
 
 

 
แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน / 

หนังสือชีช้วนเพ่ือการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อประชาชนคร้ังแรก 
 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
เสนอขาย 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
ระดมทุนโดยการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน มีมูลค่ารวมกันท้ังสิ้นไม่เกิน 3,500 ล้านบาท 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนท่ีจะออกและเสนอขายในคร้ังน้ีมีจํานวนท้ังสิ้นไม่เกิน 19,230,769 โทเคน 
ราคาเสนอขาย 182 บาท ต่อโทเคน 

 
โดยวัตถุประสงค์ของการระดมทุนในคร้ังน้ีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

เพ่ือนําเงินท่ีได้จากการระดมทุนดงักล่าวไปลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากห้องชุดบางส่วนของ 
โครงการ พาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ โครงการ พาร์ค ออริจิ้น พญาไท และโครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ  

 
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล: บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากดั 

ทรัสตี: บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จํากัด 
 

วันที่ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน: 4 มกราคม 2566 
วันที่แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วนมีผลใช้บังคับ: 19 มิถุนายน 2566 

ช่วงเวลาการเสนอขายโทเคนดิจิทัล: 1 กรกฎาคม – 31 สิงหาคม 2566  
(ขยายระยะเวลาจากเดิมส้ินสุดวันที่ 31 กรกฎาคม 2566) 

 
การลงทุนในโทเคนดิจิทัลมีความเสี่ยงสูง ผู้ลงทุนอาจไม่ได้รับเงินที่ลงทุนกลับคืน ดังน้ัน ก่อนลงทุน ผู้ลงทุนควรศึกษา

ข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือชี้ชวน และประเมินความเสี่ยงจากการลงทุนด้วยความ
ระมัดระวัง รวมท้ังควรตระหนักถึงข้อจํากัดในการเปลี่ยนมือของโทเคนดิจิทัลด้วย สิ่งสําคัญ คือไม่ควรลงทุนด้วยเงินท้ังหมด
ท่ีมีอยู่ ท้ังน้ี การเผยแพร่แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือชี้ชวนไม่ได้เป็นการแสดงว่า สํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์แนะนําให้ลงทุน หรือประกันราคาหรือผลตอบแทนของโทเคนดิจิทัลที่เสนอ
ขาย หรือรับรองความสําเร็จของโครงการ 

ท้ังน้ี การออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะกระทําได้ก็ต่อเม่ือแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือ
ชี้ชวนท่ีได้ย่ืนต่อสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์มีผลใช้บังคับแล้ว และได้จัดส่งหรือแจกจ่าย
หนังสือชี้ชวนให้แก่ผู้ลงทุนแลว้ 

หากแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือหนังสือชี้ชวนมีข้อความหรือรายการท่ีเป็นเท็จ หรือขาด
ข้อความสาระสําคัญท่ีควรแจ้ง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีได้ซ้ือโทเคนดิจิทัลไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วันท่ีแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือชี้ชวนมีผลใช้บังคับ มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากบริษัทผู้เสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ตามมาตรา 23 
แห่งพระราชกําหนดการประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล พ.ศ. 2561 ประกอบกับมาตรา 82 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ท้ังน้ี สิทธิเรียกร้องดังกล่าว ต้องดําเนินการภายในหน่ึงปีนับจากวันท่ีได้ร้ ูหรือควรจะได้ร้ ูว่าแบบ
แสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือหนังสือชี้ชวนมีข้อความหรือรายการท่ีเป็นเท็จหรือขาดข้อความท่ีควรต้อง
แจ้ง แต่ไม่เกินสองปีนับจากวันท่ีแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือชี้ชวนมีผลใช้บังคับ 

 
คําเตือน: ก่อนตัดสินใจลงทุน ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลในหนังสือชี้ชวนฉบับนี้เพ่ือทําความเข้าใจลักษณะของผลิตภัณฑ์
เงื่อนไขผลตอบแทน และความเส่ียงที่เกี่ยวข้อง ข้อมูลที่ระบุในหนังสือชี้ชวนฉบับนี้ไม่ถือเป็นการให้คําปรึกษาทางกฎหมาย 
ธุรกิจ หรือภาษีผู้ที่ได้รับหนังสือชี้ชวนฉบับนี้ควรปรึกษาที่ปรึกษากฎหมาย ธุรกิจ และภาษีเกี่ยวกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัลนี้
ด้วยตนเอง 
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สารบัญ 

 

คําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ และอักษรย่อ 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลสําคัญ 

ส่วนท่ี 2 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและวัตถุประสงค์การใช้เงินท่ีได้จากการระดมทุน 

ส่วนท่ี 3 แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และแนวทางการดาํเนินกิจการ 

ส่วนท่ี 4 ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจทัิล 

ส่วนท่ี 5 การเสนอขายและการจองซ้ือ 

ส่วนท่ี 6 กองทรัสต์และทรัสต ี

ส่วนท่ี 7 การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

ส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 

เอกสารแนบ 1 สรุปสาระสําคัญของร่างสัญญา RSTA 

เอกสารแนบ 2 รายการห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล และประมาณการณ์ผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามมูลค่าการระดม
ทุนแต่ละกรณ ี

เอกสารแนบ 3 สรุปสาระสําคัญของสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด 

เอกสารแนบ 4 สรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด 

เอกสารแนบ 5 สรุปสาระสาํคัญของสัญญารับประกันผลตอบแทน 

เอกสารแนบ 6 ร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

เอกสารแนบ 7 รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

เอกสารแนบ 8 หลักเกณฑ์ในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

เอกสารแนบ 9 รายงานการตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ
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คําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ และอักษรย่อ 
 

ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี คําดังต่อไปน้ีให้มีความหมายตามท่ีระบุไวดา้นล่าง เว้นแต่จะกาํหนดให้เป็นอย่างอื่นในเอกสารฉบับน้ี 
 
กฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล : พระราชกําหนดการประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล พ.ศ. 2561 และท่ีมีการแก้ไข

เพ่ิมเติม 
กระบวนการ KYC : กระบวนการทําความรู้จักลูกค้า (Know Your Customer) 
กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital 
Wallet) 

: กระเป๋าออนไลน์ท่ีใช้เก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เพ่ือประโยชน์ในการทํา
ธุรกรรมต่าง ๆ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถมีกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์สําหรับถือโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้ท้ังกระเป๋าท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล และท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

การเสนอขาย : การออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ตามแบบแสดงรายการ
ข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลฉบับน้ี 

การรับประกันผลตอบแทน : การรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ในช่วง 5 ปีโครงการแรกนับตั้งแต่วันท่ีมีการ
ก่อตั้งกองทรัสต์ 

ตลาดหลักทรัพย์ฯ หรือ SET : ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ทรัพย์สินของโครงการ : ห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน 

พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ โดยมีรายละเอียดของห้องชุดเป็นไป
ตามเอกสารแนบ 2 

ทรัพย์สินของกองทรัสต ์ : หุ้นร้อยละ 100 ในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น โดยท่ีทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 
99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งตั้งถือหุ้นอีกราย
ละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจํานวนครบตามจํานวนขั้นตํ่าตามท่ีกําหนดในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ท้ังน้ี ผู้ถือหุ้นบุคคลธรรมดาดังกล่าวมีสิทธิในฐานะของผู้
ถือหุ้นตามท่ีทรัสตีกําหนดเท่าน้ัน 

ทรัสต ี : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด 
ทริสเรทติ้ง : บริษัท ทริสเรทติ้ง จํากัด 
ประกาศ กจ. 15/2561 : ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ท่ี กจ. 15/2561 เร่ือง 

การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากคา่เชา่
สุทธ ิ

: ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยมาจากกระแสรายรับจาก
การนําทรัพย์สินของโครงการไปหาประโยชน์ เช่น การให้เช่า หรือการให้บริการหลัง
หักค่าใช้จ่ายในการดําเนินการท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สิน ค่า
นายหน้าในการปล่อยเช่า ค่าซ่อมบํารุงทรัพย์สิน และค่าใช้จ่ายคงท่ีในการดําเนินงาน 
เป็นต้น แต่ไม่รวมถึงรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ 

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

 ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยมาจากกระแสรายรับจาก
การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการหลังหักค่าใช้ จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับการขาย
ทรัพย์สิน โดยจะเร่ิมจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตั้งแต่ปีท่ี 6 ของโครงการเป็น
ต้นไป 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัล 

: บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด ซ่ึงเป็นผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับ
ความเห็นชอบจากสํานักงานก.ล.ต. แล้ว 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล : ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล : บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
พระราชบัญญัติทรัสต์ : พระราชบัญญัติทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (ตามท่ีได้มีการแก้ไข

เพ่ิมเติม) 
ภาษี : ภาษีอากร เงินเพ่ิมเติม หรือค่าใช้จ่ายท่ีพึงต้องชําระอื่น ๆ ในทํานองเดียวกัน ซ่ึง

หน่วยงานของรัฐเรียกเก็บ รวมถึงภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้นิติบุคคล 
ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีบํารุงท้องท่ี ภาษี
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ป้ายอากรแสตมป์ตลอดจนค่าปรับเบ้ียปรับ เงินเพ่ิมและดอกเบ้ีย หรือค่าปรับท่ี
เกี่ยวข้องกับการชําระภาษี 

ย่าน CBD : ย่านใจกลางธุรกิจ 
วันกําหนดสิทธ ิ : 6 วันทําการภายหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของ

เดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือนพฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายนของ
แต่ละปีจนกระท่ังครบกําหนดอายุโครงการ 

วันทําการ : วันใด ๆ (นอกเหนือจากวันเสาร์ และวันอาทิตย์) ท่ีมิใช่วันหยุดตามประเพณีของ 
สถาบันการเงินตามท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยกําหนด 

วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต ์ : วันท่ีผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ดําเนินการโอนหุ้นร้อยละ 100 ในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น
ให้กับทรัสตีสําเร็จเสร็จสิ้นภายใต้เง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ท้ังน้ี วัน
ดังกล่าวจะไม่เกิน 15 วัน นับแต่วันปิดการเสนอขาย 

วันท่ีครบกําหนดอายุโครงการ : วันท่ีครบกําหนดระยะเวลา 10 ปี ตามอายุโครงการนับตัง้แต่วันท่ีกองทรัสต์ก่อตัง้ 
ขึน้ เว้นแต่มีการต่ออายุโครงการ 

วันปิดการเสนอขาย : 41 วันทําการนับตั้งแต่วันท่ีเร่ิมการเสนอขายวันแรกหรือวันท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
ได้รับเงินค่าจองซ้ือครบถว้นตามท่ีกําหนดแล้วแต่กรณีใดจะเกิดก่อน 

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
(Digital Asset Exchange) 

: ศูนย์กลางหรือเครือข่ายใด ๆ ท่ีอนุญาตให้ ผู้ ซ้ือและผู้ขายทําการซ้ือขายหรือ 
แลกเปลี่ยนสินทรัพย์ดิจิทัลต่าง ๆ โดยใช้ท้ังสกุลเงินท่ัวไป (Fiat Currency) และ
สินทรัพย์ดิจิทัลอื่น ๆ ซ่ึงได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจการเป็นศูนย์ซ้ือขาย 
สินทรัพย์ดิจิทัลภายใต้กฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล 

สัญญา RSTA : สัญญาการขายและโอนสิทธิรายได้ระหว่าง เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และผู้ออกโท
เคนดิจิทัล ซ่ึงมีข้อกําหนดสําคัญสรุปไว้ในเอกสารแนบ 1 

สัญญาก่อตั้งทรัสต ์ : สัญญาก่อตั้งทรัสต์ระหว่างทรัสตี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัล ซ่ึงมีรายละเอียดตามส่วนท่ี 6 และเอกสารแนบ 6 

สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชดุ : สัญญาซ้ือขายห้องชุดบางส่วนของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการ 
พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ระหว่างผู้พัฒนา
โครงการ และเรียล เอสเตท อนิทิเกรชั่น ซ่ึงมีรายละเอียดตามเอกสารแนบ 3 

สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด : สัญญาการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการโดย HHR ระหว่าง เรียล เอสเตท 
อินทิเกรชั่น และเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ซ่ึงมีข้อกําหนดสําคัญสรุปไว้ในเอกสาร
แนบ 4 

สัญญารับประกันผลตอบแทน : สัญญาการรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ระหว่าง เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
และ PARK ซ่ึงมีข้อกําหนดสําคัญสรุปไว้ในเอกสารแนบ 5 

สัญญาอัจฉริยะ 
(Smart Contract) 

: สัญญาทางอเิล็กทรอนิกส์ท่ีเกี่ยวข้องกับการใหส้ิทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สํานักงาน ก.ล.ต.  สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
หนังสือชีช้วน : แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน ตามท่ีอาจมีการแก้ไขเพ่ิมเติมเป็นคร้ัง

คราว 
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น : บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด ซ่ึงเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของ

โครงการภายหลังจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จสิ้น 
แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล 

: แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือชี้ชวน ตามท่ีอาจมี
การแก้ไขเพ่ิมเติม 

โครงการ IP : โครงการ Investment Program ท่ีบริหารจัดการภายใต้กลุ่มบริษัท ออริจิ้น พร็อพ
เพอร์ตี้ จํากัด (มหาชน) 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล
เอ็กซ์ 

: ชื่อของโทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขายในคร้ังน้ี 

AML / CTPF : การป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน และการสนับสนุนทางการเงินแก่การก่อ 
การร้ายและการแพร่ขยายอาวุธท่ีมีอานุภาพทําลายล้างสูง 



iv 
 

(Anti-Money Laundering and 
Counter Terrorism and 
Proliferation of Weapon  
of Mass Destruction 
Financing) 
Bitkub : บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จํากัด ซ่ึงได้ร้บใบอนุญาตประกอบธุรกิจศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 
HHR : บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด ซ่ึงทําหน้าท่ีเป็น

ผู้บริหารทรัพย์สิน 
ICO (Initial Coin Offering) : การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนคร้ังแรก 
ORI : บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จํากัด (มหาชน) 
PARK : บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด 
PRT : บริษัท แพสชั่น เรียลเตอร์ จํากัด ซ่ึงทําหน้าท่ีเป็นตัวแทนขายทรัพย์สิน 
TKX Chain หรือ Token X 
Blockchain 

: มีความหมายตามท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 1 
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ส่วนที่ 1 
ข้อมูลสรุป (Executive Summary) 

 

ข้อมูลสรุปนี้เป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนและหนังสือชี้ชวน 
ซ่ึงเป็นเพียงข้อมูลสรุปเกี่ยวกับการเสนอขาย ลักษณะและความเส่ียงของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน  

ดังน้ัน ผ้ ูลงทุนต้องศึกษาข้อมูลในรายละเอียดจากหนังสือชี้ชวนฉบับเต็ม 

 
สรุปข้อมูลสําคัญของโทเคนดิจิทัล 

(ระยะเวลาการเสนอขาย: วันที่ 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 (ขยายระยะเวลาจากเดิมส้ินสุดวันที่ 31 
กรกฎาคม 2566) ก่อนเวลา 15.30 น.) 

 
1. ข้อมูลสําคัญ  
1.1 ข้อมูลโดยทั่วไปของโทเคนดิจิทัล 

ชื่อโทเคนดิจิทัล (ภาษาไทย) : โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ (เรียลเอ็กซ์) 
ชื่อโทเคนดิจิทัล (ภาษาอังกฤษ) : RealX Investment Token (RealX) 
ประเภทของโทเคนดิจิทัล : โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตามกฎเกณฑ์ของสํานักงานก.ล.ต. ท่ีใช้

บังคับ ณ วันท่ีของหนังสือชี้ชวน 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล : บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล : อยู่ระหว่างการดําเนินการเพ่ือนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์

เข้าจดทะเบียนซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญาตให้
ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 
และอยู่ภายใต้การกํากับดแูลโดยสาํนักงาน ก.ล.ต. เช่น บริษัท ศูนย์ซ้ือ
ขายสินทรัพย์ดิจิทัลไทย จํากัด และ บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จาํกัด เป็น
ต้น 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล : บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด 
ที่ปรึกษากฎหมายของผ้ ูออกโทเคน
ดิจิทัล 

: บริษัท เบเคอร์ แอนด์ แม็คเค็นซ่ี จํากัด (สํานักงานกรุงเทพฯ) 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด 
ผู้สอบบัญชี : บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากดั 
ผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ : บริษัท อินสเปค จํากัด 
การครบกําหนดอายุโครงการ /  
อายุของโครงการ 

: 10 ปี นับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์ก่อตั้งขี้นเว้นแต่มีการต่ออายุโครงการ 

กฎหมายที่ใช้บังคับ : กฎหมายไทย 
 
1.2 ข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขาย 

ลักษณะและรูปแบบของการเสนอขาย : ระดมทุนด้วยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อ
ประชาชนผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Portal) ซ่ึง
ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

มูลค่าและจํานวนโทเคนดิจิทัลที่เสนอขาย : มูลค่าการเสนอขายตั้งแต ่2,400-3,500 ล้านบาท  
จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขาย 13,186,813-19,230,769 โทเคน  
ท้ังน้ี ห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของโครงการตามมูลค่าระดมทุนท่ีจะได้รับ
อ้างอิงตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 

เงื่อนไขการเสนอขาย : 1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการออก และเสนอขายโทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากมูลค่าท่ีได้จากการออกและเสนอขาย
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โทเคนน้อยกว่า 2,400 ล้านบาท หรือมีสัดส่วนนักลงทุนไม่เป็นไป
ตามท่ีกฎหมายกําหนด 

2) มูลค่าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ที่เสนอขายให้แก่ผู้
ลงทุนรายย่อยจะต้องไม่เกินร้อยละ 70 ของมูลค่าการเสนอขาย
ท้ังหมด 

3) การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
วัตถุประสงค์ในการใช้เงิน : 1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแส

รายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่า
เช่า และรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่น ซ่ึงจะเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ของห้องชุด
ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล
เอ็กซ์เสร็จสิ้น ดังน้ี 
1.1) ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ จํานวนไม่เกิน 

138 ห้อง 
1.2) ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํานวนไม่เกิน 

123 ห้อง  
1.3) ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ จํานวนไม่เกิน 

100 ห้อง 
2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรม ชําระคืนเจ้าหน้ีท่ีเกี่ยวข้อง

กับการระดมทุน และเพ่ือเป็นเงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล 

สิทธิ และสถานะของผู้ถือโทเคนดิจิทัล : 1) สิทธิในการได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ซ่ึงจะมีการ
รับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ 

2) สิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการจําหน่ายห้องชุดของโครงการ 
โดยปริมาณของโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วน
เดียวกันกับท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ 

3) สิทธิในการลงมติที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถ
ศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการลงมติได้ในเอกสารแนบ 8 

เงื่อนไขการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส
จากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ 

: เน่ืองจากรอบไตรมาสท่ีใช้ในการคํานวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจะ
เป็นรอบไตรมาสตามปีปฏิทิน คือ  
1) รอบเดือนมกราคม - มีนาคม  
2) รอบเดือนเมษายน - มิถุนายน  
3) รอบเดือนกรกฎาคม - กันยายน  
4) รอบเดือนตุลาคม - ธันวาคม  
ในกรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรอบแรกของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์น้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการงด
การจ่ายผลตอบแทนสําหรับงวดการดําเนินงานน้ัน จากน้ันจึงสะสมและ
จัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีรายชื่อ ณ วันกําหนดสิทธิผู้มีสิทธิ
ได้รับผลตอบแทนของงวดผลการดําเนินงานถัดไป โดยผู้ลงทุน
สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการจ่ายผลตอบแทนได้ใน
ส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 และข้อ 2.3 

ราคาที่เสนอขาย : 182 บาทต่อหน่ึงโทเคน 
มูลค่าการจองซ้ือข้ันต่ําต่อคร้ัง : 182 บาท 
สกุลเงินที่ใช้ได้ : สกุลเงินบาท 
ประเภทผู้ลงทุนที่สามารถลงทุนได้ : ผู้ลงทุนทุกประเภทสามารถลงทุนได้ ท้ังน้ี ผู้ลงทุนรายย่อยท่ีมิใช่นิติ

บุคคลร่วมลงทุน กิจการเงินร่วมทุน ผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่
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พิเศษ และผู้ลงทุนรายใหญ่ สามารถลงทุนได้รายละไม่เกิน 300,000 
บาท โปรดพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับ
นักลงทุนท่ีจะสามารถลงทุนไดใ้นส่วนท่ี 5 ข้อ 3.3 

การจัดสรร : จัดสรรโทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่มให้แก่ผู้ลงทุนตามลําดับการชําระเงินของ
ผู้ลงทุนแต่ละราย โดยผู้ลงทุนท่ีชําระเงินก่อนจะได้รับจัดสรรก่อน 
(First come first served) และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และ
วิธีการท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

 
1.3 วัตถุประสงค์ของการระดมทุน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ต่อประชาชนเป็นคร้ังแรก (“ICO”) 
จํานวน 2,400-3,500 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์ในการใช้เงินท่ีได้จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนในคร้ังน้ี มี
รายละเอียดดังต่อไปน้ี 

 

วัตถุประสงค์การใช้เงิน 
ประมาณการใช้เงิน

สุทธิจาก ICO 
ประมาณการ 
ปีที่ใช้เงิน 

1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแสรายรับ
จากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่า และ
รายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น ซ่ึงจะเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ของห้องชุดภายหลังการออกและ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จสิ้น ดังน้ี 
• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ จํานวนไม่เกิน  

138 ห้อง  
• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พญาไท จํานวนไม่เกิน 123 ห้อง 
• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ จํานวนไม่เกิน 100 ห้อง 

2,304-3,354 ลา้น
บาท 

ปี 2566 

2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธรุกรรม ชําระคืนเจ้าหน้ีท่ีเกี่ยวข้องกับ
การระดมทุน และเพ่ือเป็นเงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

96-146 ล้านบาท ปี 2566 - 2575 

รวมทั้งหมด 2,400-3,500 ล้านบาท 
 

1.4 ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สิน 
1.4.1 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ หรือโครงการ พาร์ค 24 พัฒนาโดย PARK เป็นโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ High 
Rise จํานวน 6 อาคาร ตัวโครงการแบ่งเป็น 2 เฟส โดยเฟสแรกมีจํานวน 3 อาคาร และเฟสสองจํานวน 3 อาคาร ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ี
ประมาณ 12 ไร่ ระหว่างซอยสุขุมวิท 22 และสุขุมวิท 24 ใกล้สิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น Metropolitan Rapid Transit 
(“MRT”) สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ Bangkok Transit System (“BTS”) สถานีพร้อมพงษ์ Emporium EmQuartier 
และสวนสาธารณะเบญจสิริ รวมไปถึงอาคารสํานักงานต่าง ๆ ท่ีอยู่บริเวณโดยรอบ นอกจากน้ี ทางโครงการยังมีจุดเด่นเร่ือง
พ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีสีเขียวประมาณ 10 ไร่ พร้อมพ้ืนท่ีส่วนกลางอื่นท่ีครบครันเพ่ือให้บริการผู้อยู่อาศัยได้อย่างครบวงจร 
จึงเป็นท่ีต้องการของผู้เช่าท่ีเป็นคนวัยทํางานช่วงอายุประมาณ 30 – 50 ปีท่ีมีสถานท่ีทํางานอยู่ในย่าน CBD โดยเฉพาะอย่างย่ิง
ผู้เช่าต่างชาติสัญชาติญ่ีปุ่นและยุโรปท่ีมีการย้ายถิ่นฐานมายังประเทศไทยในลักษณะ Long stayer ท่ีถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว  

ปัจจุบัน โครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ ได้ปิดการขายสําหรับอาคาร 2 และ 3 เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ในส่วนของอาคาร 
4 น้ัน PARK ได้มีแนวคิดการขายห้องชุดในรูปแบบโครงการ IP และได้แต่งตั้งให้ Ascott ซ่ึงเป็นบริษัทบริหารจัดการทรัพย์สิน
ระดับนานาชาตเิป็นผู้บริหารจัดการห้องชุดสําหรับอาคาร 4 ในรูปแบบ Serviced Apartment ซ่ึงปัจจุบันสามารถปิดการขายไป
ได้แล้วกว่าร้อยละ 87.67 นอกจากน้ี ในส่วนของอาคารท่ี 5 และ 6 น้ัน ยังอยู่ระหว่างการขาย โดยห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของ
โครงการในอาคาร 6 บางส่วนน้ันจะถูกนํามาออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงจะถูกกล่าวถึงในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.1.5  

 
 



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 
 

 

ส่วนท่ี 1 หน้า 4 
 

สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

รายการ
อาคาร 

จํานวน 
ชั้น 

จํานวน 
ยูนิต

ทั้งหมด 

จํานวนยูนิตที่
เป็นทรัพย์สิน
ของโครงการ 

จํานวนยูนิตที ่
อยู่ภายใต้

โครงการ IP 

ปีที่สร้าง
เสร็จ 

สถานะโครงการ  
(ข้อมูล ณ วันที่  

30 พฤศจิกายน 2565) 
อาคาร 1 2 4 - - 2560 ใช้สําหรับเป็นอาคารพาณิชย์ 

โดยมีร้านอาหาร และ
สํานักงานขายสําหรับ
โครงการ 

อาคาร 2 51 532 - - 2560 ปิดการขาย 
อาคาร 3 29 300 - - 2560 ปิดการขาย 
อาคาร 4 29 300 - 300 2561 อยู่ภายใต้การบริหารจัดการ

โดย Ascott 
โดยปิดการขายไปแล้ว  
263 ยูนิต (ร้อยละ 87.67)  

อาคาร 5 51 520 - 190 2561 อยู่ในระหว่างการขาย 
โดยปิดการขายไปแล้ว  
397 ยูนิต (ร้อยละ 76.35) 

อาคาร 6 44 420 138 - 2561 อยู่ในระหว่างการขาย 
โดยปิดการขายไปแล้ว 
282 ยูนิต (ร้อยละ 67.14) 

 
จํานวนและรายละเอียดของห้องในโครงการที่นํามาออกโทเคนดิจิทัล 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ มีจํานวนห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 138 ยูนิต แบ่งออกเป็นประเภท 1 
ห้องนอน 2 ห้องนอน ซ่ึงอยู่ในอาคารท่ี 6 และมีห้องชุดหลากหลายประเภท โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้อง
ได้ในเอกสารแนบ 2 
 

ประเภทของ 
ห้องชุด 

ขนาดของหอ้งชุดเฉล่ีย
(ตารางเมตร) 

อาคาร 6 
จํานวนห้องชุด ชั้น 

1 ห้องนอน 30.73 107 8 - 42 
2 ห้องนอน 55.39 31 8 - 38 
  รวม 138 ยูนิต  

 
1.4.2 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท พัฒนาโดยบริษัท พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํากัด เป็นโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ 
High Rise สูง 35 ชั้น จํานวน 1 อาคาร ตั้งอยู่บนถนนพญาไทขาเข้า ทําให้สะดวกต่อการเดินทางเข้าตัวเมือง อีกทั้งยังอยู่ใกล้
รถไฟฟา้ถึง 3 สาย คือ BTS สถานีพญาไท BTS สถานีอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และ Airport Rail Link (“APRL”) สถานีพญาไท 
นอกจากน้ี บริเวณโดยรอบโครงการยังอยู่ใกล้ศูนย์กลางทางการแพทย์ เช่น โรงพยาบาลรามาธิบดี โรงพยาบาลราชวิถี 
โรงพยาบาลพญาไท โรงพยาบาลพระมงกุฎเกล้า และสถานศึกษาชั้นนํา เช่น โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา และจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย เป็นต้น โครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไท จึงเหมาะสําหรับการอยู่อาศัยของพนักงาน เช่น บุคลากรทางการแพทย์ 
รวมถึงนักเรียน นักศึกษา ครอบครัวท่ีต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศัยให้บุตรหลานสําหรับการเรียนในอนาคต ในปัจจุบัน โครงการพาร์ค ออ
ริจิ้น พญาไท ได้ดําเนินการก่อสร้างเสร็จเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว และกําลังอยู่ในระหว่างการขายและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด  
 
 
 
 



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 
 

 

ส่วนท่ี 1 หน้า 5 
 

สรุปรายละเอียดของอาคาร และห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

รายการ
อาคาร 

จํานวน 
ชั้น 

จํานวน 
ยูนิต

ทั้งหมด 

จํานวนยูนิตที่
เป็นทรัพย์สิน
ของโครงการ 

จํานวนยูนิตที ่
อยู่ภายใต้

โครงการ IP 

ปีที่สร้าง
เสร็จ 

สถานะโครงการ  
(ข้อมูล ณ วันที่  

30 พฤศจิกายน 2565) 
อาคาร 
ห้องชุด 

34 550 123 127 กันยายน 
2564 

อยู่ในระหว่างการขาย 
โดยปิดการขายไปแล้ว 
290 ยูนิต (ร้อยละ 52.73) 

 
จํานวนและรายละเอียดของห้องในโครงการที่นํามาออกโทเคนดิจิทัล 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท มีจํานวนห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 123 ยูนิต แบ่งออกเป็นประเภท 1 
ห้องนอน 1 ห้องนอนพิเศษ และ 2 ห้องนอน โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายหอ้งได้ในเอกสารแนบ 2 
 

ประเภทของ 
ห้องชุด 

ขนาดของหอ้งชุดเฉล่ีย
(ตารางเมตร) 

จํานวนห้องชุด ชั้น 

1 ห้องนอน 26.85 84 
14-29 1 ห้องนอนพิเศษ 33.73 24 

2 ห้องนอน 52.27 15 
  รวม 123 ยูนิต  

 
1.4.3 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

โครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ พัฒนาโดยบริษัท ออริจิ้น พาร์ค ที 1 จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทร่วมทุนระหว่าง PARK และ
บริษัท โนมูระ เรียลเอสเตท ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีชื่อเสียงสัญชาติญ่ีปุ่น โครงการพาร์ค 
ออริจ้ิน ทองหล่อ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ High Rise จํานวน 3 อาคาร มีจํานวนยูนิตรวมทั้งหมด 1,182 ยูนิต ถูก
พัฒนาอยู่บนเน้ือท่ีประมาณ 5 ไร่ ตั้งอยู่ระหว่างกึ่งกลางซอยทองหล่อ 10 ซ่ึงเป็นซอยหลักท่ีเชื่อมระหว่างถนนสุขุมวิท 55 (ทอง
หล่อ) และถนนสุขุมวิท 63 (เอกมัย) ตัวโครงการน้ันได้รับการออกแบบจากนักออกแบบท่ีมีชื่อเสียงระดับโลกหลายราย นอกจากน้ี 
โครงการยังเชื่อมต่อกับถนนหลักหลายเส้น เช่น ถนนสุขุมวิท ถนนเพชรบุรี ซอยสุขุมวิท 77 และถนนพระรามท่ี 4 และอยู่ห่างจาก 
BTS สถานีทองหล่อประมาณ 1.5 กิโลเมตร โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกรอบโครงการค่อนข้างครบถ้วน และตั้งอยู่ใกล้ 
Community Mall และห้างสรรพสินค้าชื่อดังหลายแห่ง เช่น The Commons, J Avenue และ EmQuartier อีกท้ังยังอยู่ใกล้
สถานศึกษา และโรงพยาบาลต่าง ๆ เช่น โรงเรียนนานาชาติเอกมัย โรงเรียนนานาชาติเซนต์แอนดรูส์ และโรงพยาบาลสมิติเวช 
กลุ่มลูกค้าผู้เช่ามีลักษณะค่อนข้างคล้ายคลึงกับโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงผู้เช่าวัยทํางานสัญชาติ
ญ่ีปุ่นและยุโรปท่ีมีการย้ายถิ่นฐานมายังประเทศไทยในลักษณะ Long stayer ท่ีถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว  

 
สรุปรายละเอียดของอาคาร และห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

รายการ
อาคาร 

จํานวนชั้น 
จํานวนยู

นิตทั้งหมด 

จํานวนยูนิตที่
เป็นทรัพย์สิน
ของโครงการ 

จํานวนยูนิตที ่
อยู่ภายใต้

โครงการ IP 

ปีที่สร้าง
เสร็จ 

สถานะโครงการ 
(ข้อมูล ณ วันที่ 30 
พฤศจิกายน 2565) 

อาคาร A 39 375 - 196 พฤษภาคม 
2565 

อยู่ระหว่างการขาย 
โดยปิดการขายไปแล้ว 
855 ยูนิต (ร้อยละ 77.87) อาคาร B 53 394 57 - พฤษภาคม 

2565 
อาคาร C 61 329 43 - พฤษภาคม 

2565 
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จํานวนและรายละเอียดของห้องในโครงการที่นํามาออกโทเคนดิจิทัล 
 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ มีจํานวนห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 100 ยูนิต แบ่งออกเป็นประเภท 1 
ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ซ่ึงอยู่ในอาคาร B และ C โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้องได้ในเอกสารแนบ 2 
 

ประเภท
ของ 

ห้องชุด 

ขนาด
ของ 

ห้องชุด
เฉล่ีย 

(ตาราง
เมตร) 

อาคาร B อาคาร C 

จํานวนห้องชุด ชั้น จํานวนห้องชุด ชั้น 

1 ห้องนอน 33.29 56 
26-50 

28 
16-26 

2 ห้องนอน 50.08 1 15 
  รวม 100 ยูนิต 

 
 

1.5 ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
รูปภาพ 1.5 - 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการออกโทเคนดิจิทัลของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 

 
 บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด (“HHR") จะดําเนินการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับ
โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล ท้ังน้ี ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะต้องเร่ิมดําเนินการ
ทยอยขายทรัพย์สินตามเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นมีแผนในการว่าจ้าง บริษัท แพสชั่น เรียล
เตอร์ จํากัด (“PRT”) ซ่ึงเป็นบริษัทในกลุ่มของ ORI เป็นตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สิน
ของโครงการ โดยลักษณะการทําสัญญาระหว่างเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นกับ PRT จะเป็นลักษณะแบบไม่ผูกขาด (Non-
Exclusive) กล่าวคือ PRT ตกลงเป็นผู้ให้บริการตัวแทนขายทรัพย์สินกับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเม่ือถึงเวลาท่ีกําหนดตาม
สัญญา ในขณะท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นอาจพิจารณาใช้ตัวแทนรายอื่นโดยไม่ใช้บริการ PRT หรือเลือกใช้ตัวแทนรายอื่นไป
พร้อมกับ PRT ก็ได้ โดยพิจารณาจากความสมเหตุสมผลด้านราคา เง่ือนไขการให้บริการ และความสามารถในการทํางานของ
ตัวแทนดังกล่าว  
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1.6 สิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1.6.1 สิทธ์ิในการได้รับผลตอบแทน 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธติามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนน้ี โดยมีการรับประกัน

รายรับสุทธิโดย PARK ในช่วงปีท่ี 1-5 โดยกรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะงดการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในรอบการจ่ายน้ัน และผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิท่ี
เกิดขึ้นจะถูกสะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับในไตรมาสถัดไป ส่วนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจาก
การจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเร่ิมดําเนินการตั้งแต่เข้าปีท่ี 6 นับจากวันเร่ิมโครงการ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิได้รับ
จัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ พร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ท้ังน้ี ผู้
ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตั้งแต่ไตรมาสแรกท่ีมีการเร่ิมจําหน่าย
ทรัพย์สินโครงการ แม้ว่ารอบของการสร้างผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิรอบแรกจะน้อยกว่า 3 
เดือน ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกับค่าตอบแทน ภาษี หรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ จะหักออกจากส่วน
แบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหากเป็นบัญชีของผู้ลงทุนท่ีเปิดในต่างประเทศ สถาบันการเงินอาจมี
การคิดค่าธรรมเนียมการแลกเปลี่ยนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศหรือ ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ เพ่ิมเติมได้ 
 
1.6.2 สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการลงมติเกี่ยวกับเร่ืองท่ีระบุในเอกสารแนบ 8 โดยการขอมติของผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะกระทําผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดในเอกสาร
แนบ 8 โดยมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกราย 
 

1.7 การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถอืโทเคนดิจิทัล  
 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินส่วนหน่ึงไปลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากห้องชุดบางส่วนของ

โครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ โดยมีรายละเอียดและ
จํานวนของห้องชุดตามเอกสารแนบ 2 (“ทรัพย์สินของโครงการ”) และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่นเข้ามาเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยหลังจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์เสร็จสิ้น เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะดําเนินการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling 
Agent) ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการ โดยท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนํารายได้ท่ีเกิดจากทรัพย์สินของโครงการหลังหัก
ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามรายละเอียดท่ีกําหนดไว้ในส่วนท่ี 4 ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA มาจัดสรรและจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

 
รูปภาพ 1.7 - 2 แนวทางการจัดสรรผลตอบแทนของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

 
 

ท้ังน้ี การจ่ายผลตอบแทนจากการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่  
1) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในปีที่ 1-10 ของโครงการ (รวมท้ังกรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการ) ซ่ึงได้มี

การรับประกันรายรับสุทธโิดย PARK ท่ีในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการท่ีร้อยละ 4.00 ร้อยละ 4.25 ร้อยละ 4.50 ร้อยละ 
4.75 และร้อยละ 5.00 ต่อปีของมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามลําดับ และ 
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2) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิในปีที่ 6-10 ของโครงการ (รวมท้ังกรณีท่ีมีการ
ขยายอายุโครงการ) ท่ีโครงการมีแผนนําทรัพย์สินออกมาทยอยขายในตลาด โดยปริมาณของโทเคนดิจิทัลจะถูกเผา
ทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับจํานวนตารางน้ิวของห้องชุดท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ 

โดยผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับข้างต้นน้ัน จะถูกโอนจากผลการดําเนินงานของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
มายังผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือดําเนินการแจกจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียด
ของสัญญา RSTA ได้ในเอกสารแนบ 1 ท้ังน้ี ผลตอบแทนดังกล่าวเป็นอัตราก่อนหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงในกรณีท่ีผู้ถือโท
เคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 จากเงินได้พึง
ประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งกําไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือ
ครอบครองโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี สามารถพิจารณารายละเอยีดเร่ืองภาษีอากรเพ่ิมในส่วนท่ี 5 ข้อ 3.12.3 

 
1.7.1 แนวทางในการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้กับผู้ถือโทเคน โดยผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะเร่ิมคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธินับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้น ในกรณีท่ีรอบการจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธใิน
รอบการจ่ายน้ัน โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับใน
ไตรมาสถัดไป โดยจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธ ิ

การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเร่ิมดําเนินการตั้งแต่เข้าปีท่ี 6 นับจากวันเร่ิม
โครงการ ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแผนการทยอยขายทรัพย์สินโครงการเพ่ือคืนเงินในรูปของผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยการจัดสรรดังกล่าวจะลดลงภายหลังจากท่ีได้หักค่าใช้จ่ายอื่นใดท่ี
เกี่ยวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ (ถ้ามี) โดยผลตอบแทนราย
ไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะถูกจ่ายพร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ี
มีสิทธไิด้รับจัดสรรภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ
สุทธ ิ

 
1.7.2 วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ผู้ถือโทเคนท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนค่าเช่าสุทธิจะต้องเป็นผู้ถือโทเคน ณ เวลา 00.01 ของ 6 วันทําการภายหลังวันที่ 28 
หรือ 29 กุมภาพันธ ์(แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของเดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือนพฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน 
ของแต่ละปีจนกระท่ังสิ้นสุดอายุของโทเคน  

การกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเป็นลักษณะเดียวกันกับวัน
กําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ โดยกําหนดรายชื่อผู้ถือโทเคนท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาส
จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ จะต้องเป็นผู้ถือโทเคน ณ เวลา 00.01 ของ 6 วันทําการภายหลังวันท่ี 28 หรือ 29 
กุมภาพันธ ์(แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของเดือนในแตล่ะปี) และวันท่ี 15 ของเดือนพฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน ของแต่
ละปี นับตั้งแต่กองทรัสต์เข้าสู่ปีท่ี 6 จนกระท่ังสิ้นสุดอายุของโทเคน 

 
1.7.3 แนวทางการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในปีที่ 6 ของโครงการเป็นต้นไป 
 การจําหน่ายทรัพย์สินโครงการจะเร่ิมในปีท่ี 6 นับจากวันท่ีกองทรัสต์ได้ก่อตั้งขึ้นเป็นต้นไป และจะจ่ายผลตอบแทนรายไตร
มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นรายไตรมาส ท้ังน้ี กรณีท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
พิจารณาแล้วเห็นว่าควรขายทรัพย์สินมากกว่าจํานวนห้องชุดท่ีต้องขายตามเป้าหมาย ให้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถ
ดําเนินการขายทรัพย์สินโครงการได้เพ่ิมขึ้นอีกร้อยละ 10.00 ในแต่ละปี (“จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุดที่สามารถจําหน่ายได้”) 
โดยท่ีราคาขายเฉลี่ยของทรัพย์สินท่ีทําการขายต้องไม่ตํ่ากว่าราคาประเมินตํ่าสุด โดยมีแผนการจําหน่ายทรัพย์สิน ดังน้ี 
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ปีที่ แนวทางการขายทรัพย์สิน 
เป้าหมายเบ้ืองต้น จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุด 

ที่สามารถจําหน่ายได้ 
จํานวนห้องชุดที่ต้อง

ขายตามเป้าหมาย 
ร้อยละของ 

ทรัพย์สินโครงการ 
จํานวนห้องชุดที่สามารถ

ขายได้ทั้งหมด 
ร้อยละของ 

ทรัพย์สินโครงการ 
6 36 10.00 72 20.00 
7 54 15.00 90 25.00 
8 72 20.00 108 30.00 
9 90 25.00 126 35.00 
10 109 30.00 ไม่จํากัด ไม่จํากัด 

 
1.7.4 การเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) กรณีที่มีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแนวคิดที่จะทําให้โทเคนดิจิทัลมีจํานวนใกล้เคียงกับจํานวนตารางน้ิวคงเหลือของทรัพย์สินโครงการ 
ดังน้ัน กรณีท่ีมีการขายทรัพย์สินและมีการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ ปริมาณโทเคนของผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลก็จะถูกเผาทําลายไปพร้อมกันตามสัดส่วนของจํานวนตารางนิ้วของห้องชุดท่ีถูกขายไป จนกระท่ังโทเคนดิจิทัลจะถูก
เผาทําลายท้ังหมด ณ เวลาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จําหน่ายห้องชุดได้ครบถ้วนแล้วเสร็จ ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับ
การทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.5.2 

 
1.7.5 สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทนและการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล 
 
แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสคร้ังแรก (สมมติวันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์คือวันท่ี 10 มีนาคม 2566) 
 

  
 

แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสเม่ือมีการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (ปีท่ี 6 เป็นต้นไปนับจากวันท่ีก่อตั้งทรัสต์) 
 

 
 
1.7.6 การคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสที่ทําการจ่ายและการรับประกันรายรับสุทธิ 

ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทน
รายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ซ่ึงผลตอบแทนท้ัง 2 ส่วนน้ีจะถูกจ่ายออกพร้อมกันตามที่สรุปไว้ในแผนภาพ
ด้านบน รวมเรียกผลตอบแทนท้ัง 2 ส่วนน้ีว่า “ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม” ท้ังน้ี ยกเว้นในปีท่ี 1-5 ของโครงการท่ีจะ
มีเฉพาะผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิเน่ืองจากยังไม่มีการขายทรัพย์สินโครงการ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้ถือโทเคน
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ดิจิทัลมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในงวดใดงวดหนึ่งน้อยกว่า 0.01 บาท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิใน
การได้รับผลตอบแทนจากการถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในงวดนั้น ๆ และเงินจํานวนดังกล่าวจะถูกสะสมเพ่ือจ่าย
เป็นผลตอบแทนเฉล่ียให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลในไตรมาสถัดไป 

 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีท่ี 1-5 = ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธ ิ
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีท่ี 6 เป็นต้นไป = ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธ ิ+ ผลตอบแทนรายไตร

มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 
 
ท้ังน้ี สําหรับปีท่ี 1 – 5 ของโครงการ PARK จะเป็นผู้รับประกันผลตอบแทนในอัตราร้อยละ 4.00 – 5.00 ของมูลค่าการ

เสนอขายในคร้ังน้ี โดยทุก ๆ ไตรมาสที่ 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะ
เปรียบเทียบรายได้จากค่าเช่าและบริการสุทธิในปีของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง 
กับวงเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุดต่อปีของปีโครงการนั้น ๆ ตามเงื่อนไขของสัญญารับประกันผลตอบแทน กรณีที่รายได้
สุทธิมีจํานวนน้อยกว่าวงเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุดต่อปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการส่งหนังสือแจ้งไปยังผู้
รับประกันผลตอบแทนเพ่ือให้ดําเนินการชดเชยส่วนต่างตามข้อตกลงการรับประกันผลตอบแทน อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ปี
โครงการที่ 1 มีจํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกันผลตอบแทนจะดําเนินการคํานวณวงเงินรับประกันตามสัดส่วน 
(pro-rata) ตามจํานวนวันนับต้ังแต่วันที่ก่อต้ังทรัสต์จนถึงวันที่ส้ินสุดไตรมาสที่ 4 ของปีโครงการที่ 1 เท่านั้น ผู้ลงทุนสามารถ
ศึกษาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการรับประกันผลตอบแทนได้ในเอกสารแนบ 5  
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1.7.7 ตัวอย่างการคํานวณอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณี 
อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ขึ้นอยู่กับผลตอบแทนรายไตรมาส และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ

สุทธ ิโดยตัวอย่างการคํานวณน้ันจะคํานวณโดยใช้สมมติฐานว่ามีการรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตามท่ีระบุในตารางด้านล่างน้ี  
 

ตารางแสดงอัตราการรับประกันผลตอบแทนในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ 
ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
4.00 4.25 4.50 4.75 5.00 - - - - - 

หน่วย: ร้อยละของมูลค่าการเสนอขาย 
 

ดังน้ันผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนขั้นตํ่าในช่วง 5 ปีแรก จํานวนรวม 787.50 ล้านบาท (กรณีระดมทุนได ้3,500 ล้านบาท) โดยวิธีการคํานวนผลตอบแทนท่ีผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะได้รับในแต่ละไตรมาสเป็นไปตามท่ีแสดงในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.4 อย่างไรก็ดี ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการจะไม่มีการรับประกันผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึง
ผลตอบแทนหลักในช่วงปีที่ 6-10 จะมาจากผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ โดยค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ 
วันท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ 0

1 อาจมีการเปลี่ยนแปลงขึ้นอยู่กับข้อตกลงในการจําหน่ายว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ซ้ือ และ/หรือ ผู้ขายทรัพย์สิน โดยรายละเอียด
ตัวอย่างการคํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณีมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี1

2 

 

 
1 สมมติฐานของประมาณการค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 8.3 ของเงินท่ีได้รับจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงประกอบไปด้วย ค่านายหน้า (Commission) สําหรับการจําหน่าย
ทรัพย์สิน ค่าจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีเงินได้ หัก ณ ท่ีจ่าย ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณไว้ข้างต้น 
2 อัตราดังกล่าว เป็นการคํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ตามข้อมูลตัวอย่าง ซ่ึงอัตราผลตอบแทนท่ีได้รับเป็นอัตราก่อนหักภาษีท่ีเก่ียวข้อง ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล
ต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของกําไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคน
ดิจิทัล และมาตรา 40(4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน โปรดพิจารณารายละเอียดเรื่องภาษีอากรเพ่ิมเติมในส่วนท่ี 5 ข้อ 3.10.3 
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กรณีท่ี 1 สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน และสภาวะตลาดเอื้ออํานวยต่อการประกอบธุรกิจตลอดโครงการ (Best Case) 
 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ในข้อ 1.7.3 โดยกําหนดให้สภาวะตลาดนั้นเอื้ออํานวยต่อการประกอบ
ธุรกิจ (Best Case) ทําให้การเติบโตของราคาขายห้องชุดมากกว่าอัตราการเติบโตในอดีตท่ีมีการเก็บข้อมูลโดยบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด ตามท่ีระบุ
ไว้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 10.7 และกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ของทรัพย์สินของโครงการมากกว่ากรณีที่ 1 จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ
เฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 10.29 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 7.90 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สนิของโครงการประมาณ
ร้อยละ 42.93 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน  
 
กรณีท่ี 2 สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน (Base Case) 
 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ในข้อ 1.7.3 โดยการเติบโตของราคาขายห้องชดุสอดคล้องกับอัตราการ
เติบโตในอดีตท่ีมีการเก็บข้อมูลโดยบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด (Base Case) ตามท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 10.7 จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทน
ท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 7.67 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 8.28 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สินของ
โครงการประมาณร้อยละ 51.97 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน  
 
กรณีท่ี 3 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ปี และการเติบโตของราคาขายห้องชุดน้อยกว่าอัตราการเติบโตในอดีต (Worse Case) 
 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ในข้อ 1.7.3 ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และ
กําหนดให้การเติบโตของราคาขายห้องชุดต่อปีใกล้เคียงกับประมาณการอัตราเงินเฟอ้ของประเทศไทยท่ีร้อยละ 1.50 ถึง 2.00 ต่อปี รวมถึงกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยน้อย
กว่ากรณีท่ี 1 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดท่ีไม่ค่อยดีนัก (Worse Case) จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 
4.09 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 9.70 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 67.56 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ัง
จํานวน  
 
กรณีท่ี 4 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ปี และไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด (Worst Case) 
 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ในข้อ 1.7.3 ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และ
กําหนดให้ไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด และอัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยเท่ากับกรณีท่ี 2 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดท่ีแย่ท่ีสุด (Worst Case) จากการคํานวณจะได้อัตรา
ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยตอ่ปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 2.50 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 11.11 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สิน
ของโครงการประมาณร้อยละ 77.70 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน  
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สรุปอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณีที่ (ผู้ลงทุนสามารถศึกษาผลตอบแทนตามมูลค่าการเสนอขายอื่นเพ่ิมเติมได้ในเอกสารแนบ 2) 

รายการ 
กรณีที่ 1 (Best Case) กรณีที่ 2 (Base Case) กรณีที่ 3 (Worse Case) กรณีที่ 4 (Worst Case) 

ระดมทนุได้ 
2,400 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
3,500 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
2,400 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
3,500 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
2,400 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
3,500 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
2,400 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
3,500 ล้านบาท 

รวมผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับ 5,121.06 
ล้านบาท 

7,485.57 
ล้านบาท 

4,205.63  
ล้านบาท 

6,155.08 
ล้านบาท 

3,312.32  
ล้านบาท 

4,868.89 
ล้านบาท 

2,950.15   
ล้านบาท 

4,340.99  
ล้านบาท 

อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี ร้อยละ 10.25 ร้อยละ 10.29 ร้อยละ 7.61 ร้อยละ 7.67 ร้อยละ 3.99 ร้อยละ 4.09 ร้อยละ 2.39 ร้อยละ 2.50 
ระยะเวลาคนืทุน  7.92 ปี 7.90 ปี 8.30 ปี 8.28 ปี 9.72 ปี 9.70 ปี 11.14 ปี 11.11 ปี 
สัดสว่นห้องชุดท่ีต้องจําหน่ายเพ่ือคืนทุน
ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ร้อยละ 43.31 ร้อยละ 42.93 ร้อยละ 52.42 ร้อยละ 51.97 ร้อยละ 68.06 ร้อยละ 67.56 ร้อยละ 78.39 ร้อยละ 77.70 

 

 อย่างไรก็ดี เน่ืองจากร่างพระราชกฤษฎีกาตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือวันท่ี 7 มีนาคม 2566 เร่ืองการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลและภาษีมูลค่าเพ่ิมให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
นิติบุคคลสําหรับเงินได้และมูลค่าของฐานภาษี (รายได้จากการขายลบต้นทุน) อันเน่ืองมาจากการขายโทเคนดิจิทัล เพ่ือการลงทุนท่ีเสนอขายต่อประชาชนตามกฎหมายว่าด้วยการ
ประกอบสินทรัพย์ดิจิทัล ยังไม่มีผลบังคับใช้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีการกําหนดเง่ือนไขการซ้ือขายห้องชุดกับ PARK เพ่ือรับผิดชอบภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเฉพาะส่วนท่ีเกิดขึ้นจากการเสนอขายต่อประชาชนคร้ังแรกไปก่อนเพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบต่อผลตอบแทนแก่ผู้ลงทุน และผู้ออกโทเคนจะดําเนินการขอคืน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมในภายหลัง ดังน้ัน ตัวอย่างการคํานวณข้างต้น จึงไม่ได้รับผลกระทบจากภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อ
ประชาชนคร้ังแรก
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ตัวอย่างการคํานวนกระแสเงินสดเพ่ือจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ 
รายการ 

รายได้จากค่าเช่าและการบริการ 
รายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สิน 
รายได้อื่น ๆ 

รายได้รวม 
ค่าใช้จา่ยการดําเนนิงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

ค่าใช้จา่ยผันแปร (Variable costs) 
ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สนิ 
ค่าซ่อมบํารุงทรัพย์สิน 
ค่านายหน้าในการปล่อยเช่าและขายทรัพย์สิน 
ค่าธรรมเนียมการโอน 1/ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 1/ 
ค่าใช้จา่ยคงที่ (Fixed costs) 
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงาน 
ค่าสว่นกลาง 
ค่าเบ้ียประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
ภาษท่ีีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ค่าจัดทํารายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เช่น ค่าจัดทําบัญชี และค่าสอบบัญชี เป็นต้น 

รวมค่าใชจ้่ายการดําเนนิงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชัน่ 
ค่าใช้จา่ยการดําเนนิงานของ เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงาน 
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เช่น ค่าจัดทําบัญชี และค่าสอบบัญชี เป็นต้น 

รวมค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล 
กําไรจากการดําเนินงาน 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้ (ลดลง) จากเงินทุนหมุนเวียน 
กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้ (ลดลง) จากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด 
เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้ (ลดลง) จากการสํารองไว้สําหรับการซอ่มแซม 
เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้ (ลดลง) จากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล 
เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้ (ลดลง) จากการสํารองเงินสดขั้นต่ํา 

ส่วนแบ่งผลตอบแทนของผู้ถอืโทเคนดจิิทัล 
 
หมายเหตุ:  
1/ ค่าธรมเนียมการโอน และภาษีธุรกิจเฉพาะ จะเกิดขึน้เม่ือมีการขายห้องชุดต้ังแต่ปีท่ี 6 เป็นต้น
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1.8 การส้ินสุดโครงการ 
ในกรณีท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) สามารถจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ

ท้ังหมดได้ภายในปีท่ี 10 นับแต่วันท่ีมีการตั้งกองทรัสต์ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนน้ี โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล
เอ็กซ์จะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลา 0.00 น. 
ของวันท่ีมีการกําหนดรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาส
จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิในงวดสุดท้าย 

ท้ังน้ี ภายหลังการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการสุทธใินงวดสุดท้ายแล้วเสร็จโดยไม่เหลือทรัพย์สินโครงการให้จําหน่ายอีกต่อไป ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะ
ดําเนินการให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท้ังหมดโอนไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือทําลาย (Burn Wallet) และจะถือ
เป็นการสิ้นสุดโครงการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ออกจากศูนย์
ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ รวมถึงแจ้งวันท่ีครบกําหนดอายุ
โครงการ ให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก่อนวันท่ีจะเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 
1.9 การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลจะเกดิขึ้นเม่ือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ยังไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ
ได้แล้วเสร็จเม่ือสิ้นสุดอายุโครงการแลว้ ระยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัลจะถูกขยายไปโดยอัตโนมัติเป็นอีกไม่เกิน 2 ปี นับจาก
วันสุดท้ายของปีท่ี 10 นับจากวันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์ โดยไม่ต้องมีการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือให้ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น สามารถจําหน่ายทรัพย์สินให้เสร็จสิ้น โดยท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิกรณีท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินได้ในช่วง 2 ปี ดังกล่าว 

อย่างไรก็ตามหากผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วว่าจํานวนห้องชุดท่ีเหลืออยู่ไม่คุ้มกับค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานท่ีจะ
เกิดขึ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ และดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือดําเนินการ
จําหน่ายห้องชุดท้ังหมดท่ีเหลือและปิดโครงการการก่อนระยะเวลา 2 ปี ท่ีจะถูกขยายออกไปโดยอัตโนมัติ 

ท้ังน้ี ในกรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการไปแล้ว 2 ปี แตไ่ม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้ภายในระยะเวลาดังกล่าว ให้ผู้ออกโท
เคนดิจิทัลดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบโดยเร็ว โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ
กําหนดให้มีการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการดําเนินการในลําดับถัดไป 

 
1.10 กรณีเหตุผิดนัด  

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดนัด โดยทรัสตีอาจจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามเง่ือนไขและ
วิธีการท่ีกําหนดในส่วนท่ี 6 กองทรัสต์และทรัสต ีและเอกสารแนบ 6 ร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

1) ในกรณีท่ีมีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการสุทธ ิภายหลังการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณท่ีได้ระบุไว้ในข้อ 2.5.3 แต่
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่นํามาชําระเงินตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาสตามกําหนด
ชําระท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน ท้ังน้ี ในช่วงปีท่ี 6 - 10 ของโครงการ จะไม่มีการรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล จึงอาจมีกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตร
มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายหลังการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ี
ทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณที่ได้ระบุไว้ในข้อ 2.5.3 เพ่ือจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ ซ่ึงกรณีดังกล่าวไม่ถือว่าเป็น
เหตุผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2) เม่ือเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่นําส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตามสัญญา RSTA ติดต่อกันเกินกว่า 
2 ไตรมาสตามกําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน หรือไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพัน และ/หรือ หน้าท่ีของตนตามท่ีกําหนด
ไว้ในสัญญา RSTA 

3) เม่ือเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เลิกจ้างตัวแทนขายทรัพย์สินหรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด และ/หรือ กระทําการหรืองด
เว้นกระทําการอันเป็นการผิดสัญญารับประกันรายรับสุทธิ สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งตั้งตัวแทนขาย 
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รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการไม่ชําระค่าตอบแทน หรือหน้ีเงินใด ๆ ภายใต้สัญญาดังกล่าว ท้ังน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ีต้อง
มีการเลิกจ้างตัวแทนขายกลุ่มห้องชุด หรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด ตามท่ีกําหนดในสัญญารับประกันรายรับสุทธ ิสัญญา
บริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งตั้งตัวแทนขาย 

4) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัวตามท่ีกฎหมายกําหนด หรือมี
การเร่ิมดําเนินการเพ่ือขอฟื้ นฟูกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น หรือเพ่ือขอให้ผู้
ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ตกเป็นผู้ล้มละลายภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

5) เม่ือมีกฎหมาย คําสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการท่ีชอบด้วยกฎหมายอันส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ต้องเลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 เดือนขึ้นไป เว้นแต่กฎหมาย 
คําสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการดังกล่าวเป็นการออกโดยเหตุอันถือได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยที่มิได้เป็นความผิดและ
อยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เช่น มีภัยพิบัติ โรคระบาด 
และ/หรือ การจลาจล เป็นต้น 

6) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเข้าสู่กระบวนการเลิกกิจการ หรือชําระบัญชี 
7) เม่ือวิธีการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่เป็นไปตามท่ี

กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี และ/หรือ ตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
 
1.11 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 
0105565080605) จดทะเบียนจัดตั้งเม่ือวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565  

 
1.11.1 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

รายชื่อผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดจิิทัล ณ วันท่ี 5 พฤษภาคม 2565 
ลําดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

1. ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร 99,998 100.00 
2. นางสาวสิริพรรณ สุชาต ิ 1 0.00 
3. นางสาวธิดารัตน์ มิธิดา 1 0.00 

รวมทั้งหมด 100,000 100.00 
 

ท้ังน้ี ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อตั้งทรัสต์โดยโอนหุ้น
ท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือในบริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็น
การจัดตั้งกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้กฎท่ีเกี่ยวข้องกับการเสนอขายโท
เคนดิจิทัลต่อประชาชน และพระราชบัญญัติทรัสต์ 
 
1.11.2 โครงสร้างการบริหารกรรมการ ผู้บริหารและผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์  ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (Chief Executive Officer) และมี
นางสาวสิริพรรณ สุชาติ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป (Chief Financial 
Officer) มีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานการบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ โดยท้ัง
สองท่านดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกัน ท้ังน้ี ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อตั้งทรัสต์โดยโอนหุ้นท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้
เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นการจัดตั้งกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์
เพ่ือให้ผู้ลงทุนม่ันใจได้ว่าหุ้น และทรัพย์สินของโครงการดังกล่าวจะไม่ถูกจําหน่ายจ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ ไม่ว่าทางตรง
หรือทางอ้อม โดยไม่เป็นไปตามหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ดังท่ีมีรายละเอียด
ปรากฎตามเอกสารแนบ 8 
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1.11.3 โครงสร้างการจัดการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างบริษัท 57 จํากัด เป็นผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการสําหรับการปฏิบัติการ
ด้านงานสนับสนุนเกี่ยวกับบัญชีการเงินและบริหารท่ัวไป ซ่ึงได้แก่ การบันทึกรายการทางบัญช ีการบัญชีท่ัวไป ภาษีและการจัดทํา
รายงานทางการเงิน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ประเมินประสบการณ์และผลงานในอดีต ความสามารถในการปฏิบัติงานเกี่ยวกับ
บัญชีการเงินและบริหารท่ัวไป และความพร้อมในการปฏิบัติงาน พบว่าบุคลากรของบริษัท 57 จํากัด มีความรู้ความสามารถในงาน
ท่ีเกี่ยวข้อง จึงมีความเห็นว่าบริษัท 57 จํากัด สามารถปฏิบัติงานตามท่ีรับมอบหมายได ้

 
1.11.4 สรุปฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งตั้งบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยมีนางสาว
สินีนารถ จิระไชยเขื่อนขันธ ์(ทะเบียนเลขท่ี 6287) เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

หน่วย: บาท 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด                    1,918,642                      959,001  

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น                       76,188                         41,135  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน                      1,994,830                       1,000,136  

เงินลงทุนในบริษัทย่อย                            -                        999,970  

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี                    1,214,010                     1,185,756  

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน                       1,214,010                        2,185,726  

รวมสินทรัพย์                     3,208,840                        3,185,862  

เจ้าหน้ีอื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย                   6,064,881                    5,928,914  

เงินกู้ยืมระยะสั้นจากบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกัน                     999,970                      999,970  

รวมหนี้สินหมุนเวียน                      7,064,851                       6,928,884  

รวมหนี้สิน                      7,064,851                       6,928,884  

ทุนเรือนหุ้น                  1,000,000                   1,000,000  

ขาดทุนสะสม                   (4,856,011)                  (4,743,022) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (ขาดทุนเกินทุน)                      (3,856,011)                     (3,743,022) 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น                     3,208,840                        3,185,862  
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งบกําไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

หน่วย: บาท 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ดอกเบ้ียรับ                            35                              17  

รวมรายได้                               35                                17  

ค่าใช้จา่ยในการบริหาร                  6,070,056                    5,928,795  

รวมค่าใช้จ่าย                   6,070,056                     5,928,795  

ขาดทุนก่อนรายได้ภาษีเงินได้                  (6,070,021)                  (5,928,778) 

รายได้ภาษีเงินได ้                    1,214,010                     1,185,756  

ขาดทุนสําหรับงวด                   (4,856,011)                  (4,743,022) 
 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ิงก่อตั้งเม่ือวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 จึงยังไม่มีรายได้จากการดําเนินธุรกิจ ท้ังน้ี ในส่วน
ของเจ้าหน้ีอื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย เป็นค่าท่ีปรึกษาในการออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินท่ีได้จากการระดมทุนมา
ชําระค่าใช้จ่ายดังกล่าวภายหลังจากการระดมทุนเสร็จสิ้น ผลขาดทุนจากการดําเนินงานข้างต้นไม่ได้มีผลกระทบต่อแผนธุรกิจของผู้
ออกโทเคนดิจิทัลแต่อย่างใด 

 
1.11.4.1 ความสามารถในการรับประกันรายรับสุทธิของโครงการ 

บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด (“PARK”) จะเป็นผู้รับประกันรายรับสุทธิของโครงการโดยจะดําเนินการเข้าทําสัญญา
รับประกันรายรับสุทธกิับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึง PARK มีหน้าท่ีรับประกันรายรับสุทธแิละตกลงจะชําระจํานวนเงินท่ีเท่ากับส่วนต่าง
ใด ๆ ท่ีขาดไประหว่างจํานวนผลตอบแทนท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องจ่ายให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยจะคิดเป็นร้อยละของมูลค่า
การเสนอขายโทเคนดิจิทัล และจะรับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ (“การรับประกันรายรับสุทธิ”) นับจากวันท่ี
ก่อตั้งทรัสต์ ตามตารางด้านล่าง  
 
หน่วย: ร้อยละของมูลค่าการเสนอขาย 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
4.00 4.25 4.50 4.75 5.00 - - - - - 

 
อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้พิจารณาถึงสถานะทางการเงิน ผลการดําเนินงานและ

กระแสเงินสดของ PARK ในระยะเวลา 3 ปีท่ีผ่านมา ซ่ึงแสดงผลการดําเนินงานดี มีกําไรประมาณปีละ 750-850 ล้านบาท มีการ
จ่ายเงินปันผลได้ปีละประมาณ 900-1,200 ล้าน เห็นได้ว่า PARK มีกระแสเงินสดรับสุทธิ มากกว่าเงินรับประกันผลตอบแทน
สูงสุด ท่ี 175 ล้านบาท โดยเหตุท่ี PARK มีเงินสด ณ สิ้นปีอยู่ในระดับตํ่า เน่ืองจาก PARK ได้พิจารณานําเงินสดส่วนท่ีเหลือเกิน
ความจําเป็นในการดําเนินงานจ่ายเป็นเงินปันผลให้กับผู้ถือหุ้นของ PARK โดยทางผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการสื่อสารกับ PARK 
ถึงผลการดําเนินงานรายไตรมาส เพ่ือให้ PARK เตรียมเงินสํารองจ่ายผลตอบแทนตามท่ีได้รับประกัน (หากมี) 

นอกจากน้ีจากแผนธุรกิจของ PARK ในปัจจุบัน คาดว่าจะมีรายได้จากการดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และ กระแส
เงินสดจากเงินปันผลท่ีได้รับจากการลงทุนในบริษัทร่วมค้า รวมกันเฉลี่ยปีละประมาณ 900-1,000 ล้านบาท โดย PARK มี
โครงการพร้อมขายและแผนเปิดโครงการ ดังน้ี 

โครงการท่ีพร้อมโอนและรับรู้รายได้ปัจจุบัน จํานวน 9 โครงการ ได้แก่  
- Knightsbridge Space Rama 9  
- Knightsbridge Space Ratchayothin  
- Knightsbridge Kaset Society  
- Knightsbridge Prime Onnut  
- Knightsbridge Collage Ramkamhaeng  
- Knightsbridge Phaholyothin Interchange  
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- Park Origin Phayathai 
- Park Origin Phromphong 
- Park Origin Thong Lor  
โครงการท่ีมีกําหนดสร้างเสร็จและจะรับรู้รายได้ตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้นไป จํานวน 4 โครงการ ได้แก่  
- So Origin Kaset Interchange  
- SOHO Bangkok Ratchada  
- Park Origin Ratchathewi  
- Park Origin Chula-Samyan 
ท้ังน้ี ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินผู้

รับประกันรายรับสุทธไิด้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 7 และสามารถพิจารณาสรุปสาระสําคัญของสัญญารับประกันรายรับสุทธไิด้ในเอกสารแนบ 
5 

 

1.11.4.2 ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญของบริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิของโครงการ 
งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ (ตรวจสอบ) 

หน่วย: ล้านบาท 
ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 24.56 0.26% 112.33 1.32% 26.67 0.26% 

ลูกหน้ีอื่น 222.22 2.39% 181.94 2.13% 573.47 5.50% 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กจิการท่ี
เกี่ยวขอ้งกัน 

768.53 8.28% 1,042.82 12.22% 3,212.20 30.81% 

ต้นทุนโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 

3,583.14 38.61% 2,880.62 33.76% 2,082.01 19.97% 

เงินจ่ายล่วงหน้าค่างานก่อสร้าง 7.56 0.08% 4.41 0.05% 0.17 0.00% 
สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 53.78 0.58% 72.87 0.85% 16.81 0.16% 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 4,659.80 50.21% 4,295.00 50.34% 5,911.34 56.71% 
เงินลงทุนในบริษัทย่อย 2,066.64 22.27% 1,358.82 15.93% 1,585.88 15.21% 
เงินลงทุนในการร่วมค้า 2,425.02 26.13% 2,690.55 31.53% 2,777.11 26.64% 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 108.72 1.17% 104.83 1.23% 9.94 0.10% 
อาคารและอุปกรณ ์ 16.40 0.18% 5.18 0.06% 127.6 1.22% 
สินทรัพย์และสิทธิการใช ้ - - 14.89 0.17% 12.10 0.00% 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 0.22 0.00% 0.17 0.00% 0.12 0.00% 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 3.22 0.03% 62.94 0.74% - - 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น - - 0.16 0.00% 0.10 0.00% 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 4,620.22 49.79% 4,237.54 49.66% 4,512.86 43.29% 
รวมสินทรัพย์ 9,280.01 100.00% 8,532.54 100.00% 10,424.20 100.00% 
เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่น 830.86 8.95% 748.57 8.77% 530.11 5.09% 

เงินประกันงานก่อสร้าง 26.93 0.29% 23.94 0.28% 4.88 0.05% 
เงินมัดจําและเงินรับล่วงหน้าจาก
ลูกค้า 

3.95 0.04% 0.80 0.01% 0.11 0.00% 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจากกิจการท่ี
เกี่ยวข้องกัน 

5,193.37 55.96% 5,475.94 64.18% 7,402.06 71.01% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 862.31 9.29% 359.23 4.21% 248.17 2.38% 
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หน่วย: ล้านบาท 
ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 

หน้ีสินตามสัญญาเชา่ - - 2.33 0.03% 2.06 0.02% 
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 83.91 0.90% 24.31 0.28% 29.53 0.28% 
หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 0.00 - 0.00 - 3.56 0.03% 

หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 22.13 0.24% 18.19 0.21% 28.65 0.27% 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 7,023.46 75.68% 6,653.30 77.98% 8,249.12 79.13% 
เงินกู้ยืมระยะยาว 527.55 5.68% 578.13 6.78% 907.45 8.71% 

หน้ีสินตามสัญญาเชา่ - - 12.98 0.15% 10.92 0.10% 
สํารองผลประโยชน์ระยะยาวของ
พนักงาน 

2.26 0.02% 4.77 0.06% 5.55 0.05% 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 529.81 5.71% 595.87 6.98% 923.92 8.86% 

รวมหนี้สิน 7,553.27 81.39% 7,249.17 84.96% 9,173.03 88.00% 
ทุนเรือนหุ้น 1,000.00 10.78% 1,000.00 11.72% 1,000.00 9.59% 
สํารองส่วนทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้้น
เป็นเกณฑ์ 

4.75 0.05% 7.04 0.08% 7.51 0.07% 

กําไรสะสม 721.99 7.78% 176.33 2.07% 143.66 1.38% 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,726.74 18.61% 1,283.37 15.04% 1,251.17 12.00% 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 9,280.01 100.00% 8,532.54 100.00% 10,424.20 100.00% 
 
งบกําไรขาดทุนเฉพาะกิจการ (ตรวจสอบ)        

หน่วย: ล้านบาท 
สําหรับปีส้ินสุด ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 1,295.54  56.07%  1,123.59  42.12%  1,479.70  58.22%  
รายได้ค่าบริหารโครงการ 615.66  26.65%  451.61  16.93%  523.04  20.58%  

รายได้เงินปันผล - - 976.14  36.59%  352.12  13.85%  
กําไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนใน
บริษัทย่อย 

210.84  9.13%  46.43  1.74%  74.54  2.93%  

กําไรจากการลดทุนของการร่วมคา้ - - 14.94  0.56%  17.42  0.69%  
รายได้ทางการเงิน 21.54  0.93%  41.87  1.57%  75.62  2.98%  

รายได้อื่น 166.99  7.23%  13.20  0.49%  19.26  0.76%  
รวมรายได้ 2,310.56  100.00%  2,667.78  100.00%  2,541.70  100.00%  
ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ (684.74) (29.64%) (736.15) (27.59%) (831.72) (32.72%) 

ค่าใช้จา่ยในการการขาย (481.59) (20.84%) (212.10) (7.95%) (286.10) (11.26%) 
ค่าใช้จา่ยในการบริหาร (45.89) (1.99%) (77.76) (2.91%) (122.87) (4.83%) 
ขาดทุนจากการลดทุนของบริษัท
ย่อย 

- - (420.00) (15.74%) - - 

ขาดทุนจากการด้อยคา่ของเงิน
ลงทุนในบริษัทย่อย 

- - (106.45) (3.99%) - - 

รวมค่าใช้จ่าย (1,212.22) (52.46%) (1,552.46) (58.19%) (1,240.69) (48.81%) 
กําไรจากการดําเนินงาน 1,098.35  47.54%  1,115.32  41.81%  1,301.01  51.19%  
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หน่วย: ล้านบาท 
สําหรับปีส้ินสุด ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 
ต้นทุนทางการเงิน (166.34) (7.20%) (271.78) (10.19%) (305.82) (12.03%) 
กําไรก่อนภาษีเงินได้ 932.01  40.34%  843.54  31.62%  995.19  39.15%  

รายได้ (คา่ใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ (187.23) (8.10%) 10.80  0.40%  (128.24) (5.05%) 
กําไรสําหรับปี 744.78  32.23%  854.34  32.02%  866.94  34.11%  

 

1.11.4.3 การวิเคราะห์ผลการดําเนินงาน และฐานะการเงินของบริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด 
  
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีรายได้หลักจากการขายอสังหาริมทรัพย์ เท่ากับ 

1,295.54 ล้านบาท 1,123.59 ล้านบาท และ 1,479.70 ล้านบาท ตามลําดับ โดยรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2563 
ลดลงจากปี 2562 จํานวน 171.95 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 13.27 เน่ืองจากกลุ่มลูกค้าบางส่วนไม่สามารถเข้าประเทศเพ่ือโอน
กรรมสิทธิ์ได้ในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ในขณะท่ีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2564 
เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 356.11 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 31.69 จากการท่ีมาตรการป้องกันการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโค
โรน่า-2019 เร่ิมผ่อนปรนลง ทําให้มีการโอนกรรมสิทธิห้องชุดมากขึ้น 

 
รายได้ค่าบริหารโครงการ 

สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีรายได้ค่าบริหารโครงการ เท่ากับ 615.66 ล้านบาท 
451.61 ล้านบาท และ 523.04 ล้านบาท ตามลําดับ โดยรายได้ค่าบริหารโครงการในปี 2563 ลดลงจากปี 2562 จํานวน 164.05 
ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 26.64 ในขณะท่ีรายไดค้่าบริหารโครงการในปี 2564 เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 71.43 ล้านบาทหรือ
คิดเป็นร้อยละ 15.82 เน่ืองจาก PARK มีโครงการใหม่เพ่ิมขึ้น จํานวน 2 โครงการ  

 
ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์เท่ากับ 684.74 ล้านบาท 

736.15 ล้านบาท และ 831.72 ล้านบาทตามลําดับ โดยต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้นในสัดส่วนใกล้เคียงกับรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์  

 
ค่าใช้จ่ายในการขาย 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากับ 481.59 ล้านบาท 212.10 

ล้านบาท และ 286.10 ล้านบาท ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายในการขายในปีท่ี 2563 ลดลงจากปี 2562 จํานวน 269.49 ล้านบาทหรือ
คิดเป็นร้อยละ 55.96 เน่ืองจากในปี 2563 ได้เกิดการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 PARK จึงปรับรูปแบบการดําเนินงาน
ด้วยการใช้แพลทฟอร์มการขายออนไลน์พร้อมท้ังสร้างทีม Everyone Can Sell จึงสามารถลดค่าใช้จ่ายในการโฆษณาทาง
ออนไลน์ รวมท้ังค่าจัดกิจกรรมโครงการ ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายในการขายในปี 2564 เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 74.00 ล้านบาท
หรือคิดเป็นร้อยละ 34.89 มีสาเหตุจากการเพ่ิมการโฆษณาท้ังทางออนไลน์และค่าจัดกิจกรรมโครงการเน่ืองจากจํานวนโครงการท่ี
เพ่ิมขึ้น 

 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 45.89 ล้านบาท 77.76 

ล้านบาท และ 122.87 ล้านบาท ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารที่เพ่ิมสูงขึ้นมาจากการลงทุนในกิจการร่วมค้าโดยมีจํานวน
โครงการท่ีเพ่ิมขึ้น 
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ขาดทุนจากการลดทุนของบริษัทย่อย 
เน่ืองจากทาง PARK ได้ซ้ือหุ้นของ บริษัท ออริจ้ิน สาทร จํากัดมาในราคาที่สูงกว่าราคาตามบัญชีและในปี 2563 ทาง 

PARK ได้รับเงินปันผลจาก บริษัท ออริจิ้น สาทร จํากัด เป็นเงินจํานวนท้ังหมด 877.00 ล้านบาท และทาง บริษัท ออริจ้ิน สาทร 
จํากัด ได้มีการลดทุน จึงทําให้มีการขาดทุนจากการลดทุนของบริษัทท่ีเกี่ยวข้อง 

  
ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทย่อย 
ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทที่เกี่ยวข้อง สําหรับปี 2563 เน่ืองจาก ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 PARK 

ทําการประเมิณการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทท่ีเกี่ยวข้อง พบว่ามีผลขาดทุนจากการด้อยค่าเกิดขึ้น 106.4 ล้านบาท 
 
ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 
ค่าใช้จ่ายน้ีประกอบไปด้วยดอกเบ้ียจ่ายธนาคาร ดอกเบ้ียจ่ายบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกัน และดอกเบ้ียจ่ายตามหน้ีสินสัญญาเช่า 

สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายทางการเงินเท่ากับ 166.34 ล้านบาท 271.78 ล้านบาท 
และ 305.82 ล้านบาทตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายทางการเงินในปี 2563 เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จํานวน 105.44 ล้านบาทหรือคิดเป็น
ร้อยละ 63.39 และค่าใช้จ่ายทางการเงินในปี 2564 เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 34.04 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 12.52 
เน่ืองจาก PARK มีการกู้ยืมเงินเพ่ือใช้หมุนเวียนภายในกิจการและพัฒนาโครงการตามแผนธุรกิจ 
 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 PARK มีค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้เท่ากับ 187.23 ล้านบาท แต่ในปี 2563 PARK มี

รายได้จากภาษีเงินได้เท่ากับ 10.80 ล้านบาท ลดลง 176.43 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 94.23 เน่ืองจากมีรายได้ท่ีได้รับการ
ยกเว้นภาษี และการกลับรายการทางบัญชีในปี 2563 และในปี 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้เท่ากับ 128.24 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น
จากปี 2563 เท่ากับ 139.04 ล้านบาท  
 

กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวด 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวดเท่ากับ 744.78 ล้าน

บาท 854.34 ล้านบาท และ 866.94 ล้านบาทตามลําดับ โดยกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวดในปี 2563 เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 
จํานวน 109.56 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 14.71 และกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวดในปี 2564 เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 
12.6 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 1.47 ผันแปรตามผลการดําเนินงานตามท่ีกล่าวไปข้างต้น 

 
ฐานะทางการเงิน 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 PARK มีสินทรัพย์รวมเพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 1,891.66ล้านบาท คิดเป็นเพ่ิมขึ้นร้อยละ 

22.17 โดยหลักเป็นให้กู้ยืมแก่กิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน และลูกหน้ีอื่น ในส่วนของหน้ีสินรวมเพ่ิมขึ้น 1,923.86ล้านบาท คิดเป็นเพ่ิมขึ้น
ร้อยละ 26.54 โดยหลักเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคารและเงินกู้ยืมของกิจการที่เกี่ยวข้องกันท่ีเพ่ิมขึ้นเพ่ือใช้ภายในกิจการและ
พัฒนาโครงการตามแผน 

ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นรวมลดลงจากปี 2563  จํานวน 32.2 ล้านบาท คิด
เป็นลดลงร้อยละ 2.5 เน่ืองจากในปี 2564 บริษัทมีการปันผลระหว่างกาลจากกําไรสุทธิรายไตรมาส ส่งผลให้กําไรสะสมลดลง 
 
1.11.5 การเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้กับ PARK 
  ในการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์คร้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ให้แก่บริษัท พาร์ค ลักชัว
ร่ี จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทในกลุ่ม ORI และผู้บริหารของกลุ่มORI จาํนวนไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 10 ของจํานวนโทเคนท่ีระดมทุนได ้
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1.11.6 นักลงทุนสัมพันธ์ 

ชื่อ :   นางสาวสิริพรรณ สุชาต ิ
อีเมล์ :   info@realxtoken.finance 
เว็ปไซต์:  https://www.realxtoken.finance/en/contact 
สถานท่ีติดต่อ :  989 อาคารสยามพิวรรธน์ ชั้น 12 เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน  กรุงเทพฯ 10330  
โทรศัพท์ :   02-648-5172 

 
1.12 ความสัมพันธ์ของบุคคลที่เกี่ยวข้องในการเสนอขาย 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

: บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากดั 
(HHR) เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ภายใต้กลุ่มบริษัท ออริจ้ิน พร็อพ
เพอร์ตี้ จํากัด (มหาชน) จัดตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร ซ่ึง HHR จะรับหน้าท่ีใน
ฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
กับนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน (Selling Agent) 

: บริษัท แพสชั่น เรียลเตอร์ จํากัด (PRT) เป็นบริษัทซ่ึงอยู่
ภายใต้กลุ่มบริษัท ออริจ้ิน พร็อพเพอร์ตี้ จํากัด (มหาชน) 
จัดตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการให้คําปรึกษา และให้บริการด้านการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์แบบครบวงจร ซ่ึง PRT จะรับ
หน้าท่ีในฐานะนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน (Selling Agent) 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล กับทรัสตี : บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด จะ
รับหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  

: บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด จะรับหน้าท่ีในฐานะผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
กับ PARK 

: บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด (PARK) เป็นกลุ่มผู้ขายกลุ่ม
ห้องชุดเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ และเป็นผู้รับประกันรายรับสุทธิ โดย 
PARK เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ภายใต้กลุ่มบริษัท ออริจิ้น พร็อพ
เพอร์ตี้ จํากัด (มหาชน) จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการ
ถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้ออกโท
เคนดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท
เคนดิจิทัล กับทรัสตี 

: บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด หรือ ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัล และบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทย
พาณิชย์ จํากัด หรือ ทรัสตี เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ภายใต้กลุ่ม
ธุรกิจของบริษัท เอสซีบี เอกซ์ จํากัด (มหาชน) แต่
อย่างไรก็ดี ท้ังสองบริษัทปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความซ่ือสัตย์
สุจริต โดยใช้ความชํานาญและความระมัดระวังเย่ียงผู้มี
วิชาชีพ ซ่ึงต้องปฏิบัติหน้าที่อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์
สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติ
ให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง และมีการแบ่งแยกแยก
หน่วยงานและบุคลากรท่ีรับผิดชอบงานท่ีมีความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ออกจากกัน รวมถึงการแยกสายบังคับ
บัญชาออกจากกนัอย่างชัดเจน (Chinese Wall) 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) กับนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน 
(Selling Agent) 

 HHR และ PRT เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ภายใต้กลุ่มธุรกิจของ
บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จํากัด (มหาชน) โดยท้ังสอง
บริษัทมีจุดประสงค์การดําเนินงานท่ีชัดเจน สามารถปฏิบัติ
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หน้าท่ีอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล 

 

1.13 กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
1.13.1 กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านกลไกทางสัญญา การเพ่ิมความน่าเชื่อถือ และหลักประกัน 

กลไกความคุ้มครองเพ่ือการคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผ่านกลไกทางสัญญา สามารถสรุปได้ดังน้ี 
 

ลําดับ 
สัญญาหรือเอกสาร

ทางกฎหมาย 
คู่สัญญา การเพ่ิมความน่าเชื่อถือหรือการให้หลักประกัน 

1. สัญญาก่อตั้งทรัสต ์ - ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
- ทรัสต ี
- ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการโอนหุ้นของเรียล เอสเตท 
อินทิเกรชั่น เข้าเป็นทรัพย์สินในการก่อตั้งทรัสต์ เพ่ือเป็น
การป้องกันไม่ให้หุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นถูก
จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความ
เห็นชอบจากทรัสต ีตามเง่ือนไขของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

2. สัญญา RSTA - เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
(ในฐานะผู้ขายกระแส
รายรับ) 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ใน
ฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ) 

มีการกําหนดให้มีการโอนเงินกระแสรายรับบางส่วนท่ีต้อง
ชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังบัญชีธนาคารพาณิชย์ที่ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ ซ่ึงบัญชีดังกล่าวดูแลโดย
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมกับผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล (Co-signed account) 

3. ข้อผูกพันตาม
หนังสือชี้ชวน 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
- ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันและ
หน้าท่ีของตนตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลมีสิทธิย่ืนข้อเรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่ว่า
จะเป็นการใช้สิทธิรายบุคคลหรือใช้สิทธิแบบกลุ่มได ้

- หุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะกลายเป็นทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต์และหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

4. สัญญารับประกัน
รายรับสุทธ ิ 

- PARK ในฐานะผู้รับประกัน
รายรับสุทธิ 

- เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

-  PARK จะเข้าทําสัญญาผูกพันตนในฐานะผู้รับประกัน
รายรับสุทธ ิและยอมผูกพันตนในฐานะลูกหน้ีร่วมกับผู้เช่า
รายย่อยท้ังหลายของห้องชุดในโครงการ โดยรับประกัน
รายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตามจํานวนท่ี
ระบุในสัญญารับประกันรายรับสุทธ ิ(เอกสารแนบ 5) 

- ในทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของช่วงท่ีมีการรับประกันรายรับ
สุทธิ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะดําเนินการคํานวณ
ผลตอบแทนท่ีเตรียมจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่า
เพียงพอหรือไม่ หากไม่เพียงพอ PARK ในฐานะผู้
รับประกันรายรับสุทธิ จะเป็นผู้รับผิดชอบโอนเงินส่วน
ต่างเข้าบัญชีธนาคารพาณิชย์ของเรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น และเตรียมการจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ต่อไป 

 

1.13.2 กลไกที่ใช้ในการป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ีตามหนังสือชี้ชวน กฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้องท่ีต้องรักษาไว้ซ่ึงประโยชน์ท่ีดี

ท่ีสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และต้องคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก่อนผลประโยชน์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ
ผู้บริหารหรือพนักงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีหน้าท่ีต้องปฏิบัติงานตามกลไกการป้องกันความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีด้วยความระมัดระวัง และไม่กระทําการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับ
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ผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ในกรณีท่ีพบว่าในการปฏิบัติงานหรือการเข้าทําธุรกรรมใดระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบุคคล
ท่ีเกี่ยวโยงกันซ่ึงอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับ
การปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม ท้ังน้ี บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจะนับตามนิยามของบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันในประกาศคณะกรรมการ
กํากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลักเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเกี่ยวโยงกัน โดยบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน  

ดังน้ัน เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยความร่วมมือจากกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคน 
รวมถึงทรัสตีซ่ึงจะทําหน้าท่ีดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้ง จะดําเนินการตาม
แนวทางดังต่อไปน้ี 

(ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจขอคําปรึกษาจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลว่าธุรกรรมใดบ้างเป็นธุรกรรมท่ีอาจ
ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ในกรณีท่ีปรากฏว่าธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมท่ีบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันมีส่วนได้เสีย 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยคณะกรรมการบริษัทจะดําเนินการให้ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องนําเสนอธุรกรรมดังกล่าวให้
คณะกรรมการของบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาให้ความเห็นชอบ และเมื่อได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้งธุรกรรมดังกล่าว
ให้ทรัสตีรับทราบก่อนเข้าทํารายการ 

(ข) ฝ่ายงานต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องจะจัดให้มีเอกสารหลักฐานท่ีสามารถแสดงได้ว่าธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับ
บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน เป็นธุรกรรมที่สมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม และนําเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทของผู้
ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติก่อนเข้าทําธุรกรรม ทั้งน้ี คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่
ตรวจสอบข้อมูลหลักฐานให้เป็นไปตามลักษณะดังกล่าวด้วย 

ภายหลังการทําธุรกรรม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันในแบบแสดง
รายการข้อมูลประจําปีและงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 
1.13.3 กลไกความคุ้มครองอื่นๆ ตามกฎหมาย 

เน่ืองจากผลตอบแทนท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมาจากกระแสรายรับซ่ึงเกิดจากทรัพย์สินของโครงการ โดย 
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินของโครงการจะส่งมอบให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา 
RSTA ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ดังน้ัน จึงจะต้องมีการกําหนดกลไกต่าง ๆ ดังต่อไปน้ีเพ่ือท่ี (1) 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะไม่สามารถเข้าทําธุรกรรมใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตนตาม
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ีและตามสัญญา RSTA และ (2) ทรัสตีจะทําหน้าที่ดูแลโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้
ขอบเขตของสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี  

 วัตถุประสงค์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์จํากัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์เท่าที่จําเป็น
เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือชี้ชวนเท่าน้ัน 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เข้าไปเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพ่ือมิให้ทรัพย์สิน
โครงการ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีจึงมิได้มีหน้าท่ีในการบริหารจัดการเรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่นแต่อย่างใด ท้ังน้ี ในกรณีท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการตามท่ี
ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน หรือมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ไม่จําเป็นต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

 ทรัสตีจะรับโอนหุ้นร้อยละ 100 ในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จากผู้ก่อตั้งทรัสต์ (ซ่ึงภายหลังจากการรับโอนดังกล่าว 
ทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งตั้งถือหุ้น อีกรายละ 1 
หุ้น) ผู้ก่อตั้งทรัสต์ตกลงจะให้คํารับรองและคํายืนยันเกี่ยวกับการประกอบกิจการของ เรียลเอสเตท อินทิเกรชั่น ถือ
กรรมสิทธิ์อยู่ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง คํารับรองและคํายืนยันว่าทรัพย์สินของโครงการท่ี เรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น ถือกรรมสิทธิ์อยู่น้ันปราศจากภาระจํานองและภาระติดพันหรือภาระผูกพันใด ๆ และ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น
ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวอยู่โดยสมบูรณ์โดยปราศจากข้อโต้แย้งหรือคดีความใด ๆ และพร้อมใช้ประโยชน์ 
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1.13.4 กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการจ่ายผลตอบแทน 
เพ่ือเพ่ิมความม่ันใจให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่าการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีการดําเนินการผ่านกลไกการ

ชําระเงินท่ีโปร่งใส ไม่มีความซับซ้อน และเพ่ือกําจัดความเสี่ยงกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะ
สั่งจ่ายเงินท่ีอยู่ในบัญชีออกไปโดยพลการ หรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอื่นท่ีไม่เกี่ยวข้อง จึงมีการดําเนินการดังต่อไปน้ี 

1) ตามสัญญา RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดให้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น โอนส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิเข้า
บัญชีธนาคารพาณิชย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และผู้
ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการรวบรวมรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีจะมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เพ่ือจัดทําข้อมูลรายชื่อของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน (“ทะเบียนรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล”) ผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณ)ี อีกท้ัง ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตร
มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
(แล้วแต่กรณี) โดยการโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
หรือการโอนเงินบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท
เคนดิจิทัล 

 
1.13.5 กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง 

Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้ 
สัญญาอัจฉริยะท่ีใช้ในการเก็บบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ สร้างขึ้นมาโดยอา้งอิงตามมาตรฐาน ERC-

1400 ซ่ึงเป็นมาตรฐานท่ีออกแบบมาเฉพาะทางในการออกโทเคนดจิิทัลท่ีใช้กับหลักทรัพย์ (Security Token) โดยมีความสามารถ
ท่ีสําคัญคือ 

1) ความสามารถในการบังคับการโอนโดยผู้ท่ีมีอํานาจควบคุม (Controller) ซ่ึงในท่ีน้ีคือผู้จัดการในการออกโทเคนดิจิทัล 
(Issuer Administrator) ซ่ึงกระบวนการในการโอนโดยผู้ท่ีมีอํานาจควบคุม (Admin Transfer) น้ันจะถูกใช้ในกรณี
ท่ีโทเคนท่ีเก็บไว้ใน Token X Application ถูกโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง Digital 
Wallet ของผู้ลงทุนได้ และข้อมูลการโอนต้องถูกบันทึกไว้เป็นหลักฐานผ่านทางระบบบันทึกเหตุการณ์ (Event Log) 
ของสัญญาอัจฉริยะ ซ่ึงมีขั้นตอนโดยสังเขป ดังน้ี 

ก. ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องส่งคําร้องมายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
พร้อมนําส่งเอกสารหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของของโทเคนดิจิทัลท่ีสูญหายจากการถูกโจรกรรม
ทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือหลักฐานเพ่ือแสดงเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของ Digital Wallet ของผู้ลงทุนท่ีไม่
สามารถเข้าถึงได้ 

ข. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลตรวจสอบความถูกต้องและความครบถ้วน
ของเอกสาร เม่ือคําร้องน้ันได้รับการอนุมัติจากให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลแล้ว ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลดําเนินการสร้าง Wallet ใหม่
และแจ้งข้อมูล Wallet Address ใหม่มายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ค. เม่ือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตรวจสอบข้อมูลครบถ้วนแล้ว จะดําเนินการสร้างรายการดึงโท
เคนดิจิทัลผ่าน Muti-sig wallet ซ่ึงจะต้องผ่านการอนุมัติธุรกรรมด้วย Hardware Wallet ซ่ึงถูกถือ
ครองโดยผู้มีอํานาจอนุมัตขิองท้ังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ท้ังน้ี รายการ Admin Transfer ท่ีได้รับการอนุมัติ (Co-Sign Transaction) จากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่าน้ันท่ีจะสามารถดําเนินการธุรกรรมได ้
 

2) ความสามารถในการจํากัดรายการท่ีอยู่ของบัญชี (Address) ท่ีสามารถถือโทเคนดิจิทัลได้ (Address Whitelisting) 
ซ่ึงโทเคนดิจิทัลจะถูกสร้างและโอนไปยังท่ีอยู่บัญชีท่ีมีการระบุไว้ในสัญญาอัจฉริยะเท่าน้ัน ทําให้ผู้ท่ีทําการโจรกรรมจะไม่
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สามารถโอนโทเคนดิจิทัลไปยังท่ีอยู่บัญชีท่ีไม่เคยระบุได้ ซ่ึงระบบจัดสรรโทเคนดิจิทัลจะมีการระบุให้เฉพาะบัญชีท่ีผู้ท่ี
เป็นเจ้าของผ่านการตรวจสอบ และยืนยันตัวตนแล้วเท่าน้ันท่ีสามารถเก็บโทเคนได ้

 

1.14 เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
1.14.1 สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) 

สัญญาอัจฉริยะ หรือ Smart Contract บนระบบเครือข่ายบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรือชุดคําสั่งท่ีใช้ในการ
บริหารจัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรับเปลี่ยนข้อมูลบนระบบเครือข่ายบล็อกเชน เมื่อมีการติดตั้ง (Deploy) สัญญาอัจฉริยะ
บนเครือข่ายบล็อกเชน เครือข่ายจะมีการกําหนดเลขท่ีของสัญญาอัจฉริยะ (Contract Address) เพ่ือใช้ในการอ้างอิงถึงชุดคํา สั่ง
ดังกล่าว และยังสามารถใช้ในการยืนยันได้ว่าสัญญาอัจฉริยะไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงจากท่ีติดตั้งคร้ังแรก สําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกควบคุมโดยสัญญาอัจฉริยะบนระบบบล็อกเชน โดยถูกแบ่งออกเป็นสัญญาอัจฉริยะ 2 ชุดหลัก ดังต่อไปน้ี 

 
สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล 
สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล มีหน้าท่ีในการบริหารจัดการบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

โดยผู้ควบคุมการเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Administrator) จะนําชุดคําสั่งของสัญญาอัจฉริยะไปติดตั้งบนเครือข่ายบล็อก
เชน โดยใช้ ICO Administrator Address ทําให้ ICO Administrator มีสิทธิในการบริหารรายละเอียดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในการกําหนดชื่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในคร้ังแรกท่ีออกโทเคน 
2) สิทธิในการโอนความเป็นเจ้าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้กับผู้จัดการในการออกโทเคนดิจิทัล (Issuer 

Administrator) 
ภายหลังจากท่ีการระดมทุนเสร็จสิ้น สิทธิในการควบคุมโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกโอนย้ายไปยังผู้ออกโท

เคนดิจิทัล และ Issuer Administrator ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในการบริหารจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
2) สิทธิในการไถ่ถอนคืนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์หลังจากเวลาท่ีกําหนด 
3) สิทธิในการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าสู่กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุน 
ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําหน้าท่ีเป็น ICO Administrator และ

Issuer Administrator ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
 
ระบบงานการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน (Check Point and Transfer Module) 
เป็นชุดคําสั่งท่ีใช้ในการจัดสรรโทเคนดิจิทัลภายหลังการระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมอบหมายให้ผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําการเก็บข้อมูลของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล (Wallet Address) ท่ีได้รับการ
จัดสรร และทําการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตามสิทธิท่ีได้รับไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัลผ่าน
สัญญาอัจฉริยะของโทเคนดิจิทัล ซ่ึงระบบแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลจะเป็นตัวกําหนดว่าแต่ละกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์มีสิทธิในการโอนย้าย
โทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ปลายทางใดได้บ้าง โดยสิทธิในการโอนโทเคนดิจิทัลออกจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์จะอยู่ใน
การดูแลของเจ้าของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพียงผู้เดียวเท่าน้ัน 

เม่ือครบกําหนดเวลาท่ีต้องมีการจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบรายงานจะทําหน้าท่ีในการเก็บรวมรวมข้อมูล
จํานวนโทเคนดิจิทัลในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนโดยการอ่านข้อมูลบัญชีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจากสัญญาอัจฉริยะของโทเคน 
เพ่ือใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ข้อมูลดงักล่าวในการจ่ายผลตอบแทน  

 
1.14.2 บล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (TKX Chain) 

TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซ่ึง TKX Chain เป็น Blockchain 
Network ท่ีถูกพัฒนาอยู่บนเทคโนโลยี Ethereum Virtual Machine โดยปัจจุบัน TKX Chain มีลักษณะเป็น Permissioned 
Blockchain Network ท่ีมีการจํากัดผู้เข้ามาใช้งานและให้ความสําคัญกับความปลอดภัยเป็นอันดับแรก ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัล
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พิจารณาแล้วเห็นว่า TKX Chain และมาตรฐานของ TKX Chain มีคุณภาพ และเป็นตัวเลือกท่ีเหมาะสมสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดย TKX Blockchain นั้น ได้รับการออกแบบมาโดยเฉพาะเพ่ือการจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน และ
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการใช้ประโยชน์ โดย TKX Chain มีการเลือกระบบฉันทามติ (Consensus Algorithm) ท่ีเรียกว่าระบบฉันทามติ
ท่ีอ้างอิงตามชื่อเสียง (Proof of Authority) ที่มีความสามารถในการรองรับธุรกรรมได้รวดเร็วกว่า Ethereum เป็นอย่างมาก 
 

1.14.3 กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 
เพ่ือความสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และเพ่ือเป็นการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน รวมท้ังต่อต้านการสนับสนุน

ทางการเงินแก่การก่อการร้าย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผู้ลงทุนลงทะเบียนกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือใช้
กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะอนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
โอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. แล้วเท่าน้ัน และผู้
ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่อนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว 
(private wallet) ซ่ึงมิได้ผ่านกระบวนการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ 

 
1.15 การจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

ปัจจุบัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ในระหว่างการพิจารณาศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลซ่ึงเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ี
ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน 
ก.ล.ต. เพ่ือนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนซ้ือขาย โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณานําโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง (Dual Listing) 

กรณีท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้รับพิจารณาเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
แต่ละรายจะเป็นผู้ดําเนินการโอนเหรียญจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ของผู้ถือโท
เคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยจะต้องเป็นกระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์ของนักลงทุนรายเดียวกับที่เป็นผู้ซ้ือโทเคนดิจิทัลเท่านั้น ซ่ึงภายหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
ตามหลักเกณฑ์ และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องต่อไป 
1.16 การจัดต้ังกองทรัสต์และทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดตั้งกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ (ใช้ชื่อ
ภาษาอังกฤษว่า (Trust for RealX Investment Tokens) เป็นกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ ท่ีก่อตั้งขึ้นด้วยผลของสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อตั้งกองทรัสต์
สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีอ้างอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงทรัสตีมีหน้าท่ีเป็นทรัสตีเพ่ือ
กองทรัสต์ตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง และเป็นเจ้าของกรรมสทิธิ์ในหุ้นร้อย
ละ 100 ของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดดังกล่าวเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 6 และเอกสารแนบ 6 

 
 

1.17 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บเพ่ิมเติมจากผ้ ูจองซ้ือหรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 
1.17.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บเพ่ิมเติมจากผ้ ูจองซ้ือ หรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 

 
ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บเพ่ิมเติม 

จากผ้ ูจองซ้ือ หรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 
อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราท่ีธนาคารพาณิชย์กําหนด (ถ้ามี) 
 

1.17.2 ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกิดข้ึนตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  
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ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายหลัก 
เมื่อมีการขายทรัพย์สินโครงการ 

จํานวนเงิน 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินโครงการ เช่น 
1) ค่าใช้จา่ยท่ีเกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ 
2) ค่าใช้จา่ยในการโอนอสังหาริมทรัพย์  
3) ค่านายหน้า 
4) ค่าภาษีอากร  
5) อากรแสตมป์ (ถ้ามี) 
6) ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึน้ 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าผู้สอบบัญชี และค่าจัดทําบัญช ี ตามท่ีจ่ายจริง รายปี/เม่ือเกิดรายการ 
ค่าธรรมเนียมผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ตามท่ีจ่ายจริง รายปี 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามท่ีจ่ายจริง รายเดือน 
ค่าท่ีปรึกษาการเงินอิสระ (IFA) ในการให้ความเห็นต่อการทํารายการเพ่ือ
อนุมัติการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาตํ่ากว่าท่ีกาํหนดหรือท่ีปรึกษา
อื่น ๆ (ถา้มี) 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

 

1.17.3 ภาษีอากร 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีภาระภาษีท่ีตอ้งเสียเพ่ิมเติม ดังน้ี 
1) การไดรั้บผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ซ่ึงถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) 

กล่าวคือเงินส่วนแบ่งของกําไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือครอบครองโทเคน
ดิจิทัล ซ่ึงจะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 ของเงินได้ 

2) ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิเฉพาะส่วนท่ีเกินกว่าท่ีลงทุน และกําไรจากซ้ือขายโทเคน
ดิจิทัลบนศูนย์ซ้ืออขายสินทรัพย์ดิจิทัล (Capital Gain) ซ่ึงถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 
(4)(ฌ) กล่าวคือ เป็นผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงิน
ได้เกินกว่าท่ีลงทุน ซ่ึงจะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 ของเงินได้ 
ในส่วนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลน้ัน หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนในทางการค้าปกติใน
ลักษณะเป็นผู้ประกอบการและมีรายรับหรือฐานภาษีที่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมเกินกว่า 1.8 ล้านบาทต่อปี ผู้
ถือโทเคนดิจิทัลอาจมีหน้าที่ต้องจดทะเบียนเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม และเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมสําหรับ
การซ้ือขายโทเคนดจิิทัลเพ่ือการลงทุนดังกล่าว เว้นแต่หากโทเคนดจิิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์สามารถจดทะเบียนซ้ือ
ขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล การซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลดงักลา่วจะไดรั้บการยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิมสาํหรับผู้ลงทุน 

 

1.18 ปัจจัยความเส่ียง 
 การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์มีความเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเสี่ยงต่อไปน้ีอย่าง
รอบคอบร่วมกับข้อมูลอื่น ๆ ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีก่อนตัดสินใจลงทุน โดยในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ียังมีข้อความท่ีมีลักษณะเป็น
การคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต (Forward Looking) ซ่ึงรวมถึงความเสี่ยงและความไม่แน่นอน จึงข้อสงวนสิทธิ
เกี่ยวกบัข้อความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าวด้วย 
 
1.18.1 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และทรัพย์สินของโครงการ 

1) ความเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นครบท้ังจํานวน 
2) ความเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณการไว้  
3) ความเสี่ยงจากการระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 ท่ีอาจมีความต่อเน่ือง ซ่ึงทําให้รายได้ค่าเช่าลดลง และมีโอกาสที่ผู้

เช่าผิดนัดชําระค่าเช่า หรือขอลดอัตราค่าเช่าลง 
4) ความเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีจําหน่ายโทเคนดิจิทัลก่อนวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนไตรมาสสุดท้ายของปี

โครงการจะไม่ได้รับประกันรายรับสุทธิ 
5) ความเสี่ยงท่ีผู้รับประกันรายรับสุทธไิม่สามารถรับประกันรายรับสุทธใิห้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ 
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6) ความเสี่ยงด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้นกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
7) ความเสี่ยงจากการแข่งขันท่ีสูงขึ้น ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพ้ืนท่ี อัตราการเช่า และอัตราค่าเช่า 
8) ความเสี่ยงจากการท่ีทรัพย์สินของโครงการอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความเสี่ยงท่ีเงิน

เก็บสํารองเพ่ือการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่สําหรับทรัพย์สินของโครงมีไม่เพียงพอ 
9) ความสูญเสียท่ีมิได้มีการทําประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัยอาจส่งผลกระทบทางลบ

ต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้  
10) ความเสี่ยงจากการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เป็นนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นใหม่ และไม่มีผลการ

ดําเนินงานให้อ้างอิง ทําให้นักลงทุนอาจมีข้อมูลไม่เพียงพอในการใช้อ้างอิงเพ่ือตัดสินใจเข้าลงทุน 
11) ความเสี่ยงเน่ืองจากมูลค่าของทรัพย์สินที่มีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจไม่ได้แสดงมูลค่าที่แท้จริง

ของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามท่ีประเมินไว้ 
12) ความเสี่ยงจากกรณีท่ีทรัพย์สินของโครงการท่ีถูกเวนคืน 
13) ความเสี่ยงจากการท่ีต้องจําหน่ายห้องชุดพร้อมกันจํานวนมากกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัด 

 

1.18.2 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น  
1.18.3 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และการเสนอขายคร้ังนี้ 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ไม่เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนด  

2) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่สามารถมีส่วนเกี่ยวข้อง
กับการกําหนดหรือเปลี่ยนแปลงนโยบาย และการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

3) ความเสี่ยงท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไม่สามารถจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสนิทรัพย์ดิจิทัลได้ 
4) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์อาจมีสภาพคล่องในการซ้ือขายตํ่า 
5) ความเสี่ยงท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ทําให้โทเคน

ดิจิทัลท่ีซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสนิทรัพย์ดิจิทัลแต่ละแห่งอาจมีราคาซ้ือขายไม่เท่ากัน 
6) ความเสี่ยงในกรณท่ีีอัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงขึ้น ซ่ึงอาจทําให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนท่ีเพ่ิมขึ้นจากโทเคนดิจิทัล 

หรือนักลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซ่ึงทําให้อาจมีผลกระทบกับราคา
ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรอง 
 

1.18.4 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกบัเทคโนโลยีที่จะนํามาใช้เพ่ือรองรับการออก โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
1) กฎเกณฑ์ในการกํากับดูแลท่ีมีในปัจจุบันท่ีใชบั้งคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไข ทําให้มีความไม่แน่นอนเกี่ยวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต 
2) ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การติดมัลแวร์ หรือ ความ

เสียหายอื่น ๆ ต่อ โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอก็ซ์ หรือเครือข่ายบล็อกเชนท่ีใชอ้อกโทเคนดิจิทัล 

 

1.18.5 ปัจจัยความเส่ียงอื่น ๆ 
1) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญช ีหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเป็นบริษัทจํากัดซ่ีงจัดตั้งตามกฎหมายไทยและมีหน้าท่ีต้องชําระภาษี

เงินได้นิติบุคคล (ถ้ามี)  
3) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล และค่าธรรมเนียมท่ี

เกี่ยวข้อง  
4) ความเสี่ยงทางการเมือง 
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1.19 จุดเด่นการลงทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
1.19.1 การนําคุณลักษณะเฉพาะของโทเคนดิจิทัลมาใช้สําหรับการระดมทุนทําให้ ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของทรัพย์สิน

คอนโดมิเนียมหรูที่เป็นทรัพย์สินของโครงการได้ในระดับตารางนิ้ว (Fractionalization) โดยการออกโทเคนดิจิทัล
ใกล้เคียงปริมาณตารางนิ้วของคอนโดมเินียมที่นํามาเสนอขาย 
จุดเด่นและการนําเทคโนโลยีมาใช้สําหรับการระดมทุนด้วยวิธีการออกโทเคนดิจิทัล 
การออกโทเคนดิจิทัลจะมีการนําเทคโนโลยีบล็อกเชนและการจัดทําสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) โดยธุรกรรมการทํา

รายการต่าง ๆ ของโทเคนดิจิทัลจะอยู่บนระบบ TKX Chain นอกจากน้ี ผู้ลงทุนสามารถซ้ือขายเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลในตลาด
รองได้ตลอด 24 ชั่วโมงภายหลังท่ีโทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ทําให้ผู้ลงทุนโทเคนดิจิทัลมีความ
ยืดหยุ่นด้านเวลาในการปรับเปลี่ยนพอร์ทโฟลิโอการลงทุนให้เหมาะสมตามความต้องการผลตอบแทนและความเสี่ยงท่ีรับได้ ณ 
ขณะน้ัน 

1 โทเคนดิจิทัล ใกล้เคียง 1 ตารางน้ิว ทําให้ผู้ลงทุนทุกกลุ่มโดยเฉพาะผู้ท่ีมีเงินทุนจํากัดมีโอกาสเข้าถึงสิทธิในการได้รับ
ผลตอบแทนท้ังจากค่าเช่าและกําไรจากการขายอสังหาริมทรัพย์หรูในย่าน CBD ของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

สําหรับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ี ปริมาณโทเคนท่ีเสนอขายจะมีความสัมพันธ์กับปริมาณตารางนิ้วของอ
สังหาริมทรัพย์อ้างอิงอยู่เสมอ กล่าวคือ ณ วันที่เสนอขาย ICO คร้ังแรก ปริมาณโทเคนดิจิทัลจะใกล้เคียงกับปริมาณตารางน้ิว 
ของหอ้งชุดท้ัง 3 โครงการรวมกัน (จํานวนโทเคนดิจิทัลและจํานวนตารางน้ิวไม่เท่ากันเน่ืองจากการปัดเศษจากการแปลงราคาต่อ
ตารางเมตรเป็นราคาต่อตารางน้ิว) และตั้งแต่ปีท่ี 6 เป็นต้นไปท่ีโครงการมีแผนนําทรัพย์สินออกมาทยอยขายในตลาด ปริมาณของ
โทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับจํานวนตารางน้ิวของห้องชุดท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ 

แนวคิด 1 โทเคนดิจิทัลใกล้เคียง 1 ตารางน้ิว จะทําให้ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของทรัพย์สินคอนโดมิเนียมหรูได้ในหน่วยย่อย
ท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ (Fractionalized ownership) ทําให้ผู้ลงทุนมีโอกาสเข้าถึงสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากคอนโดมิเนียม
หรูในย่าน CBD จากท้ัง 3 โครงการร่วมกันผ่านการถือครองโทเคนดิจิทัลในระดับเทียบเท่าตารางน้ิวของอสังหาริมทรัพย์  

 
1.19.2 ทรัพย์สินของโครงการต้ังอยู่ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูง มีความพร้อมด้านการเข้าถึงระบบคมนาคมและขนส่งมวลชนที่ง่าย 

และมีการกระจายความเส่ียงด้านพ้ืนที่ในย่าน CBD 
ทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่ในบริเวณท่ีถือว่าเป็นทําเลท่ีมีศักยภาพเป็นอันดับต้น ๆ ในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงเป็นบริเวณท่ี

มีท่ีดินจํากัด มีแนวโน้มการเพ่ิมขึ้นของราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ีดี และเป็นย่าน CBD ท่ีมีมูลค่าและกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีสูง ท่ีตั้ง
ของแต่ละโครงการอยู่ใกลบ้ริเวณสถานีรถไฟฟา้ BTS รวมถึงสะดวกต่อการเข้าถึงระบบขนส่งมวลชนประเภทอื่น ขณะท่ีโดยรอบ
โครงการมีสถานท่ีต่าง ๆ ท่ีครบครันและสามารถรองรับวิถีชีวิตท่ีหลากหลายของผู้เช่าในโครงการได้ จึงทําให้มีแนวโน้มท่ีจะมีผู้เช่า
อยู่อาศัยท่ีดี  
 

การกระจายความเสีย่งพอร์ทโฟลิโอสําหรับการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ 
จะเห็นได้ว่าแต่ละทําเลของทรัพย์สินของโครงการจะมีเสน่ห์และจุดเด่นในตัวเอง เหมาะสําหรับผู้ท่ีต้องการเช่าอยู่อาศัยและผู้

ท่ีต้องการซ้ือเพ่ือการลงทุนหรือเพ่ืออยู่อาศัยท่ีหลากหลายประเภท หลากสัญชาต ิดังน้ัน นอกเหนือการลงทุนในทรัพย์สินที่อยู่ใน
ทําเลศักยภาพแล้ว การถือโทเคนดิจิทัลโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะเสมือนเป็นการเข้าลงทุนในทรัพย์สินพร้อมกันท้ัง 
3 โครงการ 3 ทําเล ผ่านโทเคนดิจิทัล ซ่ึงถือเป็นการกระจายความเสี่ยงด้านการลงทุนในตัวเอง  

 
1.19.3 ทรัพย์สินของโครงการมีการออกแบบที่ทันสมัย และใช้วัสดุที่มีคุณภาพสูง พร้อมด้วยพ้ืนที่ส่วนกลางที่ออกแบบมาให้

อํานวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยอย่างครบครัน ทําให้มีแนวโน้มตอบโจทย์ผู้เช่าพักอาศัยทุกกลุ่ม 
ทรัพย์สินของโครงการล้วนเป็นโครงการใหม่ที่อายุไม่นาน โดยเฉพาะอย่างย่ิงสําหรับโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และ

พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อท่ีเพ่ิงก่อสร้างได้แล้วเสร็จและเร่ิมโอนในช่วงปี 2564-2565 ท่ีผ่านมา รวมท้ังโครงการพาร์ค ออริจิ้น 
พร้อมพงษ์ก็มีอายุไม่เกิน 6 ปีนับจากก่อสร้างแล้วเสร็จ ทําให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเสมือนว่าได้ถือครองทรัพย์สินท่ีมีความใหม่  

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน มีแนวคิดเน้นการออกแบบท่ีทันสมัย ใช้วัสดุท่ีมีคุณภาพสูงเพ่ือให้ผู้ซ้ือเกิดความคุ้มค่าและเพ่ือให้
โครงสร้างของอสังหาริมทรัพย์มีความคงทน อีกท้ัง ยังมีแนวคิดการออกแบบพ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการต่าง ๆ ให้ทันสมัย ใช้
พ้ืนท่ีให้เกิดประโยชน์สูงสุด สามารถอํานวยความสะดวกให้ผู้พักอาศัยในแต่ละพ้ืนท่ีได้อย่างเป็นมิตรและครบครัน รวมทั้งสามารถ
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ตอบสนองรูปแบบการใช้ชีวิตของคนทุกรุ่นทุกวัย นอกจากน้ี ทรัพย์สินโครงการได้ถูกออกแบบอย่างประณีตโดยนักออกแบบมี
ชื่อเสียง ยกตัวอย่างเช่น โครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ ท่ีได้รับการออกแบบภายในโดย Design Worldwide Partnership 
Studio ซ่ึงเป็นผู้ออกแบบภายในให้กับโครงการอสังหาริมทรัพย์ระดับโลกหลายโครงการ เช่น โรงแรม W Abu Dhabi โรงแรม 
Chadstone Melbourne เป็นต้น โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 
3 

 
1.19.4 โครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีการรับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของ

โครงการ โดยเป็นช่วงโอกาสที่ดีในการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการฟื้ นตัวหลังจากการแพร่ระบาดของ
เชื้อไวรัสโคโรนา-2019 
ตลอดช่วงระยะเวลาการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ส่งผลใหผ้ลตอบแทนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ

ผู้ลงทุนอาจไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวัง ภายหลังจากท่ีการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 เร่ิมคลี่คลายลง อุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพย์ภายในประเทศจึงปรับตัวดีขึ้นในภาพรวมตามลําดับ และทรัพย์สินในหลายพ้ืนท่ีเร่ิมมีอัตราการครองพ้ืนท่ี 
(Occupancy rate) ท่ีดีขึ้นเม่ือเทียบกับช่วงต้นของการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ในประเทศไทย 

การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในช่วงเวลาน้ีจึงเป็นช่วงเวลาท่ีเหมาะสมกับการฟื้ นตัวทางเศรษฐกิจ 
โดยแม้ว่าผู้ลงทุนอาจมีความเสี่ยงด้านอัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy rate) ในช่วงต้นของโครงการจากการที่อยู่ในช่วงฟื้ น
ตัวข้างต้น แต่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ ทําให้
ลดความผันผวนด้านผลตอบแทนของผู้ลงทุน โดยอัตรารายรับสุทธิท่ีรับประกันอยู่ระหว่างร้อยละ 4.00–5.00 ต่อปี โดยมีการ
ปรับขึ้นร้อยละ 0.25 ต่อปี โดยหากทรัพย์สินของโครงการสามารถสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนได้น้อยกว่าจํานวนที่ PARK 
รับประกันรายรับสุทธิ ผู้ลงทุนก็จะได้ผลตอบแทนตามการเง่ือนไขของการรับประกันรายรับสุทธิ ในทางกลับกัน ผู้ลงทุนอาจได้รับ
ผลตอบแทนท่ีมากกว่าจํานวนที่รับประกันรายรับสุทธิ ตามผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงของทรัพย์สินของโครงการ โดยผู้ลงทุน
สามารถพิจารณาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับเง่ือนไขการรับประกันรายรับสุทธิได้ในเอกสารแนบ 5 ท้ังน้ี รายรับสุทธิท่ีมีการรับประกันถือว่า
ค่อนข้างมีความเหมาะสม และสามารถเทียบเคียงกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรับค่าเช่าท้ังทางตรงและทางอ้อมในตลาดได้ 

 

1.19.5 ทรัพย์สินของโครงการได้รับการบริหารจัดการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเชี่ยวชาญ  
ทรัพย์สินของโครงการจะถูกบริหารจัดการโดยบริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด (“HHR”) ซ่ึง

ปัจจุบันเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ IP ภายใต้การบริหารงานของกลุ่มบริษัท ออริจ้ิน พร็อพเพอร์ตี้ จํากัด 
(มหาชน) (“ORI”) โดยก่อตั้งจากทีมงานท่ีดําเนินการบริหารจัดการโครงการต่าง ๆ ในเครือของ ORI มาอย่างยาวนาน HHR มีทีม
ผู้บริหาร และคณะทํางานท่ีมีความรู้ ความเชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ และความรู้ทางการตลาดในการหาผู้เช่า
เชิงลึก และสามารถบริหารจัดการกระบวนการจัดการอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมืออาชีพ ตั้งแต่การทําการตลาดเพ่ือหาลูกค้า การ
เจรจาค่าเช่า การให้บริการดูแลรักษาห้องชุด  ทําให้บริษัทผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่า HHR ซ่ึงมีความรู้ ความเข้าใจในทรัพย์สินของ
โครงการเป็นอย่างดี จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้อย่างราบร่ืน 
โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดผลตอบแทนให้แก่ HHR ท่ีขึ้นกับผลการดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการเป็นหลักและ
เทียบเคียงได้กับราคาตลาด ทําให้ผู้ลงทุนสามารถม่ันใจได้ว่า HHR จะปฏิบัติตามหน้าท่ีให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล  
อย่างไรก็ดี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นมิได้ผูกขาดกับ HHR สําหรับการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงผู้เดียวตลอดอายุ
โครงการ กรณีท่ี HHR ไม่สามารถดําเนินงานได้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ จะมีการพิจารณาเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นได้ตามความเหมาะสม โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับรายละเอียดดังกล่าวได้ในสรุป
สาระสําคัญของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดได้ในเอกสารแนบ 4 และสามารถพิจารณาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับรายละเอียดเกี่ยวกับ HHR 
ซ่ึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการในคร้ังน้ีได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.3 

 
1.20 เงื่อนไขในการซ้ือขาย และการโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง 

เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแล ติดตาม และคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลซื้อ 
ขาย และโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในตลาดรองผ่านศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่อยู่ภายใต้การกํากับ
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ดูแลของสํานักงาน ก.ล.ต. และกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลเท่าน้ัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ 
(Digital Wallet) ท่ีไม่ได้เปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือไม่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลได้ โดยภายหลังจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์แล้วเสร็จ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายจะได้รับโทเคน
ดิจิทัลของตนในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หลังจากท่ีศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคนดิจิทัลสามารถเข้าจดทะเบียนในตลาดรองได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกได้ว่าจะโอนโทเคนดิจิทัล
ของตนใน Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไปยัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงสภาพโทเคนดิจิทัลไว้แบบเดิม อย่างไรก็ดี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ทําการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้ว จะไม่สามารถโอนกลับมายัง Digital Wallet ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัลได้ และในกรณีที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 
แห่ง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถโอนโทเคนระหว่างศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย
ดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ รวมทั้งค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป  

 
1.21 ข้อควรระวัง 
หนังสอืชี้ชวนฉบับน้ียังมีข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณแ์ละประเมินเหตกุารณใ์นอนาคต (Forward Looking) ซ่ึงรวมถึง
ความเสีย่งและความไม่แน่นอน ทําให้ผลการดาํเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีเกดิขึ้นจริงอาจแตกตา่งอย่างมีนัยสําคัญกับผลการ
ดําเนินงานซ่ึงได้มีการคาดการณ์ไว้ในขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ ์และประเมินเหตุการณใ์นอนาคตดังกลา่วโดยเป็นผลมา
จากปัจจัยบางประการ รวมท้ังความเสี่ยงตา่ง ๆ ตามท่ีได้ระบุไว้ขา้งล่างน้ีตลอดจนส่วนอืน่ ๆ ของหนังสือชีช้วนฉบับน้ี ผู้ลงทุน
ควรพิจารณาขอ้มูลต่อไปน้ีประกอบกับข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ ์และประเมินเหตุการณใ์นอนาคตในหนังสอืชีช้วนฉบับ
น้ี รวมท้ังขอ้สงวนสิทธิเกี่ยวกับขอ้ความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ และประเมินเหตุการณใ์นอนาคตดังกล่าวด้วย 
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ส่วนที่ 2 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและวัตถุประสงค์การใช้เงินที่ได้จากการระดมทุน 

 
1.  ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
 บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 
0105565080605) จดทะเบียนจัดตั้งเม่ือวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 มีสํานักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขท่ี 989 อาคาร
สยามพิวรรธน์ ชั้น 12 เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน จังหวัดกรุงเทพมหานคร 10330 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนภายใต้หลักเกณฑ์ตามกฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล และมีทุนจดทะเบียนจํานวน 1,000,000 บาท 
มูลค่าท่ีตราไว้ต่อหุ้นเท่ากับ 10 บาท 
 
2. โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 

 
 

รายชื่อผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดจิิทัล ณ วันท่ี 26 ธันวาคม 2565  
ลําดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

1. ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ 99,998 100.00 
2. นางสาวสิริพรรณ สุชาต ิ 1 0.00 
3. นางสาวธิดารัตน์ มิธิดา 1 0.00 

รวมทั้งหมด 100,000 100.00 
 

ท้ังน้ี ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อตั้งทรัสต์โดยโอนหุ้น
ท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือในบริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด (“เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น”) ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็น
ทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นการจัดตั้งกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และพระราชบัญญัติทรัสต์  
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3. รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์  ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (Chief Executive Officer) และมี
นางสาวสิริพรรณ สุชาติ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป (Chief Financial 
Officer) และประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ มีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานการบัญชี การเงิน และบริหาร
ท่ัวไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ โดยท้ังสองท่านดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ร่วมกัน ท้ังน้ี ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อตั้งทรัสต์โดยโอนหุ้นท้ังหมดท่ีผู้ออกโท
เคนดิจิทัลถือในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นการจัดตั้งกองทรัสต์สําหรับ
ธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เพ่ือให้ผู้ลงทุนม่ันใจได้ว่าหุ้น และทรัพย์สินของโครงการดังกล่าวจะไม่
ถูกจําหน่ายจ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม โดยไม่เป็นไปตามหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี สัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต์ และ/หรือมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ดังท่ีมีรายละเอียดปรากฎตามเอกสารแนบ 8 

 
3.1  กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ณ วันท่ี 26 ธันวาคม 2565 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 2 ท่าน ประกอบด้วย 
ลําดับ รายชื่อกรรมการ ตําแหน่ง 

1. ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์  ประธานกรรมการ 
2. นางสาวสิริพรรณ สุชาต ิ กรรมการ 

 
กรรมการผู้มีอํานาจลงนามผูกพันผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้แก่ ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์  และนางสาวสิริพรรณ สุชาต ิโดยอํานาจ

ลงนามผูกผันบริษัทตามหนังสือรับรองบริษัท ลงวันท่ี 26 ธันวาคม 2565 คือ กรรมการผู้มีอํานาจลงนามร่วมกัน 2 คนและ
ประทับตราสําคัญของบริษัท 

 
3.2 ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ณ วันท่ี 26 ธันวาคม 2565 ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 3 ท่าน ประกอบด้วย 
ลําดับ รายชื่อผู้บริหาร ตําแหน่ง 

1. ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์  ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร  
2. นางสาวสิริพรรณ สุชาต ิ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายบัญชี 

การเงิน  และกิจการท่ัวไป และ 
ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายนักลงทุน
สัมพันธ์และเลขานุการ 

3. นางสาวธิดารัตน์ มิธิดา ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่าย
การเงิน 

 
3.3 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ชื่อ-สกุล/ตําแหน่ง อาย ุ(ปี) 
คุณวุฒิทางการศึกษา 

/ประวัติการอบรม 
ประสบการณ์ทํางาน  

 
ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์  
- ประธานกรรมการบริษัท 
- ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
 

61 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต 
สาขาอุตสาหการ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 
- ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
- ปริญญาดุษฎีบัณฑิต สาขาการพัฒนา
ธรรมาภิบาล มหาวิทยาลัยราชภัฏจันทร
เกษม 
 

ตําแหน่งงานปัจจุบัน 
- ผู้ช่วยคณบดี ฝ่ายสื่อสารองค์กร 
วิทยาลัยนวัตกรรมสังคม 
มหาวิทยาลัยรังสิต 
- อาจารย์ประจํา วิทยาลัย
นวัตกรรมสังคม มหาวิทยาลัย
รังสิต 
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ชื่อ-สกุล/ตําแหน่ง อาย ุ(ปี) 
คุณวุฒิทางการศึกษา 

/ประวัติการอบรม 
ประสบการณ์ทํางาน  

 
ประวัติการอบรมหลักสูตรกรรมการของ
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัท
ไทย (IOD) 
- Accredited Fellow Member 
- Certificate of Director 
Certification Program (DCP 
122/2552) 
 

ประวัติการทํางาน 
- ผู้ช่วยผู้อํานวยการ ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห ์
- กรรมการและกรรมการบริหาร 
สํานักงานจัดการทรัพย์สิน 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
- ผู้อํานวยการโครงการ บริษัท 
บางกอกแลนด ์จํากัด (มหาชน) 
 

 
นางสาวสิริพรรณ สุชาต ิ
- กรรมการบริษัท 
- ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่าย
การเงิน และกิจการท่ัวไป 
- ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายนัก
ลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ 
 

61 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
 
 

- ผู้อํานวยการฝ่ายบัญชี บริษัท 
เอ็ม ไอ บี โฮลดิ้ง จํากัด 

นางสาวธิดารัตน์ มิธิดา 
- ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่าย
การเงิน 

42 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขา
การธนาคารและการเงิน มหาวิทยาลัย
รามคําแหง 

- เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชี บริษัท เทอ
เรซ 61 จํากัด 

 

4. แนวทางการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
4.1 โครงสร้างการจัดการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
 

 
 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (Chief Executive Officer) และมี

นางสาวสิริพรรณ สุชาติ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป (Chief Financial 
Officer) มีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานการบัญชีการเงิน และบริหารท่ัวไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ ์ 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างบริษัท 57 จํากัด เป็นผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการสําหรับการ
ปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเกี่ยวกับบัญชีการเงินและบริหารท่ัวไป ซ่ึงได้แก่ การบันทึกรายการทางบัญช ีการบัญชีท่ัวไป ภาษีและ
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การจัดทํารายงานทางการเงิน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ประเมินประสบการณ์และผลงานในอดีต ความสามารถในการปฏิบัติงาน
เกี่ยวกับบัญชีการเงินและบริหารท่ัวไป และความพร้อมในการปฏิบัติงาน พบว่าบุคลากรของบริษัท 57 จํากัด มีความรู้
ความสามารถในงานท่ีเกี่ยวข้อง จึงมีความเห็นว่าบริษัท 57 จํากัด สามารถปฏิบัติงานตามท่ีรับมอบหมายได ้

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้พิจารณาความเพียงพอของบุคลากรของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยพิจารณาถึงปริมาณงานในแต่ละ
สายงาน และขอบเขตความรับผิดชอบของผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการ มีความเห็นว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี
บุคลากรเพียงพอในการปฏิบัติงานของโครงการ 

 
4.2 หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

4.2.1 กรรมการบริษัท 
(ก) หน้าท่ีและความรับผิดชอบโดยท่ัวไป 

1) ปฏิบัติหน้าท่ีตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และกฎระเบียบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และมติที่ประชุมผู้ถือหุ้น
ด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง และซ่ือสัตย์สุจริตเพ่ือคุ้มครองผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบอย่าง
เป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้น 

2) กําหนดนโยบายและแนวทางการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล กํากับดูแลการบริหารจัดการให้
เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลภายใต้หลักธรรมาภิบาล 

3) จัดให้มีการรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิภาพและ
น่าเชื่อถือ 

4) ควบคุมและกํากับดูแลฝ่ายบริหารให้ปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียท้ังหมดอย่างเท่าเทียมกันและมีจริยธรรม 
5) คัดเลือกและแต่งตั้งกรรมการแทนกรรมการท่ีออกจากตําแหน่ง รวมท้ังคัดเลือกและเสนอชื่อกรรมการ

เพ่ิมเติมให้ผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการแต่งตั้งต่อไป 
6) คัดเลือกและแต่งตั้งประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารและผู้บริหาร 
7) ปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวัง เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และหากมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์เกิดขึ้น กรรมการจะต้องให้ความม่ันใจว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับการปฏิบัติอย่างเป็นธรรม
และเหมาะสม 

 
(ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

1) ปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับความไว้วางใจ โดยมีความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และ
ความซ่ือสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโท
เคนดิจิทัลโดยรวม รวมท้ัง ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย หนังสือชี้ชวน และมติของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล 

2) ปฏิบัติหน้าท่ีและตัดสินใจด้วยความเชื่ออย่างสุจริตและเหตุผลอันเหมาะสมว่าเป็นไปเพ่ือประโยชน์สูงสุด
ของโครงการ โดยการปฏิบัติหน้าที่และตัดสินใจดังกล่าวต้องอยู่บนพ้ืนฐานของข้อมูลท่ีเชื่อโดยสุจริตว่า
เป็นข้อมูลท่ีเพียงพอ และปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม 

3) ประสานงาน ขอข้อมูล ให้ความร่วมมือ และดําเนินการที่จําเป็นและเกี่ยวข้องร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของโครงการ เพ่ือวัตถุประสงค์ของโครงการ 
และให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุดและการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ี
กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน 

4) บริหารจัดการโครงการตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
5) กําหนดนโยบายการบริหารจัดการโครงการ รวมถึง แนวทางการดําเนินงาน โครงสร้างทางการเงินและ

การลงทุน และระบบการบริหารจัดการความเสี่ยงให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของโครงการท่ีได้ระบุไว้ใน
หนังสือชี้ชวน 

6) จัดให้มีการใช้สิทธิออกเสียงของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงสิทธิและผลประโยชน์ของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล 

7) จัดให้มีระบบงานในการปฏิบัติหน้าท่ีท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการ 
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8) แต่งตั้งผู้สอบบัญชีท่ีมีคุณสมบัติตามกฎและระเบียบท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 
9) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับโครงการอย่างถูกต้อง ครบถ้วน พร้อมท้ังเผยแพร่ข้อมูลดังกล่าว

ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกําหนด 
10) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของราคาเสนอขาย

โทเคนดิจิทัลคร้ังแรกในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล อีกท้ัง ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะเผยแพร่ข้อมูลดังกล่าวผ่านเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

11) พิจารณาและแก้ไขเร่ืองร้องเรียนหรือข้อพิพาทท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการซ่ึงได้รับจากบุคคลภายนอกตามท่ี
ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเสนอ 

12) ดํารงคุณสมบัติในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 
 

4.2.2 ฝ่ายบริหาร 
(ก) หน้าท่ีและความรับผิดชอบโดยท่ัวไป 

1) ผู้บริหารจะต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง และซ่ือสัตย์สุจริต เพ่ือประโยชน์สงูสุดของ
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และจะต้องปฏิบัติหน้าที่ตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดจนหน้าท่ีตามท่ีระบุในเอกสาร
ต่าง ๆ ท่ีเปิดเผยแก่ผู้ลงทุน ผู้บริหารจะต้องไม่กระทําการในลักษณะใดก็ตามอันขัดต่อผลประโยชน์ของผู้
ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม และจะต้องรับผิดชอบหากผู้บริหารไม่ปฏิบัติหน้าท่ีของตน และ/หรือปฏิบัติหน้าท่ี
อย่างไม่ถูกต้องครบถ้วน 

2) ผู้บริหารจะต้องปฏิบัติตามหลักการทางธุรกิจดังต่อไปน้ี 
2.1) รับผิดชอบในการปฏิบัติหน้าท่ีอย่างต่อเน่ือง 
2.2) เปิดเผย แสดงความคิดเห็น หรือให้ข้อมูลสําคัญที่เกี่ยวข้องแก่ผู้ลงทุนอย่างเพียงพอ เพ่ือให้ผู้

ลงทุนทําการตัดสินใจลงทุนได้ โดยจะต้องสื่อสารข้อมูลดังกล่าวอย่างชัดเจน ไม่มีการบิดเบือน 
หรือแสดงข้อความเท็จ 

2.3) ห้ามนําข้อมูลไปใช้อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือประโยชน์ส่วนตัว หรือของบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง หรือ
ก่อให้เกิดความเสียหาย หรือผลกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.4) ปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวังเพ่ือหลีกเลี่ยงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และหากมีความ
ขัดแย้งผลประโยชน์เกิดขึ้น ผู้บริหารจะต้องให้ความม่ันใจว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติอย่างเป็น
ธรรมและเหมาะสม 

3) ปฏิบัติตามหลักธรรมาภิบาล ตลอดจนกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
4) ผู้บริหารจะต้องจัดทํางบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี 

พร้อมท้ังย่ืนงบการเงินต่อหน่วยงานกํากับดูแลท่ีเกี่ยวข้อง โดยงบการเงินดังกล่าวจะต้องผ่านการสอบ
บัญชีและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และสังกัดสํานัก
งานสอบบัญชี ท่ีมีคุณสมบัติตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

5) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล
กําหนด นอกจากน้ี ให้ผู้บริหารมีหน้าที่ชี้แจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เกี่ยวข้อง ดําเนินการหรืองด
เว้นการดําเนินการตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. มีคําสั่ง หรือร้องขอ 

6) หากผู้บริหารประสงค์จะมอบอํานาจให้ผู้อื่นปฏิบัติหน้าท่ีภายใต้ความรับผิดชอบของตน ผู้บริหารจะต้อง
กําหนดขอบข่ายความรับผิดชอบท่ีมอบหมายให้แก่บุคคลท่ีกําหนด พร้อมท้ังระบุวิธีการคัดเลือกบุคคล
ดังกล่าว 

 
(ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

1) เพ่ือให้การบริหารจัดการโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และเป็นไปตามกฎหมายและ
ระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง รวมท้ังคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม ให้ผู้บริหารมีหน้าท่ี
รับผิดชอบในการจัดให้มีระบบการดําเนินงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มี
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อํานาจในการดําเนินกิจการอย่างมีประสิทธิภาพ และความสามารถในการสนับสนุนการทํางานภายใต้ความ
รับผิดชอบของตนอย่างเตม็ท่ี  

2) ร่วมมือและประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เพ่ือให้การกําหนดนโยบายการบริหาร กําหนด
นโยบายและกลยุทธ์เพ่ือการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการเพ่ือให้การบริหารจัดการการ
ลงทุนท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปอย่างรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามที่กําหนด
ในหนังสือชี้ชวน กฎหมาย และกฎระเบียบต่าง ๆ ตลอดจนการรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
2.1) การบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับการจัดการโครงการตามที่ได้รับมอบหมาย เพ่ือการ

ป้องกันและลดความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 
2.2) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างโครงการกับ

ผู้บริหาร บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับผู้บริหาร ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงมาตรการหรือแนวทางการคุ้มครองผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลเม่ือเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

2.3) การคัดเลือกบุคลากรโดยผู้บริหารและผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของ
โครงการ (Outsource) (ถ้ามี) เพ่ือให้ได้บุคลากรที่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติ
เหมาะสมกับงานท่ีจะปฏิบัติ 

2.4) การเปิดเผยข้อมูลท่ีครบถ้วนและถูกต้องตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน และตามศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกําหนด 

3) ประสานงาน ขอข้อมูล ให้ความร่วมมือ ติดตาม ตรวจสอบผลการดําเนินงาน และดําเนินการท่ีจําเป็นและ
เกี่ยวข้องร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการสอบทานรายงานการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สิน และการสอบทานอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของโครงการ เพ่ือวัตถุประสงค์ของ
โครงการ 

4) ปฏิบัติตามข้อกําหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน และรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
5) ในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะปฏิบัติตาม และ/หรือ ดําเนินการ

ให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังน้ี 
5.1) ดําเนินการเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าการให้เช่า จําหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสัญญาท่ี

เกี่ยวเน่ืองกับอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้โครงการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตาม
กฎหมาย 

5.2) การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับไปดําเนินการในเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้
ออกโทเคนดิจิทัลได้เท่าท่ีจําเป็นเพ่ือส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมี
ประสิทธิภาพ ภายใต้เง่ือนไขดังต่อไปน้ี  
5.2.1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล 
5.2.2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเน่ืองในกรณีท่ีผู้รับดําเนินการไม่

สามารถดําเนินการต่อไปได้ 
5.2.3) การคัดเลือกบุคลากรและผู้ได้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินกิจการของ

โครงการต้องมุ่งเน้นเพ่ือให้ได้บุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถและคุณสมบัติตรงกับงาน
ท่ีจะปฏิบัติ 

5.2.4) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่มอบหมายงานหรือระบบงานท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ไม่อนุญาตให้
มอบหมายงานดงักล่าวให้แก่บุคคลอื่น  

6) ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งท่ีปรึกษาเพ่ือให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําท่ีเกี่ยวกับการเข้าลงทุน ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
จะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 
6.1) ดําเนินการให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา 
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6.2) มิให้ท่ีปรึกษาผู้ท่ีมีส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาใน
เร่ืองน้ัน ๆ  

7) ดําเนินการ ร่วมมือ และประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าการลงทุนใน
ทรัพย์สินของโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสม โดยต้องมีการดําเนินการอย่างน้อยดังต่อไปน้ี 
7.1) การประเมินความพร้อมของตนเอง และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารการลงทุนใน

ทรัพย์สินของโครงการก่อนรับหน้าท่ีเป็นผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
7.2) ทําการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา due diligence) 

ทรัพย์สินของโครงการตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุนใน
ทรัพย์สินของโครงการพร้อมท้ังจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย 

8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน 
9) จัดให้มีการจัดทําทะเบียนผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยประสานงานกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามความเหมาะสม 
10) จัดให้มีการจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลมอบให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล กรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลออกหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลือน 
หรือชํารุดในสาระสําคัญ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องออกหรือดําเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในโท
เคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายในเวลาอันควร 

11) จัดทําและเผยแพร่งบการเงินและข้อมูลอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการอย่างถูกต้อง ครบถ้วน พร้อมทั้ง
เผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกําหนด 

12) กํากับดูแลโครงการให้เป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางของหน่วยงานของรัฐและหน่วยงานกํากับดูแล 
13) จัดสรรผลประโยชน์ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามรายละเอียดในหนังสือชี้ชวน  
14) กําหนดขอบเขตการดําเนินงานหรือกรอบการประเมินทรัพย์สินเป็นประจําทุกปีซ่ึงรวมถึงการดําเนินการให้

มีการตรวจสอบสภาพทรัพย์สินของโครงการ 
15) เปิดเผยข้อมูลอย่างต่อเน่ืองเกี่ยวกับผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดย

จัดทํารายงานท่ีแสดงผลการดําเนินงานและฐานะการเงิน รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน แบบแสดง
รายการข้อมูลประจําปี รายงานการใช้เงิน รายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ 
(Interim Management Discussion and Analysis) กรณีรายได้หรือกําไรสุทธิตามงบการเงินงวด
ใดมีความแตกต่างจากงบการเงินในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ 20  

16) รายงานเหตุการณ์สําคัญตามท่ีกําหนดในประกาศ กจ. 15/2561 หรือกฎเกณฑ์อื่นของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ี
เกี่ยวข้อง 

17) ดํารงไว้ซ่ึงคุณสมบัติของผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 
 

4.2.3 ฝ่ายงาน และหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน 
(ก) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ 

หน้าท่ีหลักของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ คือ รับผิดชอบการจัดเตรียมข้อมูลเกี่ยวกับโครงการโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้แก่ผู้ลงทุนและประชาชนท่ัวไป โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) จัดทําข้อมูลเกี่ยวกับโครงการโดยตั้งอยู่บนหลักความเสมอภาค ความโปร่งใส ความถูกต้อง และความ
ครบถ้วนสมบูรณ์ ตามแนวทางการเปิดเผยข้อมูล 

2) รับเร่ืองร้องเรียนหรือข้อเสนอแนะเกี่ยวกับโครงการจากบุคคลภายนอก และนําเสนอต่อฝ่ายที่เกี่ยวข้อง
เพ่ือหาวิธีดําเนินมาตรการแก้ไขและชี้แจงแก่ผู้ย่ืนเร่ืองร้องเรียน 

3) จัดทําและเก็บรักษาเอกสารสําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมถึงหนังสือบอกกล่าวการประชุมผู้ถือหุ้น
และรายงานการประชุมผู้ถือหุ้น 

4) ประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท
เคนดิจิทัล ในการดําเนินการอย่างต่อเน่ือง เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน 
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5) ประสานงาน และจัดการประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัล รวมถึงจัดเตรียมเอกสารและการดําเนินการอื่นท่ี
เกี่ยวข้อง 

6) ประสานงานกับหน่วยงานกํากับดูแล เช่น สํานักงาน ก.ล.ต. 
7) กํากับดูแลการเปิดเผยและรายงานข้อมูลต่อหน่วยงานกํากับดูแลและประชาชนท่ัวไปให้มีความถูกต้องและ

ครบถ้วน เป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
8) ดําเนินการอื่น ๆ ตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 
 

(ข) ฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป 
หน้าท่ีหลักของฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป คือ รับผิดชอบการจัดทํารายงานทางการเงินท่ีเกี่ยวกับ

โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซ่ึงรวมถึงการตรวจสอบดูแลว่าการส่งมอบกระแสรายรับโดย เรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่น เป็นไปโดยถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลา ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา RSTA โดย
มีรายละเอียด ดังน้ี 

1) จัดทําและเปิดเผยงบการเงิน รายงานประจําปี รายงานการใช้เงินและความคืบหน้าของโครงการ รวมถึง
ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องทางการเงินอื่นเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถดําเนินการเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ 
กจ. 15/2561 และกฎเกณฑ์อื่นของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้อง 

2) สอบทานงบประมาณประจําปีของโครงการท่ีจัดทําโดยเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น  
3) บริหารจัดการความเสี่ยงทางการเงินและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ 
4) บริหารจัดการสภาพคล่องและกระแสเงินสดของโครงการ 
5) พิจารณาจ่ายผลตอบแทนของโครงการให้เป็นไปตามตามนโยบายการจ่ายผลตอบแทนของโครงการ 
6) พิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะนํามาใช้กบัโครงการ 
7) คํานวณค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของโครงการตามอัตราท่ีกําหนด 
8) ชําระเงินให้กับเจ้าหน้ีของโครงการ (ถ้ามี) 
9) ประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ในการสอบทานการดําเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) ในการเรียกเก็บ ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ 
ติดตามค่าเช่า ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สิน และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับสัญญา
ค้างชําระ ตลอดจนสอบทานรายงานสรุปยอดค้างชําระประจําเดือน รวมถึงติดตามและกระทบยอดข้อมูลท่ี
ได้รับ เพ่ือความถูกต้องและครบถ้วน พร้อมท้ังร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ติดตามลูกหน้ีท่ีค้างชําระ 

10) ประสานงานและตรวจสอบบัญชี เอกสาร และข้อมูลต่าง ๆ ท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้นําส่งแจ้ง
หรือชี้แจงเกี่ยวกับกระแสรายรับท่ีเกิดจากทรัพย์สินของโครงการ และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีหักไป เพ่ือให้
แน่ใจว่า การคํานวณและยอดกระแสรายรับที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะต้องนําส่งให้แก่ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA 

11) ร่วมกับผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการสําหรับการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน
เกี่ยวกับบัญชีการเงินและบริหารทั่วไป ในการจัดทําบัญชีรายได้ซ่ึงเป็นกระแสรายรับจาก เรียล เอสเตท 
อินทิเกรชั่น และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการ และค่าใช้จ่ายของโครงการ 

12) ประสานงานกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการดําเนินการ
อย่างต่อเน่ือง เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน 

13) ประสานงานกับทรัสตีเพ่ือดําเนินการตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
 

4.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
(ก) ตรวจสอบและสอบทานข้อมูลการเสนอขาย (Due diligence) และข้อมูลอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
(ข) ให้ความเห็นต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีคุณสมบัติครบถ้วน และรับรองต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ถึงการท่ี

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในประกาศท่ีเกี่ยวข้อง 
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(ค) ให้ความรู้ คําแนะนํา หรือกระทําการใด ๆ เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ทราบถึงหน้าท่ี ความรับผิดชอบ กฎเกณฑ์ 
เง่ือนไข และวิธีปฏิบัติต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง มีการจัดการและการดําเนินการท่ีตระหนักถึงความรับผิดชอบท่ีมีต่อผู้ลงทุน
เป็นสําคัญ 

(ง) ติดต่อประสานงาน และเก็บรวบรวมและเปิดเผยข้อมูลต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมาย และประกาศท่ีเกี่ยวข้อง 
(จ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการดูแลให้ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลดําเนินการกําหนดรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ

การจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน 
(ฉ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการประสานงานกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลในกระบวนการท่ีเกี่ยวข้องกับการทําลาย

โทเคนดิจิทัล (Burn) เม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ หรือเม่ือจบโครงการตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน ซ่ึง
รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การคํานวณปริมาณโทเคนดิจิทัลท่ีจะต้องถูกเผาทําลายสําหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรายท่ีมี
รายชื่อ ณ วันกําหนดสิทธิ 

(ช) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการจัดการและควบคุมบัญชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอนโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

(ซ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (Vote) ซ่ึงจะกระทําโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน 

(ฌ) ดําเนินการเรียกคืนโทเคนดิจิทัลในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์เกี่ยวกับอาชญากรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (Claw Back 
Mechanism) ตามการมอบหมายงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ญ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการประสานงานให้ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมีการดําเนินการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลออก
จากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลตามข้อกําหนดของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ในกรณีท่ีโทเคนดิจิทัลครบกําหนดอายุ
โครงการหรือกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัด  

(ฎ) ดําเนินการอื่นเพ่ิมเติมท่ีเกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
(ฏ) ดําเนินการเรียกคืนโทเคนดิจิทัลที่ผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึงกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของตนเอง ตามการมอบหมายงาน

ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
(ฐ) ดําเนินการร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดส่งรายงานเหตุการณ์สําคัญอย่างต่อเน่ือง หรือการติดต่อกับหน่วยงาน

กํากับดูแลภายในระยะเวลา 1 ปีนับตั้งแต่การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเสร็จสิ้น 
 
5. ระบบงานที่สําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
5.1 การจัดทํางบประมาณและการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป  
ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไปมีหน้าท่ีจัดทํางบประมาณของโครงการร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และฝ่ายงานท่ี
เกี่ยวข้อง เพ่ือให้มีการวางแผนและควบคุมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซ่ึงงบประมาณท่ีจัดทําขึ้นต้องผ่านความเห็นชอบจาก
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารและอนุมัติโดยคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
(ก) การจัดทํางบประมาณประจําปี 

1) ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารทั่วไปในฐานะผู้จัดทํางบประมาณประจําปี หารือร่วมกับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมท้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) เพ่ืออธิบายสมมติฐานและรวบรวมข้อมูลสําหรับการจัดทํางบประมาณประจําปี โดยฝ่ายบัญชี 
การเงินและบริหารท่ัวไป จะกําหนดรายได้และค่าใช้จ่ายท่ีจะใช้เป็นสมมติฐานหลักในการจัดทํางบประมาณ 

2) ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไปสอบทานงบประมาณประจําปีท่ีทําเสร็จร่วมกับประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร จากน้ัน
นําเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติ และฝ่ายเลขานุการและนัก
ลงทุนสัมพันธ์นําส่งงบประมาณประจําปีท่ีอนุมัติแล้วให้ทรัสตีทราบ 

 
(ข) การบริหารงบประมาณ 

1) ทุกสิ้นไตรมาส และสิ้นปี ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารทั่วไปโดยผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการ จะจัดทํา
ข้อมูลทางการเงิน และเปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับงบประมาณ ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินจะ
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สอบทานรายงานเปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับงบประมาณ ในกรณีท่ีมีความแตกต่างจาก
งบประมาณเกินกว่าร้อยละ 20 ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินจะจัดทํารายงานเพ่ืออธิบายถึงสาเหตุและปัจจัย
สําคัญท่ีทําให้เกิดความแตกต่างโดยประสานงานกับฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ 
เพ่ือรับทราบข้อมูลในการประกอบการวิเคราะห์ และนําเสนอต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

2) ในกรณีท่ีรายได้หรือกําไรสุทธิตามงบการเงินในงวดน้ันมีความแตกต่างจากผลการดําเนินงานของงวดเดียวกัน
ของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ 20 ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารทั่วไปโดยผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการจะ
จัดทํารายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management Discussion 
and Analysis) โดยอธิบายถึงสาเหตุและปัจจัยสําคัญท่ีทําให้เกิดความแตกต่าง รวมถึงผลกระทบท่ีเกิดจาก
ปัจจัยดังกล่าว ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินร่วมสอบทานรายงานดังกล่าว และนําส่งให้ผู้มีอํานาจลงนามก่อน
นําส่งให้สํานักงาน ก.ล.ต. พร้อมกับการจัดส่งข้อมูล และเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป 

 
(ค) การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินแจ้งผลการดําเนินงาน และจํานวนเงินคงเหลือสําหรับการจ่ายผลตอบแทนรายไตร
มาสจากกระแสรายรับจาก เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ภายใต้สัญญา RSTA ต่อผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

 
5.2 การเปิดเผยข้อมูล 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ และ/หรือตามท่ีทรัสตีร้องขอ 
(ก) การเปิดเผยข้อมูลโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จัดทําปฏิทินเกี่ยวกับกําหนดการการเปิดเผยข้อมูลโครงการประจําปี และก่อนท่ีจะมี
การเปิดเผยข้อมูลต่าง ๆ ต่อผู้ลงทุน หน่วยงานทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะสอบทานความครบถ้วนและ
ถูกต้องของข้อมูลต่าง ๆ ท่ีจะมีการเปิดเผยอย่างรอบคอบ ท้ังน้ี เพ่ือให้การจัดทําและเผยแพร่ งบการเงิน และข้อมูลอื่นใด
เกี่ยวกับโครงการมีความถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่กําหนดในหนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
รวมท้ังกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง ข้อมูลท่ีนําส่งสํานักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยในเว็บไซต์ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
(ข) การเปิดเผยข้อมูลของโครงการให้แก่ทรัสตี 

เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะนําส่งข้อมูลต่าง ๆ ให้แก่ทรัสตีภายในเวลาที่กําหนด เช่น รายงานประจําเดือนซ่ึงแสดงถึง
รายรับและรายจ่าย รายงานประจําไตรมาสซ่ึงแสดงถึงรายงานการจ่ายผลตอบแทน รวมถึงเอกสารอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับ
การบริหารจัดการทรัพย์สิน เช่น รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น 

 
5.3 การคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้อง 
(ก) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีนโยบายท่ีจะพิจารณาคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดย
พิจารณาให้มีคุณสมบัติดังต่อไปน้ีเป็นอย่างน้อย 

1) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบริษัทท่ีอยู่ในรายชื่อผู้ประเมินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 
2) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องไม่มีส่วนได้เสีย หรือเกี่ยวโยงในทรัพย์สินท่ีจะทําการประเมิน เพ่ือความเป็นธรรมใน

การประเมินราคาทรัพย์สิน และป้องกันการแสวงหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีจะทําการประเมิน 
3) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีประสบการณ์ในการประเมินราคาทรัพย์สินประเภทเดียวกับทรัพย์สินที่จะทําการ

ประเมิน หรือทรัพย์สินในลักษณะท่ีใกล้เคียง 
4) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีทีมงาน และบุคลากรท่ีมีความรู้ ประสบการณ์ ความน่าเชื่อถือ และมีความพร้อมใน

การดําเนินการประเมินราคาทรัพย์สิน 
5) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกิน 2 คร้ัง 
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6) มีคา่ใช้จ่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล 
7) ต้องเป็นการคัดเลือกจากผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเสนอให้บริการอย่างน้อย 2 ราย 
ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะนําเสนอรายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารเพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเหมาะสม  
(ข) ผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ และงานท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้

ถือโทเคนดิจิทัล 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล มีการว่าจ้างผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ และงานท่ีเกี่ยวข้องกับ

การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับ
การดําเนินการของโครงการ ดังน้ี 

1) เป็นการคัดเลือกจากผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการท่ีมีความรู้ความสามารถ ความ
เชี่ยวชาญ ประสบการณ์ ท่ีเกี่ยวข้องกับงานของโครงการ อย่างน้อย 2 ราย เว้นแต่เป็นรายการท่ีมีความ
เฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้ 

2) เป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บริการนั้น ๆ หรือหากมีส่วนได้เสีย ต้องแสดงได้ว่าจะสามารถบริหารจัดการความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้นจากการให้บริการน้ันได้และต้องเป็นการดําเนินการเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล 

3) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล 
ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องจะนําเสนอรายชื่อผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการต่อผู้มีอํานาจลงนาม

เพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการท่ีเหมาะสม 
 

5.4 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน 
ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป  
(ก) การปฏิบัติการด้านบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการสําหรับการปฏิบัติการ
ด้านงานสนับสนุนเกี่ยวกับบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป เพ่ือให้การปฏิบัติงานของโครงการมีประสิทธิภาพ สนับสนุนการ
ดําเนินงานของโครงการและผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้อย่างครบวงจร อีกท้ังผู้รับมอบหมายได้ใช้ระบบปฏิบัติการด้านบัญชีและ
การเงินท่ีสนับสนุนให้การดําเนินงานรวดเร็ว มีความถูกต้องสามารถตรวจสอบได้  

  
(ข) การควบคุมและติดตามการปฏิบัติการด้านบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป 

1) ทุกสิ้นเดือนฝ่ายการบัญชี การเงินและบริหารทั่วไป จะจัดเตรียมรายงานต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 15 ของ
เดือนถัดไป 

2) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินตรวจสอบสอบทานข้อมูลที่ได้รับเพ่ือให้ม่ันใจว่าการจัดเก็บรายได้และการจ่ายเงิน
ของโครงการในแต่ละเดือนเป็นไปอย่างถูกต้องครบถ้วน 

3) ฝ่ายการบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไปควบคุมยอดสะสมของค่าใช้จ่ายโดยเปรียบเทียบกับงบประมาณท่ีกําหนด 
 

5.5 การป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
ผู้รับผิดชอบหลัก : ทุกฝ่ายงาน 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ีตามหนังสือชี้ชวน กฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้องท่ีต้องรักษาไว้ซ่ึงประโยชน์ท่ี
ดีท่ีสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และต้องคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก่อนผลประโยชน์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
และผู้บริหารหรือพนักงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีหน้าท่ีต้องปฏิบัติงานตามกลไกการ
ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีด้วยความระมัดระวัง และไม่กระทําการใด ๆ อันเป็น
การขัดหรือแย้งกับผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ในกรณีที่พบว่าในการปฏิบัติงานหรือการเข้าทําธุรกรรมใดระหว่างผู้
ออกโทเคนดิจิทัลและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันซ่ึงอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้
ม่ันใจได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม ท้ังน้ี บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจะนับตามนิยามของบุคคลท่ี
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เกี่ยวโยงกันในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลักเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเกี่ยวโยงกัน โดย
บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน ได้แก่ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมท้ังผู้ท่ี
เกี่ยวข้องและญาติสนิทของบุคคลดังกล่าว กรรมการของนิติบุคคลท่ีมีอํานาจควบคุมกิจการผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมท้ังคู่
สมรส บุตรหรือบุตรบุญธรรมท่ียังไม่บรรลุนิติภาวะของบุคคลดังกล่าว เป็นต้น0

1  
ดังน้ัน เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยความร่วมมือจากกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุก

คน รวมถึงทรัสตีซ่ึงจะทําหน้าท่ีดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง จะ
ดําเนินการตามแนวทางดังต่อไปน้ี 

(ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจขอคําปรึกษาจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลว่าธุรกรรมใดบ้างเป็นธุรกรรมที่
อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ในกรณีที่ปรากฏว่าธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมที่บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันมี
ส่วนได้เสีย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยคณะกรรมการบริษัทจะดําเนินการให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําเสนอธุรกรรม
ดังกล่าวให้คณะกรรมการของบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาให้ความเห็นชอบ และเม่ือได้รับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้ง
ธุรกรรมดังกล่าวให้ทรัสตีรับทราบก่อนเข้าทํารายการ 

(ข) ฝ่ายงานต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องจะจัดให้มีเอกสารหลักฐานท่ีสามารถแสดงได้ว่าธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับ
บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน เป็นธุรกรรมท่ีสมเหตุสมผลและใชร้าคาท่ีเป็นธรรม และนําเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทของ
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติก่อนเข้าทําธุรกรรม ทั้งน้ี คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี
หน้าท่ีตรวจสอบข้อมูลหลักฐานให้เป็นไปตามลักษณะดังกล่าวด้วย 

(ค) ภายหลังการทําธุรกรรม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน
ในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีและงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 
5.6 การจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถใช้กลไกในการติดต่อ โดยการแจ้งข้อร้องเรียนผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ

แจ้งฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ผ่านทางอีเมล์ 
(ก) เม่ือมีข้อร้องเรียนมายังผู้ออกโทเคนดิจิทัล ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จะดําเนินการร่วมกับผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการตรวจสอบและวิเคราะหส์าเหตุของข้อร้องเรียน 
(ข) กรณีข้อร้องเรียนไม่มีประเด็น ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ทําหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบรวมท้ังคํา

ชี้แจงเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือแจ้งให้ทราบ โดยฝ่ายเลขานุการและนักลงทุน
สัมพันธ์จะเป็นผู้แจ้งผลการตรวจสอบ พร้อมคําชี้แจงกลับไปยังผู้ร้องเรียน 

(ค) กรณีข้อร้องเรียนมีประเด็น ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จะดําเนินการตรวจสอบข้อเท็จจริง วิเคราะห์
สาเหตุ และแก้ไขปัญหา อีกท้ังหาแนวทางดําเนินการเพ่ือหลีกเลี่ยงมิให้มีประเด็นข้อร้องเรียนเกิดขึ้นอีกในอนาคต 
โดยทําหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบ คําชี้แจงและแนวทางดําเนินการเพ่ือมิให้มีประเด็นข้อร้องเรียนเกิดขึ้นอีกใน
อนาคต เสนอต่อคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติ โดยฝ่ายเลขานุการและนัก
ลงทุนสัมพันธ์จะแจ้งผลการดําเนินการเกี่ยวกับข้อร้องเรียนกลับไปยังผู้ร้องเรียน 

 
6.  ระบบงานที่สําคัญของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
6.1  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการ 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
ฝ่ายบริหารทรัพย์สินมีหน้าท่ีในการสรรหาผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการทุกปี โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะ

ดําเนินการ ดังต่อไปน้ี 

 
1 นิยามของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันตามท่ีกําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เรื่องหลักเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน (รวมท้ังท่ีมีการแก้ไข
เพ่ิมเติม) 
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1) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินติดต่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการอย่างน้อย 2 ราย โดยต้องเป็นบริษัทที่อยู่ใน
รายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอค่าบริการ โดยท้ัง 2 รายต้อง
ไม่เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินทรัพย์สินของโครงการติดต่อกันเกิน 2 คร้ัง โดยพิจารณาจาก
ผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นท่ีตั้ง 

2) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินนําเสนอรายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการดังกล่าวต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
เพ่ือพิจารณาและคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเหมาะสมจํานวน 2 ราย 

3) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินเตรียมข้อมูลของทรัพย์สินของโครงการ และจัดส่งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน และนัดหมายให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินเข้าสํารวจทรัพย์สินของโครงการ 
 

6.2 การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารทั่วไปจะมีการสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ
โครงการซ่ึงจัดทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระดังน้ี 

1) สอบทานความครบถ้วนของจํานวนทรัพย์สินของโครงการท่ีต้องได้รับการประเมิน 
2) ความสมเหตุสมผลของสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ 
3) วิธีการท่ีผู้ประเมินใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ และราคาประเมินทรัพย์สินของโครงการท่ีคํานวณ

ได้จากแต่ละวิธี 
4) ความสมเหตุสมผลของวิธกีารประเมินราคาท่ีผู้ประเมินเลือกใช้ในการสรุปราคาประเมินทรัพย์สินของโครงการ 
ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะนําส่งรายงานการประเมินทรัพย์สินให้ฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และผู้

ออกโทเคนดิจิทัล และฝ่ายเลขานุการ และนักลงทุนสัมพันธ์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําส่งรายงานดังกล่าวให้แก่สํานักงาน 
ก.ล.ต. ตามระยะเวลาท่ีกําหนด นําส่งรายงานให้แก่ทรัสตี ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัล และเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป 

 
6.3 การดูแลทรัพย์สินของโครงการ  

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ท่ีได้รับมอบหมายการ
ตรวจสอบทรัพย์สินประจําปี 

1) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ท่ีได้รับมอบหมายจะกําหนดวันเวลา
เพ่ือเข้าตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง ร่วมกับฝ่ายการเงินและบัญชี และการปฏิบัติตาม
เง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญาเช่า โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินแจ้งกําหนดการการตรวจสอบทรัพย์สินประจําปีให้ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลและทรัสตีรับทราบ 

2) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ท่ีได้รับมอบหมายดําเนินการ
ตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการตามกําหนดการการตรวจสอบทรัพย์สินประจําปี ซ่ึงเม่ือตรวจสอบทรัพย์สิน
ของโครงการแล้วเสร็จ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดทํารายงานการตรวจสอบทรัพย์สินและนําส่งให้ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลและทรัสตีต่อไป 

3) ในกรณีท่ีตรวจพบว่าทรัพย์สินของโครงการท่ีตรวจสอบมีความแตกต่างกับรายละเอียดทรัพย์สิน ฝ่ายบริหาร
ทรัพย์สินจะแจ้งให้ผู้เช่ารายท่ีเกี่ยวข้องชี้แจงเหตุผลเพ่ือให้ทุกฝ่ายท่ีเก่ียวข้องดําเนินการปรับปรุงข้อมูลท่ีไม่
ถูกต้องให้แล้วเสร็จ 

 
6.4 การซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการ 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 
ฝ่ายบริหารทรัพย์สินร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการซ่อมแซมทรัพย์สิน ตามขั้นตอนดังต่อไปน้ี 
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1) เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะดําเนินการสํารองเงิน
คิดเป็นสัดส่วนจากรายได้ท่ีได้จากทรัพย์สินของโครงการให้เพียงพอสําหรับการซ่อมแซมและซ่อมบํารุงทรัพย์สิน
ของโครงการ 

2) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะตรวจสอบสภาพของห้องชุดเม่ือมีการเปลี่ยนแปลงผู้เช่า
ของห้องชุด หากพบว่าผู้เช่ามิได้ดําเนินการส่งมอบห้องชุดให้อยู่ในสภาพเดิมตามสัญญาเช่า ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินงานของโครงการตาม
หลักเกณฑ์และขั้นตอนการปฏิบัติงาน เพ่ือให้ได้ผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของโครงการ
ท่ีเหมาะสมเข้าซ่อมแซมห้องชุด 

3) เม่ือผู้รับมอบหมายดําเนินการซ่อมแซมแล้วเสร็จ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะดําเนินการ
ตรวจรับงาน โดยให้ผู้เช่าลงนามในใบรับงานไว้เป็นหลักฐาน และจัดส่งเอกสารต่าง ๆ และใบแจ้งหนี้เพ่ือเรียก
ชําระค่าซ่อมแซมทรัพย์สินจากผู้เช่าตามเง่ือนไขในสัญญาเช่า จากน้ันจึงรายงานไปยังฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

4) นอกจากน้ี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะรับผิดชอบดําเนินการซ่อมแซมเล็กน้อยและการ
ซ่อมบํารุงรักษาห้องชุดตามปกติ ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาเช่ากับผู้
เช่าอีกด้วย 
 

6.5 การคัดเลือกผู้รับมอบหมายงานอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ  
ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้อง 

เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และผู้ออกโทเคนดิจิทัล มีการว่าจ้างผู้รับมอบหมายงานอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการ
ของโครงการ โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ ดังน้ี 

1) เป็นการคัดเลือกจากผู้รับมอบหมายงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการท่ีมีความรู้ความสามารถ 
ความเชี่ยวชาญ ประสบการณ์ ท่ีเกี่ยวข้องกับงานของโครงการ อย่างน้อย 2 ราย เว้นแต่เป็นรายการท่ีมีความ
เฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้ 

2) เป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บริการนั้น ๆ หรือหากมีส่วนได้เสีย ต้องแสดงได้ว่าจะสามารถบริหารจัดการความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้นจากการให้บริการน้ันได้และต้องเป็นการดําเนินการเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล 

3) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล 
4) หน้าท่ีความรับผิดชอบและเง่ือนไขในการให้บริการไม่ด้อยไปกว่าเดิม 
ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องจะนําเสนอรายชื่อผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการต่อผู้มีอํานาจลงนาม

เพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการท่ีเหมาะสม 
 

7.  ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งตั้งบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัดเป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยมีนางสาวสินี
นารถ จิระไชยเขื่อนขนัธ ์(ทะเบียนเลขท่ี 6287) เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 
งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

หน่วย: บาท 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด                    1,918,642                      959,001  

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น                       76,188                         41,135  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน                      1,994,830                       1,000,136  

เงินลงทุนในบริษัทย่อย                            -                        999,970  

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี                    1,214,010                     1,185,756  
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หน่วย: บาท 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน                       1,214,010                        2,185,726  

รวมสินทรัพย์                     3,208,840                        3,185,862  

เจ้าหน้ีอื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย                   6,064,881                    5,928,914  

เงินกู้ยืมระยะสั้นจากบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกัน                     999,970                      999,970  

รวมหนี้สินหมุนเวียน                      7,064,851                       6,928,884  

รวมหนี้สิน                      7,064,851                       6,928,884  

ทุนเรือนหุ้น                  1,000,000                   1,000,000  

ขาดทุนสะสม                   (4,856,011)                  (4,743,022) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (ขาดทุนเกินทุน)                      (3,856,011)                     (3,743,022) 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น                     3,208,840                        3,185,862  
 
งบกําไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

หน่วย: บาท 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ดอกเบ้ียรับ                            35                              17  

รวมรายได้                               35                                17  

ค่าใช้จา่ยในการบริหาร                  6,070,056                    5,928,795  

รวมค่าใช้จ่าย                   6,070,056                     5,928,795  

ขาดทุนก่อนรายได้ภาษีเงินได้                  (6,070,021)                  (5,928,778) 

รายได้ภาษีเงินได ้                    1,214,010                     1,185,756  

ขาดทุนสําหรับงวด                   (4,856,011)                  (4,743,022) 
 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ิงก่อตั้งเม่ือวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 จึงยังไม่มีรายได้จากการดําเนินธุรกิจ ท้ังน้ี ในส่วน
ของเจ้าหน้ีอื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย เป็นค่าท่ีปรึกษาในการออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินท่ีได้จากการระดมทุนมา
ชําระค่าใช้จ่ายดังกล่าวภายหลังจากการระดมทุนเสร็จสิ้น ผลขาดทุนจากการดําเนินงานข้างต้นไม่ได้มีผลกระทบต่อแผนธุรกิจของผู้
ออกโทเคนดิจิทัลแต่อย่างใด 
 
8. วัตถุประสงค์การใช้เงินที่ได้จากการระดมทุน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ต่อประชาชนเป็นคร้ังแรก (“ICO”) 
จํานวน 2,400-3,500 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์ในการใช้เงินท่ีได้จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนในคร้ังน้ี มี
รายละเอียดดังต่อไปน้ี 

 

วัตถุประสงค์การใช้เงิน 
ประมาณการใช้เงิน

สุทธิจาก ICO 
ประมาณการ 
ปีที่ใช้เงิน 

1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแสรายรับ
จากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่า และ
รายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล เอสเตท อินทิ

2,304-3,354  ล้าน
บาท 

ปี 2566 
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วัตถุประสงค์การใช้เงิน 
ประมาณการใช้เงิน

สุทธิจาก ICO 
ประมาณการ 
ปีที่ใช้เงิน 

เกรชั่น ซ่ึงจะเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ของห้องชุดภายหลังการออกและ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จสิ้น ดังน้ี 
• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ จํานวนไม่เกิน  

138 ห้อง  
• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พญาไท จํานวนไม่เกิน 123 ห้อง 
• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ จํานวนไม่เกิน 100 ห้อง 

2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรม ชําระคืนเจ้าหน้ีท่ีเกี่ยวข้องกับ
การระดมทุน และเพ่ือเป็นเงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

96-146 ล้านบาท ปี 2566 - 2575 

รวมทั้งหมด 2,400-3,500 ล้านบาท 
 
ท้ังน้ี ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลระดมทุนได้น้อยกว่า 3,500 ล้านบาท จะส่งผลให้จํานวนเงินท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถ

นําไปลงทุนในสัญญา RSTA กับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีจํานวนลดลง และส่งผลให้จํานวนห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของ
โครงการจะมีสัดส่วนท่ีลดลงตามเช่นกัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณาคัดเลือกห้องชุดท่ีอยู่ชั้นบนเข้าโครงการก่อน 
เน่ืองจากห้องชุดท่ีอยู่ชั้นบนมีแนวโน้มท่ีจะสามารถปล่อยเช่า และมีความคล่องตัวในการขายสูงกว่าห้องชุดท่ีอยู่บริเวณชั้นล่าง และ
จะพิจารณาคัดเลือกห้องชุดจากโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหล่อ ในสัดส่วนท่ีเทียบเคียงได้กับกรณีการระดมทุน 3,500 ล้านบาทซ่ึงจํานวนห้องชุดท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะเข้าซ้ือ
จากผู้พัฒนาโครงการ จะอ้างอิงตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 

 
9. ข้อมูลเกี่ยวกับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
9.1 ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
 เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105565116090) จด
ทะเบียนจัดตั้งเม่ือวันท่ี 19 กรกฎาคม 2565 มีสํานักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขท่ี เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธน์ ชั้น 12 เอ ถนน
พระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน จังหวัดกรุงเทพมหานคร 10330 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่า และดําเนินการเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นท่ีไม่ใช่เพ่ือการอยู่อาศัย และมีทุนจดทะเบียนจํานวน 1,000,000 บาท มูลค่าทาง
บัญชีต่อหุ้นเท่ากับ 10 บาท 
 
9.2 โครงสร้างการถือหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น  
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รายชื่อผู้ถือหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ณ วันท่ี 1 กรกฎาคม 2565 
ลําดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

1. บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 99,997 100.00 
2. ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ 1 0.00 
3. นางสาวสิริพรรณ สุชาต ิ 1 0.00 
4. นางสาวธิดารัตน์ มิธิดา 1 0.00 

รวมทั้งหมด 100,000 100.00 
 
9.3 กรรมการของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น  

ณ วันท่ี 26 ธันวาคม 2565 กรรมการของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีจํานวน 2 ท่าน ประกอบด้วย 
ลําดับ รายชื่อกรรมการ ตําแหน่ง 

1. ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์  ประธานกรรมการ 
2. นางสาวสิริพรรณ สุชาต ิ กรรมการ 

 
กรรมการผู้มีอํานาจลงนามผูกพัน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้แก่ ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์  และนางสาวสิริพรรณ สุชาติ 

โดยอํานาจลงนามผูกผันบริษัทตามหนังสือรับรองบริษัท ลงวันที่ 26 ธันวาคม 2565 คือ กรรมการผู้มีอํานาจลงนามร่วมกัน 2 
คนและประทับตราสําคัญของบริษัท 

ท้ังน้ี ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อตั้งทรัสต์โดยโอนหุ้น
ท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นการ
จัดตั้งกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้กฎท่ีเกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลต่อประชาชน และพระราชบัญญัติทรัสต์ 
 
9.4 หน้าที่ความรับผิดชอบของฝ่ายงานที่สําคัญ 

(ก) ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
หน้าท่ีหลักของฝ่ายบริหารทรัพย์สินคือ ตรวจสอบว่าทรัพย์สินของโครงการอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน จัดให้มีการ

ประกันภัยทรัพย์สินของโครงการอย่างเพียงพอ ประสานงานและสอบทานการทํางานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) ให้ทรัพย์สินของโครงการอยู่ในสภาพท่ีพร้อมใช้ และดําเนินการว่าจ้างตัวแทนนายหน้าซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย์ (Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือ
ชี้ชวน โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) ประสานงานกับฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องเพ่ือสอบทานรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ รวมถึงสอบทาน
ความครบถ้วนสมบูรณ์ของทรัพย์สินของโครงการ ความสมเหตุสมผลของวิธีการและสมมติฐานที่ใช้ในการ
ประเมินราคาและราคาท่ีคํานวณได้ เป็นต้น 

2) นําส่งรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
3) ประสานงานกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทรัสตี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) และผู้เกี่ยวข้องเพ่ือ

การจัดการทรัพย์สินของโครงการ จัดทําสัญญาซ้ือขาย และการโอนทรัพย์สินของโครงการ 
4) บริหารจัดการ ดูแลรักษา ซ่อมแซม และตรวจสอบกลุ่มห้องชุดให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมท้ังประสานงาน

และสอบทานการปฏิบัติงานของบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง  
5) จัดให้มีการประกันภัยดังต่อไปน้ี (1) ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (Accidental Damage (Property) 

Insurance) (2) การประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) (3) 
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) บนทรัพย์สินของโครงการ 

6) จัดทําแผนการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเพ่ือเสนอให้ผู้บริหารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น อนุมัต ิ
7) ดําเนินการให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในแผนการจําหน่ายทรัพย์สินของ

โครงการ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
8) รายงานผลการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการให้บุคคลท่ีเกี่ยวข้องทราบ 
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9) ประสานงานกับฝ่ายบริหารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือแจ้งผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ
โดยเร็ว ในกรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้หมดภายในปีท่ี 10 นับ
แต่วันท่ีเร่ิมโครงการ และภายใน 2 ปีนับแต่วันท่ีมีการต่ออายุโครงการ 

โดยเพ่ือให้การดําเนินการเกี่ยวกับการบริหารทรัพย์สินเป็นไปอย่างมีสิทธิภาพสูงสุด เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะ
ว่าจ้างและมอบหมายให้บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) โดยมีรายละเอียด ดังน้ี (โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน
ส่วนท่ี 3 ข้อ 2.3 และสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดในเอกสารแนบ 4) 

1) จัดให้มีการบํารุงและรักษาทรัพย์สินของโครงการให้อยู่ในสภาพดี ตลอดจนตรวจสอบสภาพแวดล้อมเป็นประจํา
ว่าอยู่ในสภาพสวยงามและเป็นระเบียบ 

2) ดูแลให้ผู้เช่าไม่ก่อความเสียหายกับทรัพย์สินของโครงการ และบํารุงรักษาทรัพย์สินเพ่ือให้ทรัพย์สินสามารถใช้
งานได้ตามปกต ิ

3) รับเร่ืองร้องเรียนหรือข้อเสนอแนะท่ีเกี่ยวข้องจากผู้เช่า  
4) ติดต่อ ประสานงาน ทําการตลาด และเป็นตัวแทนของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ในการดําเนินการเจรจาราคาค่า

เช่า จัดเก็บค่าเช่า จําหน่ายห้องชุดของโครงการ รวมถึงประสานงานกับผู้เกี่ยวข้องเพ่ือการจัดทําสัญญาซ้ือขาย 
และการโอนทรัพย์สิน ตามกรอบนโยบายและเง่ือนท่ีได้รับ และเป็นไปตามหนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโท
เคนดิจิทัล 

5) จัดทําสรุปรายงานทรัพย์สินของโครงการคงเหลือร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
ตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน 

 
(ข) ฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป 

หน้าท่ีหลักของฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการทั่วไป คือ รับผิดชอบการจัดทํารายงานทางการเงินที่เกี่ยวกับโครงการ
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ และส่งมอบกระแสรายรับให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอย่างถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลา 
ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา RSTA โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) จัดทําและเปิดเผยงบการเงิน รวมถึงข้อมูลทางการเงินต่าง ๆ ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามท่ีระบุในสัญญา 
RSTA 

2) จัดทําและบริหารจัดการงบประมาณประจําปีของโครงการ  
3) บริหารจัดการความเสี่ยงทางการเงินและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ 
4) บริหารจัดการสภาพคล่องและกระแสเงินสดของโครงการ 
5) พิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะนํามาใช้กบัโครงการ 
6) คํานวณค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของโครงการตามอัตราท่ีกําหนด 
7) ชําระเงินให้กับเจ้าหน้ีของโครงการ (ถ้ามี) 
8) ประสานงานกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ในการสอบทานการดําเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) ในการเรียกเก็บ ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการ ติดตามค่าเช่า 
ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สิน และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญาค้างชําระ ตลอดจนสอบ
ทานรายงานสรุปยอดค้างชําระประจําเดือน รวมถึงติดตามและกระทบยอดข้อมูลที่ได้รับ เพ่ือความถูกต้องและ
ครบถ้วน พร้อมท้ังร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ติดตามลูกหน้ีท่ีค้างชําระ 

9) จัดทําและนําส่งบัญชี เอกสาร และข้อมูลต่าง ๆ เพ่ือชี้แจงเกี่ยวกับกระแสรายรับท่ีเกิดจากทรัพย์สินของ
โครงการ และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีหักไป ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือให้แน่ใจว่า การคํานวณและยอดกระแสรายรับ
ท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะต้องนําส่งให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA 

10) นําส่งกระแสรายรับท่ีได้จากการดําเนินงานจากการคํานวณตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
11) ร่วมกับผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการสําหรับการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเกี่ยวกับบัญชี

การเงินและบริหารท่ัวไป ในการจัดทําบัญชีรายได้ และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการ และ
ค่าใช้จ่ายของโครงการ 
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12) ประสานงานกับทรัสตีเพ่ือดําเนินการตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
 

9.5 ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
 เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นได้แต่งตั้งบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัดเป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยมี
นางสาวสินีนารถ จิระไชยเขื่อนขันธ ์(ทะเบียนเลขท่ี 6287) เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาตของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
 
งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

หน่วย: บาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด                      959,641  

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น                       35,053  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน                        994,694  

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี                       28,255  

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน                           28,255  

รวมสินทรัพย์                      1,022,949  

เจ้าหน้ีอื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย                      135,967  

รวมหนี้สินหมุนเวียน                         135,967  

รวมหนี้สิน                         135,967  

ทุนเรือนหุ้น                  1,000,000  

ขาดทุนสะสม                      (113,018) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (ขาดทุนเกินทนุ)                        886,982  

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น                      1,022,949  
 
งบกําไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

หน่วย: บาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ดอกเบ้ียรับ                             17  

รวมรายได้                                 17  

ค่าใช้จา่ยในการบริหาร                      141,290  

รวมค่าใช้จ่าย                          141,290  

ขาดทุนก่อนรายได้ภาษีเงินได้                         (141,273) 

รายได้ภาษีเงินได ้                       28,255  

ขาดทุนสําหรับงวด                         (113,018) 
 

เน่ืองจากเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเพ่ิงก่อตั้งเม่ือวันท่ี 19 กรกฎาคม 2565 จึงยังไม่มีรายได้จากการดําเนินธุรกิจ ท้ังน้ี ใน
ส่วนของเจ้าหน้ีอื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย เป็นค่าใช้จ่ายคงท่ีในการบริหารงาน  
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10.  การป้องกันการใช้ข้อมูลภายใน (Insider Trading) 
(ก) กําหนดแนวทางในการเก็บรักษาและป้องกันการใช้ข้อมูลภายในพร้อมแจ้งให้ผู้ท่ีเกี่ยวข้องถือปฏิบัติโดย ห้ามมิให้บุคคล

ผู้ซ่ึงรู้หรือครอบครองข้อมูลภายในท่ีเกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ้ือขายโทเคนดิจิทัลจนกว่าข้อมูลดังกล่าวจะถูก
เปิดเผยต่อสาธารณะ และ/หรือเปิดเผยขอ้มูลภายในแก่บุคคลอื่นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมไม่ว่าด้วยวิธีใด  

(ข) กําหนดให้กรรมการ และผู้บริหารทุกราย ต้องไม่ซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใน 30 วัน ก่อนท่ีจะ
เผยแพร่งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจําปีต่อสาธารณชนและรออย่างน้อย 24 ชั่วโมงภายหลังการ
เปิดเผยงบการเงินดังกลา่ว 

(ค) กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของ
โครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดเง่ือนไขสัญญาให้ผู้รับมอบหมายไม่กระทําการใด ๆ (รวมถึงกรรมการ ผู้บริหาร 
พนักงาน และ/หรือ บุคคลอื่นใดของผู้รับมอบหมายซ่ึงอยู่ในฐานะท่ีสามารถรู้ข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภายในได้ไม่กระทําการ
ใด ๆ) ท่ีเกี่ยวข้องกับข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภายใน หรือกระทําการใด ๆ โดยใช้หรืออาศัยข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภายใน อันมีผล
เป็นการฝ่าฝืนหรือขัดต่อกฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบอื่นใดท่ีเกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงกฎหมายว่าด้วย
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ฯ และกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีเกี่ยวข้อง 

 
11.  การเปิดเผยข้อมูลและความโปร่งใส 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ความสําคัญต่อการเปิดเผยข้อมูลสําคัญท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังข้อมูลการเงินและข้อมูลท่ีมิใช่ข้อมูลทาง
การเงินอย่างถูกต้อง ครบถ้วน ทันเวลา และโปร่งใส ตามข้อกําหนดของ ก.ล.ต. และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลตลอดจนข้อมูล
อื่น ๆ ท่ีอาจมีผลต่อสิทธิประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือมีผลต่อการตัดสินใจลงทุน หรือการเปลี่ยนแปลงในราคา หรือมูลค่า
ของโทเคนดิจิทัล โดยจะดําเนินการดังน้ี 

(ก) มีกลไกท่ีทําให้ม่ันใจได้ว่าข้อมูลท่ีเปิดเผยต่อนักลงทุน ไม่ทําให้สําคัญผิด และเพียงพอต่อการตดัสินใจของนักลงทุน  
(ข) มีผู้ท่ีทําหน้าท่ีติดต่อสื่อสารกับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเผยแพร่ข้อมูลที่เกี่ยวข้องผ่าน ช่องทาง

ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือสินทรัพย์ดิจิทัล  
(ค) เปิดเผยค่าสอบบัญชีและค่าบริการอื่น ๆ ท่ีผู้สอบบัญชีให้บริการ 

 
12.  นักลงทุนสัมพันธ์ 

ชื่อ :   นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 
อีเมล์ :   info@realxtoken.finance 
เว็ปไซต์:  https://www.realxtoken.finance/en/contact 
สถานท่ีติดต่อ :  989 อาคารสยามพิวรรธน์ ชั้น 12 เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน  กรุงเทพฯ 10330  
โทรศัพท์ :  02-648-5172 
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ส่วนที่ 3 
 แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และแนวทางการดําเนินกิจการ  

 
1.  แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 

รูปภาพ 1.1 - 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการออกโทเคนดิจิทัลของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินส่วนหน่ึงไปลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากห้องชุดบางส่วนของ
โครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ โดยมีรายละเอียดและ
จํานวนของห้องชุดตามเอกสารแนบ 2 (“ทรัพย์สินของโครงการ”) ซ่ึงเป็นโครงการท่ีพัฒนาโดยกลุ่ม PARK และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะโอนหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเข้ามาเป็นทรัพย์สนิของกองทรัสต ์โดยหลังจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการออก
และเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จสิ้น เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะดําเนินการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
และตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการ โดยท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนํารายได้ท่ี
เกิดจากทรัพย์สินของโครงการหลังหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามรายละเอียดท่ีกําหนดไว้ในส่วนท่ี 4 ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA 
มาจัดสรรและจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ท้ังน้ี ภายใน 15 วันหลังการออกและ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และป้องกันมิให้ทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยท่ีไม่เป็นไปตามข้อกําหนดของหนังสือชี้ชวน และเป็นการจัดตั้ง
กองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้กฎระเบียบท่ี
เกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และพระราชบัญญัติทรัสต์ โดยการระดมทุนในคร้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี
ความประสงค์ท่ีจะนําเทคโนโลยีบล็อกเชนมาประยุกต์ใช้กับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการสร้าง และจัดสรรโทเคนดิจิทัลผ่านสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) ให้มี
ความปลอดภัย โปร่งใส และผู้ลงทุนสามารถตรวจสอบได้  

ท้ังน้ี การจ่ายผลตอบแทนจากการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่  
1) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในปีท่ี 1-10 ของโครงการ (รวมท้ังกรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการ) ซ่ึงได้มี

การรับประกันรายรับสุทธโิดย PARK ท่ีในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการท่ีร้อยละ 4.00 ร้อยละ 4.25 ร้อยละ 4.50 ร้อยละ 
4.75 และร้อยละ 5.00 ต่อปีของมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามลําดับ และ 
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2) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิในปีท่ี 6-10 ของโครงการ (รวมท้ังกรณีท่ีมีการ
ขยายอายุโครงการ) 

โดยผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับข้างต้นน้ัน จะถูกโอนจากผลการดําเนินงานของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
มายังผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือดําเนินการแจกจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียด
ของสัญญา RSTA ได้ในเอกสารแนบ 1 ท้ังน้ี ผลตอบแทนดังกล่าวเป็นอัตราก่อนหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงในกรณีท่ีผู้ถือโท
เคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 จากเงินได้พึง
ประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งกําไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือ
ครอบครองโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี สามารถพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพ่ิมในส่วนท่ี 5 ข้อ 3.10.3 

 
2. ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สิน 
2.1 ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
 ในการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ 
เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด (“HHR") จะดําเนินการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับโครงการ IP ต่อไป (โดยมีรายละเอียด
โครงการ IP ตามข้อ 2.2) พร้อมกับเข้าเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ทั้งน้ี 
ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะต้องเร่ิมดําเนินการทยอยขายทรัพย์สินตามเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือ
ชี้ชวนฉบับน้ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นมีแผนในการว่าจ้าง บริษัท แพสชั่น เรียลเตอร์ จํากัด (“PRT”) ซ่ึงเป็นบริษัทในกลุ่มของ 
ORI เป็นตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ โดยลักษณะการทําสัญญาระหว่าง
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น กับ PRT จะเป็นลักษณะแบบไม่ผูกขาด (Non-Exclusive) กล่าวคือ PRT ตกลงเป็นผู้ให้บริการตัวแทน
ขายทรัพย์สินกับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเม่ือถึงเวลาท่ีกําหนดตามสัญญา ในขณะท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นอาจพิจารณาใช้
ตัวแทนรายอื่นโดยไม่ใช้บริการ PRT หรือเลือกใช้ตัวแทนรายอื่นไปพร้อมกับ PRT ก็ได้ โดยพิจารณาจากความสมเหตุสมผลด้าน
ราคา เง่ือนไขการให้บริการ และความสามารถในการทํางานของตัวแทนดังกล่าว ซ่ึงจะต้องยึดถือผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลเป็นสําคัญ 
 ท้ังน้ี ภายหลังการดําเนินการตามวัตถุประสงค์การใช้เงินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินตามขั้นตอนดังต่อไปน้ี
เพ่ือให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินของโครงการรวมถึงเพ่ือกําหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการ
ภายหลังได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ดังกล่าว 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการโอนหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นไปยังทรัสตี เพ่ือเป็นการคุ้มครองและเพ่ือ
ประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน 
และคอยตรวจสอบไม่ให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการโดยท่ีไม่เป็นไปตามข้อกําหนดของหนังสือชี้ชวน 

2) เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะดําเนินการว่าจ้าง HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้รับผิดชอบในการบริหาร
ทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงคล้ายกับโครงการ IP ท่ี HHR ได้บริหารจัดการอยู่ก่อนโครงการออกและเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล และจะดําเนินการเจรจาเง่ือนไขในการว่าจ้าง PRT ในฐานะตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) เป็น
ผู้รับผิดชอบในการจําหน่ายทรัพย์สินในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ 

3) HHR หรือผู้ท่ีได้รับมอบหมายจาก HHR จะดําเนินการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าตลอดอายุโครงการ โดยเงินได้
ดังกล่าวจะถูกจ่ายเข้าบัญชีธนาคารของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ซ่ึงผลการดําเนินงานของเรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่นหลังหักค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานจะถูกโอนมาให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลนําไปแจกจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามสัดส่วนการถือโทเคนและเง่ือนไขของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

4) PRT หรือผู้ท่ีได้รับมอบหมายจาก PRT จะจัดเก็บรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในปีท่ี 6-10 ของ
โครงการ (รวมท้ังกรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการ) โดยเงินได้ดังกล่าวจะถูกจ่ายเข้าบัญชีธนาคารของเรียล เอสเตท 
อินทิเกรชั่น ซ่ึงรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินหลังจากหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องจะถูกโอนมาให้ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลนําไปแจกจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามสัดส่วนการถือโทเคนและ
เง่ือนไขของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
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2.2 รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

2.2.1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คือ บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด หรือ HHR ซ่ึงมีบริษัท พรีโม 
เซอร์วิส โซลูชั่น จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ซ่ึงบริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูชั่น จํากัด (มหาชน) ถือหุ้นโดย ORI คิด
เป็นร้อยละ 75.00 โดยรายละเอียดท่ีเกี่ยวกบัผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถสรุปได้ดังต่อไปน้ี 
 HHR เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0115564021630) จดทะเบียนจัดตั้งเม่ือ
วันท่ี 10 กันยายน 2564 มีสํานักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขท่ี 496 หมู่ท่ี 9 ตําบลสําโรงเหนือ อําเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัด
สมุทรปราการ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการจัดการอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร และมีทุนจดทะเบียนจํานวน 1,000,000 
บาท 
 
2.2.2 ประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และคณะผู้บริหาร  

แม้ว่า HHR เพ่ิงก่อตั้งขึ้นเม่ือปี 2564 แต่คณะทํางาน และผู้บริหารของ HHR บางส่วนเป็นบุคลากรท่ีมาจาก ORI และ
บริษัทในเครือ ซ่ึงคณะผู้บริหารดังกล่าวเป็นผู้มากด้วยประสบการณ์กว่า 20 ปี และมีประสบการณ์ด้านการบริหารจัดการแบรนด์
โรงแรมระดับโลกท่ีมีชื่อเสียงหลายแบรนด์ เช่น สเตย์บริดจ์ เมอเวนพิค อินเตอร์คอนติเนนตัล และ ดิ แอทธินี ซ่ึง HHR จะให้
บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร ตั้งแต่ การบริหารจัดการทรัพย์สิน การซ่อมบํารุงเพ่ือให้ทรัพย์สินของโครงการอยู่ใน
สภาพพร้อมใช้ และช่วยเจ้าของทรัพย์สินในการจัดหาผู้เช่า รวมไปถึงการให้บริการเสริมแก่ผู้เช่า เช่น บริการซัก อบ รีด บริการทํา
ความสะอาดห้องชุด บริการเปลี่ยนผ้าปูท่ีนอน บริการตกแต่งห้องชุด หรือบริการชําระค่าสาธารณูปโภคแทนผู้เช่า เป็นต้น โดย 
HHR มีเป้าหมายท่ีจะใช้ประสบการณ์ในการบริหารโรงแรมมาประยุกต์ใช้กับการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการในรูปแบบ 
Serviced Apartment ท่ีมีมาตรฐานเทียบเท่าระดับโรงแรม มุ่งสร้างผลตอบแทนให้กับเจ้าของทรัพย์สินอย่างสูงสุด โดย
รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารของ และโครงสร้างการบริหารงานของ HHR สามารถสรุปได้ดังน้ี 

 

ชื่อ-สกุล/ตําแหน่ง อายุ (ปี) คุณวุฒิทางการศึกษา ประสบการณ์ทํางาน  

นางปีณิตา ศิลปะสุวรรณ 
- Deputy Managing 
Director 

40 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี รัฐศาสตร์บัณฑิต สาขา
ความสัมพันธ์ระหว่างประเทศ 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
- ปริญญาโท วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต 
สาขาวิชาการจัดการธุรกิจ University 
of Bath สหราชอาณาจักร 

- ผู้อํานวยการฝ่ายขาย เมอเวนพิค 
บีดีเอ็มเอส เวลเนส รีสอร์ท 
- ผู้อํานวยการฝ่ายขาย อินเตอร์
คอนติเนนตัล พัทยา รีสอร์ท 
- ผู้อํานวยการฝ่ายขาย ดิ แอทธินี 
โฮเทล แบงค็อก 
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รูปภาพ 2.2.2 - 1 โครงสร้างองค์กรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

  
 

2.2.3 ค่าตอบแทนที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับ 
 HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการ มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ โดยค่าตอบแทนจะขึ้นอยู่กับรายไดท่ี้ได้รับจากการหาผู้เช่าตามสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด ซ่ึงสามารถสรุปรายการ
ท่ีสําคัญได้ดังน้ี  

1) ค่าธรรมเนียมบริหารในอัตราไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมท่ีได้รับจากทรัพย์สินของโครงการ
ต่อปี โดยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวม หมายถึง รายได้ท้ังหมดก่อนหักค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ีโครงการได้รับตามสัญญา
เช่ากับผู้เช่าแต่ละราย โดยไม่รวมเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย และรายได้อื่นท่ีไม่เกี่ยวข้องกับค่าเช่า (เช่น รายได้จาก
การจําหน่ายห้องชุด) ท้ังน้ี HHR จะมีการกําหนดค่าธรรมเนียมบริหารขั้นตํ่าท่ีจะได้รับตามแผนการบริหารในแต่ละปี 

2) ค่านายหน้า (Commission) ในการจัดหาผู้เช่า และบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภทของทรัพย์สินของโครงการ เม่ือมี
การทําสัญญากับผู้เช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญาเช่าทุกประเภท ท้ังสัญญาเช่าระยะสั้นและระยะยาว โดยค่านายหน้า
จะถูกจ่ายให้ HHR ในกรณีท่ี HHR เป็นผู้หาผู้เช่า หรือถูกจ่ายให้กับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อื่น (Relocation Agent) 
โดยท่ี HHR จะไม่มีสิทธิได้รับค่านายหน้ากรณีท่ีนายหน้าอสังหาริมทรัพย์รายน้ันเป็นผู้หาผู้เช่าให้กับทรัพย์สินของ
โครงการ โดยมีรายละเอียดรูปแบบค่านายหน้าดังน้ี 
 

รูปแบบสัญญาเช่า 
ค่านายหน้าซ่ึงคํานวณจากอัตราค่าเช่า 

รายเดือนของผู้เช่ารายนั้น ๆ 
กรณีท่ีทําสัญญากับผู้เช่ารายใหม่  
โดยมีอายุสัญญาเช่าไม่ถึง 1 ปี 

ร้อยละ 8.00 ของค่าเช่ารวมตลอดอายุสัญญาเช่า 
 

กรณีท่ีทําสัญญากับผู้เช่ารายใหม่  
โดยมีอายุสัญญาเช่า 1 ปีข้ึนไป 

ร้อยละ 8.00 ของค่าเช่ารวมตลอดอายุสัญญาเช่า 
เฉพาะส่วนท่ีไม่เกิน 1 ปี 

กรณีท่ีผู้เช่ารายเดิมต่อสัญญา ร้อยละ 4.00 ของค่าเช่ารวมตลอดอายุสัญญาเช่า 
เฉพาะส่วนท่ีไม่เกิน 1 ปี 

 
ท้ังน้ี HHR สามารถพิจารณาดําเนินการปรับค่านายหน้าในการหาผู้เช่าให้เหมาะสมกับสภาวะตลาดในขณะน้ัน โดยต้องมี
การชี้แจงเหตุผลให้เจ้าของกลุ่มห้องชุดทราบและอนุมัติ 
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 นอกจากน้ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะพิจารณากันเงินสํารองไว้ท่ีอัตราประมาณอัตราร้อยละ 2.00 ของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการรวมต่อปีในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการ และร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมในช่วงปีท่ี 6 ของโครงการ
เป็นต้นไปสําหรับกรณีการปรับปรุงซ่อมแซมห้องชุดเพ่ือให้อยู่ในสภาพการให้บริการกับลูกค้า และกันเงินสํารองบางส่วนไว้เพ่ือ
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื่น ๆ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นพิจารณาแล้วเห็นว่าเงินสํารองดังกล่าว
เพียงพอต่อการดําเนินงานตลอดอายุโครงการ  
 จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี
ความเห็นว่า ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาถึง
ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เมื่อคํานึงถึงความสามารถด้านการตลาด 
ความสามารถในการหาและบริหารผู้เช่า ความสามารถในการบริหารต้นทุนการดูแลรักษาทรัพย์สิน รวมถึงชื่อเสียงและบุคลากรของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นอกจากน้ี อัตราค่าธรรมเนียมบริหารดังกล่าวสามารถเทียบเคียงเทียบเคียงกับค่าตอบแทนท่ี HHR 
ได้รับจากการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้กับโครงการ IP (Hampton) สําหรับโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการ
พาร์ค ออริจิ้น พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ  
 

2.2.4 ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และทรัสตี 

 ความสัมพันธข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจํากัด ก่อตั้งเม่ือวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 โดยมี ดร. วีรพงษ์ ชุติภัทร์ นางสาวสิริพรรณ สุ
ชาต ิและนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มีวัตถุประสงค์ในการประกอบธุรกิจคือเพ่ือเป็นผู้เสนอขายโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เท่าน้ัน จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
   
 ความสัมพันธข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
 เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเป็นบริษัทจํากัด ก่อตั้งเม่ือวันท่ี 19 กรกฎาคม 2565 โดยมี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดร. วีรพงษ์ ชุติ
ภัทร์ นางสาวสิริพรรณ สุชาติ และนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มีวัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่า และ
ดําเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นท่ีไม่ใช่เพ่ือการอยู่อาศัยเท่าน้ัน จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิง
การถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 ท้ังน้ี ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่นให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล และป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยท่ีไม่เป็นไปตามข้อกําหนดของ
หนังสือชี้ชวน 
 
 ความสัมพันธข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กับทรัสต ี
 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด (“บลจ. ไทยพาณิชย์”) ผู้ได้รับการแต่งตั้งเป็นทรัสตี สําหรับ
โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีความเป็นอิสระจากท้ังผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยทรัส
ตีมีหน้าท่ีในการจัดการกองทรัสต์ท่ีก่อตั้งโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต โดยใช้ความชํานาญและความระมัดระวัง
เย่ียงผู้มีวิชาชีพ ซ่ึงต้องปฏิบัติหน้าท่ีอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้
เป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) 
จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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2.2.5 ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจของตัวแทนขายทรัพย์สิน กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล เรียล 
เอสเตท อินทเิกรชั่น และทรัสตี 

 ความสัมพันธข์องตัวแทนขายทรัพย์สิน กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจํากัด ก่อตั้งเม่ือวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 โดยมี ดร. วีรพงษ์ ชุติภัทร์ นางสาวสิริพรรณ สุ
ชาต ิและนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มีวัตถุประสงค์ในการประกอบธุรกิจคือเพ่ือเป็นผู้เสนอขายโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เท่าน้ัน จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับตัวแทน
ขายทรัพย์สิน 
 ความสัมพันธข์องตัวแทนขายทรัพย์สิน กับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
 เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเป็นบริษัทจํากัด ก่อตั้งเม่ือวันท่ี 19 กรกฎาคม 2565 โดยมี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดร. วีรพงษ์ ชุติ
ภัทร์ นางสาวสิริพรรณ สุชาติ และนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มีวัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่า และ
ดําเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นท่ีไม่ใช่เพ่ือการอยู่อาศัยเท่าน้ัน จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิง
การถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับตัวแทนขายทรัพย์สิน 
 ท้ังน้ี ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่นให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล และป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยท่ีไม่เป็นไปตามข้อกําหนดของ
หนังสือชี้ชวน 
 
 ความสัมพันธข์องตัวแทนขายทรัพย์สิน กับทรัสต ี
 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด ผู้ได้รับการแต่งตั้งเป็นทรัสตี สําหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีความเป็นอิสระจากท้ังผู้ออกโทเคนดิจิทัล และตัวแทนขายทรัพย์สิน โดยทรัสตีมีหน้าท่ีในการจัดการกองทรัสต์ท่ี
ก่อตั้งโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต โดยใช้ความชํานาญและความระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชาชีพ ซ่ึงต้องปฏิบัติ
หน้าท่ีอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง   
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) จึงไม่มีความสัมพันธ์ทั้งในเชิง
การถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับตัวแทนขายทรัพย์สิน 
 

2.2.6 อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับทรัพย์สินของโครงการ 
เน่ืองจาก HHR ให้บริการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับโครงการคอนโดมิเนียมในเครือของ ORI และ HHR ยังเป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในโครงการ IP เพราะเหตุน้ี HHR จึงมีการบริหารจัดการโครงการ IP อื่นท่ีอาจแข่งขันทางธุรกิจกับ
ทรัพย์สินของโครงการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดี ห้องชุดท่ีอยู่ในโครงการ IP ล้วนแล้วแต่เป็นห้องชุดที่จําหน่ายให้ผู้ซ้ือ
ท่ัวไป จึงไม่ไดถ้ือเป็นกรรมสิทธิ์ของ ORI แต่อย่างใด อีกท้ังค่าตอบแทนท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากการบริหารทรัพย์สิน
ของโครงการ และทรัพย์สินในโครงการ IP น้ันไม่แตกต่างกัน ทําให้กลุ่ม ORI ซ่ึงรวมถึงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่มีเหตุท่ีอาจ
ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์สําหรับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ในภาพรวมแต่อย่างใด 

ท้ังน้ี สามารถสรุปรายละเอียดโครงการ IP เฉพาะสาํหรับโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญา
ไท และโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อภายใต้การบริหารจัดการโดย HHR ได้ดังน้ี 

 

โครงการ ที่ต้ังโครงการ จํานวนอาคาร จํานวนห้องชุด 
จํานวนยูนิตของ

โครงการ IP 
โครงการพาร์ค  
ออริจิ้น พร้อมพงษ์ 

ซอยสุขุมวิท 24 แขวง
คลองตัน เขต
คลองเตย กรุงเทพฯ 

6 อาคาร 
(1 อาคารพาณิชย์) 

2,076 ยูนิต 490 ยูนิต 
(เฉพาะอาคาร 4 และ

อาคาร 5) 
โครงการพาร์ค  
ออริจ้ิน พญาไท 

ถนนพญาไท แขวง
พญาไท เขตราชเทวี 
กรุงเทพฯ 

1 อาคาร 550 ยูนิต 127 ยูนิต 
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โครงการ ที่ต้ังโครงการ จํานวนอาคาร จํานวนห้องชุด 
จํานวนยูนิตของ

โครงการ IP 
โครงการพาร์ค  
ออริจิ้น ทองหล่อ 

ซอยทองหล่อ 10 
แขวงคลองตันเหนือ 
เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 

3 อาคาร 1,098 ยูนิต 196 ยูนิต 
(เฉพาะอาคาร A) 

 

2.2.7 กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการกํากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
 การขายห้องชุดในปัจจุบันของ PARK สามารถแบ่งได้เป็น 2 รูปแบบ คือ 

1) การขายห้องชุดแบบปกติ โดยเป็นการขายห้องชุดให้กับลูกค้าท่ีมีความสนใจซ้ือห้องชุดของแต่ละโครงการในแต่ละ
ทําเลตามรูปแบบการขายปกติ ซ่ึงวัตถุประสงค์ในการซ้ือทรัพย์สินของลูกค้าส่วนใหญ่จะซ้ือไว้เพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศัย และ
ซ้ือเพ่ือการลงทุนท้ังในรูปแบบการปล่อยเช่าและเก็งกําไรท้ังระยะสั้นและระยะยาว 

2) การขายห้องชุดในรูปแบบ Investment Program (“โครงการ IP”) กล่าวคือ PARK จะคัดเลือกห้องชุดบางส่วน
สําหรับโครงการท่ี PARK เล็งเห็นว่าอยู่ในทําเลท่ีมีศักยภาพสําหรับการปล่อยเช่าเพ่ืออยู่อาศัย โดยพิจารณาจากความ
ต้องการของผู้เช่าท้ังคนไทยและชาวต่างชาติ เช่น ทําเลท่ีตั้งอยู่ใกล้สถานท่ีทํางาน โรงเรียน สถานประกอบการต่าง ๆ 
รวมถึงยังมีแนวทางการตกแต่ง การออกแบบพ้ืนท่ีใช้สอย และระบบส่วนกลางของโครงการให้ตรงกับความต้องการ
ของกลุ่มลูกค้าและผู้เช่าในแต่ละพ้ืนท่ีตั้งแต่เร่ิมโครงการ ซ่ึงห้องชุดท่ีอยู่ในโครงการ IP จะถูกขายให้กับลูกค้าใน
รูปแบบของการซ้ือเพ่ือการลงทุน โดยผู้ซ้ือหลังจากท่ีได้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินแล้วจะยินยอมให้ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของโครงการ IP เป็นผู้บริหารจัดการเพ่ือหาผู้เช่า และนํารายได้ภายหลังหักค่าใช้จ่ายมาเฉลี่ยเพ่ือจ่าย
เป็นผลตอบแทนให้ผู้ลงทุน โดยมีขั้นตอนสําหรับการลงทุนห้องชุดของ PARK สําหรับโครงการ IP โดยสังเขป ดังน้ี 
2.1) ลูกค้าทําสัญญาซ้ือขายกับโครงการเพ่ือซ้ือห้องชุดพักอาศัย และดําเนินการชําระเงินเพ่ือได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์

ห้องชุดสําหรับโครงการ IP 
2.2) ลูกค้าทําสัญญาให้สิทธกิับบริษัทรับบริหารจัดการโครงการ (ซ่ึงโครงการส่วนใหญ่จะเป็นบริษัทในกลุ่ม ORI ทํา

หน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีเพียงส่วนน้อยท่ีมีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลภายนอกที่ไม่มี
ความเกี่ยวข้องกัน) เพ่ือว่าจ้างให้บริษัทดังกล่าวดําเนินการจัดหาผู้เช่า โดยมีเง่ือนไขและอัตราผลตอบแทน
ตามท่ีตกลงกัน ท้ังน้ี โดยท่ัวไปสัญญาดังกล่าวจะเป็นสัญญาระยะยาว 10 ปี และอาจมีการรับประกันรายรับ
สุทธใินช่วง 3-5 ปีแรกแตกต่างกันไปขึ้นอยู่กับประเภทโครงการ 

2.3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการหาผู้เช่า และรับค่าเช่า/ค่าบริการจากผู้เช่า 
2.4) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จ่ายผลตอบแทนให้กับเจ้าของห้องชุดจากค่าเช่าและค่าบริการสุทธิ โดยมีการตกลง

อัตราผลตอบแทนและสัดส่วนไว้ตั้งแต่แรก และอาจมีการรับประกันรายรับสุทธใินช่วงปีแรกๆ ซ่ึงความถี่ในการ
จ่ายผลตอบแทนขึ้นอยู่กับการตกลงกัน เช่น จ่ายทุกไตรมาส (ปีละ 4 คร้ัง) 

 
ก่อนเร่ิมโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล การบริหารจัดการโครงการ IP ส่วนใหญ่ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 

พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ ซ่ึงเป็นโครงการท่ีนําห้องชุดบางส่วนมาออกโท
เคนดิจิทัลน้ัน ดําเนินการโดยบุคลากรท่ีมีความรู้และประสบการณ์ด้านอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม ORI เอง ซ่ึงเพ่ือให้เกิดความ
ชัดเจนในด้านการบริหารโครงการ ORI จึงได้มีการจัดตั้งบริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด (“HHR”) 
ขึ้นในปี 2564 เพ่ือวัตถุประสงค์ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ โดย HHR จะบริหารจัดการห้องชุดท่ีอยู่ในโครงการ 
IP ของห้องชุดของ PARK ภายใต้แบรนด์ Hampton กล่าวคือ HHR จะดําเนินการทําสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดกับเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดท่ีเข้าร่วมโครงการ IP โดยจะดําเนินการทําการตลาด หาผู้เช่า เจรจาค่าเช่า ตกแต่งและซ่อมแซมห้องชุดให้พร้อม
สําหรับการพักอาศัยแทนเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุด ซ่ึง HHR หรือผู้ท่ี HHR ว่าจ้างจะดําเนินการเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าและจ่าย
ผลตอบแทนหลังหักค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและค่าบริหารจัดการของ HHR ให้แก่เจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดท่ีเข้าร่วมโครงการ 
IP ตามระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญา โดยอาจมีการรับประกันรายรับสุทธิกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ในช่วงแรก นอกจากนี้ การให้เช่า
ห้องชุดจะมีแพ็คเกจบริการเสริมให้ผู้เช่าเลือก ซ่ึงทําให้อัตราค่าเช่าจะแตกต่างกันไปขึ้นอยู่กับบริการท่ีผู้เช่าเลือก โดย HHR จะเป็นผู้
ให้บริการแก่ผู้เช่าห้องชุดในรูปแบบคล้ายกับอาคารพักอาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) ภายใต้แบรนด์ Hampton 



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 
 

 

ส่วนท่ี 3 หน้า 8 
 

เช่น บริการซัก อบ รีด บริการทําความสะอาดห้องชุด บริการเปลี่ยนผ้าปูท่ีนอน บริการตกแต่งห้องชุด หรือบริการชําระค่า
สาธารณูปโภคแทนผู้เช่า เป็นต้น 

นอกจากการบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์โดย HHR แล้วน้ัน PARK ยังมีการร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
บุคคลภายนอกท่ีไม่ได้มีความเกี่ยวข้องกันเพ่ือดําเนินโครงการในลักษณะของ Investment Program โดยอาคารท่ี 4 ของ
โครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ PARK ได้ร่วมมือกับ The Ascott Limited (“Ascott”) ซ่ึงเป็นแบรนด์อสังหาริมทรัพย์
ระดับนานาชาติสําหรับการบริหารจัดการห้องชุดในอาคารดังกล่าวในรูปแบบ Serviced Apartment เช่นเดียวกับโครงการ 
Hampton ซ่ึงได้รับการตอบรับท้ังจากผู้ลงทุนท่ีเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์และผู้เช่าเป็นอย่างดี ทั้งน้ี สามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติม
เกี่ยวกับลักษณะของโครงการและการบริหารจัดการโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ เพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3.1  

แม้ว่าการทําโครงการ IP ถือเป็นจุดเร่ิมต้นในการขายอาคารห้องชุดในรูปแบบของ Investment Program ซ่ึงเปิดโอกาส
ให้เจ้าของกรรมสิทธิ์สามารถรับผลตอบแทนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงโอกาสในการรับกําไรจากราคา
อสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจปรับเพ่ิมขึ้นในระยะยาว แต่เน่ืองจากห้องชุดในทําเลท่ีมีศักยภาพของ PARK เช่น ย่าน CBD ของ
กรุงเทพมหานครน้ัน มีราคาต่อห้องท่ีค่อนข้างสูงทําให้ผู้ลงทุนรายย่อยท่ีมีเงินทุนจํากัดอาจเข้าถึงหรือเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้ยาก 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงเล็งเห็นประโยชน์และโอกาสจากการระดมทุนด้วยวิธีการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีจะช่วยทําให้ผู้ลงทุน
รายย่อยเข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวและเข้าถึงโอกาสในการรับผลตอบแทนจากการลงทุนในห้องชุดในทําเลท่ีมีศักยภาพโดยท่ีไม่
ต้องใช้เงินลงทุนเท่ากับการซ้ือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดโดยตรง 

 
รูปภาพ 2.2.7 - 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการถือหุ้นของผู้พัฒนาทรัพย์สินของโครงการ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 
 
รูปภาพ 2.2.7 - 2 แผนภาพแสดงลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สินของ HHR ก่อนเร่ิมโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

 
 

HHR 

ตัวอยา่งโครงการที่เข้าร่วม  
Investment Program 

เจ้าของห้องชุดที่เข้า
ร่วมโครงการ 
Investment 
Program 

 

บริหารจดัการห้องชุด 

ค่าเช่า ผลตอบแทน 

สิทธิในการ 
บริหารห้องชุด 

HHR 

ORI 

51.0% 

PARK บริษัท พรีโม เซอร์วิส 
โซลูชั่น จํากัด 

บริษัท ออริจิ้น พาร์ค 
ที1 จํากัด 

บริษัท โนมูระ 
 เรียลเอสเตท  

ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด 

49.0% 

บริษัท พาร์ค ออริจิ้น 
พญาไท จาํกัด 

100.0% 

100.0% 75.0% 

99.9% 

HHR 

บริษัท ออริจิ้น 
พร็อพเพอร์ตี้ จํากดั 

(มหาชน) 

บริษัท พาร์ค  
ลักชัวร่ี จํากัด 

บริษัท พรีโม เซอร์วิส 
โซลูชั่น จํากัด (มหาชน) 

บริษัท ออริจิ้น พาร์ค 
ที1 จํากัด 

บริษัท โนมูระ 
 เรียลเอสเตท  

ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด 

บริษัท พาร์ค ออริจิ้น 
พญาไท จาํกัด 
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 แม้ว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าท่ีของ HHR ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ
โครงการอย่างระมัดระวัง อีกท้ัง ห้องชุดท่ีอยู่ในโครงการ IP ไม่ได้เป็นกรรมสิทธิ์ของ ORI และค่าตอบแทนท่ีผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้รับจากการบริหารทรัพย์สินของโครงการ และทรัพย์สินของโครงการ IP น้ันไม่แตกต่างกัน แต่เพ่ือเป็นการ
ปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ร่วมกับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นได้กําหนดแนวทางในการป้องกัน
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจเกิดขึ้นไว้ดังต่อไปน้ี  

1) ทุกคร้ังท่ีมีผู้สนใจห้องชุด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเสนอห้องชุดท่ียังไม่มีผู้เช่า หรือห้องชุดท่ีสัญญาเช่ากําลังจะ
หมดอายุท้ังหมดใหผู้้เช่าเป็นผู้พิจารณาตัดสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรัพย์สินของโครงการ หรือทรัพย์สินอื่น
ท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้บริหารจัดการ ซ่ึงเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะจัดให้มีการสุ่มตรวจสอบซ่ึงอาจทําโดย
การโทรศัพท์ไปสอบถามข้อมูลห้องชุดท่ีว่างเพ่ือให้แน่ใจว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติตามข้อตกลง เพ่ือให้การ
นําเสนอข้อมูลทรัพย์สินท้ังหมดมีความเท่าเทียม 

2) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องนําเสนอค่าเช่าของอาคารห้องชุดให้เช่าท่ีกําหนดให้อยู่ในระดับท่ีสามารถเทียบเคียงกัน
ได้ เม่ือคํานึงถึงขนาดของอาคาร พ้ืนท่ีใช้สอย ทําเลท่ีตั้ง และรูปแบบของอาคารห้องชดุ เพ่ือให้เกิดความโปร่งใส และ
เพ่ือให้ผู้เช่าแต่ละรายมีข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ท่ีสามารถให้เช่าได้ในช่วงเวลาน้ันอย่างเพียงพอต่อการตัดสินใจ 

3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องกําหนดผลตอบแทนการขายของพนักงานขายท่ีกําหนดให้อยู่ในระดับท่ีสามารถ
เทียบเคียงกันได้ เม่ือคํานึงถึงขนาดของอาคาร พ้ืนท่ีใช้สอย ทําเลท่ีตั้ง และรูปแบบของอาคารห้องชุด เพ่ือให้เกิด
ความโปร่งใส และเพ่ือใหพ้นักงานขายมีแรงจูงใจในการขายอย่างเท่าเทียมกัน 

4) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดทํารายงาน หรือนําส่งข้อมูลรายชื่อลูกค้าท่ีมีความสนใจจะเช่าทรัพย์สินของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินของโครงการเป็นรายไตรมาสให้แก่เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ในรายงานดังกล่าวจะ
ระบุทําเลท่ีตั้ง พ้ืนท่ีใช้สอย อัตราค่าเช่า และรายละเอียดของอาคารห้องชุดท่ีลูกค้ามีความประสงค์ท่ีจะเช่า ซ่ึงมาตรการ
ดังกล่าวจะช่วยให้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นสามารถตรวจสอบความโปร่งใสในการทํางานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในด้านการหาผู้เช่าเพ่ือเช่าทรัพย์สินของโครงการและ/หรือ ทรัพย์สินอื่นท่ีอยู่ภายใต้การบริหารของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ 

5) เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะกําหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีการจัดทําประมาณการผลการดําเนินงานรายปี และ
กําหนดแนวทางการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิพิจารณา
เปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ตามความเหมาะสมกรณีท่ีผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่เป็นไป
ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดตามเอกสารแนบ 4 
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2.3 รายละเอียดเกี่ยวกับตัวแทนขายทรัพย์สิน 

2.3.1 ข้อมูลเกี่ยวกับตัวแทนขายทรัพย์สิน 
 ตัวแทนขายทรัพย์สินคือ บริษัท แพสชั่น เรียลเตอร์ จํากัด หรือ PRT ซ่ึงมีบริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูชั่น จํากัด (มหาชน) 
เป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ซ่ึงบริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูชั่น จํากัด (มหาชน) ถือหุ้นโดย ORI คิดเป็นร้อยละ 75.00 โดย
รายละเอียดท่ีเกี่ยวกบัตัวแทนขายทรัพย์สินสามารถสรุปได้ดังต่อไปน้ี 
 PRT เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0115558016182) จดทะเบียนจัดตั้งเม่ือวันท่ี 
6 สิงหาคม 2558 มีสํานักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขท่ี 496 หมู่ท่ี 9 ตําบลสําโรงเหนือ อําเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัด
สมุทรปราการ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการให้คําปรึกษา และให้บริการด้านการซ้ือ การขายอสังหาริมทรัพย์แบบครบวงจร 
นอกจากน้ียังเป็นตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์ โดยมีทุนจดทะเบียนจํานวน 2,000,000 บาท 
 
2.3.2 ประสบการณ์ของตัวแทนขายทรัพย์สินและคณะผู้บริหาร  

PRT เป็นผู้ให้บริการตัวแทนขายทรัพย์สินอย่างครบวงจร โดย PRT มีผู้บริหารและทีมงานท่ีมีประสบการณ์ในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์มานานกว่า 10 ปี ซ่ึง PRT มีความเชี่ยวชาญท้ังในด้านการขายอสังหาริมทรัพย์ให้กับกลุ่มลูกค้าท้ังในประเทศ และ
ต่างประเทศ เน่ืองจาก PRT มีบุคลากรท่ีสามารถพูดได้ถึง 3 ภาษา คือ อังกฤษ ไทย จีน เพ่ือสนองความต้องการของฐานลูกค้า
สําคัญในประเทศจีน ฮ่องกง สิงคโปร์ ไต้หวัน และญ่ีปุ่น PRT มีกลุ่มลูกค้าครอบคลุมกลุ่มลูกค้ารายย่อย และลูกค้าธุรกิจ และมี
เป้าหมายท่ีจะเป็นผู้นําในการให้บริการด้านอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร ซ่ึงรวมถึงการให้บริการตัวแทนขายทรัพย์สิน บริการ
นายหน้าในการหาผู้เช่า และบริการวิเคราะห์ตลาดและความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการท่ีเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ท้ัง
แนวดิ่งและแนวราบ ของโครงการในบริเวณกรุงเทพและปริมณฑล และพ้ืนท่ีเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 

 

ชื่อ-สกุล/ตําแหน่ง อายุ (ปี) คุณวุฒิทางการศึกษาม ประสบการณ์ทํางาน  

สุวัชรี ตัณฑประศาสน์  
- SVP of Inter Business 

48 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี คณะพาณิชยศาสตร์และ
การบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
- ปริญญาโท Global Marketing 
Staffordshire University สหราช
อาณาจักร 

- ผู้จัดการฝ่ายการตลาด
ต่างประเทศ บริษัท แสนสิริ จํากัด 
(มหาชน) 
- ผู้จัดการฝ่ายการตลาด บริษัท 
แสนสิริ จํากดั (มหาชน) 
- ผู้จัดการฝ่ายการตลาด บริษัท 
พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จํากัด 

จิรารักษ์ ชาญทวีศรีสุข 
- Deputy Managing 
Director  

40 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี คณะการสื่อสารมวลชน 
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 
- ประกาศนียบัตร “Mini MBA” คณะ
พาณิชยศาสตร์และการบัญชี 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

- Assistant Vice President 
ฝ่ายการตลาดลกูคา้องค์กร บริษัท 
พรีโม เซอร์วิส โซลูชั่น จํากัด 
- ผู้จัดการฝ่ายขายและการตลาด 
บริษัทในเครือ ดั๊บเบ้ิล เอ 
- ผู้จัดการฝ่ายการตลาดและลูกคา้
สัมพันธ์ บริษัท ดั๊บเบ้ิล เอ (1991) 
จํากัด (มหาชน) 

วิทวัส พลคํา 
- VP of Business 
Development 

42 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี คณะวิทยาศาสตร์และ
เทคโนโลยี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

- แผนกจัดหาท่ีดิน บริษัท บริทา
เนีย จํากัด (มหาชน) 
- แผนกจัดหาท่ีดิน บริษัท ออริจิ้น 
พร็อพเพอร์ตี้ จํากัด (มหาชน) 
- แผนกจัดหาท่ีดิน บริษัท ดั๊บเบ้ิล 
เอ (1991) จาํกัด (มหาชน) 
- นักวิเคราะห์ GIS บริษัท ชัยโย เอ
เอ จํากัด 
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รูปภาพ 2.3.2 - 1 โครงสร้างองค์กรของตัวแทนขายทรัพย์สิน 
 

 

2.3.3 ค่าตอบแทนที่ตัวแทนขายทรัพย์สินจะได้รับ 
 PRT ในฐานะตัวแทนขายทรัพย์สินมีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นตัวแทนการจําหน่ายทรัพย์สิน (Selling 
Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ โดยค่าตอบแทนจะขึ้นอยู่กับราคาขายทรัพย์สินของโครงการที่ PRT ขายได้
ตามสัญญาแต่งตั้งตัวแทนขาย ซ่ึง PRT จะได้รับค่านายหน้า (Commission) จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในปีท่ี 6-10 
(รวมท้ังกรณีท่ีมีการขยายโครงการ) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการขายห้องชุดซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงการ 
ซ่ึงไม่รวมค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการทําธุรกรรม (เช่น ภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนตา่ง ๆ) อย่างไรก็ดี หากเรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่นมีความเห็นว่าตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอื่นนอกเหนือจาก PRT มีความสามารถในการ
ช่วยเหลือเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการให้บรรลุเป้าหมายตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนในฉบับ
น้ีได้เหมาะสมกว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นสามารถดําเนินการว่าจ้างตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายดังกล่าวเพ่ือ
ช่วยเหลือในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้เช่นกัน โดยการว่าจ้างขายทรัพย์สิน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะพิจารณาจาก
ความสมเหตุสมผลด้านราคา เง่ือนไขการให้บริการ และความสามารถในการทํางานของตัวแทนดังกล่าว ซ่ึงจะต้องยึดถือ
ผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ ท้ังน้ี การกําหนดราคาขายทรัพย์สินของโครงการต้องเป็นไปตามเง่ือนไขในส่วนท่ี 4 
ข้อ 2.3.2 
 จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) น้ัน ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลมีความเห็นว่า ค่านายหน้าจากการขายทรัพย์สินมีความสมเหตุสมผล เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาถึง
ความสามารถของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ในการหาผู้ซ้ือทรัพย์สินของโครงการในปีที่ 6-10 ความสามารถด้าน
การตลาด รวมถึงชื่อเสียงและบุคลากรของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) นอกจากน้ี อัตราค่านายหน้า (Commission) 
ดังกล่าวเป็นอัตราท่ัวไปท่ีไม่แตกต่างอย่างมีนัยสําคัญจากอัตราของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอื่นใน
อุตสาหกรรมเดียวกัน 
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3. ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สิน 
3.1 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

โครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ หรือโครงการ พาร์ค 24 พัฒนาโดย PARK เป็นโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ High 
Rise จํานวน 6 อาคาร ตัวโครงการแบ่งเป็น 2 เฟส โดยเฟสแรกมีจํานวน 3 อาคาร (อาคาร 1 ใช้สําหรับเป็นอาคารพาณิชย์) และ
เฟสสองจํานวน 3 อาคาร ซ่ึงโครงการถูกพัฒนาอยู่บนพ้ืนท่ีประมาณ 12 ไร่ ระหว่างซอยสุขุมวิท 22 และสุขุมวิท 24 โครงการชู
จุดเด่นในเร่ืองของศักยภาพของทําเลซ่ึงอยู่ใกล้สิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น Metropolitan Rapid Transit (“MRT”) 
สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิ ริกิติ์ Bangkok Transit System (“BTS”) สถานีพร้อมพงษ์ Emporium EmQuartier และ
สวนสาธารณะเบญจสิริ รวมไปถึงอาคารสํานักงานต่าง ๆ ท่ีอยู่บริเวณโดยรอบ นอกจากน้ี ทางโครงการยังเน้นจุดเด่นและคุณค่า
ของโครงการเร่ืองพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีสีเขียวประมาณ 10 ไร่ พร้อมพ้ืนท่ีส่วนกลางอื่นท่ีครบครันเพ่ือให้บริการผู้อยู่
อาศัยได้อย่างครบวงจร เช่น ฟติเนส สระว่ายน้ําท่ีมีความยาวถึง 40 เมตร ห้องสมุด และห้องประชุม เป็นต้น ด้วยทําเลท่ีอยู่ใกล้
สิ่งอํานวยความสะดวกทุกประเภท สถานประกอบการต่าง ๆ รวมถึงการออกแบบโครงการท่ีมีความหรูหรา เรียบง่าย และมีความ
เป็นธรรมชาต ิโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ จึงเป็นท่ีต้องการของผู้เช่าท่ีเป็นคนวัยทํางานช่วงอายุประมาณ 30 – 50 ปีท่ีมี
สถานท่ีทํางานอยู่ในย่าน CBD และต้องการความสะดวกสบายในการเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนเพ่ือไปยังสถานท่ีทํางาน 
จับจ่ายใช้สอย หรือพบปะสังสรรค์กับเพ่ือนฝูงและครอบครัว โดยเฉพาะอย่างย่ิงผู้เช่าต่างชาตสิัญชาติญ่ีปุ่นและยุโรปท่ีมีการย้าย
ถิ่นฐานมายังประเทศไทยในลักษณะ Long stayer ท่ีถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว โดยกลุ่มผู้เช่าท่ีเป็นพนักงานเหล่าน้ีอาจมี
สวัสดิการท่ีบริษัทต้นสังกัดออกค่าใช้จ่ายค่าท่ีพักให้ในลักษณะสัญญาเช่าระยะยาวกับโครงการ และกลุ่มผู้เช่าดังกล่าวส่วนใหญ่ก็มี
ความม่ันคงทางการเงิน และต้องการบริการการอํานวยความสะดวกเสริม จึงเลือกท่ีจะเช่าท่ีอยู่อาศัยแบบเช่าระยะยาวมากกว่าการ
ซ้ือ นอกจากน้ี โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ยังเป็นท่ีต้องการของผู้เช่ากลุ่มอื่นท่ีไม่ใช่คนทํางาน เช่น กลุ่มนักเรียน 
นักศึกษา และกลุ่มลูกค้าอื่น ๆ ท่ีอาจมีความต้องการเช่าในระยะเวลาชั่วคราว เช่น เช่าห้องชุดอาศัยเพ่ือความสะดวกในการรักษาตัว 
เน่ืองจากต้องมีการพบแพทย์ในละแวกใกล้เคียงอย่างต่อเน่ือง เป็นต้น 

ปัจจุบัน โครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ ได้ปิดการขายสาํหรับอาคาร 2 และ 3 เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ในส่วนของอาคาร 
4 น้ัน PARK ได้มีแนวคิดการขายห้องชุดในรูปแบบโครงการ IP และได้แต่งตั้งให ้ Ascott ซ่ึงเป็นบริษัทบริหารจัดการทรัพย์สิน
ระดับนานาชาต ิ และมีความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทตา่ง ๆ มาเป็นระยะเวลามากกว่า 30 ปี เป็น
ผู้บริหารจัดการห้องชุดสําหรับอาคาร 4 ในรูปแบบ Serviced Apartment ซ่ึงปัจจุบันสามารถปิดการขายไปไดแ้ล้วกว่าร้อยละ 
87.67 นอกจากน้ี ในส่วนของอาคารท่ี 5 และ 6 น้ัน ยังอยู่ระหว่างการขาย โดยห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของโครงการในอาคาร 6 
บางส่วนน้ันจะถูกนํามาออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงจะถูกกล่าวถึงในส่วนท่ี 3 ข้อ 3.1.5 ท้ังน้ี สามารถสรุปรายละเอียดของโครงการพาร์ค 
ออริจิ้น พร้อมพงษ์ ได้ดังน้ี 

 
สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

รายการ
อาคาร 

จํานวนชั้น จํานวนยูนิต 
จํานวนยูนิตที่
เป็นทรัพย์สิน
ของโครงการ 

จํานวนยูนิตที่ 
อยู่ภายใต้

โครงการ IP 
ปีที่สร้างเสร็จ 

สถานะโครงการ  
(ข้อมูล ณ วันที่ 
30 พฤศจิกายน 

2565) 
อาคาร 1 2 4 - - 2560 ใช้สําหรับเป็น

อาคารพาณิชย์ 
โดยมีร้านอาหาร 
และสาํนักงานขาย
สําหรับโครงการ 

อาคาร 2 51 532 - - 2560 ปิดการขาย 
อาคาร 3 29 300 - - 2560 ปิดการขาย 
อาคาร 4 29 300 - 300 2561 อยู่ภายใต้การ

บริหารจัดการโดย 
Ascott 
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รายการ
อาคาร 

จํานวนชั้น จํานวนยูนิต 
จํานวนยูนิตที่
เป็นทรัพย์สิน
ของโครงการ 

จํานวนยูนิตที่ 
อยู่ภายใต้

โครงการ IP 
ปีที่สร้างเสร็จ 

สถานะโครงการ  
(ข้อมูล ณ วันที่ 
30 พฤศจิกายน 

2565) 
โดยปิดการขายไป
แล้วร้อยละ 87.67 

อาคาร 5 51 520 - 190 2561 อยู่ในระหว่างการ
ขายโดยปิดการ
ขายไปแล้วร้อยละ 
76.35 

อาคาร 6 44 420 138 - 2561 อยู่ในระหว่างการ
ขายโดยปิดการ
ขายไปแล้วร้อยละ 
67.14 

 
รายละเอียดอื่นเกี่ยวกับโครงการ 

จํานวนลิฟท์ 

โครงการมีลิฟท์ท้ังหมด 23 ตัว 
1. อาคาร 1 ไม่มีลิฟท์ เน่ืองจากเป็นอาคารพาณิชย์ความสูง 2 ชั้น 
2. อาคาร 2 มีลฟิท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลฟิท์ขนของ 1 ตัว 
3. อาคาร 3 มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลฟิท์ขนของ 1 ตัว 
4. อาคาร 4 มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลฟิท์ขนของ 1 ตัว 
5. อาคาร 5 มีลิฟท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลฟิท์ขนของ 1 ตัว 
6. อาคาร 6 มีลิฟท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลฟิท์ขนของ 1 ตัว 

สิทธ์ิการจอดรถ ประมาณ 49% ไม่รวมจอดซ้อนคนั 

ส่ิงอํานวย 
ความสะดวก 

1. ล็อบบ้ีพร้อมสัญญาณอินเทอร์เน็ตไวไฟ 2. ห้องจดหมาย 3. สระว่ายน้ําผู้ใหญ่-เด็กและจากุซซ่ี 4. หอ้ง
ฟติเนสและโยคะ 5. หอ้งอบไอน้ํา 6. ห้องสมุดและห้องน่ังเล่น 7. หอ้งประชุม 8. สนามเด็กเล่น 9. พ้ืนท่ี
สีเขียวขนาด 10 ไร่ 10. Shuttle Bus 11. จักรยานให้ยืม 

ระบบรักษาความ
ปลอดภัย 

1. กล้อง CCTV 2. ระบบ Key Card 3. Digital Door Lock  
พร้อมพนักงานรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 65 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
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รูปภาพ 3.1 - 1 แผนผังโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

 

รูปภาพ 3.1 - 2 รูปแสดงพ้ืนทีภ่ายนอกอาคารของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

 

เฟสท่ี 1 

เฟสท่ี 2 
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รูปภาพ 3.1 - 3 รูปแสดงพ้ืนที่ภายในอาคารของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

 
รูปภาพ 3.1 - 4 รูปตัวอย่างห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 
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3.1.1 ที่ต้ังโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 
3.1.1.1 ที่ต้ังโครงการ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ตั้งอยู่ระหว่างซอยสุขุมวิท 22 และสุขุมวิท 24 แขวงคลองตัน เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตติดต่อดังน้ี 

ทิศเหนือ – อาคารพักอาศัยรวม (กรุงเทพธานี ทาวเวอร์) ขนาดความสูง 27 ชั้น 
ทิศใต้ – อาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 36 ชั้น จํานวน 2 อาคาร และกลุ่มอาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 3-5 ชั้น 
จํานวน 27 คูหา 
ทิศตะวันออก – ซอยสุขุมวิท 24 อาคารพักอาศัยรวม (เดอะแกรนด์ เศรษฐีวรรณ) ขนาดความสูง 30 ชั้น จํานวน 2 
อาคาร และโรงแรม แมริออท เอ็กเซ็กคิวทีฟ อพาร์ตเม้นท์ สุขุมวิท พาร์ค ขนาดความสูง 34 ชั้น 
ทิศตะวันตก – ซอยสุขุมวิท 24 และอาคารอยู่อาศัยรวม (CG CASA) ขนาดความสูง 7 ชั้น 
 
มีระยะห่างจากสถานท่ีสาํคัญบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปน้ี 
- สถานีรถไฟฟา้ BTS พร้อมพงษ์    ประมาณ 600 เมตร 
- ศูนย์การค้าเอ็มควอเทียร์ และเอม็โพเรียม   ประมาณ 700 เมตร 
- สวนเบญจศิริพาร์ค      ประมาณ 900 เมตร 
- Tesco Lotus พระราม 4     ประมาณ 1.00 กิโลเมตร 
- ทางด่วนพิเศษเฉลิมมหานคร     ประมาณ 2.00 กิโลเมตร 
 

3.1.1.2 ลักษณะของกรรมสิทธ์ิที่ดิน และอาคารของโครงการ  
โครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ ตั้งอยู่บนโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธิ์ของ PARK จํานวน 2 ฉบับ ขนาดท่ีดินรวม

ประมาณ 4,935 ตารางวา (12 ไร่) โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

ลําดับ โฉนดที่ดินเลขที่ เลขที่ดิน หน้าสํารวจ 
เนื้อที่จดทะเบียน 

ไร่ งาน ตารางวา 
รวมทั้งส้ิน 
(ตารางวา) 

1 2691 9733 1195 5 0 80 2,080 
2 2688 425 1139 7 0 55 2,855 

รวมทั้งหมด 12 1 35 4,935 
 
 ปัจจุบันห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ได้มีการจดทะเบียนจํานองไว้เป็นประกันการชําระเงินตาม
เง่ือนไขของสัญญาเงินกู้ยืมระหว่าง PARK และธนาคารพาณิชย์แห่งหน่ึงในประเทศ ซ่ึงภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับผู้
ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ภาระจํานองของทรัพย์สินของโครงการตามท่ีกล่าวข้างต้นจะหมดไปในลักษณะเดียวกันกับกรณีที่ PARK 
ขายอาคารห้องชุดให้กับลูกค้าท่ัวไป  
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3.1.2 แผนที่ต้ังโครงการ 
รูปภาพ 3.1.2 - 1 แผนที่โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

 

 
รูปภาพ 3.1.2 - 2 ภาพถ่ายดาวเทยีมของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

 

 
  



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 
 

 

ส่วนท่ี 3 หน้า 18 
 

3.1.3 ลักษณะทางเข้าออกของโครงการ 
1) ถนนสายหลักได้แก่ ถนนสุขุมวิท ผิวจราจรเป็นลาดยางแอสฟลัต์ กว้างประมาณ 18.00 เมตร เขตทางเข้าประมาณ 

30.00 เมตร (ขนาด 6 ช่องจราจรพร้อมท่อระบายน้ํา และเกาะกลางถนน) 
2) ถนนผ่านหน้าโครงการได้แก่ ซอยสุขุมวิท 22 ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ เขตทางกว้างประมาณ 10.00-12.50 เมตร 

(ขนาด 2 ช่องจราจร) และซอยสุขุมวิท 24 ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ เขตทางกว้างประมาณ 11.55-12.80 เมตร 
(ขนาด 2 ช่องจราจร) 
ท้ังน้ีทางเข้าออกสู่ซอยสุขุมวิท 24 ตั้งอยู่บนท่ีดินของบุคคลภายนอกซ่ึงได้มีการจดทะเบียนภาระจํายอมกับกรมท่ีดิน
แบบไม่มีกําหนดระยะเวลา และ ไม่ได้ระบุให้สิทธิใด ๆ แก่เจ้าของท่ีดินในการยกเลิกภาระจํายอมนี้แต่เพียงฝ่ายเดียว  
อย่างไรก็ตาม หากเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ในอนาคตท่ีทําให้ไม่สามารถใช้ทางเข้าออกสู่ซอยสุขุมวิท 24 ได้น้ัน ทาง
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ยังคงมีทางออกสู่ซอยสุขุมวิท 22 ดังน้ันการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิ
ของทางเข้าออกสู่ซอยสุขุมวิท 24 ดังกล่าวไม่กระทบต่อการหาประโยชน์ของโครงการอย่างมีนัยสําคัญ 

 
3.1.4 รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
 งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ สามารถสรุปไดด้ังตารางด้านล่างน้ี 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ รายละเอียด 
ระบบไฟฟา้และสื่อสาร - ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้สํารอง 
ระบบประปา สุขาภิบาล - ระบบจ่ายน้ําประปา 

- ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําเสีย ระบายน้ําท้ิง 
ระบบปรับอากาศ - ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน 
ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง - ระบบเตือนภัย และกร่ิงสัญญาณ 

- ระบบชุดสายและอุปกรณด์ับเพลิง 
- ระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงอัตโนมัติ 

ระบบอื่นๆ  - ระบบลิฟท์โดยสาร 
 
3.1.5 จํานวนและรายละเอียดของห้องในโครงการที่นํามาออกโทเคนดิจิทัล 
 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ มีจํานวนห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 138 ยูนิต แบ่งออกเป็นประเภท 1 
ห้องนอน และ 2 หอ้งนอน ซ่ึงอยู่ในอาคารท่ี 6 และมีห้องชุดหลากหลายประเภท โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นราย
ห้องได้ในเอกสารแนบ 2 

ประเภทของ 
ห้องชุด 

ขนาดของหอ้งชุดเฉล่ีย 
(ตารางเมตร) 

อาคาร 6 
จํานวนห้องชุด ชั้น 

1 ห้องนอน 30.73 107 8 - 42 
2 ห้องนอน 55.39 31 8 - 38 

 
หลักเกณฑ์ในการเลือกห้องชุดทีน่ํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

1) อาคาร 1 เป็นอาคารเพ่ือการพาณิชย์ซ่ึงมีแค่ 2 ชั้นและ 4 ยูนิตเท่าน้ัน จึงไม่ไดค้ัดเลือกมาเพ่ือออกโทเคนดิจิทัล 
2) อาคาร 2 และอาคาร 3 ผู้พัฒนาโครงการได้ทําการขายห้องชุดท้ังหมด และปิดโครงการเรียบร้อย จึงไม่ได้คัดเลือกมา

เพ่ือออกโทเคนดิจิทัล 
3) อาคาร 4 ผู้พัฒนาโครงการได้ร่วมมือกับ Ascott ในการบริหารจัดการห้องชุดในอาคาร 4 ในรูปแบบ Serviced 

Apartment จึงไม่ไดค้ัดเลือกห้องชุดมาเพ่ือออกโทเคนดิจิทัล  
4) อาคาร 5 มีห้องชุดบางส่วนอยู่ในโครงการ IP ท่ีบริหารจัดการโดย HHR ดังน้ัน เพ่ือให้การบริหารจัดการมีการ

แบ่งแยกอย่างชัดเจน จึงไม่ได้คัดเลือกห้องชุดมาเพ่ือออกโทเคนดิจิทัล  
5) อาคาร 6 มีห้องชุดท่ีไม่ไดเ้ข้าร่วมในโครงการ IP ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้คัดเลือกห้องชุดท่ีมีศักยภาพมาออกโทเคน

ดิจิทัล โดยพิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ อาทิเช่น 
– ความหลากหลายของชั้นของห้องชุด เพ่ือป้องกันการกระจุกตัวของห้องชุด 
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– ความหลากหลายของท่ีตั้งในชั้นเดียวกัน เพ่ือเพ่ิมความหลากหลายในทิวทัศน์ของห้องชุด 
– ความหลากหลายของประเภทของห้องชุด เพ่ือตอบรับสนองต้องการของกลุ่มลูกคา้ท่ีหลากหลาย 
– ความคล่องตัวในการจําหน่ายหอ้งชุดในปีท่ี 6-10 

 
3.2 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

โครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไท พัฒนาโดยบริษัท พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํากัด เป็นโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ 
High Rise สูง 35 ชั้น จํานวน 1 อาคาร ออกแบบภายใต้แนวคิด “A Perfect Living Platform” สําหรับการอยู่อาศัยรูปแบบ
ใหม่ท่ีสมบูรณ์แบบด้วยการผสมผสานระหว่างธรรมชาติกับสถาปัตยกรรม โดยตัวอาคารมีการออกให้มีลักษณะการไล่ระดับคล้าย
ภูเขาท่ีสามารถเดินออกกําลังกายได้ตั้งแต่ชั้นท่ี 1 จนถึงชั้นบนสุดด้วยความสูงประมาณ 120 เมตรจากพ้ืนดิน หรือประมาณ 
1,500 ขั้น และในแต่ละขั้นของหุบเขาจะมีพ้ืนท่ีส่วนกลางต่างๆ เช่น สระว่ายน้ํา หรือพ้ืนท่ีสีเขียวไว้พักผ่อน ตัวโครงการตั้งอยู่บน
ถนนพญาไทขาเข้า ทําให้สะดวกต่อการเดินทางเข้าตัวเมือง อีกท้ังยังอยู่ใกล้รถไฟฟา้ถึง 3 สาย คือ BTS สถานีพญาไท BTS 
สถานีอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และ Airport Rail Link (“APRL”) สถานีพญาไท นอกจากน้ี บริเวณโดยรอบโครงการยังอยู่ใกล้
ศูนย์กลางทางการแพทย์ เช่น โรงพยาบาลรามาธิบดี โรงพยาบาลราชวิถี โรงพยาบาลพญาไท โรงพยาบาลพระมงกุฎเกล้า และ
สถานศึกษาชั้นนํา เช่น โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา และจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เป็นต้น โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จึง
เหมาะสําหรับการอยู่อาศัยของพนักงานเช่น บุคลากรทางการแพทย์ รวมถึงนักเรียน นักศึกษา ครอบครัวท่ีต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศัย
ให้บุตรหลานสําหรับการเรียนในอนาคต รวมถึงพนักงานออฟฟศิท่ีต้องใช้เส้นทางโดยสารด้วย BTS หรือ APRL เพ่ือเดินทางไป
ยังสถานท่ีต่าง ๆ รวมถึงท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิ ในปัจจุบัน โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ได้ดําเนินการก่อสร้าง
เสร็จเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว และกําลังอยู่ในระหว่างการขายและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด  

ท้ังน้ี สามารถสรุปรายละเอียดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ได้ดังน้ี 
 
สรุปรายละเอียดของอาคาร และห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

รายการ
อาคาร 

จํานวนชั้น 
จํานวนยูนิต

ทั้งหมด 

จํานวนยูนิตที่
เป็นทรัพย์สิน
ของโครงการ 

จํานวนยูนิตที่ 
อยู่ภายใต้

โครงการ IP 
ปีที่สร้างเสร็จ 

สถานะโครงการ  
(ข้อมูล ณ วันที่ 
30 พฤศจิกายน 

2565) 
อาคารหอ้งชุด 34 550 123 127 กันยายน 2564 อยู่ในระหว่างการ

ขาย โดยปิดการ
ขายไปแล้วร้อยละ 
52.73 

 
รายละเอียดอื่นเกี่ยวกับโครงการ 

จํานวนลิฟท์ โครงการมีลฟิท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 
สิทธ์ิการจอดรถ ประมาณ 50% รวมท้ังระบบ Automatic Parking และท่ีจอดรถปกติ 

ส่ิงอํานวย 
ความสะดวก 

1. Garden Base Camp 2. Lobby 3. Co-working Area 4. Meeting Room 5. Cascade Pool 
6. Private Massage and Salon Room 7. Fitness and Yoga Room 8. Game Room 9. 
Terrace 10. Flower Field 11. Lounge 12. Mini Theatre 13. Private Dining Room 

ระบบรักษาความ
ปลอดภัย 

1. กล้อง CCTV 2. ระบบ Key Card 3. Digital Door Lock  
พร้อมพนักงานรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
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รูปภาพ 3.2 - 1 แผนผังโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

 

รูปภาพ 3.2 - 2 รูปแสดงพ้ืนที่ภายนอกอาคารของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 
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รูปภาพ 3.2 - 3 รูปแสดงพ้ืนทีภ่ายในอาคารของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

 
รูปภาพ 3.2 - 4 รูปตัวอย่างห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 
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3.2.1 ที่ต้ังโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 
3.2.1.1 ที่ต้ังโครงการ 

โครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไทตั้งอยู่ท่ีบริเวณริมถนนพญาไท ฝ่ังขาเข้าก่อนถึงแยกพญาไท เลขท่ี 35 ถนนพญาไท 
แขวงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตติดต่อดังน้ี 

ทิศเหนือ – อาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 3 ชั้น จํานวน 4 คูหา อาคารขนาดความสูง 20 ชั้น จํานวน 1 อาคาร และ
บ้านพักอาศัยขนาดความสูง 2 ชั้น 
ทิศใต ้– พ้ืนท่ีก่อสร้าง (โครงการ วัน ออริจิ้น พญาไท) และบ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 2 ชั้น จํานวน 1 อาคาร 
ทิศตะวันออก – ซอยศรีอยุธยา 12 (เลิศปัญญา) 
ทิศตะวันตก – ถนนพญาไท 
 
มีระยะห่างจากสถานท่ีสาํคัญบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปน้ี  
- โรงพยาบาล สถาบันโรคไตภูมิราชนครินทร์    ตรงขา้มโครงการ 
- สํานักงานเขตราชเทวี     ประมาณ 100 เมตร 
- อาคารวรรณสรณ ์      ประมาณ 100 เมตร 
- กรมแพทย์ทหารบก      ประมาณ 190 เมตร 
- เซ็นจูร่ี เดอะมูฟว่ี พลาซ่า     ประมาณ 250 เมตร 
- คิงเพาเวอร์ รางน้ํา      ประมาณ 540 เมตร 
- รถไฟฟา้ BTS สถานีพญาไท     ประมาณ 250 เมตร 
- อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ     ประมาณ 600 เมตร 
- สวนสันติภาพ      ประมาณ 630 เมตร 

 
3.2.1.2 ลักษณะของกรรมสิทธ์ิที่ดิน และอาคารของโครงการ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ตั้งอยู่บนโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํากัด จํานวน7 
ฉบับ ขนาดท่ีดินรวมประมาณ 940.8 ตารางวา (2 ไร่ 1 งาน 40.8 ตารางวา) โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

 

ลําดับ โฉนดที่ดินเลขที่ เลขที่ดิน หน้าสํารวจ 
เนื้อที่จดทะเบียน 

ไร่ งาน ตารางวา 
รวมทั้งส้ิน 
(ตารางวา) 

1 3277 71 1010 - - 67.5 67.5 
2 1243 34 810 - - 35 35 
3 9055 33 794 - - 21 21 
4 3281 70 1015 - 1 1 101 
5 3278 69 1011 - 1 1 101 
6 3279 32 1012 - 3 48.3 348.3 
7 3280 72 1013 - 2 67 267 

รวมทั้งหมด 2 1 40.8 940.8 
 
 ปัจจุบันห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท มีการจดทะเบียนจํานองไว้เป็นประกันการชําระเงินตาม
เง่ือนไขสัญญาเงินกู้ยืมระหว่างบริษัท พาร์ค ออริจิ้น พญาไท จํากัด และธนาคารพาณิชย์แห่งหน่ึงในประเทศซ่ึงไม่มีความเกี่ยว
โยงกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ภาระจํานองของทรัพย์สินของ
โครงการตามท่ีกล่าวข้างต้นจะหมดไปในลักษณะเดียวกันกับกรณีท่ี PARK ขายอาคารห้องชุดให้กับลูกค้าท่ัวไป 
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3.2.2 แผนที่ต้ังโครงการ 
รูปภาพ 3.2.2 - 1 แผนที่โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท  

 

รูปภาพ 3.2..2 - 2 ภาพถ่ายดาวเทียมของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

 

 

 

  



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 
 

 

ส่วนท่ี 3 หน้า 24 
 

3.2.3 ลักษณะทางเข้าออกของโครงการ 
ถนนสายหลัก และถนนผ่านหน้าโครงการได้แก่ ถนนพญาไท ซ่ึงเป็นทางสาธารณประโยชน์ ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ 

กว้างประมาณ 24.00 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 35.00 เมตร (ขนาด 8 ช่องจราจร) พร้อมท่อระบายน้ํา ทางเดินเท้า และเกาะ
กลางถนน 
 
3.2.4 รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
 งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท สามารถสรุปได้ดังตารางด้านลา่งน้ี 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ รายละเอียด 
ระบบไฟฟา้และสื่อสาร - ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้สํารอง 
ระบบประปา สุขาภิบาล - ระบบจ่ายน้ําประปา 

- ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําเสีย ระบายน้ําท้ิง 
ระบบปรับอากาศ - ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน 
ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง - ระบบเตือนภัย และกร่ิงสัญญาณ 

- ระบบชุดสายและอุปกรณด์ับเพลิง 
- ระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงอัตโนมัติ 

ระบบอื่นๆ  - ระบบลิฟท์โดยสาร 
 

3.2.5 จํานวนและรายละเอียดของห้องในโครงการที่นํามาออกโทเคนดิจิทัล 
 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท มีจํานวนห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 123 ยูนิต แบ่งออกเป็นประเภท 1 
ห้องนอน 1 ห้องนอนพิเศษ และ 2 ห้องนอน โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายหอ้งไดใ้นเอกสารแนบ 2 
 

ประเภทของห้องชุด 
ขนาดของหอ้งชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 
จํานวนห้องชุดที่เป็น

ทรัพย์สินของโครงการ 
ชั้น 

1 ห้องนอน 26.85 84 
14-29 1 ห้องนอนพิเศษ 33.73 24 

2 ห้องนอน 52.27 15 
 
หลักเกณฑ์ในการเลือกห้องชุดทีน่ํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

ใช้วิธีการคัดเลือกห้องชุดจากชั้น 29 ซ่ึงเป็นชั้นบนสุดลงมาจนถึงชั้น 14 โดยจะเป็นห้องชุดท่ียังไม่ได้ขายทุกห้องในชั้น
ดังกล่าว ซ่ึงวิธีการคัดเลือกห้องจากชั้นบนสุดลงมาชั้นล่างสุดมีข้อดีดังน้ี 

1) มีความหลากหลายของชั้นของห้องชุด เพ่ือป้องกันการกระจุกตัวของห้องชุด 
2) มีความหลากหลายของท่ีตั้งในชั้นเดียวกัน เพ่ือเพ่ิมความหลากหลายในทิวทัศน์ของห้องชุด 
3) มีความหลากหลายของประเภทของห้องชุด เช่น 1 ห้องนอน 1 ห้องนอนพิเศษ และ 2 ห้องนอน เพ่ือตอบรับความ

ต้องการของกลุ่มลูกค้าท่ีหลากหลาย 
4) ห้องชุดท่ีมียูนิตอยู่บริเวณชั้นบน มีแนวโน้มท่ีจะสามารถปล่อยเช่าได้ง่ายห้องชุดท่ีอยู่บริเวณชั้นล่าง 
5) ห้องชุดท่ีมียูนิตอยู่บริเวณชั้นบนมีแนวโน้มท่ีจะมีความคล่องตัวในการขายในปีท่ี 6-10 สูงกว่า เน่ืองจากมีทิวทัศน์

ดีกว่าชั้นล่าง และมักเป็นท่ีต้องการของผู้ซ้ือท้ังตลาดมือหน่ึงและมือสอง 
 
3.3 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ พัฒนาโดยบริษัท ออริจ้ิน พาร์ค ที 1 จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทร่วมทุนระหว่าง PARK และ
บริษัท โนมูระ เรียลเอสเตท ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีชื่อเสียงสัญชาติญ่ีปุ่น โครงการพาร์ค 
ออริจ้ิน ทองหล่อ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ High Rise จํานวน 3 อาคาร มีจํานวนยูนิตรวมทั้งหมด 1,182 ยูนิต ถูก
พัฒนาอยู่บนเน้ือท่ีประมาณ 5 ไร่ ตั้งอยู่ระหว่างกึ่งกลางซอยทองหล่อ 10 ซ่ึงเป็นซอยหลักท่ีเชื่อมระหว่างถนนสุขุมวิท 55 (ทอง
หล่อ) และถนนสุขุมวิท 63 (เอกมัย) ตัวโครงการน้ันได้รับการออกแบบจากนักออกแบบท่ีมีชื่อเสียงระดับโลกหลายราย เช่น 
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โครงสร้างสถาปัตยกรรมออกแบบโดยบริษัท แทนเดม อาร์คิเท็ค (2001) จํากัด (“TANDEM”) ออกแบบภายในโครงการโดย 
Design Worldwide Partnership (“DWP”) และออกแบบภูมิสถาปัตย์โดย TROP : terrains + open space (“TROP”) 
นอกจากน้ี โครงการยังเชื่อมต่อกับถนนหลักหลายเส้น เช่น ถนนสุขุมวิท ถนนเพชรบุรี ซอยสุขุมวิท 77 และถนนพระรามท่ี 4 ใน
ส่วนของการเดินทางโดยขนส่งสาธารณะน้ันจะอยู่ห่างจาก BTS สถานีทองหล่อประมาณ 1.5 กิโลเมตร และมีสิ่งอํานวยความ
สะดวกรอบโครงการค่อนข้างครบถ้วน โดยตั้งอยู่ใกล้ Community Mall และห้างสรรพสินค้าชื่อดังหลายแห่ง เช่น The 
Commons, J Avenue และ EmQuartier อีกท้ังยังอยู่ใกล้สถานศึกษา และโรงพยาบาลต่าง ๆ เช่น โรงเรียนนานาชาติเอกมัย 
โรงเรียนนานาชาติเซนต์แอนดรูส์ และโรงพยาบาลสมิติเวช ด้วยโครงการท่ีตั้งอยู่ใจกลางย่านทองหล่อ และล้อมรอบไปด้วยสิ่ง
อํานวยความสะดวกหลายประการน้ัน จึงทําให้โครงการเป็นท่ีดึงดูดต่อผู้เช่าหลายประเภท และด้วยศักยภาพทําเลและแนวคิด
โครงการท่ีคล้ายกับโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ จึงทําให้กลุ่มลูกค้าผู้เช่ามีลักษณะค่อนข้างคล้ายคลึงกัน โดยเฉพาะอย่าง
ย่ิงผู้เช่าวัยทํางานสัญชาติญ่ีปุ่นและยุโรปท่ีมีการย้ายถิ่นฐานมายังประเทศไทยในลักษณะ Long Stayer ท่ีถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะ
ยาว ท้ังน้ี สามารถสรุปรายละเอียดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ได้ดังน้ี 

 
สรุปรายละเอียดของอาคาร และห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

รายการ
อาคาร 

จํานวนชั้น 
จํานวนยูนิต

ทั้งหมด 

จํานวนยูนิตที่
เป็นทรัพย์สิน
ของโครงการ 

จํานวนยูนิตที่ 
อยู่ภายใต้

โครงการ IP 
ปีที่สร้างเสร็จ 

สถานะโครงการ  
(ข้อมูล ณ วันที่ 
30 พฤศจิกายน 

2565) 
อาคาร A 39 375 - 196 พฤษภาคม 2565 อยู่ระหว่างการขาย 

โดยปิดการขายไป
แล้วร้อยละ 77.87 

อาคาร B 53 394 57 - พฤษภาคม 2565 
อาคาร C 61 329 43 - พฤษภาคม 2565 

 
รายละเอียดอื่นเกี่ยวกับโครงการ 

จํานวนลิฟท์ 

โครงการมีลิฟท์ท้ังหมด 11 ตัว 
1. อาคาร A มีลิฟท์ท้ังหมด 3 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 2 ตัว และลฟิท์ขนของ 1 ตัว 
2. อาคาร B มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลฟิท์ขนของ 1 ตัว 
3. อาคาร C มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลฟิท์ขนของ 1 ตัว 

สิทธ์ิการจอดรถ ประมาณ 54% (Automatic Parking) 

ส่ิงอํานวย 
ความสะดวก 

อาคาร A: Lobby, Garden Space, Jogging Track, Drink Bar, All Day Dining, 
Convenience Store, Private Spa, Yoga Fly, Sculpture Pool, Jacuzzi, Gym, Steam 
Room, Pool View Point, Private Theatre, Crystal Box, Golf Simulator, Cigar Corner, 
North Bar, Game Room และ Business Lounge 
อาคาร B: Lobby, Pool Bar, Lake Lounge, Lake Pool ขนาด 22 เมตร, Wine Cellar, Pool 
Table, Music Room, Semi – outdoor Party, Co – kitchen, Private Dining, Sky 
Theatre, Essence Room, Sky Bridge และ Sleep Pod 
อาคาร C: Aqua Lounge, Aqua Bed, Shower Jet, Aqua Chair, Experience Shower, Ice 
Room, Tree Pool ขนาด 25 เมตร, Skyline Sunset, Onsen Men, Onsen Women, Boxing, 
Gym และ Star Sphere 

ระบบรักษาความ
ปลอดภัย 

1. กล้อง CCTV 2. ระบบ Key Card 3. Digital Door Lock  
พร้อมพนักงานรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
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รูปภาพ 3.3 - 1 แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพ 3.3 - 2 รูปแสดงแนวคิดพ้ืนที่ภายนอกอาคารของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

 
รูปภาพ 3.3 - 3 รูปตัวอย่างหอ้งชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 
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รูปภาพ 3.3 - 4 รูปแสดงแนวคิดพ้ืนที่ภายในอาคารของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

แนวคิดพ้ืนท่ีส่วนกลางของอาคาร A 

แนวคิดพ้ืนท่ีส่วนกลางของอาคาร B 
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3.3.1 ที่ต้ังโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 
3.3.1.1 ที่ต้ังโครงการ 

โครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อตั้งอยู่ระหว่างกึ่งกลางซอยทองหล่อ 10 ซ่ึงเป็นซอยหลักท่ีเชื่อมระหว่าง ถนนสุขุมวิท 55 
(ทองหล่อ) และถนนสุขุมวิท 63 (เอกมัย) แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตติดต่อดังน้ี 

ทิศเหนือ – บ้านพักอาศัย 2 ชั้น จํานวน 1 หลัง และถนนซอยเอกมัย 7 เขตทางกว้างประมาณ 7.11 – 8.20 เมตร ถัดไป
เป็นอาคาร The Crucible ความสูง 3 ชั้นจํานวน 1 อาคาร 
ทิศใต้ – ถนนซอยทองหล่อ 10 เขตทางกว้างประมาณ 12.70 – 16.70 เมตร อาคารสํานักงาน (บริษัท เลส อิส มอร์ 
จํากัด) ความสูง 4 ชั้น จํานวน 1 อาคาร อาคารอยู่อาศัยรวม (เบอร์กันดี เพลส) ความสูง 7 ชั้น จํานวน 1 อาคาร และ
อาคารร้านอาหารขนาดความสูง 2 ชั้น จํานวน 1 อาคาร 
ทิศตะวันออก – พ้ืนท่ีกลุ่มอาคาร/สถานบันเทิงอารีน่า 10 ความสูง 1 – 4 ชั้น จํานวน 4 อาคาร และพ้ืนท่ีลานจอดรถยนต์ 
ทิศตะวันตก – คลองเป้ง ความกว้างประมาณ 6.50 – 10.07 เมตร ถัดไปเป็นกลุ่มหมู่บ้านกลางกรุง ทองหล่อ ความสูง 
4 ชั้น จํานวน 99 หลัง และอาคารชุดพักอาศัย (แฮมป์ตัน ทองหล่อ 10) ความสูง 30 ชั้น จํานวน 1 อาคาร 
 
มีระยะห่างจากสถานท่ีสาํคัญบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปน้ี 
- ดองกิ มอลล์ ทองหล่อ     ประมาณ 100 เมตร 
- เจ อเวนิว ทองหล่อ      ประมาณ 500 เมตร 
- ซีนสเปซ ทองหล่อ      ประมาณ 500 เมตร 
- เดอะ คอมมอนส์ ทองหล่อ     ประมาณ 700 เมตร 
- สถานีตํารวจนครบาลทองหลอ่     ประมาณ 700 เมตร 
- โรงเรียนนานาชาติ เอกมัย     ประมาณ 1.00 กิโลเมตร 
- โรงพยาบาลสมิติเวช สุขุมวิท     ประมาณ 1.00 กิโลเมตร 
- โรงพยาบาลคามิลเลียน     ประมาณ 1.20 กิโลเมตร 
- สถานีรถไฟฟา้ BTS ทองหลอ่     ประมาณ 1.35 กิโลเมตร 

  

แนวคิดพ้ืนท่ีส่วนกลางของอาคาร C 
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3.3.1.2 ลักษณะของกรรมสิทธ์ิที่ดิน และอาคารของโครงการ 
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ตั้งอยู่บนโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท ออริจ้ิน พาร์ค ที 1 จํากัด จํานวน 6 

ฉบับ ขนาดท่ีดินรวมประมาณ 2,392.7 ตารางวา (5 ไร่ 3 งาน 92.7 ตารางวา) โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

ลําดับ โฉนดที่ดินเลขที่ เลขที่ดิน หน้าสํารวจ 
เนื้อที่จดทะเบียน 

ไร่ งาน ตารางวา 
รวมทั้งส้ิน 
(ตารางวา) 

1 4031 5783 2999 - 1 44.9 144.9 
2 4023 5780 2990 - - 46.5 46.5 
3 4028 5782 2996 - 1 47.1 147.1 
4 2959 4606 2992 - - 62.2 62.2 
5 4024 4645 2991 - 2 91 291 
6 5214 4646 321 4 1 1 1,701 

รวมทั้งหมด 5 3 92.7 2,392.7 
 

 ปัจจุบันห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ มีการจดทะเบียนจํานองไว้เป็นประกันการชําระเงินตาม
เง่ือนไขสัญญาเงินกู้ยืมระหว่างบริษัท ออริจิ้น พาร์ค ที 1 จํากัด และธนาคารพาณิชย์แห่งหน่ึงในประเทศ ซ่ึงไม่มีความเกี่ยวโยงกับ
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ภาระจํานองของทรัพย์สินของโครงการ
ตามท่ีกล่าวข้างต้นจะหมดไปในลักษณะเดียวกันกับกรณีท่ี PARK ขายอาคารห้องชุดให้กับลูกค้าท่ัวไป  

3.3.2 แผนที่ต้ังโครงการ 
รูปภาพ 3.3.2 - 1 แผนที่โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 
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รูปภาพ 3.3.2 - 2 ภาพถ่ายดาวเทยีมของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

 

3.3.3 ลักษณะทางเข้าออกของโครงการ 
1) ถนนสายหลักได้แก่ ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ กว้างประมาณ 18.00 เมตร เขต

ทางกว้างประมาณ 24.00 เมตร (ขนาด 6 ช่องจราจร) พร้อมท่อระบายนํ้า ทางเดินเท้า 
2) ถนนผ่านหน้าโครงการได้แก่ ซอยทองหล่อ 10 (ทางสาธารณประโยชน์) ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ กว้างประมาณ 

12.00 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 16.00 เมตร (ขนาด 4 ช่องจราจร) พร้อมท่อระบายน้ํา ทางเดินเท้า 
 

3.3.4 รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
 งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ สามารถสรุปได้ดังตารางด้านล่างน้ี 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ รายละเอียด 
ระบบไฟฟา้และสื่อสาร - ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้สํารอง 
ระบบประปา สุขาภิบาล - ระบบจ่ายน้ําประปา 

- ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําเสีย ระบายน้ําท้ิง 
ระบบปรับอากาศ - ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน 
ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง - ระบบเตือนภัย และกร่ิงสัญญาณ 

- ระบบชุดสายและอุปกรณด์ับเพลิง 
- ระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงอัตโนมัติ 

ระบบอื่นๆ  - ระบบลฟิท์โดยสาร 
 

3.3.5 จํานวนและรายละเอียดของห้องในโครงการที่นํามาออกโทเคนดิจิทัล 
 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ มีจํานวนห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 100 ยูนิต แบ่งออกเป็นประเภท 1 
ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ซ่ึงอยู่ในอาคาร B และ C โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้องไดใ้นเอกสารแนบ 2 
 

ประเภทของ 
ห้องชุด 

ขนาดของ 
ห้องชุดเฉล่ีย 
(ตารางเมตร) 

อาคาร B อาคาร C 

จํานวนห้องชุด ชั้น จํานวนห้องชุด ชั้น 

1 ห้องนอน 33.29 56 
26-50 

28 
16-26 

2 ห้องนอน 50.08 1 15 
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หลักเกณฑ์ในการเลือกห้องชุดทีน่ํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 
1) อาคาร A มีห้องชุดบางส่วนอยู่ในโครงการ IP ร่วมกับ HHR โดยท่ีมีห้องชุดว่างท่ียังไม่ได้ขายเหลือค่อนข้างน้อย จึง

ไม่ได้คัดเลือกห้องชุดในอาคาร A มาออกโทเคนดิจิทัล 
2) อาคาร B และ C ไม่ได้เข้าร่วมในโครงการ IP ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงคัดเลือกห้องท่ีมีศักยภาพมาออกโทเคนดิจิทัล โดย

พิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ อาทิเช่น 
• ความหลากหลายของชั้นของห้องชุด เพ่ือป้องกันการกระจุกตัวของห้องชุด 
• ความหลากหลายของท่ีตั้งในชั้นเดียวกัน เพ่ือเพ่ิมความหลากหลายในทิวทัศน์ของห้องชุด 
• ความหลากหลายของประเภทของห้องชุด เพ่ือตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าท่ีหลากหลาย และความ

คล่องตัวในการจําหน่ายห้องชุดในปีท่ี 6-10 
ตามท่ีท่ีปรึกษากฎหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จดัทํารายงานการตรวจสอบสถานะทรัพย์สินของโครงการด้านกฎหมาย

ท้ัง 3 โครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาแล้วว่า โครงการดังกล่าวไม่อยู่ในบังคับ
แห่งทรัพย์สิทธิ์ใดๆซ่ึงมีผลกระทบต่อการหาประโยชน์ของโครงการอย่างมีนัยสําคัญ 

4. จุดเด่นการลงทนุของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
4.1 การนําคุณลักษณะเฉพาะของโทเคนดิจิทัลมาใช้สําหรับการระดมทุนทําให้ ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของทรัพย์สิน

คอนโดมิเนียมหรูที่เป็นทรัพย์สินของโครงการได้ในระดับตารางนิ้ว (Fractionalization) โดยการออกโทเคนดิจิทัล
ใกล้เคียงปริมาณตารางนิ้วของคอนโดมเินียมที่นํามาเสนอขาย 
จุดเด่นและการนําเทคโนโลยีมาใช้สําหรับการระดมทุนด้วยวิธีการออกโทเคนดิจิทัล 
โทเคนดิจิทัลถือเป็นอีกช่องทางการลงทุนสมัยใหม่ท่ีได้รับความนิยมเป็นอย่างมากในยุคปัจจุบัน เน่ืองจากผู้ลงทุนมีโอกาส

เข้าถึงรูปแบบการลงทุน รวมถึงความเสี่ยงและผลตอบแทนในขอบเขตท่ีกว้างขวางขึ้นจากในอดีต โดยการออกโทเคนดิจิทัลจะมี
การนําเทคโนโลยีบล็อกเชนและการจัดทําสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) มาประยุกต์ใช้เพ่ือการทําธุรกรรมมีความโปร่งใส 
ปลอดภัย และมีการจัดทํา Smart Contract บนระบบเครือข่ายบล็อกเชน ซ่ึงประกอบด้วยโปรแกรมหรือชุดคําสั่งท่ีใชใ้นการบริหาร
จัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรับเปลี่ยนข้อมูลบนระบบเครือขา่ยบล็อกเชน เพ่ือกําหนดสิทธิท่ีผู้ลงทุนจะได้รับจากการลงทุนไว้
ล่วงหน้า โทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขายในคร้ังน้ีก็เปรียบเสมือนหน่วยข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีสร้างขึ้นเพ่ือกําหนดสิทธิให้ผู้ลงทุน
ได้รับผลตอบแทนจากทรัพย์สินอ้างอิงของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยรูปแบบของการได้รับผลตอบแทน
ดังกล่าวจะคล้ายกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือปล่อยเช่าและเพ่ือขายในอนาคตท่ัวไป เพียงแต่รูปแบบการลงทุนจะง่ายขึ้น
โดยทําผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ ทําให้ผู้ลงทุนไม่จําเป็นต้องถือครองทรัพย์สินเป็นรายยูนิต (Physical Assets) อีกท้ังยังมี
ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนด ทําให้ผู้ลงทุนประหยัดเวลาด้านการหาผู้เช่า การบํารุงรักษาซ่อมแซมห้อง
ชุด และการหาผู้ซ้ือห้องชุดในอนาคต โดยธุรกรรมการทํารายการต่าง ๆ ของโทเคนดิจิทัลจะอยู่บนระบบ TKX Chain ซ่ึงเป็น
บล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทําให้เกิดความโปร่งใส เน่ืองจากธุรกรรมท้ังหมดจะถูกตรวจสอบ
ด้วยผู้ตรวจสอบธุรกรรม (Validator Node) ที่อยู่ในเครือข่ายของ TKX Chain 

จุดเด่นอีกประการของการลงทุนในโทเคนดิจิทัล ได้แก่ การท่ีผู้ลงทุนสามารถซ้ือขายเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรองได้
ตลอด 24 ชั่วโมงภายหลังท่ีโทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซ่ึงแตกต่างจากการลงทุนในหลักทรัพย์อื่น
ในปัจจุบันท่ีส่วนใหญ่มีวันและเวลาเปิดทําการซ้ือขาย ทําให้ผู้ลงทุนโทเคนดิจิทัลมีความยืดหยุ่นด้านเวลาในการปรับเปลี่ยนพอร์ทโฟ
ลิโอการลงทุนให้เหมาะสมตามความต้องการผลตอบแทนและความเสี่ยงท่ีรับได้ ณ ขณะน้ัน 

 
1 โทเคนดิจิทัล ใกล้เคียง 1 ตารางน้ิว ทําให้ผู้ลงทุนทุกกลุ่มโดยเฉพาะผู้ท่ีมีเงินทุนจํากัดมีโอกาสเข้าถึงสิทธิในการได้รับ

ผลตอบแทนท้ังจากค่าเช่าและกําไรจากการขายอสังหาริมทรัพย์หรูในย่าน CBD ของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
สําหรับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลวางแผนจะออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลจํานวนทั้งหมดไม่

เกิน 19,230,769 โทเคน โดยมีราคาเสนอขาย 182.00 บาทต่อโทเคน โดยเหตุท่ี 1 โทเคนดิจิทัล ไม่เท่าแต่ใกล้เคียง 1 ตารางนิ้ว 
เน่ืองจากการปัดเศษจากการแปลงราคาต่อราคาตารางเมตรเป็นราคาต่อตารางน้ิว ท้ังน้ีปริมาณโทเคนท่ีเสนอขายจะมี
ความสัมพันธ์กับปริมาณตารางน้ิวของอสังหาริมทรัพย์อ้างอิงอยู่เสมอ กล่าวคือ ณ วันท่ีเสนอขาย ICO คร้ังแรก ปริมาณโทเคน
ดิจิทัลจะใกล้เคียงกับปริมาณตารางน้ิวของห้องชุดท้ัง 3 โครงการรวมกัน และตั้งแต่ปีท่ี 6 เป็นต้นไปท่ีโครงการมีแผนนําทรัพย์สนิ
ออกมาทยอยขายในตลาด ปริมาณของโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับจํานวนตารางน้ิวของห้องชดุ
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ท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ ทําให้ทุกช่วงระยะเวลาของโครงการ ทุก 1 โทเคนดิจิทัลท่ีผู้ลงทุนถือจะใกล้เคียงกับประมาณ 1 
ตารางน้ิวของทรัพย์สินอ้างอิงเสมอ โดยท่ีผู้ลงทุนสามารถเข้าถึงสิทธิได้รับผลตอบแทนจากค่าเช่าสุทธิจากห้องชุดที่ยังเหลืออยู่ 
และผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินสุทธิตามสัดส่วนการถือครองโทเคนดิจิทัล ณ ขณะน้ัน ๆ (สามารถพิจารณารายละเอียด
ตัวอย่างการคํานวณสําหรับการเผาทําลายโทเคนดิจิทัลได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.5.2)  

แนวคิด 1 โทเคนดิจิทัลใกล้เคียง 1 ตารางน้ิว จะทําให้ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของทรัพย์สินคอนโดมิเนียมหรูได้ในหน่วยย่อย
ท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ (Fractionalized ownership) ซ่ึงเม่ือนําแนวคิดน้ีมาประยุกตใ์ช้กับอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์แล้วถือว่า
เป็นประโยชน์อย่างย่ิงเน่ืองจากจะทําให้ผู้ลงทุนทุกประเภทสามารถเข้าถึงการลงทุนได้ง่ายกว่าก่อน โดยแม้ว่าการลงทุนสําหรับการ
ถือครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (Investment Property) เพ่ือการปล่อยเช่าและคาดหวังส่วนต่างด้านราคาท่ีมีแนวโน้ม
ปรับเพ่ิมสูงขึ้นในอนาคตจะไม่ใช่เร่ืองใหม่ อีกท้ังยังมีผู้ท่ีลงทุนในทรัพย์สินประเภทน้ีมาอย่างยาวนานและมีจํานวนมากท้ังในไทยและ
ต่างประเทศ แต่ลักษณะการลงทุนดังกล่าวส่วนมากจะเข้าถึงได้เฉพาะผู้ลงทุนท่ีมีทุนทรัพย์ค่อนข้างมาก มีเงินเย็นที่สามารถท้ิงไว้
ได้นานโดยไม่มีเหตุต้องรีบใช้เงินในระยะเวลาอันสั้นเน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์จัดเป็นทรัพย์สินท่ีมีสภาพคล่องตํ่าเม่ือเทียบกับ
ทรัพย์สินประเภทอื่น เช่น หุ้น กองทุนรวม พันธบัตร ฯลฯ รวมท้ังผู้ลงทุนจะต้องใช้เงินทุนในการซ้ืออสังหาริมทรัพย์เป็นรายยูนิต
เพ่ือเป็นเจ้าของแต่เพียงผู้เดียว และส่วนมากจะต้องมีรายได้และเครดิตทางการเงินท่ีดีกรณีท่ีต้องการใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืม
สถาบันการเงินเพ่ิมเติม ดังน้ัน การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในรูปแบบดั้งเดิม (Traditional Investment 
Property) โดยเฉพาะในทําเลท่ีมีศักยภาพท่ีอสังหาริมทรัพย์มีราคาต่อยูนิตท่ีค่อนข้างสูง จึงถูกจํากัดอยู่เฉพาะผู้ท่ีมีฐานะค่อนข้าง
ดีเท่าน้ัน รูปแบบการลงทุนจึงจํากัดการเข้าถึงสําหรับกลุ่มผู้ลงทุนท่ีมีทุนทรัพย์ไม่สูงรวมถึงผู้ลงทุนท่ีไม่ต้องการกระจายการลงทุน
มายังอสังหาริมทรัพย์ในสัดส่วนท่ีสูงเม่ือเทียบกับพอร์ทโฟลิโอการลงทุนรวม ทําให้กลุ่มบุคคลดังกล่าวเสียโอกาสในการสร้าง
ความม่ังคั่งผ่านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะข้างต้น 

การทํา ICO ในคร้ังน้ี จึงจะเข้ามามีบทบาทช่วยลดความเหลื่อมลํ้าด้านการลงทุน ทําให้ท้ังผู้ลงทุนรายย่อยและรายใหญ่มี
โอกาสเข้าถึงสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากคอนโดมิเนียมหรูในย่าน CBD จากท้ัง 3 โครงการร่วมกันผ่านการถือครองโทเคน
ดิจิทัลในระดับเทียบเท่าตารางน้ิวของอสังหาริมทรัพย์ ผู้ลงทุนจึงไม่จําเป็นต้องใช้เงินจํานวนมากในการซ้ืออสังหาริมทรัพย์เป็นราย
ยูนิตของโครงการท่ีมีราคาทรัพย์สินต่อยูนิตเฉลี่ยเกินกว่า 10.00 ล้านบาท อีกท้ัง การถือครองโทเคนดิจิทัลยังช่วยเพ่ิมสภาพ
คล่องให้กับเงินลงทุนของผู้ลงทุนได้มากกว่าเม่ือเทียบกับการลงทุนใน Traditional Investment Property และการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ทางตรงประเภทอื่น เน่ืองจากโทเคนดิจิทัลสามารถโอนเปลี่ยนมือได้ในตลาดรองกรณีท่ีโทเคนดิจิทัลสามารถจด
ทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้วเสร็จ    

ท้ังน้ี การเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ีจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์การเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามประกาศท่ี กจ. 15/2561 
เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน (รวมท้ังท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม) ซ่ึงผู้ลงทุนรายย่อยตามนิยามของสํานักงาน ก.ล.ต. 
สามารถลงทุนในโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ได้ไม่เกินรายละ 300,000 บาท และสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัล
เพ่ิมเติมได้ในตลาดรองภายหลังท่ีโทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
 
4.2 ทรัพย์สินของโครงการต้ังอยู่ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูง มีความพร้อมด้านการเข้าถึงระบบคมนาคมและขนส่งมวลชนที่ง่าย 

และมีการกระจายความเส่ียงด้านพ้ืนที่ในย่าน CBD 
ทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่ในบริเวณท่ีถือว่าเป็นทําเลที่มีศักยภาพเป็นอันดับต้น ๆ ในกรุงเทพมหานคร ได้แก่ บริเวณ

พร้อมพงษ์ พญาไท และทองหล่อ ซ่ึงเป็นบริเวณท่ีมีท่ีดินจํากัด มีแนวโน้มการเพ่ิมขึ้นของราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ีดี และเป็นย่าน 
CBD ท่ีมีมูลค่าและกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีสูง ท่ีตั้งของแต่ละโครงการอยู่ใกล้บริเวณสถานีรถไฟฟา้ BTS รวมถึงสะดวกต่อการ
เข้าถึงระบบขนส่งมวลชนประเภทอื่น ขณะท่ีโดยรอบโครงการมีสถานท่ีต่าง ๆ ท่ีครบครันและสามารถรองรับวิถีชีวิตที่หลากหลาย
ของผู้เช่าในโครงการได้ เช่น ท่ีทํางาน ห้างสรรพสินค้า โรงเรียนและมหาวิทยาลัย ร้านอาหาร สถานบันเทิง ฯลฯ จึงทําให้มีแนวโน้ม
ท่ีจะมีผู้เช่าอยู่อาศัยท่ีดี โดยจากการศึกษาสภาวะตลาดโดยบริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด สามารถสรุป
จุดเด่นของแต่ละพ้ืนท่ีได้ดังน้ี (สามารถพิจารณารายละเอียดภาวะอุตสาหกรรมเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 10) 

 
จุดเด่นและศักยภาพของทําเลพร้อมพงษ์ 
ทําเลพร้อมพงษ์ถือเป็นทําเลท่ีนักลงทุนและผู้อยู่อาศัยชาวไทยและต่างชาติจับตามองและต้องการมาก ด้วยความพร้อม

ทางด้านคมนาคมเน่ืองจากมีบริการรถไฟฟา้ BTS ว่ิงผ่านตั้งแต่สุขุมวิทตอนต้นไปจนถึงสุขุมวิทตอนปลาย บริการรถไฟฟา้ใต้ดิน 
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MRT สายสุขุมวิท อีกท้ังยังมีระบบขนส่งท่ีเป็นรถโดยสารประจําทางท่ีว่ิงผ่านหลายสาย ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนท่ีละแวกน้ีจึงสามารถ
เข้าถึงการคมนาคมท่ีสะดวกสบายได้ในหลายรูปแบบ โดยในด้านไลฟ์สไตล์น้ัน พร้อมพงษ์เป็นบริเวณท่ีรายล้อมไปด้วย
ห้างสรรพสินค้าชื่อดังต่าง ๆ เช่น The Emporium และ The Emquartier และในอนาคตอันใกล้จะมี The EmSphere ท่ีกําลัง
จะเปิดตัว นอกจากน้ี ยังมีร้านอาหารหลายสัญชาต ิซุปเปอร์มาร์เก็ต อาคารสํานักงานเกรด A โรงเรียนนานาชาติ โรงพยาบาลชั้น
นํา สถานบันเทิง ฯลฯ ทําให้มีท้ังชาวไทยและชาวต่างชาติท่ีทํางานในไทยพักอาศัยอยู่ในพ้ืนท่ีน้ีเป็นจํานวนมาก ซ่ึงชาวต่างชาติส่วน
ใหญ่เป็นชาวญ่ีปุ่น และยุโรป ท่ีมีการย้ายถิ่นฐานมายังประเทศไทย โดยมักเป็นผู้อยู่อาศัยประเภท Long stayer ถือวีซ่าเพ่ือพํานัก
ระยะยาว โดยกลุ่มผู้เช่าดังกล่าวส่วนมากมีความมั่นคงทางการเงิน และเลือกท่ีจะเช่าท่ีอยู่อาศัยแบบเช่าระยะยาวมากกว่าการซ้ือ 
รวมถึงบางส่วนยังได้รับสวัสดิการด้านที่อยู่อาศัยจากบริษัท นอกจากนี้ กลุ่มผู้อยู่อาศัยหลักในบริเวณนี้นอกจากประชาชนท้องท่ี
แล้ว ยังรวมถึงกลุ่มคนวัยทํางานสัญชาติไทยท่ีทํางานในย่าน CBD และต้องการความสะดวกสบายในการเดินทางเพ่ือทํางานหรือ
พบปะสังสรรค์กับเพ่ือนฝูง กลุ่มผู้ครอบครัวท้ังชาวไทยและต่างชาติ ท้ังท่ีเป็น Long stayer และ Short stayer กลุ่มนักเรียน 
นักศึกษามหาวิทยาลัยท่ีค่อนข้างมีฐานะและต้องการท่ีพักเพ่ือความสะดวกสบายในการเดินทางไปเรียนท่ีโรงเรียนหรือมหาวิทยาลัย
ในพ้ืนท่ีใกล้เคียง รวมถึงผู้อยู่อาศัยกลุ่มอื่นๆ ท่ีมีความต้องการอยู่อาศัยในระยะเวลาไม่นานนัก เช่น ต้องการเช่าท่ีอยู่อาศัยเพ่ือ
ความสะดวกในการรักษาตัว เน่ืองจากต้องมีการพบแพทย์ในละแวกใกล้เคียงอย่างต่อเน่ือง เป็นต้น  

โดยกลุ่มผู้อยู่อาศัยเหล่าน้ีจํานวนมากเลือกวิธีการเช่าแทนท่ีการซ้ือท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง เน่ืองจากมีความคล่องตัว
มากกว่า และบางส่วนมีความต้องการอยู่อาศัยชั่วคราว โดยเฉพาะวัยทํางานชาวต่างชาติท่ีทํางานหรือกลุ่มครอบครัวชาวต่างชาติท่ี
พํานักอาศัยอยู่ในประเทศไทย 

 
จุดเด่นและศักยภาพของทําเลพญาไท 
พญาไทถือเป็นอีกหน่ึงทําเลในกรุงเทพมหานครท่ีมีความครบเคร่ืองเร่ืองการคมนาคม เน่ืองจากเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีถนนเส้น

สําคัญตัดผ่านหลายสาย มีบริการรถไฟฟา้ BTS สายสีเขียวท้ังสถานีอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ สยาม และราชเทวี ท่ีผู้เดินทางสามารถ
เดินทางเข้าสู่ใจกลางเมือง รวมถึงห้างสรรพสินค้าชื่อดังใจกลางสยาม เช่น สยามพารากอน ฯลฯ ได้เพียง 1-3 สถานี อีกท้ังยัง
สามารถเปลี่ยนการเดินทางไปยังสายสีเขียวเข้มเพ่ือมุ่งเข้าสู่ย่านสาทรท่ีเป็นย่าน CBD สําคัญย่านหน่ึงของกรุงเทพมหานครได้อีก
เช่นกัน นอกจากน้ี ทําเลพญาไทยังมีบริการ APRL สถานีพญาไท ซ่ึงเป็นสถานีปลายสายมาจากท่าอากาศยานนานาชาตสิุวรรณภูมิ
ผ่านมายังทําเลศักยภาพหลายแห่งได้แก่ ย่านลาดกระบัง รามคําแหง มักกะสัน ฯลฯ ทําให้ผู้พักอาศัยในทําเลพญาไทท่ีต้องเดินทาง
ไปมาในละแวกดังกล่าวน้ีรวมถึงต้องการเดินทางไปยังสนามบินเพ่ือเดินทางต่อไปยังจังหวัดอื่นหรือต่างประเทศ ก็สามารถใช้
บริการ APRL ได้อย่างสะดวกสบาย โดย APRL สถานีพญาไท ยังเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้า BTS สถานีพญาไท และผู้ใช้บริการ
สามารถเดินทางต่อเน่ืองด้วยรถโดยสารประจําทางและบริการรถเดินทางสาธารณะต่าง ๆ ได้อีกด้วย 

ทําเลพญาไทยังประกอบไปด้วยระบบรถโดยสารสาธารณะอื่น ๆ ท่ีครบครัน และในอนาคต รถไฟฟา้ สายสีส้ม (ตลิ่งชัน – 
ศูนย์วัฒนธรรม) ก็จะเปิดให้บริการบริเวณแยกราชเทวีซ่ึงอยู่ถัดจากแยกพญาไทไม่ไกล ทําให้ผู้อยู่ในทําเลพญาไทมีทางเลือกในการ
เดินทางมากย่ิงขึ้น เน่ืองด้วยความเป็นทําเลศักยภาพด้านการคมนาคมน้ีเอง พ้ืนท่ีบริเวณพญาไทจึงเต็มไปด้วยอาคารสํานักงาน 
โรงพยาบาลชื่อดัง ร้านอาหาร สถานศึกษา โครงการท่ีพักอาศัย โครงการมิกซ์ยูส อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ศูนย์การค้า สถานท่ี
ราชการ และโรงเรียนกวดวิชา เน่ืองจากอยู่ใกล้มหาวิทยาลัยและโรงเรียนมัธยมหลายแห่ง เช่น โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ฯลฯ ทําให้ย่านพญาไทมีความคึกคักและเติบโตอย่างมาก ศักยภาพของทําเลพญาไทจึงดึงดูดให้ผู้คนเข้า
มาอยู่อาศัยและใช้ชีวิต จึงถือเป็นอีกย่านหน่ึงท่ีมีความหลากหลายของผู้อยู่อาศัยและมีกลุ่มคนหลากหลายอาชีพ หลากสัญชาติ
กระจายตัวกันอยู่ในแต่ละจุดไม่ว่าจะเป็น พนักงานบริษัท บุคลากรทางการแพทย์ นักเรียน นักศึกษา บุคลากรด้านการศึกษา 
รวมถึงผู้ท่ีประกอบอาชีพหรือผู้ท่ีต้องเดินทางไปยังท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิแต่มีความประสงค์มีที่พักในตัวเมือง เช่น 
นักบิน พนักงานต้อนรับบนเคร่ืองบินโดยสาร เป็นต้น 

แม้ว่าไลฟส์ไตล์ของผู้คนบริเวณน้ีอาจแตกต่างกับทําเลพร้อมพงษ์และทองหล่ออยู่บ้าง และอาจพบเห็นชาวต่างชาติพัก
อาศัยได้น้อยกว่า แต่เน่ืองด้วยศักยภาพด้านการคมนาคมท่ีหลากหลายและสะดวกสบาย การเข้าถึงใจกลางเมืองได้ในระยะเวลาอัน
สั้น และรายล้อมไปด้วยท่ีตั้งสําคัญน้ีเอง จึงทําให้อสังหาริมทรัพย์ย่านพญาไทจึงปรับตัวขึ้นอย่างต่อเน่ือง อสังหาริมทรัพย์
ค่อนข้างเป็นท่ีต้องการของผู้อยู่อาศัยและผู้ลงทุน และเป็นอีกทําเลท่ีมีอัตราผู้เช่าค่อนข้างดี นอกจากน้ี ยังมีโครงการต่าง ๆ ท่ี
กําลังจะเปิดตัวในบริเวณแห่งน้ีในช่วงปี 2565-2566 เช่น โครงการ The Unicorn Phayathai เป็นโครงการมิกซ์ยูส ซ่ึงมี
โรงแรม อาคารออฟฟศิ พ้ืนท่ีค้าปลีก โครงการมิกซ์ยูส Eastin Grand Hotel Phayathai Bangkok ซ่ึงประกอบด้วยโรงแรม 
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เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ อาคารสํานักงาน และพ้ืนท่ีค้าปลีก โครงการ One Origin Phayathai ซ่ึงภายในอาคารประกอบด้วย
โรงแรม พ้ืนท่ีเชิงพาณิชย์สําหรับร้านค้าและอาคารสํานักงาน ฯลฯ ซ่ึงถือเป็นสิ่งท่ียืนยันศักยภาพของทําเลได้เป็นอย่างดี และมี
แนวโน้มจะดึงดูดผู้คนเข้ามายังทําเลแห่งน้ีมากขึ้นอีกในอนาคต 

 
จุดเด่นและศักยภาพของทําเลทองหล่อ 
ทําเลทองหล่อค่อนข้างมีความคล้ายกับทําเลพร้อมพงษ์ด้านผู้อยู่อาศัย โดยเป็นแหล่งรวมไลฟส์ไตล์ของคนหลายกลุ่ม และ

เป็นแหล่งรวมของท่ีพักอาศัยระดับหรู อีกท้ังยังรายล้อมไปด้วยสิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น ร้านอาหารหลากหลายสัญชาติ 
อาคารสํานักงาน ห้างสรรพสินค้า สถานบันเทิง โรงเรียนนานาชาติ โรงพยาบาลชั้นนํา ฯลฯ จึงทําให้มีท้ังชาวไทยและชาวต่างชาติท่ี
ทํางานในไทยพักอาศัยอยู่ในพ้ืนท่ีน้ี โดยชาวต่างชาตสิ่วนใหญ่เป็นชาวญ่ีปุ่น และยุโรปคล้ายกับพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ ทําเลทองหล่อยังมี
บริการรถไฟฟา้ BTS สายสีเขียวสถานีทองหล่อและเอกมัย ระบบรถโดยสารสาธารณะหลายสาย ทําให้ผู้เดินทางสามารถเดินทางไป
ยังสถานท่ีต่าง ๆ ได้ด้วยระบบขนส่งมวลชน นอกจากน้ี ทองหล่อยังเป็นจุดเร่ิมต้นในกรุงเทพมหานครท่ีสามารถเดินทางออกสู่
ย่านบางนา-ตราด และภาคตะวันออกของประเทศไดอ้ย่างสะดวกอีกด้วย 

ศักยภาพการเติบโตของพ้ืนท่ีทองหล่อยังมีอีกมากเนื่องจากเป็นสถานท่ีแห่งหน่ึงในไทยท่ีได้รับการยอมรับจากท้ังชาวไทย
และชาวต่างชาติ นอกจากนี้ ทําเลแห่งน้ีอยู่ระหว่างการขยายตัวด้านระบบคมนาคม โดยอยู่ในแผนการก่อสร้างโครงการรถไฟฟา้
รางเดี่ยวโมโนเรลสายสีเทา ซ่ึงเส้นทางการเดินรถไฟมีท้ังสิ้น 3 ระยะ ได้แก่ ระยะท่ี 1 (ช่วงวัชรพล–ทองหล่อ) ระยะท่ี 2 (ช่วงพระ
โขนง–พระราม 3) และระยะท่ี 3 (ช่วงพระราม 3–ท่าพระ) รวมระยะทางประมาณ 40 กม. โดยโมโนเรลสายสีเทาจะใช้สถานีวัชรพล–
ทองหล่อ เป็นเส้นทางนําร่องในช่วงแรก และจะมีสถานีตั้งอยู่หน้าทองหล่อซอย 10 ซ่ึงอยู่บริเวณท่ีตั้งของทรัพย์สินของโครงการ
ย่านทองหล่อ จึงทําให้ผู้อยู่อาศัยจะมีตัวเลือกด้านการเดินทางมากขึ้นในอนาคต 

ด้วยขนาดของพ้ืนท่ีท่ีจํากัดในย่านทองหล่อจึงทําให้โครงการต่าง ๆ มีแนวโน้มท่ีจะเปิดตัวในอนาคตไม่มากนัก ทองหล่อจึง
เป็นอีกหน่ึงทําเลท่ีมีศักยภาพการเติบโตด้านราคาของอสังหาริมทรัพย์อันเนื่องมาจากความจํากัดของพ้ืนท่ี ทําให้ผู้พักอาศัยและผู้
ลงทุนจํานวนมากให้ความสนใจกับอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณน้ี โดยเป็นอีกหน่ึงทําเลท่ีมีการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ค่อนข้างมากมา
ตั้งแต่ในอดีต อีกท้ังยังเป็นทําเลท่ีมีอัตราผู้เช่าค่อนข้างดีและเป็นท่ีสนใจในการอยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างย่ิงชาวต่างชาติท่ีทํางาน
หรือพํานักอาศัยในประเทศไทย 

 
การกระจายความเสีย่งพอร์ทโฟลิโอสําหรับการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ 
จะเห็นได้ว่าแต่ละทําเลของทรัพย์สินของโครงการจะมีเสน่ห์และจุดเด่นในตัวเอง ทําให้อสังหาริมทรัพย์บริเวณดังกล่าวจึง

เป็นท่ีต้องการของท้ังผู้ท่ีต้องการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ท้ังเพ่ือการลงทุนและเพ่ืออยู่อาศัย รวมถึงดึงดูดผู้ที่ต้องการเช่าอยู่อาศัยท่ี
หลากหลายประเภท หลากสัญชาติ ดังน้ัน นอกเหนือการลงทุนในทรัพย์สินที่อยู่ในทําเลศักยภาพแล้ว การถือโทเคนดิจิทัลโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะเสมือนเป็นการเข้าลงทุนในทรัพย์สินพร้อมกันท้ัง 3 โครงการ 3 ทําเล ผ่านโทเคนดิจิทัล ซ่ึงถือ
เป็นการกระจายความเสี่ยงด้านการลงทุนในตัวเอง ท้ังในด้านทําเลท่ีตั้ง รวมถึงประเภทของห้อง ขนาดของห้อง และชั้นท่ีตั้งของ
ห้องท่ีมีความหลากหลาย ทําให้ทรัพย์สินของโครงการมีความแตกต่างกันด้านทิวทัศน์ของห้อง และท่ีตั้งของห้องชุดท่ีแตกต่างกัน
น้ัน ทําให้ผู้อยู่อาศัยสามารถใช้สอยประโยชน์ได้แตกต่างกันไป เช่น ห้องชุดอยู่ใกล้ลิฟท์ทําให้เดินทางไปชั้นล่างได้รวดเร็ว ห้องชุด
อยู่ใกล้พ้ืนท่ีส่วนกลางทําให้สามารถไปออกกําลังกายได้สะดวก ห้องชุดที่อยู่ชั้นบนสุดท่ีทําให้รู้สึกมีความเป็นส่วนตัวมากขึ้น ฯลฯ 
การคัดสรรทรัพย์สินท่ีหลากหลายสําหรับการทํา Tokenization น้ีเอง จึงทําให้ทรัพย์สินของโครงการสามารถรองรับผู้เช่าท่ีมี
ความต้องการได้หลายรูปแบบ โดยหากเทียบกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทางตรงแล้ว ผู้ลงทุนจะต้องใช้เงินทุนจํานวนมาก
เพ่ือเป็นเจ้าของห้องชุดในท้ัง 3 ทําเลสําหรับการกระจายความเสี่ยงด้านทําเลพ้ืนท่ี และจะต้องใช้เงินทุนมากขึ้นไปอีกหากต้องการ
ให้พอร์ทโฟลิโอการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ที่มีความกระจายตัวและความหลากหลายด้านประเภทของห้อง ขนาดของห้อง และชั้น
ท่ีตั้งของห้อง เพ่ือให้การลงทุนดังกล่าวได้ผลตอบแทนและความเสี่ยงในลักษณะเดียวกับการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการผ่าน
การถือครองโทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขายในคร้ังน้ี  
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4.3 ทรัพย์สินของโครงการมีการออกแบบที่ทันสมัย และใช้วัสดุที่มีคุณภาพสูง พร้อมด้วยพ้ืนที่ส่วนกลางที่ออกแบบมาให้
อํานวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยอย่างครบครัน ทําให้มีแนวโน้มตอบโจทย์ผู้เช่าพักอาศัยทุกกลุ่ม 
ทรัพย์สินของโครงการล้วนเป็นโครงการใหม่ที่อายุไม่นาน โดยเฉพาะอย่างย่ิงสําหรับโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และ

พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อท่ีเพ่ิงก่อสร้างได้แล้วเสร็จและเร่ิมโอนในช่วงปี 2564-2565 ท่ีผ่านมา รวมท้ังโครงการพาร์ค ออริจิ้น 
พร้อมพงษ์ก็มีอายุไม่เกิน 6 ปีนับจากก่อสร้างแล้วเสร็จ ทําให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเสมือนว่าได้ถือครองทรัพย์สินท่ีมีความใหม่ ซ่ึง
ทรัพย์สินท่ีมีอายุไม่นานน้ีเอง มักจะดึงดูดผู้เช่าและสามารถขายต่อตลาดมือสองได้ง่ายกว่าทรัพย์สินท่ีมีอายุนานกว่า 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน มีแนวคิดเน้นการออกแบบท่ีทันสมัย ใช้วัสดุที่มีคุณภาพสูงเพ่ือให้ผู้ซ้ือเกิดความคุ้มค่าและเพ่ือให้
โครงสร้างของอสังหาริมทรัพย์มีความคงทน อีกท้ัง ยังมีแนวคิดการออกแบบพ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการต่าง ๆ ให้ทันสมัย ใช้
พ้ืนท่ีให้เกิดประโยชน์สูงสุด สามารถอํานวยความสะดวกให้ผู้พักอาศัยในแต่ละพ้ืนท่ีได้อย่างเป็นมิตรและครบครัน รวมท้ังสามารถ
ตอบสนองรูปแบบการใช้ชีวิตของคนทุกรุ่นทุกวัย เช่น ห้องฟติเนสเพ่ือการออกกําลังกาย พ้ืนท่ีสีเขียวขนาดใหญ่ ห้องสมุด ห้อง
ชมภาพยนตร์ รวมถึง Co-working Space ท่ีสามารถตอบโจทย์คนรุ่นใหม่ในการทํางานรูปแบบ Work from Home ฯลฯ 
ยกตัวอย่างเช่น โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์จะเน้นพ้ืนท่ีกว้างขวางและพ้ืนท่ีสีเขียวบนเน้ือท่ีรวมท่ีใหญ่ ทําให้ผู้พักอาศัย
รู้สึกอบอุ่น สะดวก ร่มร่ืน ในการพักอาศัยย่านใจกลางเมือง ในขณะท่ีโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไทเองก็มีการออกแบบ
โครงสร้างของคอนโดมิเนียมคล้ายกับการขึ้นภูเขา โดยตกแต่งพ้ืนท่ีภายนอกให้เป็นพ้ืนท่ีสีเขียวด้วยดีไซน์การออกแบบท่ีทันสมัย 
และมีพ้ืนท่ีส่วนกลางให้บริการหลายจุด จึงทําให้โครงการได้รับการตอบรับท่ีค่อนข้างดีจากผู้อยู่อาศัย ภายใต้แนวคิดการออกแบบ
โครงการให้ตอบโจทย์กับผู้อยู่อาศัยที่หลากหลายและให้โครงการมีความทันสมัยนี้เอง ทรัพย์สินโครงการจึงได้ถูกออกแบบอย่าง
ประณีตโดยนักออกแบบมีชื่อเสียง และได้รับการยอมรับในระดบัสากล ยกตัวอย่างเช่น โครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ ท่ีได้รับ
การออกแบบภายในโดย Design Worldwide Partnership Studio ซ่ึงเป็นผู้ออกแบบภายในให้กับโครงการอสังหาริมทรัพย์
ระดับโลกหลายโครงการ เช่น โรงแรม W Abu Dhabi โรงแรม Chadstone Melbourne หรือแม้กระท่ังโครงการคอนโดมิเนียม
ท่ีมีชื่อเสียงของประเทศไทย เช่น 98 Wireless เป็นต้น โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการ
เพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3 

 
4.4 โครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีการรับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของ

โครงการ โดยเป็นช่วงโอกาสที่ดีในการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการฟื้ นตัวหลังจากการแพร่ระบาดของ
เชื้อไวรัสโคโรนา-2019 
ตลอดช่วงระยะเวลาการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ส่งผลใหผ้ลตอบแทนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ

ผู้ลงทุนอาจไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวัง เน่ืองจากข้อจํากัดด้านการเดินทางต่าง ๆ และภาวะกําลังซ้ือท่ีลดลง ทําให้ ผู้เช่า
อสังหาริมทรัพย์ในหลายพ้ืนท่ีลดลงอย่างเห็นได้ชัด และผู้ให้เช่าในหลายทําเลจําเป็นต้องปรับลดราคาค่าเช่าทรัพย์สินลงมาเพ่ือ
รองรับความต้องการเช่าท่ีลดลง ผู้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จึงมีตัวเลือกการลงทุนท่ีสามารถให้ผลตอบแทนได้อย่างสม่ําเสมอ
น้อยลงในช่วงเวลาดังกล่าว ท้ังน้ี ภายหลังจากท่ีการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 เร่ิมคลี่คลายลงจากการท่ีประชาชนท้ัง
ในประเทศและท่ัวโลกเร่ิมได้รับวัคซีนมากกว่า 3 เข็ม อีกท้ังประชาชนเร่ิมปรับตัวด้านการใช้ชีวิตในภาวะข้างต้น ประกอบกับ
มาตรการจากภาครัฐท่ีเร่ิมผ่อนคลายด้านการเปิดประเทศและส่งเสริมภาคอสังหาริมทรัพย์จากการผ่อนปรนมาตรการ LTV และ
ค่าธรรมเนียมด้านการจดจํานอง ฯลฯ ส่งผลให้อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ภายในประเทศปรับตัวดีขึ้นในภาพรวมตามลําดับ และ
ทรัพย์สินในหลายพ้ืนท่ีเร่ิมมีอัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy rate) ท่ีดีขึ้นเม่ือเทียบกับช่วงต้นของการแพร่ระบาดของเชื้อ
ไวรัสโคโรนา-2019 ในประเทศไทย 

การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในช่วงเวลาน้ีจึงเป็นช่วงเวลาที่เหมาะสมกับการรองรับการฟื้ นตัวทาง
เศรษฐกิจ อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ และการฟื้ นตัวสู่ภาวะปกติของการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 โดยแม้ว่าผู้
ลงทุนอาจมีความเสี่ยงด้านอัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy rate) ในช่วงต้นของโครงการจากการที่อยู่ในช่วงฟื้ นตัวข้างต้น 
แต่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ ทําให้ลดความผัน
ผวนด้านผลตอบแทนของผู้ลงทุน โดยอัตรารายรับสุทธิท่ีรับประกันอยู่ระหว่างร้อยละ 4.00–5.00 ต่อปี โดยมีการปรับขึ้นร้อยละ 
0.25 ต่อปี โดยหากทรัพย์สินของโครงการสามารถสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนได้น้อยกว่าจํานวนท่ี PARK รับประกันรายรับ
สุทธิ ผู้ลงทุนก็จะได้ผลตอบแทนตามการเง่ือนไขของการรับประกันรายรับสุทธิ ในทางกลับกัน ผู้ลงทุนอาจได้รับผลตอบแทนท่ี



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 
 

 

ส่วนท่ี 3 หน้า 36 
 

มากกว่าจํานวนท่ีรับประกันรายรับสุทธ ิตามผลประกอบการท่ีเกิดขึ้นจริงของทรัพย์สินของโครงการ โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณา
เพ่ิมเติมเกี่ยวกับเง่ือนไขการรับประกันรายรับสุทธไิด้ในเอกสารแนบ 5 

ท้ังน้ี รายรับสุทธิท่ีมีการรับประกันถือว่าค่อนข้างมีความเหมาะสม และสามารถเทียบเคียงกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือรับค่าเช่าท้ังทางตรงและทางอ้อมในตลาดได้ นอกจากน้ี PARK ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธแิละเป็นกลุ่มผู้ขายทรัพย์สินของ
โครงการในคร้ังน้ี เป็นบริษัทท่ีประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีชื่อเสียงในประเทศไทย มีผลประกอบการและสถานะทางการ
เงินท่ีดี อีกท้ังยังเป็นบริษัทย่อยของ ORI ซ่ึงเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยท่ีมีประสบการณ์ด้าน
อสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนาน มีผลประกอบการและสถานะทางการเงินท่ีดี อีกท้ังยังมีความสามารถในการจัดหาแหล่งเงินทุนได้
ในหลายช่องทาง ทําให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถมั่นใจในเครดิตของผู้รับประกัน และช่วยลดความเสี่ยงด้านความผันผวนของการ
รับผลตอบแทนอย่างสม่ําเสมอในช่วง 5 ปีแรกของโครงการได้ตามแผนการรับประกันรายรับสุทธขิ้างต้น ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังมี
โอกาสได้รับผลตอบแทนเพ่ิมเติมท้ังในกรณีท่ีทรัพย์สินของโครงการสามารถสร้างผลตอบแทนได้มากกว่าจํานวนท่ีรับประกัน
รายรับสุทธใินช่วง 5 ปีแรก และกรณีท่ีราคาทรัพย์สินของโครงการปรับเพ่ิมขึ้นในอนาคตซ่ึงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการ
ขายทรัพย์สินของโครงการในปีท่ี 6-10 ตามแผนท่ีกําหนดไว้ ท้ังน้ี ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับการรับประกันรายรับ
สุทธแิละข้อมูลต่าง ๆ เกี่ยวกับผู้รับประกันรายรับสุทธไิด้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 7 

 

4.5 ทรัพย์สินของโครงการได้รับการบริหารจัดการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่มีความเชี่ยวชาญ  
ทรัพย์สินของโครงการจะถูกบริหารจัดการโดย HHR ซ่ึงปัจจุบันเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ IP ภายใต้การ

บริหารงานของกลุ่ม ORI โดยก่อตั้งจากทีมงานดั้งเดิมท่ีดําเนินการบริหารจัดการโครงการต่าง ๆ ในเครือของ ORI มาอย่าง
ยาวนาน HHR มีทีมผู้บริหาร และคณะทํางานท่ีมีความรู้ ความเชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ และความรู้ทางการ
ตลาดในการหาผู้เช่าเชิงลึก และสามารถบริหารจัดการกระบวนการจัดการอสังหาริมทรัพย์ไดอ้ย่างมืออาชีพ ตั้งแต่การทําการตลาด
เพ่ือหาลูกค้า การเจรจาค่าเช่า และการให้บริการดูแลรักษาห้องชุด โดย HHR สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยากรต่าง ๆ ได้แบบ
บูรณาการในฐานะบริษัทในเครือของ ORI ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่า HHR ซ่ึงมีความรู้ ความเข้าใจในทรัพย์สินของโครงการ
เป็นอย่างดี จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้อย่างราบร่ืน โดยผู้
ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดผลตอบแทนให้แก่ HHR ท่ีขึ้นกับผลการดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการเป็นหลักและเทียบเคียง
ได้กับราคาตลาด ทําให้ผู้ลงทุนสามารถม่ันใจได้ว่า HHR จะปฏิบัติตามหน้าท่ีให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

อย่างไรก็ดี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นมิได้ผูกขาดกับ HHR สําหรับการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงผู้เดียวตลอด
อายุโครงการ โดยกรณีที่ HHR ไม่สามารถดําเนินงานได้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นสามารถพิจารณา
เปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จาก HHR เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นได้ตามความเหมาะสม โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณา
เพ่ิมเติมเกี่ยวกับรายละเอียดดังกล่าวได้ในสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดได้ในเอกสารแนบ 4 และสามารถ
พิจารณาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับรายละเอียดเกี่ยวกับ HHR ซ่ึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการในคร้ังน้ีได้ใน
ส่วนท่ี 3 ข้อ 2.3 
 
5. สรุปสาระสําคัญของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. ท้ัง 2 ราย ได้แก่ บริษัท 
โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด ได้เลือกใช้วิธีการประเมินราคาตามวิธีรายได้ 
(Income Approach) ในการกําหนดมูลค่าของทรัพย์สิน และใช้วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) ใน
การสอบทาน ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ตรวจสอบสมมติฐานหลักของบริษัทประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการแล้ว ไม่พบเหตอุันควรเชื่อหรือสงสัยว่าสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมิน
มูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการท่ีจะเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าว หรือเหตุการณ์
ต่าง ๆ อาจจะไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว้ โดยสามารถสรุปมูลค่าประเมินของทรัพย์สินได้ดังต่อไปน้ี 
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โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

รายการ 
มูลค่าทรัพย์สินของโครงการตามราคาตลาด (ล้านบาท) 

มูลค่าต่ําสุด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพย์สิน
เฉล่ีย (ล้านบาท) 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 
จํากัด 

วิธีรายได้ (Income Approach) 
มูลค่า ณ วันประเมิน
มูลค่าสินทรัพย์ 

1,518 1,487 1,487 1,503 

วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 
มูลค่า ณ วันประเมิน
มูลค่าสินทรัพย์ 

1,711 1,354 1,354 1,533 

 
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

รายการ 
มูลค่าทรัพย์สินของโครงการตามราคาตลาด (ล้านบาท) 

มูลค่าต่ําสุด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพย์สิน
เฉล่ีย (ล้านบาท) 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 
จํากัด 

วิธีรายได้ (Income Approach) 
มูลค่า ณ วันประเมิน
มูลค่าสินทรัพย์ 

1,179 1,187 1,179 1,183 

วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 
มูลค่า ณ วันประเมิน
มูลค่าสินทรัพย์ 

1,353 1,099 1,099 1,226 

 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

รายการ 
มูลค่าทรัพย์สินของโครงการตามราคาตลาด (ล้านบาท) 

มูลค่าต่ําสุด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพย์สิน
เฉล่ีย (ล้านบาท) 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 
จํากัด 

วิธีรายได้ (Income Approach) 
มูลค่า ณ วันประเมิน
มูลค่าสินทรัพย์ 

983 1,087 983 1,035 

วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 
มูลค่า ณ วันประเมิน
มูลค่าสินทรัพย์ 

1,088 994 994 1,041 

 

5.1 วิธีที่ใช้ในการประเมินมูลค่า 
 ในการประเมินมูลค่าสินทรัพย์ของโครงการบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 
จํากัด ได้เลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) นอกจากน้ี ท้ัง 2 บริษัทยังใช้วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison 
Approach) เพ่ือใช้ในการสอบทานวิธีรายได ้(Income Approach)  
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5.2 สรุปสมมติฐานสําคัญในการประเมินมูลค่า 
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

สมมติฐาน บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด 
วันที่ประเมินมูลค่า 15 ธันวาคม 2565 15 ธันวาคม 2565 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ (Income Approach) ในการสรุปมูลค่า  

และสอบทานมูลคา่ด้วยวิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 
จํานวนห้องชุด 138 ห้อง 
พ้ืนที่รวม 5,005.60 ตารางเมตร 
ระยะเวลาการประเมิน ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายไดเ้ป็นระยะเวลา 10 ปี  

โดยเร่ิมมีการจําหน่ายทรัพย์สินในปีท่ี 6 เป็นต้นไป 
อัตราการครองพ้ืนที่ 
(Occupancy Rate) 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 60.00 
ปีท่ี 2: ร้อยละ 70.00 
ปีท่ี 3: ร้อยละ 80.00 
ปีท่ี 4-10: ร้อยละ 85.00 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 50.00 
ปีท่ี 2: ร้อยละ 70.00 
ปีท่ี 3-10: ร้อยละ 85.00  

อัตราค่าเช่า และอัตรา
การเติบโต 

ประเภท 1 ห้องนอน: 35,000 บาทต่อเดือน และ
ค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ตอ่ปี 
ประเภท 2 ห้องนอน: 65,000 บาทต่อเดือน และ
ค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ตอ่ปี 

อัตราค่าเชา่ห้องพักเฉลี่ย: 1,160 บาท/ตาราง
เมตร/เดือน และค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 
3.00 ต่อปี  

รายได้ค่าบริการ คิดเป็นร้อยละ 5.00 ของรายไดค้า่เช่าห้องพัก 
(สุทธิจากต้นทุนท่ีเกี่ยวข้อง) 

คิดเป็นร้อยละ 8.00 ของรายได้คา่เช่า
ห้องพัก (ก่อนหักต้นทุนท่ีเกี่ยวข้อง) 

ต้นทุน และค่าใช้จ่าย ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ไม่มี เน่ืองจาก
ประมาณการรายได้ค่าบริการสุทธิจากต้นทุนที่
เกี่ยวข้องแล้ว 
 
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 9.75 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าส่วนกลาง: 65 บาท/ตารางเมตร/เดือน และมี
การเติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง: ตามราคาประเมิน
ราชการ และมีการเติบโตร้อยละ 4.00 ต่อปี 

ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ร้อยละ 32.50 
ของรายได้ค่าบริการ 
 
 
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 8.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าส่วนกลาง: 65 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง: ร้อยละ 0.10 ของ
ราคาประเมินทุนทรัพย์ 

เงินสํารองสําหรับการ
ซ่อมบํารุง 

ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 2.00 ของรายไดค้่าเชา่และคา่บริการ 
ปีท่ี 6-10: ร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและคา่บริการ 

อัตราคิดลด ร้อยละ 8.00 ร้อยละ 8.00 สําหรับรายได้จากคา่เช่าห้องชุด 
ร้อยละ 6.00 สําหรับรายได้จากการจําหน่าย
ทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายในการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการ 

ร้อยละ 8.30 ของรายได้จากการจาํหน่าย
ทรัพย์สิน 

ร้อยละ 7.30 ของรายได้จากการจาํหน่าย
ทรัพย์สิน 

แผนการจําหน่าย
ทรัพย์สิน 

ปีท่ี 6: ร้อยละ 10.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 7: ร้อยละ 15.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 8: ร้อยละ 20.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 9: ร้อยละ 25.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 10: ร้อยละ 30.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
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โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 
สมมติฐาน บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด 

วันที่ประเมินมูลค่า 15 ธันวาคม 2565 15 ธันวาคม 2565 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ (Income Approach) ในการสรุปมูลค่า  

และสอบทานมูลคา่ด้วยวิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 
จํานวนห้องชุด 123 ห้อง 
พ้ืนที่รวม 3,848.50 ตารางเมตร 
ระยะเวลาการประเมิน ประเมินมูลคา่ทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้เป็นระยะเวลา 10 ปี  

โดยเร่ิมมีการจําหน่ายทรัพย์สินในปีท่ี 6 เป็นต้นไป 
อัตราการครอง พ้ืนที่  
(Occupancy Rate) 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 60.00 
ปีท่ี 2: ร้อยละ 70.00 
ปีท่ี 3-10: ร้อยละ 80.00 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 50.00 
ปีท่ี 2: ร้อยละ 70.00 
ปีท่ี 3-10: ร้อยละ 80.00  

อัตราค่าเช่า และอัตรา
การเติบโต 

ประเภท 1 ห้องนอน: 32,000 บาทต่อเดือน และ
ค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ตอ่ปี 
ประเภท 1 ห้องนอนพิเศษ: 40,000 บาทต่อ
เดือน และค่าเชา่มีการเติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 
ประเภท 2 ห้องนอน: 58,000 บาทต่อเดือน และ 
ค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ตอ่ปี 

อัตราค่าเชา่ห้องพักเฉลี่ย: 1,170 บาท/ตาราง
เมตร/เดือน และค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 
3.00 ต่อปี  

รายได้ค่าบริการ คิดเป็นร้อยละ 5.00 ของรายได้คา่เช่าห้องพัก 
(สุทธิจากต้นทุนท่ีเกี่ยวข้อง) 

คิดเป็นร้อยละ 8.00 ของรายได้คา่เช่า
ห้องพัก (ก่อนหักต้นทุนท่ีเกี่ยวข้อง) 

ต้นทุน และค่าใช้จ่าย ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ไม่มี เน่ืองจาก
ประมาณการรายได้ค่าบริการสุทธิจากต้นทุนที่
เกี่ยวข้องแล้ว 
 
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 9.75 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าส่วนกลาง: 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน และมี
การเติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง: ตามราคาประเมิน
ราชการ และมีการเติบโตร้อยละ 4.00 ต่อปี 

ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ร้อยละ 32.50 
ของรายได้ค่าบริการ 
 
 
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 8.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าส่วนกลาง: 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง: ร้อยละ 0.10 ของ
ราคาประเมินทุนทรัพย์ 

เงินสํารองสําหรับการ
ซ่อมบํารุง 

ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 2.00 ของรายไดค้่าเชา่และคา่บริการ 
ปีท่ี 6-10: ร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและคา่บริการ 

อัตราคิดลด ร้อยละ 8.00 ร้อยละ 8.00 สําหรับรายได้จากคา่เช่าห้องชุด 
ร้อยละ 6.00 สําหรับรายได้จากการจําหน่าย
ทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายในการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการ 

ร้อยละ 8.30 ของรายได้จากการจาํหน่าย
ทรัพย์สิน 

ร้อยละ 7.30 ของรายได้จากการจาํหน่าย
ทรัพย์สิน 

แผนการจําหน่าย
ทรัพย์สิน 

ปีท่ี 6: ร้อยละ 10.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 7: ร้อยละ 15.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 8: ร้อยละ 20.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 9: ร้อยละ 25.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 10: ร้อยละ 30.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
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โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 
สมมติฐาน บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด 

วันที่ประเมินมูลค่า 15 ธันวาคม 2565 15 ธันวาคม 2565 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ (Income Approach) ในการสรุปมูลค่า  

และสอบทานมูลคา่ด้วยวิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 
จํานวนห้องชุด 100 ห้อง 
พ้ืนที่รวม 3,597.93 ตารางเมตร 
ระยะเวลาการประเมิน ประเมินมูลคา่ทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้เป็นระยะเวลา 10 ปี  

โดยเร่ิมมีการจําหน่ายทรัพย์สินในปีท่ี 6 เป็นต้นไป 
อัตราการครอง พ้ืนที่  
(Occupancy Rate) 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 60.00 
ปีท่ี 2: ร้อยละ 70.00 
ปีท่ี 3: ร้อยละ 80.00 
ปีท่ี 4-10: ร้อยละ 85.00 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 50.00 
ปีท่ี 2: ร้อยละ 70.00 
ปีท่ี 3-10: ร้อยละ 85.00  

อัตราค่าเช่า และอัตรา
การเติบโต 

ประเภท 1 ห้องนอน: 39,000 บาทต่อเดือน และ
ค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ตอ่ปี 
ประเภท 2 ห้องนอน: 54,000 บาทต่อเดือน และ
ค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ตอ่ปี 

อัตราค่าเชา่ห้องพักเฉลี่ย: 1,180 บาท/ตาราง
เมตร/เดือน และค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 
3.00 ต่อปี  

รายได้ค่าบริการ คิดเป็นร้อยละ 5.00 ของรายได้คา่เช่าห้องพัก 
(สุทธิจากต้นทุนท่ีเกี่ยวข้อง) 

คิดเป็นร้อยละ 8.00 ของรายได้คา่เช่า
ห้องพัก (ก่อนหักต้นทุนท่ีเกี่ยวข้อง) 

ต้นทุน และค่าใช้จ่าย ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ไม่มี เน่ืองจาก
ประมาณการรายได้ค่าบริการสุทธิจากต้นทุนที่
เกี่ยวข้องแล้ว 
 
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 9.75 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าส่วนกลาง: 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน และมี
การเติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง : 40 บาท/ตาราง
เมตร/ปี และมีการเติบโตร้อยละ 4.00 ต่อปี 

ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ร้อยละ 32.50 
ของรายได้ค่าบริการ 
 
 
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 8.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
ค่าส่วนกลาง: 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง: ร้อยละ 0.10 ของ
ราคาประเมินทุนทรัพย์ 

เงินสํารองสําหรับการ
ซ่อมบํารุง 

ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 2.00 ของรายไดค้่าเชา่และคา่บริการ 
ปีท่ี 6-10: ร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและคา่บริการ 

อัตราคิดลด ร้อยละ 8.00 ร้อยละ 8.00 สําหรับรายได้จากคา่เช่าห้องชุด 
ร้อยละ 6.00 สําหรับรายได้จากการจําหน่าย
ทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายในการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการ 

ร้อยละ 8.30 ของรายได้จากการจาํหน่าย
ทรัพย์สิน 

ร้อยละ 7.30 ของรายได้จากการจาํหน่าย
ทรัพย์สิน 

แผนการจําหน่าย
ทรัพย์สิน 

ปีท่ี 6: ร้อยละ 10.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 7: ร้อยละ 15.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 8: ร้อยละ 20.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 9: ร้อยละ 25.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
ปีท่ี 10: ร้อยละ 30.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
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 ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ได้สอบทานสมมติฐานหลักของผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน เช่น อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) อัตราค่าเช่าทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน และอัตราคิดลด โดย
ไม่พบเหตุอันควรเชื่อหรือสงสัยว่าสมมติฐานหลักในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการท่ี
เกิดขึ้นอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าว เน่ืองจากการประมาณการดังกล่าวประมาณการจากข้อมูลในปัจจุบัน ดังน้ัน หากมี
การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในอนาคตอาจจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินของโครงการได ้
 
5.3 ความสมเหตุสมผลของมูลค่าลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สินของโครงการ 
 สํ าห รับการลงทุนในโครงการ น้ี  ผู้ออกโทเคนดิ จิ ทัลจะระดมทุนในมูลค่ ารวมไ ม่ เกิน  3,500 ล้ านบาท โดย
จะนําไปใช้ตามวัตถุประสงค์ ดังน้ี (1) ลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงสัญญา RSTA ท่ีอ้างอิงกระแสรายรับจากทรัพย์สินของโครงการตลอด
อายุโครงการ รวมมูลค่าท้ังหมด 2,304-3,354 ล้านบาท และ (2) ใช้ในการชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมการออกและเสนอขายโท
เคนดิจิทัล ชําระคืนเจ้าหน้ีท่ีเกี่ยวข้องกับการระดมทุนในคร้ังน้ี (ถ้ามี) และเป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของ
กลุ่มผู้ออกโทเคนดิจิทัล จํานวน 96-146 ล้านบาท 
 ราคาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล อ้างอิงจากมูลค่าราคาประเมินตํ่าสุดของทรัพย์สินของโครงการ 
โดยมูลค่าสินทรัพย์ของโครงการตามราคาตลาดที่จัดทําโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากก.ล.ต. จํานวน 
2 ราย คือบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด มีรายละเอียดดังน้ี  
 

ทรัพย์สิน ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

มูลค่าสินทรัพย์ของโครงการตามราคาตลาด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าต่ําสุดสําหรับ
วิธี Income 
Approach 
(ล้านบาท) 

Income 
Approach 

Market 
Comparison 
Approach 

ห้องชุดของโครงการ
พาร์ค ออริจิ้น พร้อม
พงษ์ 

บริษัท โจนส์ แลง ลา
ซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด 

1,518 1,711 1,487 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 
จํากัด 

1,487 1,354 

ห้องชุดของโครงการ
พาร์ค ออริจิ้น พญาไท 

บริษัท โจนส์ แลง ลา
ซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด 

1,179 1,353 1,179 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 
จํากัด 

1,187 1,099 

ห้องชุดของโครงการ
พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ 

บริษัท โจนส์ แลง ลา
ซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด 

983 1,088 983 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 
จํากัด 

1,087 994 

 
 มูลค่าลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สินของโครงการท่ีระดมทุนในคร้ังน้ีมีมูลค่าไม่เกิน 3,500 ล้านบาท โดยมูลค่าระดมทุนเป็น
มูลค่าท่ีตํ่ากว่ามูลค่าสินทรัพย์ของโครงการตามราคาตลาดตามวิธีพิจารณารายได้ (Income Approach) ซ่ึงมีมูลค่าเท่ากับ 
3,649 ล้านบาท โดยตํ่ากว่าเป็นจํานวน 149 ล้านบาท ท้ังน้ี ในการประเมินมูลค่าสินทรัพย์ของโครงการตามราคาตลาดของบริษัท
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท้ัง 2 รายใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) นอกจากน้ี ท้ัง 2 บริษัท ใช้วิธีคิดจากวิธี
เปรียบเทียบตลาด (Market Comparison) เพ่ือใช้ในการสอบทานวิธีรายได้ (Income Approach) 
 อย่างไรก็ดี ผลประกอบการท่ีเกิดขึ้นจริงอาจจะแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าว เน่ืองจากประมาณการดังกล่าวประมาณ
การจากข้อมูลในปัจจุบัน ดังน้ัน หากมีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในอนาคตอาจจะส่งผลถึงมูลค่าของทรัพย์สินของโครงการ และผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลอาจมีมุมมองท่ีแตกต่างกันออกไป โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถพิจารณาเทียบเคียงผลตอบแทนจากการลงทุน และ
ความเสี่ยงกับการลงทุนประเภทอื่นท่ีใกล้เคียงกันก่อนตัดสินใจลงทุน 
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6. แนวทางการกําหนดอัตราค่าเช่า และระยะเวลาสัญญาเช่า 
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของโครงการ ได้มอบหมายหน้าท่ีในการกําหนดอัตราค่าเช่า 

และการเจรจาค่าเช่ากับผู้เช่าให้กับ HHR ซ่ึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียด
เพ่ิมเติมเกี่ยวกับหน้าท่ีของ HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ในเอกสารแนบ 4 โดย HHR มีแนวทางในการกําหนดอัตราค่า
เช่าดังน้ี 

1) พิจารณาจากประเภท ขนาด และทําเลของห้องชุด รวมถึงบริการเสริมต่าง ๆ ที่ให้บริการโดย HHR ซ่ึงผู้เช่ามีความ
ประสงค์ท่ีจะใช้บริการ 

2) พิจารณาจากอัตราค่าเช่าในโครงการคอนโดมิเนียม หรือ Serviced Apartment อื่นท่ีมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และมี
การกําหนดตําแหน่งของผลิตภัณฑ์ (Market Positioning) ใกล้เคียงกับทรัพย์สินของโครงการ 

3) พิจารณาจากต้นทุนในการดําเนินงาน ประกอบกับอัตราผลกําไรท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เห็นว่าเหมาะสม และสามารถ
แข่งขันกับโครงการคอนโดมิเนียม หรือ Serviced Apartment ในบริเวณใกล้เคียงได้ 

 
นอกจากน้ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นยังมีแนวทางการปล่อยเช่าทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้เช่าในระยะเวลาของสัญญา

เช่า 3 เดือนขึ้นไป และเน้นการหากลุ่มผู้เช่าจากท้ังผู้เช่าท่ีเป็นรายบุคคล และกลุ่มลูกค้าบริษัท โดยสัญญาเช่าท่ีมีระยะเวลาเช่าสั้นจะมี
อัตราค่าเช่าท่ีสูงกว่าสัญญาเช่าท่ีมีระยะเวลาเช่ายาวนานกว่า ท้ังน้ี เพ่ือให้การกําหนดอัตราค่าเช่าโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
โปร่งใส และคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดทํารายงาน หรือนําส่งข้อมูล
รายชื่อลูกค้าท่ีมีความสนใจจะเช่าทรัพย์สินของโครงการเป็นรายไตรมาสให้แก่เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ในรายงานดังกล่าวจะระบุ
ทําเลท่ีตั้ง พ้ืนท่ีใช้สอย อัตราค่าเช่า และรายละเอียดของอาคารห้องชุดท่ีลูกค้ามีความประสงค์ท่ีจะเช่า  

 
7. แนวทางการรับประกันรายรับสุทธิ 
7.1 แนวทางและสาระสําคัญของร่างสัญญารับประกันรายรับสุทธิ  
 โปรดพิจารณาสาระสําคัญของร่างสัญญารับประกันรายรับสุทธใินเอกสารแนบ 5 
 
7.2 ข้อมูลของผู้รับประกันรายรับสุทธิ  
 PARK ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิมี ORI เป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 100.00 โดย ORI เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และมีกลุ่มครอบครัวจรูญเอกเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ โดยรายละเอียดเกี่ยวกับผู้รับประกันรายรับสุทธิ
สามารถสรุปได้ดังต่อไปน้ี 

บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด เดิมชื่อบริษัท พราวด์สุขุมวิท จํากัด ซ่ึงบริหารจัดการโดยกลุ่มผู้ถือหุ้นเดิม ต่อมาในปี 2560 
ORI ได้ดําเนินการเข้าซ้ือหุ้นท้ังหมดจากกลุ่มผู้ถือหุ้นเดิมและเปลี่ยนชื่อเป็น บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด โดยบริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี 
จํากัด เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105556037981) จดทะเบียนตั้งเม่ือวันท่ี 28 
กุมภาพันธ ์2556 มีสํานักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธน์ ชั้น 12เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุม
วัน กรุงเทพมหานคร มีทุนจดทะเบียนจํานวน 1,000,000,000 บาท โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ อันประกอบไปด้วยโครงการคอนโดมิเนียมระดับกลางถึงบน โดยเน้นการพัฒนาโครงการตามแนวสถานีขนส่ง
มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึงพ้ืนท่ีใกล้เคียงกับจุดเชื่อมต่อการเดินทางท่ีสําคัญ เช่น ย่านพระราม 
9 พร้อมพงษ์ สาทร ราชเทวี พญาไท จุฬา-สามย่าน อ่อนนุช เกษตร รัชดา เป็นต้น แนวคิดในการพัฒนาโครงการจะเน้นการ
ออกแบบและตกแต่งภายในท่ีมีเอกลักษณ์เฉพาะ ออกแบบพ้ืนท่ีใช้สอยให้สามารถใช้ประโยชน์สูงสุด มีการใช้นวัตกรรมใหม่ ๆ 
เพ่ือให้สอดคล้องกับวิถีชีวิตปัจจุบัน รวมทั้งยังเลือกใช้วัสดุที่มีมาตรฐาน และการบริการหลังการขายที่มีคุณภาพเพ่ือตอบสนอง
การใช้ชีวิตของผู้อยู่อาศัยได้อย่างสมบูรณ์แบบ 
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รูปภาพ 7.2 - 1 โครงสร้างการถือหุ้นของ PARK (ไม่รวมการถือหุ้นในบริษัทร่วมและบริษัทย่อยอื่นของ ORI) 
 

หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

 
7.3 อันดับความน่าเชื่อถือของผู้รับประกันรายรับสุทธิ 

 ปัจจุบัน PARK ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธเิป็นบริษัทจํากัด ไม่ได้มีการจัดทําจัดอันดับความน่าเชื่อถือ อย่างไรก็ตามผู้
ออกโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาถึงผลการดําเนินงานและกระแสเงินสดของ PARK ในระยะเวลา 3 ปีท่ีผ่านมา ซ่ึงแสดงผลการ
ดําเนินงานดี มีกําไรประมาณปีละ 750-850 ล้านบาท มีการจ่ายเงินปันผลได้ปีละประมาณ 900-1,200 ล้าน เห็นได้ว่า PARK มี
กระแสเงินสดรับสุทธิ มากกว่าเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุด ท่ี 175 ล้านบาท โดยเหตุท่ี PARK มีเงินสด ณ สิ้นปีอยู่ในระดับตํ่า 
เน่ืองจาก PARK ได้พิจารณานําเงินสดส่วนที่เหลือเกินความจําเป็นในการดําเนินงานจ่ายเป็นเงินปันผลให้กับผู้ถือหุ้นของ PARK 
โดยทาง RealX จะมีการสื่อสารกับ PARK ถึงผลการดําเนินงานรายไตรมาส เพ่ือให้ PARK เตรียมเงินสํารองจ่ายผลตอบแทน
ตามท่ีได้รับประกัน (หากมี) 

นอกจากน้ีจากแผนธุรกิจของ PARK ในปัจจุบัน คาดว่าจะมีรายได้จากการดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และ กระแส
เงินสดจากเงินปันผลท่ีได้รับจากการลงทุนในบริษัทร่วมค้า รวมกันเฉลี่ยปีละประมาณ 900-1,000 ล้านบาท โดย PARK มี
โครงการพร้อมขายและแผนเปิดโครงการ ดังน้ี 

โครงการท่ีพร้อมโอนและรับรู้รายได้ปัจจุบัน จํานวน 9 โครงการ ได้แก่  
- Knightsbridge Space Rama 9  
- Knightsbridge Space Ratchayothin  
- Knightsbridge Kaset Society  
- Knightsbridge Prime Onnut  
- Knightsbridge Collage Ramkamhaeng  
- Knightsbridge Phaholyothin Interchange  
- Park Origin Phayathai  
- Park Origin Phromphong  
- Park Origin Thong Lor  
โครงการท่ีมีกําหนดสร้างเสร็จและจะรับรู้รายได้ตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้นไป จํานวน 4 โครงการ ได้แก่  
- So Origin Kaset Interchange  
- SOHO Bangkok Ratchada  
- Park Origin Ratchathewi  
- Park Origin Chula-Samyan 
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7.4 ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญของบริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิของโครงการ 
งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ (ตรวจสอบ) 

หน่วย: ล้านบาท 
ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 24.56 0.26% 112.33 1.32% 26.67 0.26% 

ลูกหน้ีอื่น 222.22 2.39% 181.94 2.13% 573.47 5.50% 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กจิการท่ี
เกี่ยวขอ้งกัน 

768.53 8.28% 1,042.82 12.22% 3,212.20 30.81% 

ต้นทุนโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 

3,583.14 38.61% 2,880.62 33.76% 2,082.01 19.97% 

เงินจ่ายล่วงหน้าค่างานก่อสร้าง 7.56 0.08% 4.41 0.05% 0.17 0.00% 
สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 53.78 0.58% 72.87 0.85% 16.81 0.16% 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 4,659.80 50.21% 4,295.00 50.34% 5,911.34 56.71% 
เงินลงทุนในบริษัทย่อย 2,066.64 22.27% 1,358.82 15.93% 1,585.88 15.21% 
เงินลงทุนในการร่วมค้า 2,425.02 26.13% 2,690.55 31.53% 2,777.11 26.64% 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 108.72 1.17% 104.83 1.23% 9.94 0.10% 
อาคารและอุปกรณ ์ 16.40 0.18% 5.18 0.06% 127.6 1.22% 
สินทรัพย์และสิทธิการใช ้ - - 14.89 0.17% 12.10 0.00% 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 0.22 0.00% 0.17 0.00% 0.12 0.00% 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 3.22 0.03% 62.94 0.74% - - 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น - - 0.16 0.00% 0.10 0.00% 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 4,620.22 49.79% 4,237.54 49.66% 4,512.86 43.29% 
รวมสินทรัพย์ 9,280.01 100.00% 8,532.54 100.00% 10,424.20 100.00% 
เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่น 830.86 8.95% 748.57 8.77% 530.11 5.09% 

เงินประกันงานก่อสร้าง 26.93 0.29% 23.94 0.28% 4.88 0.05% 
เงินมัดจําและเงินรับล่วงหน้าจาก
ลูกค้า 

3.95 0.04% 0.80 0.01% 0.11 0.00% 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจากกิจการท่ี
เกี่ยวข้องกัน 

5,193.37 55.96% 5,475.94 64.18% 7,402.06 71.01% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 862.31 9.29% 359.23 4.21% 248.17 2.38% 

หน้ีสินตามสัญญาเชา่ - - 2.33 0.03% 2.06 0.02% 
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 83.91 0.90% 24.31 0.28% 29.53 0.28% 
หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 0.00 - 0.00 - 3.56 0.03% 

หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 22.13 0.24% 18.19 0.21% 28.65 0.27% 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 7,023.46 75.68% 6,653.30 77.98% 8,249.12 79.13% 
เงินกู้ยืมระยะยาว 527.55 5.68% 578.13 6.78% 907.45 8.71% 

หน้ีสินตามสัญญาเชา่ - - 12.98 0.15% 10.92 0.10% 
สํารองผลประโยชน์ระยะยาวของ
พนักงาน 

2.26 0.02% 4.77 0.06% 5.55 0.05% 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 529.81 5.71% 595.87 6.98% 923.92 8.86% 

รวมหนี้สิน 7,553.27 81.39% 7,249.17 84.96% 9,173.03 88.00% 
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หน่วย: ล้านบาท 
ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 

ทุนเรือนหุ้น 1,000.00 10.78% 1,000.00 11.72% 1,000.00 9.59% 
สํารองส่วนทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้้น
เป็นเกณฑ์ 

4.75 0.05% 7.04 0.08% 7.51 0.07% 

กําไรสะสม 721.99 7.78% 176.33 2.07% 143.66 1.38% 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,726.74 18.61% 1,283.37 15.04% 1,251.17 12.00% 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 9,280.01 100.00% 8,532.54 100.00% 10,424.20 100.00% 
 
งบกําไรขาดทุนเฉพาะกิจการ (ตรวจสอบ)        

หน่วย: ล้านบาท 
สําหรับปีส้ินสุด ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 1,295.54  56.07%  1,123.59  42.12%  1,479.70  58.22%  
รายได้ค่าบริหารโครงการ 615.66  26.65%  451.61  16.93%  523.04  20.58%  
รายได้เงินปันผล - - 976.14  36.59%  352.12  13.85%  
กําไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนใน
บริษัทย่อย 

210.84  9.13%  46.43  1.74%  74.54  2.93%  

กําไรจากการลดทุนของการร่วมคา้ - - 14.94  0.56%  17.42  0.69%  
รายได้ทางการเงิน 21.54  0.93%  41.87  1.57%  75.62  2.98%  

รายได้อื่น 166.99  7.23%  13.20  0.49%  19.26  0.76%  
รวมรายได้ 2,310.56  100.00%  2,667.78  100.00%  2,541.70  100.00%  
ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ (684.74) (29.64%) (736.15) (27.59%) (831.72) (32.72%) 

ค่าใช้จา่ยในการการขาย (481.59) (20.84%) (212.10) (7.95%) (286.10) (11.26%) 
ค่าใช้จา่ยในการบริหาร (45.89) (1.99%) (77.76) (2.91%) (122.87) (4.83%) 
ขาดทุนจากการลดทุนของบริษัท
ย่อย 

- - (420.00) (15.74%) - - 

ขาดทุนจากการด้อยคา่ของเงิน
ลงทุนในบริษัทย่อย 

- - (106.45) (3.99%) - - 

รวมค่าใช้จ่าย (1,212.22) (52.46%) (1,552.46) (58.19%) (1,240.69) (48.81%) 
กําไรจากการดําเนินงาน 1,098.35  47.54%  1,115.32  41.81%  1,301.01  51.19%  
ต้นทุนทางการเงิน (166.34) (7.20%) (271.78) (10.19%) (305.82) (12.03%) 

กําไรก่อนภาษีเงินได้ 932.01  40.34%  843.54  31.62%  995.19  39.15%  
รายได้ (คา่ใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ (187.23) (8.10%) 10.80  0.40%  (128.24) (5.05%) 
กําไรสําหรับปี 744.78  32.23%  854.34  32.02%  866.94  34.11%  

 
7.5 การวิเคราะห์ผลการดําเนินงาน และฐานะการเงินของบริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด  

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีรายได้หลักจากการขายอสังหาริมทรัพย์ เท่ากับ 

1,295.54 ล้านบาท 1,123.59 ล้านบาท และ 1,479.70 ล้านบาท ตามลําดับ โดยรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2563 
ลดลงจากปี 2562 จํานวน 171.95 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 13.27 เน่ืองจากกลุ่มลูกค้าบางส่วนไม่สามารถเข้าประเทศเพ่ือโอน
กรรมสิทธิ์ได้ในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ในขณะท่ีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2564 



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 
 

 

ส่วนท่ี 3 หน้า 46 
 

เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 356.11 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 31.69 จากการท่ีมาตรการป้องกันการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโค
โรน่า-2019 เร่ิมผ่อนปรนลง ทําให้มีการโอนกรรมสิทธิห้องชุดมากขึ้น 

 
รายได้ค่าบริหารโครงการ 

สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีรายได้ค่าบริหารโครงการ เท่ากับ 615.66 ล้านบาท 
451.61 ล้านบาท และ 523.04 ล้านบาท ตามลําดับ โดยรายได้ค่าบริหารโครงการในปี 2563 ลดลงจากปี 2562 จํานวน 164.05 
ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 26.64 ในขณะท่ีรายไดค้่าบริหารโครงการในปี 2564 เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 71.43 ล้านบาทหรือ
คิดเป็นร้อยละ 15.82 เน่ืองจาก PARK มีโครงการใหม่เพ่ิมขึ้น จํานวน 2 โครงการ  

 
ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์เท่ากับ 684.74 ล้านบาท 

736.15 ล้านบาท และ 831.72 ล้านบาทตามลําดับ โดยต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้นในสัดส่วนใกล้เคียงกับรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

 
ค่าใช้จ่ายในการขาย 

สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากับ 481.59 ล้านบาท 212.10 ล้านบาท 
และ 286.10 ล้านบาท ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายในการขายในปีที่ 2563 ลดลงจากปี 2562 จํานวน 269.49 ล้านบาทหรือคิดเป็น
ร้อยละ 55.96 เน่ืองจากในปี 2563 ได้เกิดการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 PARK จึงปรับรูปแบบการดําเนินงานด้วย
การใช้แพลทฟอร์มการขายออนไลน์พร้อมท้ังสร้างทีม Everyone Can Sell จึงสามารถลดค่าใช้จ่ายในการโฆษณาทางออนไลน์ 
รวมท้ังค่าจัดกิจกรรมโครงการ ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายในการขายในปี 2564 เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 74.00 ล้านบาทหรือคิดเป้น
ร้อยละ 34.89 มีสาเหตุจากการเพ่ิมการโฆษณาท้ังทางออนไลน์และค่าจัดกิจกรรมโครงการเน่ืองจากจํานวนโครงการท่ีเพ่ิมขึ้น 
 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 45.89 ล้านบาท 77.76 

ล้านบาท และ 122.87 ล้านบาท ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารท่ีเพ่ิมสูงขึ้นมาจากการลงทุนในกิจการร่วมค้าโดยมีจํานวน
โครงการท่ีเพ่ิมขึ้น 
 

ขาดทุนจากการลดทุนของบริษัทย่อย 
เน่ืองจากทาง PARK ได้ซ้ือหุ้นของ บริษัท ออริจ้ิน สาทร จํากัดมาในราคาท่ีสูงกว่าราคาตามบัญชีและในปี 2563 ทาง 

PARK ได้รับเงินปันผลจาก บริษัท ออริจิ้น สาทร จํากัด เป็นเงินจํานวนทั้งหมด 877.00 ล้านบาท และทาง บริษัท ออริจิ้น สาทร 
จํากัด ได้มีการลดทุน จึงทําให้มีการขาดทุนจากการลดทุนของบริษัทท่ีเกี่ยวข้อง 
 

ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทย่อย 
ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทที่เกี่ยวข้อง สําหรับปี 2563 เน่ืองจาก ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 PARK 

ทําการประเมิณการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทท่ีเกี่ยวข้อง พบว่ามีผลขาดทุนจากการด้อยค่าเกิดขึ้น 106.4 ล้านบาท 
 

กําไรจากการจําหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อย 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีกําไรจากการจําหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อยเท่ากับ 

210.84 ล้านบาท 46.43 ล้านบาท และ 74.54 ล้านบาท ตามลําดับ โดยกําไรจากการจําหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อยในปี 2563 
ลดลงจากปี 2562 จํานวน 164.41 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 77.98 เน่ืองจากกลุ่มผู้ร่วมทุนไม่สามารถเข้าประเทศได้ในช่วง
สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ในขณะท่ีกําไรจากการจําหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อยในปี 2564 เพ่ิมขึ้น
จากปี 2563 จํานวน 28.11 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 60.54 เน่ืองจากประเทศไทยเร่ิมสามารถปรับตัวกับการแพร่ระบาดของเชื้อ
ไวรัสโคโรนา-2019 ทําให้มาตรการต่างๆ ผ่อนคลายลง 
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รายได้อื่น 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีรายได้อื่นเท่ากับ 166.99 ล้านบาท 13.20 ล้านบาท และ 

19.26 ล้านบาทตามลําดับ โดยรายได้อื่นในปี 2563 ลดลงจากปี 2562 จํานวน 153.79 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 92.10 และ
รายได้อื่นในปี 2564 เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 6.06 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 45.91  
 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 
ค่าใช้จ่ายน้ีประกอบไปด้วยดอกเบ้ียจ่ายธนาคาร ดอกเบ้ียจ่ายบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกัน และดอกเบ้ียจ่ายตามหน้ีสินสัญญาเช่า 

สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายทางการเงินเท่ากับ 166.34 ล้านบาท 271.78 ล้านบาท 
และ 305.82 ล้านบาทตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายทางการเงินในปี 2563 เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จํานวน 105.44 ล้านบาทหรือคิดเป็น
ร้อยละ 63.39 และค่าใช้จ่ายทางการเงินในปี 2564 เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 34.04 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 12.52 
เน่ืองจาก PARK มีการกู้ยืมเงินเพ่ือใช้หมุนเวียนภายในกิจการและพัฒนาโครงการตามแผนธุรกิจ 

 
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 PARK มีค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้เท่ากับ 187.23 ล้านบาท แต่ในปี 2563 PARK มี

รายได้จากภาษีเงินได้เท่ากับ 10.80 ล้านบาท ลดลง 176.43 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 94.23 เน่ืองจากมีรายได้ท่ีได้รับการ
ยกเว้นภาษี และการกลับรายการทางบัญชีในปี 2563 และในปี 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้เท่ากับ 128.24 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น
จากปี 2563 เท่ากับ 139.04 ล้านบาท  

 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวด 
สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวดเท่ากับ 744.78 ล้าน

บาท 854.34 ล้านบาท และ 866.94 ล้านบาทตามลําดับ โดยกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวดในปี 2563 เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 
จํานวน 109.56 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 14.71 และกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวดในปี 2564 เพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 
12.6 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 1.47 ผันแปรตามผลการดําเนินงานตามท่ีกล่าวไปข้างต้น 

 
ฐานะทางการเงิน 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 PARK มีสินทรัพย์รวมเพ่ิมขึ้นจากปี 2563 จํานวน 1,891.66ล้านบาท คิดเป็นเพ่ิมขึ้นร้อยละ 

22.17 โดยหลักเป็นให้กู้ยืมแก่กิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน และลูกหน้ีอื่น ในส่วนของหน้ีสินรวมเพ่ิมขึ้น 1,923.86ล้านบาท คิดเป็นเพ่ิมขึ้น
ร้อยละ 26.54 โดยหลักเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคารและเงินกู้ยืมของกิจการที่เกี่ยวข้องกันท่ีเพ่ิมขึ้นเพ่ือใช้ภายในกิจการและ
พัฒนาโครงการตามแผน 

ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นรวมลดลงจากปี 2563 จํานวน 32.2 ล้านบาท คิด
เป็นลดลงร้อยละ 2.5 เน่ืองจากในปี 2564 บริษัทมีการปันผลระหว่างกาลจากกําไรสุทธิรายไตรมาส ส่งผลให้กําไรสะสมลดลง 
 
7.6 ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจของ PARK กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

และทรัสตี 
 ความสัมพันธข์อง PARK กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจํากัด ก่อตั้งเม่ือวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 โดยมี ดร. วีรพงษ์ ชุติภัทร์ นางสาวสิริพรรณ สุ
ชาติ และนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มีวัตถุประสงค์ในการประกอบธุรกิจคือเพ่ือเป็นผู้เสนอขายโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เท่าน้ัน จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับ PARK 
   
 ความสัมพันธข์อง PARK กับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
 เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเป็นบริษัทจํากัด ก่อตั้งเม่ือวันท่ี 19 กรกฎาคม 2565 โดยมี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดร. วีรพงษ์ ชุติ
ภัทร์ นางสาวสิริพรรณ สุชาติ และนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มีวัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่า และ
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ดําเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นท่ีไม่ใช่เพ่ือการอยู่อาศัยเท่าน้ัน จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิง
การถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับ PARK 
 ท้ังน้ี ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่นให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล และป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยท่ีไม่เป็นไปตามข้อกําหนดของ
หนังสือชี้ชวน 
 
 ความสัมพันธข์อง PARK กับทรัสต ี
 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด (“บลจ. ไทยพาณิชย์”) ผู้ได้รับการแต่งตั้งเป็นทรัสตี สําหรับ
โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีความเป็นอิสระจากท้ังผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยทรัส
ตีมีหน้าท่ีในการจัดการกองทรัสต์ที่ก่อตั้งโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต โดยใช้ความชํานาญและความระมัดระวัง
เย่ียงผู้มีวิชาชีพ ซ่ึงต้องปฏิบัติหน้าท่ีอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้
เป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) 
จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับ PARK 
 
8. แนวทางการจําหน่ายทรัพย์สินเพ่ือปิดโครงการ 
 การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการจะเร่ิมดําเนินการในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ โดยเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะ
คํานึงถึงข้อกําหนดและเง่ือนไขของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีและผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ ท้ังน้ี การ
ดําเนินการดังกล่าวให้เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.3 โดยทรัสตีมีหน้าที่ตรวจสอบดูแลการจําหน่ายทรัพย์สินดังกล่าว 
อย่างไรก็ดี เม่ือคํานึงถึงสภาพคล่องในการซ้ือขายของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรอง และผลประโยชน์ของผู้
ถือโทเคนดิจิทัลในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดเพดานของการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในแต่
ละปีเพ่ือป้องกันการขาดสภาพคล่องของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ ท้ังน้ี หากสภาวะ
ตลาดคอนโดมิเนียมในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการอยู่ในสภาวะขาขึ้น และผู้ถือโทเคนดิจิทัลส่วนใหญ่มีความเห็นว่าการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการเกินกว่าเพดานท่ีกําหนดในปีดังกล่าวจะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
สามารถลงมติเพ่ืออนุมัติการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเกินกว่าท่ีกําหนดในแต่ละปีได้เช่นกัน ผู้ลงทุนสามารถพิจารณา
รายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการลงมติได้ในเอกสารแนบ 8 
 ในกรณีท่ีไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้หมดภายในระยะเวลา 10 ปี ระยะเวลาโครงการออกและเสนอขายโท
เคนดิจิทัลจะถูกขยายออกไป 2 ปี โดยอัตโนมัติ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจ่ายผลตอบแทนให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามกระแสเงินสด
ของทรัพย์สินของโครงการที่เหลืออยู่ ณ ขณะน้ัน จนกว่าจะจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ อย่างไรก็ตามหากผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลพิจารณาแล้วว่าจํานวนห้องชุดท่ีเหลืออยู่ไม่คุ้มกับค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานท่ีจะเกิดขึ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้ง
ให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ และดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือดําเนินการจําหน่ายห้องชุดท้ังหมดท่ีเหลือและปิดโครงการ
ก่อนระยะเวลา 2 ปี ท่ีจะถูกขยายออกไปโดยอัตโนมัติ 
 ท้ังน้ี หากมีการขยายระยะเวลาของโครงการของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในกรณีท่ียังขายทรัพย์สินของ
โครงการไม่แล้วเสร็จหลังจากการขยายระยะเวลาของโครงการ 2 ปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ 
และดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการดําเนินการของโครงการต่อไป ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติม
ในเอกสารแนบ 8 
 
9. หน้าที่ของผู้ให้เช่าและผู้เช่า 
 HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการรับมอบสิทธิในการบริหารทรัพย์สินของโครงการจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ HHR ได้ใน
เอกสารแนบ 4 ซ่ึง HHR จะเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการอย่างครบวงจรตั้งแตก่ารทําการตลาด การหาผู้เช่าห้องชุด 
การเจรจาค่าเช่า และ HHR ยังรับหน้าท่ีในการตกแต่งห้องชุด และซ่อมแซมอุปกรณ์ภายในห้องชุดให้พร้อมใช้งานอยู่ตลอดเวลา 
นอกจากน้ี HHR ยังให้มีบริการเพ่ืออํานวยความสะดวกเพ่ิมเติมให้แก่ผู้เช่า เช่น บริการซัก อบ รีด บริการทําความสะอาดห้องชุด 
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บริการเปลี่ยนผ้าปูท่ีนอน บริการตกแต่งห้องชุด หรือบริการชําระค่าสาธารณูปโภคแทนผู้เช่า เป็นต้น ซ่ีงบริการเหล่าน้ีเป็นบริการ
เสริมท่ีผู้เช่ามีสิทธิที่จะเลือกใช้บริการหรือไม่ก็ได้ โดยหน้าท่ีของผู้ให้เช่า และผู้เช่าภายใต้การบริหารจัดการของ HHR มีรายละเอียด
ดังต่อไปน้ี 
 
9.1 หน้าที่ของผู้ให้เช่า และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

หน้าท่ีของ HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีรับหน้าท่ีบริหารห้องชุดจากเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถสรุปได้
ดังน้ี  
1) ให้การรับรอง และยืนยันแก่ผู้เช่าว่าผู้ให้เช่ามีสิทธิเด็ดขาดในการให้เช่าห้องชุด และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุด 
2) ผู้ให้เช่า หรือตัวแทนของผู้ให้เช่าจะไม่ดําเนินการใด ๆ อันก่อให้เกิดการหยุดชะงักต่อการพักอาศัยของผู้เช่า เว้นแต่ใน

กรณีท่ีผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่า หรือกระทําการผิดข้อสัญญาอื่นใดในสัญญาเช่า 
3) รับผิดชอบในการบํารุงรักษาห้องชุด และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุด ให้อยู่ในสภาพท่ีดีและใช้งานได้ โดยผู้ให้เช่า

จะต้องสามารถดําเนินการซ่อมแซมห้องชุด และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุด เม่ือได้รับการแจ้งเตือนจากผู้เช่าตาม
เง่ือนไขและวิธีการท่ีกําหนดไว้ในสัญญาเช่า  

4) ดําเนินการชําระค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟา้ ค่าน้ําประปา ค่าโทรศัพท์ รวมถึงค่าบริการอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องแทนผู้เช่า 
 
9.2 หน้าที่ของผู้เช่า 

หน้าท่ีของผู้เช่าทรัพย์สินของโครงการท่ีบริหารโดย HHR สามารถสรุปได้ดังน้ี 
1) ปฏิบัติตามข้อตกลงในสัญญาเช่า ซ่ึงรวมถงึข้อบังคับ กฎเกณฑ์ หรือประกาศใด ๆ ท่ีกําหนดโดยนิติบุคคลของอาคาร

ชุด หรือท่ีกําหนดโดยผู้ให้เช่าในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับการใช้งานห้องชุด และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุด 
2) ใช้ประโยชน์จากห้องชุด และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุดเพ่ือการพักอาศัยเท่าน้ัน 
3) ดูแลรักษาพ้ืน ผนัง เพดาน หน้าต่าง ประตู เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใช้ไฟฟา้ รวมถึงอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุดให้อยู่

ในสภาพเดิม โดยผู้เช่าจะต้องมีการชําระค่าปรับตามจํานวนที่กําหนดหากมีรอยเลอะหรือรอยเป้ือนตามจุดต่าง ๆ ใน
ห้องชุด หรือเกิดความเสียหายของกุญแจห้องชุด 

4) อนุญาตให้ผู้ให้เช่า หรือตัวแทนผู้ให้เช่าดําเนินการตรวจสอบสถานะของห้องชุด โดยผู้ให้เช่าจะต้องแจ้งผู้เช่าล่วงหน้า
ก่อนการเข้าตรวจสอบสถานะห้องชุด 

5) ไม่ดําเนินการต่อเติม ตกแต่ง หรือปรับเปลี่ยนสิ่งใด ๆ ในห้องชุดก่อนได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่า ในกรณีท่ีผู้เช่า
ดําเนินการต่อเติม ตกแต่ง หรือปรับเปลี่ยนสิ่งใด ๆ ในห้องชุดก่อนได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่า ผู้เช่าจะต้องเป็น
ผู้รับผิดชอบในการดําเนินการทําใหส้ิ่งดังกล่าวภายในห้องชุดกลับสู่สภาพเดิม และรับผิดชอบต่อความเสียหายใด ๆ ท่ี
เกิดขึ้นจากการกระทําดังกล่าว 

6) สิ่งใดก็ตามท่ีผู้เช่านํามายึดหรือติดไว้กับอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดเป็นการถาวร จะกลายเป็นส่วนหน่ึงของอุปกรณ์
ภายในห้องชุด ซ่ึงกรรมสิทธิ์ของสิ่งของดังกล่าวจะถูกโอนไปให้ผู้ให้เช่าเม่ือสัญญาเช่าสิ้นสุดลง 

7) ดําเนินการชําระค่าปรับเป็นจํานวนเงินตามจํานวนที่ระบุ ในกรณีที่พ้ืนผิวของห้องชุด และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้อง
ชุดมีรอยเลอะหรือรอยเป้ือนควันบุหร่ี 

8) ไม่ดําเนินการใช้ห้องชุด และอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดเพ่ือกระทําสิ่งผิดกฎหมาย หรือขัดต่อความสงบเรียบร้อยและ
ศีลธรรมอันดีของประชาชน 

9) ไม่โอนสิทธิใด ๆ ในสัญญาเช่า หรือให้เช่าช่วงห้องชุด และอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดแก่ผู้อื่น โดยไม่ได้รับความ
ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ให้เช่า 

10) ไม่กระทําการใด ๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดการรบกวนผู้พักอาศัยอื่นในอาคารชุด 
11) ไม่เลี้ยงสตัว์เลี้ยงภายในห้องชุด 
12) ดําเนินการแจ้งผู้ให้เช่า หรือตัวแทนของผู้ให้เช่าในกรณีท่ีเกิดความเสียหาย หรือขอ้บกพร่องขึ้นในห้องชุด และอุปกรณ์

ใด ๆ ภายในห้องชุดภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ในกรณีท่ีความเสียหาย หรือข้อบกพร่องดังกล่าวเกิดจากการกระทํา
ของผู้เช่า ครอบครัวและบริวารของผู้เช่า หรือผู้พักอาศัยท่ีอาศัยอยู่ร่วมกับผู้เช่า ผู้เช่าจะต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมแซมความเสียหาย หรือข้อบกพร่องดังกล่าวให้กลับสู่สภาพเดิม 
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13) อนุญาตให้ผู้ให้เช่า หรือตัวแทนของผู้ให้เช่าดําเนินการแสดงห้องชุด และอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดให้แก่ผู้ท่ีสนใจเช่า
ห้องชุดรายใหม่ หรือผู้ท่ีสนใจซ้ือห้องชุด โดยผู้เช่าจะต้องมีการแจ้งเตือนผู้เช่าล่วงหน้า และอยู่ในช่วงเวลาที่กําหนด
ก่อนหมดสัญญาเช่าห้องชุด 

14) ดําเนินการคืนกุญแจ ห้องชุด หรืออุปกรณ์ใด ๆ ในห้องชุดแก่ผู้ให้เช่าในวันสิ้นสุดสัญญาเช่า หรือวันท่ีมีการบอกเลกิ
สัญญาเช่า 

15) ดําเนินการคืนห้องชุด หรืออุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดในสภาพท่ีเหมือนกันวันท่ีได้รับอุปกรณ์ดังกล่าว และผู้เช่าต้อง
ดําเนินการซ่อมแซมความเสียหาย หรือข้อบกพร่องให้อยู่ในสภาพท่ีดี และใช้งานได้ เว้นแต่ความเสียหายหรือ
ข้อบกพร่องดังกล่าวเกิดขึ้นจากการใช้งานตามปกติ หรือไม่ได้เกิดขึ้นจากการกระทําของผู้เช่า ครอบครัวและบริวาร
ของผู้เช่า หรือผู้พักอาศัยท่ีอาศัยอยู่ร่วมกับผู้เช่า  
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10. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรม 
ข้อมูลในส่วนน้ี จัดทําโดยบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด ("เอ็ดมันด์") ซ่ึงเป็นบริษัทวิจัย

การตลาดอิสระท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้จัดจ้างให้วิเคราะห์และรายงานเก่ียวกับตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ โดยมีพ้ืนท่ีท่ี
ทําการศึกษาได้แก่ ย่านพร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไท โดยรายงานฉบับน้ีจะครอบคลุมการวิเคราะห์เกี่ยวกับคอนโดมิเนียมเพ่ือ
การอยู่อาศัย และเพ่ือการลงทุนโดยการขายต่อ หรือปล่อยเช่า   

 
10.1 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร มีอุปทานสะสม ณ สิ้นปี 2564 คิดเป็นจํานวนท้ังสิ้น 600,754 ยูนิต อุปทาน
สะสมเพ่ิมขึ้นร้อยละ 3.8 เม่ือเปรียบเทียบกับปี 2563 ซ่ีงมีจํานวน 578,805 ยูนิต การเพ่ิมขึ้นของอุปทานสะสมน้ันมาจากการ
เปิดตัวคอนโดมิเนียมโครงการใหม่ในปี 2564 โดยส่วนใหญ่เป็นคอนโดมิเนียมท่ีตั้งอยู่นอกพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ หรือพ้ืนท่ีนอกเมือง 
(Non-CBD) ส่วนอัตราการขายตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ พบว่ามีการชะลอตัวลงจากร้อยละ 61.4 ในปี 2563 มาอยู่ที่ร้อย
ละ 43.7 ในปี 2564 โดยอัตราการขายท่ีชะลอตัวในปี 2564 เกิดจากผลกระทบของปัจจัยภายนอก เช่น  

1) การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ท่ีทําให้เศรษฐกิจไทยชะลอตัวในปีท่ีผ่านมา  
2) มาตรการ Loan-to-Value (“LTV”) และความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อเพ่ือท่ีอยู่อาศัยของธนาคาร และสถาบัน

การเงิน ทําให้ผู้ซ้ือขออนุมัติสินเชื่อยากขึ้น  
3) ชาวต่างชาติท่ีได้ทําการจองห้องชุดคอนโดมิเนียมไว้ในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 เพ่ือเป็นท่ี

พักอาศัยในยามเดินทางมาท่องเท่ียวในกรุงเทพฯ (Holiday Resort) หรือผู้ท่ีจองไว้เพ่ือการลงทุนโดยการขายต่อ
หรือการปล่อยเช่าไม่สามารถเดินทางมายังประเทศไทยเพ่ือดําเนินการโอนกรรมสทิธิ์ห้องชุดท่ีได้ทําการจองไว้  

 
แผนภูมิที่ 10.1 - 1 อุปทานของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร (ปี 2559 – 2564) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 
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แผนภูมิที่ 10.1 - 2 อัตราการขายโดยเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ  

    ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ในปี 2564 ลดลงอย่างมีนัยสําคัญ โดยลดลงท่ีร้อยละ 20.1 ปัจจัยท่ีส่งผล

กระทบต่อราคาขายเฉลี่ยในตลาดในปี 2564 คือ การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ท่ีทําให้การเปิดตัวคอนโดมิเนียมหรู
น้อยลงไปอย่างมาก ในขณะเดียวกัน โครงการใหม่ท่ีเปิดตัวใน 2 ปีท่ีผ่านมาส่วนใหญ่เป็นโครงการท่ีมีราคาท่ีผู้ซ้ือเข้าถึงได้ง่ายขึ้น
และอยู่นอกใจกลางธุรกิจ (Non-CBD) หรือบริเวณรอบนอกกรุงเทพฯ ทําให้ราคาขายเฉลี่ยในปี 2564 ลดลงอย่างมากเม่ือเทียบ
กับช่วงก่อนการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 

โครงการคอนโดมิเนียมใหม่ท่ีจะมีการเปิดตัวในช่วงต้นปี 2565 ส่วนใหญ่เป็นโครงการท่ีมีราคาท่ีเข้าถึงได้ ง่าย 
(Affordable-Price Condominium) มีราคาขายไม่เกิน 3.00 ล้านบาท ตั้งอยู่พ้ืนท่ีรอบนอกของกรุงเทพฯ (Suburban) แต่ยัง
เน้นทําเลท่ีใกล้แนวรถไฟฟา้และรถไฟใต้ดินเพ่ือความสะดวกในการเดินทาง จํานวนคอนโดมิเนียมท่ีสร้างเสร็จในปี 2565 คาดว่าจะ
มีประมาณ 36,326 ยูนิต ลดลงจากปี 2564 ซ่ึงมีจํานวนอุปทานใหม่ท่ีสร้างเสร็จท้ังสิ้น 37,785 ยูนิต เน่ืองจากการเปิดตัว
โครงการใหม่ในปี 2563-2564 มีน้อยลงเม่ือเปรียบเทียบกับช่วงก่อนเกิดการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 จึงส่งผลให้
อุปทานใหม่ท่ีจะสร้างเสร็จในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครในปี 2565 มีจํานวนน้อยลงตาม โดยในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ (CBD) มีจํานวน
อุปทานใหม่ท่ีจะสร้างเสร็จในปีน้ีประมาณ 7,445 ยูนิต ในขณะท่ีคอนโดมิเนียมท่ีจะสร้างเสร็จนอกพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ (Non-CBD) 
จะมีจํานวนประมาณ 28,881 ยูนิต  
 
อุปทานใหม่ของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ที่เปิดตัวในช่วงเดือนมกราคม – มีนาคม ปี 2565 

รายชื่อโครงการ เจ้าของโครงการ ที่ต้ังโครงการ จํานวนยูนิต ราคาขายเร่ิมต้น 
125 Sathorn Kanden Realty ถนนสาทร 755 5.50 ล้านบาท 
RYE Sukhumvit 101/1 White Siam 

Development 
ซอยวชิรธรรมสาธิต 
29/2 บางจาก 

234 1.20 ล้านบาท 

RYE Huamak White Siam 
Development 

เขตสวนหลวง 330 1.20 ล้านบาท 

Regent Home Wutthakat Regent Green Power ถนนวุฒากาศ ธนบุรี 3,098 1.20 ล้านบาท 
Sena Kith Rangsit - Tiwanon Sena Development ถนนติวานนท์ 

ปทุมธานี 
735 890,000 บาท 

Origin Smart Complex 
Bangna 

Origin Property & 
Boonpha Group 

ถนนบางนา-ตราด 774 2.19 ลา้นบาท 

Blue Phaholyothin 35 Grand Unity พหลโยธินซอย 35 
วิภาวดีรังสิต 

332 1.89 ล้านบาท 

Origin Plug & Play 
Sirindhorn Station 

Origin Property ถนนสิริธร บางพลัด 1,034 2.59 ล้านบาท 
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รายชื่อโครงการ เจ้าของโครงการ ที่ต้ังโครงการ จํานวนยูนิต ราคาขายเร่ิมต้น 
Nue Z-Square Suan Luang 
Station 

Noble Development ถนนศรีนครินทร์ 289 1.69 ลา้นบาท 

Nue Mega Plus Bangna Noble Development ถนนบางนา-ตราด 1,005 1.89 ล้านบาท 
Nue Evo Ari Noble Development ซอยอารีย์ 1  

ถนนพหลโยธิน 
497 3.90 ล้านบาท 

Nue District R9 Rama 9 Noble Development ถนนพระราม 9  
ห้วยขวาง 

1,441 2.90 ลา้นบาท 

Landmark @ Kasetsart TSH 
Station 

Siamese Asset ถนนวิภาวดีรังสิต 
หลักสี ่

436 2.99 ล้านบาท 

The Line Vibe Sansiri ถนนพหลโยธิน 
จตุจักร 

940 3.29 ล้านบาท 

Hi Rise Sukhumvit 101 Connexion 
Development 

ถนนสุขุมวิท 101 
(ซอยปุณณวิถี 39) 

158 1.79 ลา้นบาท 

รวมทั้งหมด 12,058  
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต ์(มีนาคม 2565) 
 

ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ในปี 2565 คาดว่ามีแนวโน้มท่ีดีขึ้นจากปีท่ีผ่านมา แม้จะมีการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโค
โรนา-2019 สายพันธุ์ Omicron ในช่วงท่ีทําการศึกษาตลาดน้ีอยู่ก็ตาม เน่ืองจากเชื่อว่าสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อ 
Omicron จะสามารถคลี่คลายลงได้ในช่วงคร่ึงปีหลังของปีน้ี และด้วยอัตราการฉีดวัคซีนป้องกันเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ใน
ประเทศท่ีสูงขึ้น ซ่ึงทําให้อัตราการเสียชีวิต และอัตราการป่วยขั้นรุนแรงน้ันลดน้อยลง จึงเชื่อว่ากิจกรรมทางการขายของ
สํานักงานขายโครงการคอนโดมิเนียมต่างๆ จะดําเนินการต่อไปภายใต้มาตรการป้องกันการแพร่ระบาด ในขณะท่ีประชาชนมีความรู้
ความเข้าใจมากขึ้นในการระมัดระวังตัวเพ่ือลดความเสี่ยงในการติดเชื้อรวมท้ังเข้าใจถึงแนวทางในการกักตัวเม่ือได้รับเชื้อ (Home 
Isolation) เพ่ือให้เศรษฐกิจของประเทศสามารถขับเคลื่อนต่อไปได้ 

นอกจากน้ี แม้ว่าสถานการณ์สู้รบระหว่างรัสเซียและยูเครน จะส่งผลให้ราคาน้ํามันเพ่ิมสูงขึ้น ราคาทองปรับตัวเพ่ิมขึ้น 
ค่าเงินบาทอ่อนตัว รวมไปถึงราคาสินค้าอุปโภคและบริโภคท่ีเพ่ิมขึ้นตามต้นทุนการผลิต และต้นทุนการจัดส่งสินค้า ฝ่ายงานวิจัย
ของเอ็ดมันด ์คาดว่ากลุ่มท่ีมีรายได้ และกําลังซ้ือสูงจะยังคงซ้ือคอนโดมิเนียมในย่านใจกลางธุรกิจหรือโครงการใหม่ๆ ในย่านอื่นท่ี
มีศักยภาพทางตลาดท่ีดีต่อไป เพ่ือเก็บเป็นทรัพย์สินและเพ่ือการลงทุนโดยการปล่อยให้ชาวต่างชาติเช่า เน่ืองจากเป็นการลงทุนท่ี
มีผลตอบแทนท่ีดี และมีความเสี่ยงน้อยกว่าการลงทุนประเภทอื่น 
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10.2 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ ทองหล่อ พญาไท 

10.2.1 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พร้อมพงษ์  
พ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ มีอุปทานสะสมในพ้ืนท่ีท้ังหมด 11,605 ยูนิต โดยในปี 2561 - 2564 อุปทานสะสมในย่านพร้อมพงษ์ 

เพ่ิมขึ้นในอัตราในอัตราท่ีลดลง เน่ืองจากโครงการคอนโดมิเนียมท่ีเปิดตัวใหม่ในแต่ละปี (2561 - 2564) ส่วนใหญ่เป็นโครงการท่ีมี
จํานวนยูนิตไม่มาก และจํานวนโครงการท่ีเปิดตัวมีน้อยกว่าเม่ือเทียบกับปี 2560 ซ่ึงในปี 2564 มีเพียงโครงการ SCOPE 
Promsri (146 ยูนิต) ท่ีเปิดตัวในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์เท่าน้ัน 
 
 
แผนภูมิที่ 10.2.1 – 1 อุปทานของคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ (ปี 2559 – 2564) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
โครงการคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ส่วนใหญ่เน้นกลุ่มลูกค้าที่มีกําลังซ้ือสูงและลูกค้าต่างชาติ จึงทําให้บริเวณน้ีเต็ม

ไปด้วยโครงการคอนโดมิเนียมระดับบน (เกรด A) และคอนโดมิเนียมระดับหรู (เกรด Luxury และ Super Luxury) อัตราการ
ขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์พบว่าอยู่ในระดับที่ใกล้เคียงกับอัตราการขายเฉลี่ยในย่าน CBD หรือย่านใจกลาง
ธุรกิจท่ีเปิดตัวในปีเดียวกัน โครงการท่ีเปิดตัวในย่านพร้อมพงษ์ในปี 2564 มีอัตราการขายเฉลี่ยอยู่ท่ีร้อยละ 59.6 ซ่ึงสูงกว่าอัตรา
การขายเฉลี่ยในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ ซ่ึงเฉลี่ยอยู่ท่ีร้อยละ 58.3 ปัจจัยหลักท่ีส่งเสริมให้อัตราการขายในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์อยู่ในระดับท่ี
สูงและใกล้เคียงกับอัตราการขายเฉลี่ยในย่าน CBD น้ัน มาจากทําเลของย่านพร้อมพงษ์ ซ่ึงมีการคมนาคมท่ีสะดวก อยู่ในใจกลาง
เมืองท่ีรายล้อมไปด้วยห้างสรรพสินค้า ร้านค้า ร้านอาหาร โรงแรม อาคารสํานักงาน ทําให้บริเวณน้ีเป็นท่ีต้องการของชาวไทย และ
ชาวต่างชาต ิ
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แผนภูมิที่ 10.2.1 – 2 อัตราการขายโดยเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ ณ ส้ินเดือนมีนาคม 2565 

    ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในย่านพร้อมพงษ์ ณ ช่วงเวลาท่ีทาการศึกษาตลาดน้ี มีราคาเฉลี่ยเร่ิมตน้ท่ี 119,047 บาท

ต่อตารางเมตร ซ่ึงอยู่ในกลุ่มของคอนโดมิเนียมเกรด B ส่วนคอนโดมิเนียมเกรด A มีราคาขายเฉลี่ยอยู่ท่ีตารางเมตรละ 169,760 
บาท คอนโดมิเนียมในคลาส Luxury มีราคาขายเฉลี่ยอยู่ท่ี 240,729 บาทต่อตารางเมตร ส่วนโครงการระดับ Super Luxury มี
ราคาขายเฉลี่ยท่ี 328,756 บาทต่อตารางเมตร เม่ือเปรียบเทียบระหว่างราคาขาย ณ ช่วงท่ีเปิดตัวโครงการและราคาขาย ณ เดือน
มีนาคม 2565 ซ่ึงเป็นช่วงท่ีทําการศึกษาตลาด คอนโดมิเนียมในคลาสของ Luxury และ Super Luxury มีอัตราการเพ่ิมของ
ราคาขายเฉลี่ยท่ีร้อยละ 8.6 และร้อยละ 3.9 
 
แผนภูมิที่ 10.2.1 – 3 ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในย่านพร้อมพงษ์ แยกตามเกรด 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
ในส่วนของศักยภาพของทําเล พร้อมพงษ์เป็นทําเลท่ีนักลงทุนชาวไทยและต่างชาติจับตามองและต้องการมาก ด้วยความ

พร้อมทางด้านคมนาคม เน่ืองจากมีบริการรถไฟฟา้ BTS ว่ิงผ่านตั้งแต่สุขุมวิทตอนต้นไปจนถึงสุขุมวิทตอนปลาย และบริการ
รถไฟใต้ดิน MRT สายสุขุมวิท ทําให้การเดินทางสะดวกและรวดเร็ว ในด้านไลฟส์ไตล์น้ัน พร้อมพงษ์เป็นบริเวณท่ีรายล้อมไปด้วย
ห้างสรรพสินค้า เช่น The Emporium The Emquartier และในอนาคตอันใกล้จะมี The EmSphere เปิดตัว นอกจากน้ี ยังมี
ร้านอาหาร ซุปเปอร์มาร์เก็ต อาคารสํานักงานเกรด A โรงเรียนนานาชาติ โรงพยาบาลชั้นนํา ทําให้มีชาวต่างชาติท่ีทํางานในไทยพัก
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อาศัยอยู่ในพ้ืนท่ีน้ีเป็นจํานวนมาก ส่วนใหญ่เป็นชาวญ่ีปุ่น และยุโรป นอกจากน้ีแล้วยังอยู่ใกล้สวนเบญจสิริ ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวใจ
กลางกรุงอีกด้วย 
 

10.2.2 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ทองหล่อ 
พ้ืนท่ีทองหล่อ มีจํานวนโครงการคอนโดมิเนียมใหม่เกิดขึ้นมากมาย ทําให้มีอุปทานสะสมในบริเวณนี้ท้ังหมด 10,071 ยูนิต 

อุปทานสะสมมีอัตราการเพ่ิมสูงสุดท่ีร้อยละ 26.7 ในปี 2561 เน่ืองจากมีอุปทานใหม่เกิดขึ้น 1,806 ยูนิต โดยในปี 2561 มี
ชาวต่างชาติท่ีทํางานอยู่บริเวณน้ี และมีนักท่องเท่ียวมาพักในย่านทองหล่อในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 
จํานวนมาก จึงเป็นโอกาสสําหรับเจ้าของโครงการต่าง ๆ ในการเปิดตัวโครงการใหม่ ๆ เพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้าต่างชาติที่ซ้ือเพ่ือ
การลงทุนและเพ่ือเป็นท่ีพักอาศัยในประเทศไทย โดยเฉพาะชาวจีน ฮ่องกง สิงคโปร์ และชาวยุโรป ทําให้โครงการคอนโดมิเนียมใหม่
ในย่านทองหล่อเกิดขึ้นมากในปี 2561 อย่างไรก็ดี ในปี 2563 ไม่พบอุปทานใหม่ในพ้ืนท่ีทองหล่อ เน่ืองจากประเทศไทยและท่ัวโลก
เผชิญกับปัญหาการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าออกนอกประเทศ ท้ังประเทศไทย
และประเทศอื่นๆ ท่ัวโลก และยังส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจต่างๆ รวมไปถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ทําให้เจ้าของโครงการ
ต้องเลื่อนการเปิดตัวโครงการใหม่ออกไปเพ่ือรอดูสถานการณ์การแพร่ระบาด จึงทําให้ไม่มีโครงการคอนโดมิเนียมใหม่เกิดขึ้นใน
ย่านทองหล่อในปี 2563 และหลังจากท่ีประเทศไทยสามารถควบคุมการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ระลอกท่ี 1 และ 
ระลอกท่ี 2 ได้ดี จึงทําให้มีการเปิดตัวโครงการ Noble Form Thong Lo ในปี 2564 และเน่ืองจากเป็นโครงการใหม่เพียง
โครงการเดียวท่ีเปิดตัว จึงทําให้อุปทานใหม่ในปี 2564 ของย่านทองหล่อมีเพียง 546 ยูนิต  

 
แผนภูมิที่ 10.2.2 – 1 อุปทานของคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ทองหล่อ (ปี 2559 – 2564) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
ในภาพรวมของอุปสงค์ในพ้ืนท่ีทองหล่อน้ัน คอนโดมิเนียมท่ีเปิดตัวในปี 2559 – 2562 ในย่านน้ีส่วนใหญ่ขายได้เกินร้อย

ละ 70.0 (ข้อมูล ณ เดือนมีนาคม 2565) จึงถือว่าความต้องการในตลาดย่านทองหล่อนั้นอยู่ในเกณฑ์ที่สูง ส่วนในปี 2564 ซ่ึง
เป็นช่วงท่ีตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ได้รับผลกระทบอย่างหนักจากการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 แต่อัตราการ
ขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมท่ีเปิดตัวในปี 2564 ในย่านทองหล่อยังคงอยู่ในเกณฑ์ท่ีดี คือร้อยละ 60.4 และสูงกว่าอัตราการขาย
เฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในย่านใจกลางธุรกิจที่เปิดตัวในปีเดียวกัน จึงถือได้ว่า ศักยภาพตลาดในย่านทองหล่อน้ันยังคงเป็นไปใน
ทิศทางท่ีดี โดยตลาดมีกําลังซ้ือท่ีสูง และความต้องการในตลาดยังคงสูง 
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แผนภูมิที่ 10.2.2 – 2 อัตราการขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ทองหล่อ ณ ส้ินเดือนมนีาคม 2565 

    ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
ในย่านทองหล่อ ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมเกรด A เฉลี่ยอยู่ท่ีตารางเมตรละ 187,978 บาท เพ่ิมขึ้นร้อยละ 3.1 จาก

ราคา ณ ปีท่ีเปิดตัวโครงการซ่ึงเฉลี่ยอยู่ท่ี 182,343 บาทต่อตารางเมตร ในขณะท่ีคอนโดมิเนียมหรูในคลาส Luxury และ Super 
Luxury มีการขยับตัวเพ่ิมขึ้นของราคาขายเฉลี่ยอยู่ท่ีร้อยละ 9.2 และร้อยละ 5.8 ตามลําดับ โดยราคาขายเฉลี่ยของ Luxury 
คอนโดมิเนียมในย่านทองหล่อเพ่ิมขึ้นจาก 234,196 บาทต่อตารางเมตร เป็น 255,781 บาทต่อตาราเมตรในเดือนมีนาคม ปี 2565 
ส่วนราคาขายเฉลี่ยของ Super Luxury คอนโดมิเนียมได้เพ่ิมขึ้นจากตารางเมตรละ 320,997 บาท เป็นตารางเมตรละ 339,666 
บาท 

 
แผนภูมิที่ 10.2.2 – 3 ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในย่านทองหล่อ แยกตามเกรด 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
ทองหล่อเป็นแหล่งรวมไลฟ์สไตล์ของคนหลายกลุ่ม และเป็นแหล่งรวมของท่ีพักอาศัยระดับหรู ในหลายปีท่ีผ่านมา มี 

โครงการคอนโดมิเนียมระดับ Luxury และ Super Luxury เกิดขึ้นมากมายในบริเวณทองหล่อ แต่สิ่งท่ีจะเพ่ิมศักยภาพในการ
ลงทุนบริเวณน้ีคือ โครงการรถไฟฟา้รางเดี่ยว หรือโมโนเรลสายสีเทา ซ่ึงเส้นทางการเดินรถไฟมีทั้งสิ้น 3 ระยะ ได้แก่ ระยะท่ี 1 
(ช่วงวัชรพล – ทองหล่อ) ระยะท่ี 2 (ช่วงพระโขนง – พระราม 3) และระยะท่ี 3 (ช่วงพระราม 3 – ท่าพระ) รวมระยะทางประมาณ 
40 กม. โมโนเรลสายสีเทาจะใช้ช่วงสถานีวัชรพล – ทองหล่อ เป็นเส้นทางนําร่องในช่วงแรก ในเดือนพฤศจิกายนปี 2564 
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นายกรัฐมนตรีได้สั่งการเร่งรัดเพ่ือพัฒนาโครงการดังกล่าวซ่ึงถือเป็นประเด็นท่ีนายกรัฐมนตรีให้ความสําคัญ โดยเฉพาะการ
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านเส้นทางคมนาคม เป็นการยกระดับมาตรฐานอุตสาหกรรมขนส่งทางรางอย่างเป็นระบบให้สอดคล้อง
กับโครงการขนส่งสาธารณะในรูปแบบอื่นๆ เพ่ือให้เชื่อมโยงเป็นโครงข่ายเดียวกัน และจะส่งผลต่อการพัฒนาเมืองและพัฒนาพ้ืนท่ี
ตามแนวเส้นทางสถานีการพัฒนา 
 
10.2.3 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พญาไท 

อุปทานสะสมในพ้ืนท่ีพญาไทในปี 2564 มีจํานวนท้ังสิ้น 13,563 ยูนิต ซ่ึงไม่มีการเปลี่ยนแปลงจากปี 2563 เน่ืองจากไม่มี
อุปทานใหม่เกิดขึ้นในพ้ืนท่ีน้ีในปี 2563 – 2564 สาเหตุมาจากการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ซ่ึงทําให้เจ้าของโครงการ
หลายรายต้องเลื่อนการเปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมออกไป เพ่ือรอให้สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 
คลี่คลายลง นอกจากน้ี เจ้าของโครงการบางรายมีการปรับแผนธุรกิจ โดยหันไปเน้นการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแนวราบ เช่น โครงการ
บ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม ในช่วง 2 ปีท่ีผ่านมา  

 
 
แผนภูมิที่ 10.2.3 - 1 อุปทานของคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พญาไท (ปี 2559 – 2564) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 
หมายเหตุ: ปี 2559 และ 2563-2564 ไม่มีการเปิดตัวโครงการใหม่ 

 
แม้ว่าอัตราการขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในย่านพญาไท จะตํ่ากว่าอัตราการขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ี CBD 

แต่อัตราขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในย่านพญาไทท่ีเปิดตัวในปี 2562 ยังคงเกินร้อยละ 60 จึงมองว่าความต้องการ
คอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีพญาไทยังมีทิศทางท่ีดี และอัตราการขายคาดว่าจะสูงขึ้นหลังการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 
คลี่คลายลง โรงเรียนและสถาบันกวดวิชาสามารถดําเนินการสอนแบบ onsite ได้ตามปกติ และมีจํานวนชาวต่างชาติเดินทางเข้า
มาในประเทศไทยมากขึ้น 
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แผนภูมิที่ 10.2.3 - 2 อัตราการขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พญาไท ณ ส้ินเดือนมนีาคม 2565 

         ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 
     หมายเหตุ: ปี 2559 และ 2563-2564 ไม่มีการเปิดตัวโครงการใหม่ 

 
ในพ้ืนท่ีพญาไท คอนโดมิเนียมเกรด A มีราคาขายเฉลี่ยอยู่ท่ี 172,968 บาทต่อตารางเมตร เพ่ิมขึ้นร้อยละ 5.2 จากราคาใน

ปีท่ีเปิดตัวโครงการ ส่วนคอนโดมิเนียมระดับ Luxury มีราคาในช่วงเปิดตัวโครงการเฉลี่ยอยู่ท่ี 215,387 บาทต่อตารางเมตร 
เพ่ิมขึ้นเป็น 230,518 บาทต่อตารางเมตรในปี 2565 คิดเป็นร้อยละ 7.0 ในขณะท่ีคอนโดมิเนียมระดับ Super Luxury มีราคาขาย
เฉลี่ยในปัจจุบันท่ี 316,858 บาทต่อตารางเมตร 

 
แผนภูมิที่ 10.2.3 - 3 ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในย่านพญาไท แยกตามเกรด 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
พญาไทเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีถนนเส้นสําคัญตัดผ่านหลายสาย ทําให้สะดวกต่อการเดินทางไปยังบริเวณอื่นๆ การเดินทางจากพญา

ไทไปยังห้างสรรพสินค้าชื่อดัง เช่น สยามพารากอน ก็สามารถเดินทางสะดวกโดยรถไฟฟา้เพียง 2 สถานี และจากสถานีรถไฟฟา้
สยาม ยังสามารถเปลี่ยนสายไปยังสีเขียวเข้มเพ่ือเข้าสู่ย่านสาทรได้อีกเช่นกัน และในอนาคตรถไฟฟา้สายสีส้ม (ตลิ่งชัน – ศูนย์
วัฒนธรรม) ก็จะเปิดให้บริการบริเวณแยกราชเทวีซ่ึงอยู่ถัดจากแยกพญาไท ในปี 2566 ในปัจจุบัน พญาไทมีการเติบโตอย่างมาก 
และเต็มไปด้วยอาคารสํานักงาน และโรงพยาบาลชื่อดัง จึงทําให้โครงการท่ีพักอาศัยในย่านพญาไท สามารถรองรับลูกค้าท่ีเป็น
แพทย์ประจําท่ีโรงพยาบาลใหญ่ๆ ในย่านน้ีด้วย และนอกจากน้ันแล้ว ยังมีสถานศึกษาโครงการท่ีพักอาศัย โครงการมิกซ์ยูส 
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อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ศูนย์การค้า สถานท่ีราชการ และโรงเรียนกวดวิชา เน่ืองจากอยู่ใกล้มหาวิทยาลัยและโรงเรียนมัธยมหลาย
แห่ง ทําให้ย่านพญาไทมีความคึกคักและเติบโตอย่างมาก และเป็นย่านท่ีมีความหลากหลายของผู้อยู่อาศัย และมีกลุ่มคนหลากหลาย
อาชีพกระจายตัวกันอยู่ในแต่ละจุด ด้วยศักยภาพของทําเลพญาไท ทําให้พ้ืนท่ีน้ีมีความโดดเด่นและดึงดูดคนทุกกลุ่มทุกวัยเข้า
มายังบริเวณน้ีได ้
 
10.3 ตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) ในพ้ืนทีพ่ร้อมพงษ์ ทองหล่อ พญาไท 

10.3.1 ตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) ในพ้ืนทีพ่ร้อมพงษ์ 
จากผลการศึกษาตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ พบว่าประเภทของห้องท่ีมีการขายต่อมากคือ ห้องประเภท 

1 ห้องนอน เน่ืองจากเป็นห้องท่ีรองรับกลุ่มผู้ซ้ือท่ียังไม่มีครอบครัวหรือมีครอบครัวแต่ไม่มีบุตรได้อย่างลงตัวท่ีสุด ส่วนห้อง
ประเภท 2 ห้องนอน เร่ิมมีการขายต่อกันในตลาดคอนโดมิเนียมมือสอง (Resale Market) มากขึ้น และเป็นห้องท่ีเหมาะกับ
ครอบครัวขนาดเล็ก ส่วนห้องประเภท 3 ห้องนอน ยังมีสัดส่วนของการขายต่อท่ีน้อยเม่ือเทียบกับห้องประเภท 2 ห้องนอน 

ในบริเวณสุขุมวิท 24 โครงการคอนโดมิเนียมที่มีการขายต่อกันมากที่สุดคือโครงการ The Lumpini 24 โครงการ The 
Emporio Place และโครงการ Bright Sukhumvit 24 ซ่ึงมีจํานวนการประกาศขายต่อรวมกันมากถึงร้อยละ 34 ของจํานวน
ประกาศขายต่อท้ังหมดในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ จากผลการศึกษาพบว่าท้ัง 3 โครงการน้ี ตั้งอยู่บริเวณสุขุมวิท 24 และมีอายุของ
โครงการตั้งแต่ 9 – 12 ปี บริเวณสุขุมวิท 39 เป็นอีกบริเวณที่มีการลงประกาศขายต่อคอนโดมิเนียมมากเป็นอันดับที่สอง รอง
จากบริเวณสุขุมวิท 24 โครงการท่ีมีการลงประกาศขายต่อมากในบริเวณน้ีคือ The Diplomat 39, Vittorio Sukhumvit 39 
และ Marque 39 ด้วยขนาดของห้องท่ีใหญ่กว่าห้องประเภทเดียวกันของโครงการใหม่ๆ ท่ีสร้างเสร็จในบริเวณน้ี ทําให้เป็นท่ี
ต้องการของผู้ซ้ือชาวยุโรปท่ีทํางานในกรุงเทพฯ ซ่ึงต้องการพ้ืนท่ีใช้สอยของห้องท่ีกว้างขวาง และอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจเพ่ือ
ความสะดวกในการเดินทาง โครงการท่ีมีการขายต่อในบริเวณน้ีส่วนใหญ่เป็นโครงการท่ีสร้างเสร็จไม่เกิน 6 ปี ยูนิตประเภท 1 
ห้องนอน ท่ีมีการขายต่อกันในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ มีขนาดเร่ิมต้นท่ี 27 ตารางเมตร โดยมีราคาขายต่อยูนิตเร่ิมต้นท่ี 5.5 ล้านบาท 
ในขณะท่ี 1 ห้องนอนท่ีมีขนาดใหญ่สุดและลงประกาศขายน้ัน มีขนาด 70.5 ตารางเมตร และมีราคาขายต่อยูนิตท่ี 24.9 ล้านบาท 
ราคาขายต่อของยูนิตประเภท 2 ห้องนอน ท่ีมีการลงประกาศขายน้ัน มีราคาขายเร่ิมต้นท่ี 9.5 ล้านบาท ไปจนถึง 58.0 ล้านบาท 
ขนาดของยูนิตประเภท 2 ห้องนอนน้ัน เร่ิมต้นท่ี 50 ตารางเมตร ซ่ึงเป็นขนาดเล็กสุดในจํานวนประกาศขายต่อของคอนโดมิเนียม
ในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ ส่วนขนาดใหญ่สุดสําหรับประเภท 2 ห้องนอนคือ 155 ตารางเมตร 
  
10.3.2 ตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) ในพ้ืนทีท่องหล่อ 

ในพ้ืนท่ีทองหล่อ คอนโดมิเนียมท่ีมีการลงประกาศขายต่อกันในเว็ปไซต์ค่อนข้างกระจายกันไปตามบริเวณซอยต่างๆ ของ
ทองหล่อ ส่วนท่ีพบในประกาศขายต่อมากท่ีสุดคือโครงการท่ีเกิดขึ้นในซอยทองหล่อ 12 รองลงมาคือซอยทองหล่อ 4 โครงการท่ี
ลงประกาศขายต่อในซอยทองหลอ่ 12 น้ัน มีเพียงโครงการเดียวคอื KHUN by YOO พัฒนาโดยแสนสิริ และเป็นคอนโดมิเนียม
หรูเพียงโครงการเดียวในซอยทองหล่อ 12 ท่ีมีสัดส่วนของการลงประกาศขายต่อห้องคอนโดมิเนียมมากที่สุดในย่านน้ี ราคาขาย
ต่อโดยเฉลี่ยของห้องประเภท 1 ห้องนอน (ขนาดเฉลี่ย 47.5 ตารางเมตร) ในโครงการ KHUN by YOO น้ันอยู่ท่ี 16.0 ล้านบาท 
และสําหรับยูนิตประเภท 2 ห้องนอนซ่ึงมีขนาดเฉลี่ยท่ี 90 ตารางเมตรน้ัน มีราคาขายต่อเฉลี่ยท่ี 40.0 ล้านบาท บริเวณซอยทอง
หล่อ 4 ซ่ึงมีสัดส่วนของประกาศขายต่อท่ีสูงเป็นอันดับท่ีสองในย่านทองหล่อน้ัน มีเพียงโครงการเดียวท่ีพบในประกาศขายต่อ คือ
โครงการ Quattro Thonglor 4 ซ่ึงถูกพัฒนาโดยแสนสิริเช่นกัน โดยราคาขายต่อสาหรับห้องประเภท 1 ห้องนอน เฉลี่ยอยู่ท่ี 
13.0 ล้านบาท และขนาดโดยเฉลี่ยคือ 57.3 ตารางเมตร ส่วนประเภท 2 ห้องนอนซ่ึงมีขนาดเฉลี่ยท่ี 85 ตารางเมตร มีราคาขายต่อ
โดยเฉลี่ยอยู่ท่ี 20.6 ล้านบาท 

จากการวิเคราะห์คอนโดมิเนียมท่ีลงประกาศขายต่อในพ้ืนท่ีทองหล่อท้ังหมดน้ัน พบว่าราคาขายต่อโดยเฉลี่ยสําหรับประเภท 
1 ห้องนอน ซ่ึงมีขนาดเร่ิมต้นท่ี 29 ตารางเมตร มีราคาขายต่อเฉลี่ยท่ี 7.3 ล้านบาท ขนาดใหญ่สุดสําหรับประเภท 1 ห้องนอนคือ 
74 ตารางเมตร ราคาขายต่อเฉลี่ยอยู่ท่ี 18 ล้านบาท ราคาขายต่อของยูนิตประเภท 2 ห้องนอน มีราคาเร่ิมต้นท่ี 10.8 ล้านบาท แต่
มีขนาดห้องเร่ิมต้นท่ีค่อนข้างเล็กเพียง 44 ตารางเมตร ส่วนขนาดใหญ่สุดในประเภท 2 ห้องนอนคือ 150.5 ตารางเมตร ซ่ึงมี
ราคาขายต่อท่ียูนิตละ 37.7 ล้านบาท 
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10.3.3 ตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) ในพ้ืนทีพ่ญาไท 
ในบริเวณพญาไท โครงการท่ีมีการลงประกาศขายต่อมากท่ีสุดน้ันคือ Pyne by Sansiri ซ่ึงสร้างเสร็จปี 2556 โดยแสน

สิริ เป็นโครงการระดับ Luxury ซ่ึงยูนิตประเภท 1 ห้องนอนมีขนาดเฉลี่ยอยู่ท่ี 41.5 ตารางเมตร และมีราคาขายต่อท่ี 11.4 ล้านบาท 
ขนาดเร่ิมต้นของยูนิตประเภท 1 ห้องนอนในย่านพญาไท (รวมถนนอื่นๆ ในรัศมีไม่เกิน 800 เมตรจากสถานี BTS พญาไท) อยู่ท่ี 
29 ตารางเมตร และมีราคาขายต่อเฉลี่ยอยู่ท่ี 6.8 ล้านบาท ขนาดใหญ่สุดสาหรับยูนิตประเภทน้ีคือ 77.5 ตารางเมตร ซ่ึงมีราคาขาย
ต่อเฉลี่ยอยู่ท่ี 12 ล้านบาท ราคาขายต่อของยูนิตประเภท 2 ห้องนอนในย่านพญาไท มีราคาขายเร่ิมต้นท่ี 12.0 ล้านบาท ขนาดของ
ห้องเร่ิมต้นเพียง 41 ตารางเมตร ส่วนขนาดใหญ่สุดของประเภท 2 ห้องนอนคือ 107.5 ตารางเมตร มีราคาขายต่อท่ียูนิตละ 13 
ล้านบาท 
 

10.3.4 ปัจจัยที่กระตุ้นความต้องการและส่งเสริมการเติบโตของตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) 
 เม่ือวิเคราะห์ถึงโอกาสของตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) พบว่าโอกาสในตลาดมีสูงขึ้น แม้ว่าจะได้รับ
ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 โดยมีปัจจัยหลักดังต่อไปน้ี 

1) ความต้องการเป็นเจ้าของคอนโดมิเนียมในย่านพร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไท จากผู้ซ้ือชาวต่างชาติท่ีทํางานใน
ไทย หรือผู้ซ้ือชาวไทยท่ีคํานึงถึงความสะดวกในการเดินทาง ต้องการที่พักอาศัยในทําเลทองของกรุงเทพฯ (Prime 
Area) ในราคาท่ีจับต้องได้ มีสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ในโครงการและพ้ืนท่ีรอบโครงการท่ีครบครัน และความ
น่าเชื่อถือของโครงการ โดยไม่สนใจว่าเป็นคอนโดมือสอง 

2) ศักยภาพของทําเลท่ีตั้งโครงการ เน่ืองจากทําเลท่ีตั้งของโครงการเป็นปัจจัยต้นๆ ในการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียม และหากคอนโดมิเนียมมือสองท่ีอยู่ในทําเลท่ีตั้งท่ีดี ติดสถานีรถไฟฟา้หรือรถไฟใต้ดิน มีสิ่งแวดล้อมท่ี
ตอบโจทย์การใช้ชีวิตของผู้ที่ซ้ือต่อ เช่น สวนสาธารณะ สถานท่ีทํางาน ช้อปป้ิงมอลล์ ห้างสรรพสินค้า แหล่ง
ร้านอาหาร ซูเปอร์มาร์เก็ต จะง่ายในการตัดสินใจของผู้ซ้ือต่อ 

3) ขนาดห้องท่ีเล็กลงสําหรับห้องประเภท 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอนท่ีพัฒนาขึ้นใหม่ของโครงการส่วนใหญ่ในปัจจุบัน 
อาจส่งผลให้ผู้ซ้ือท่ีต้องการคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไท ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีในย่านใจกลางธุรกิจ
ของกรุงเทพฯ พิจารณาการซ้ือคอนโดมิเนียมมือสองท่ีพัฒนาเม่ือหลายปีก่อนแต่ยังมีสภาพห้องที่ดูใหม่ และมีขนาด
ของห้องท่ีใหญ่กว่า และได้พักอาศัยในย่านใจกลางเมือง ส่วนใหญ่ชาวต่างชาติโดยเฉพาะชาวยุโรปที่มีครอบครัวจะให้
ความสําคัญต่อขนาดของห้องท่ีกว้างขวางพอ เพ่ือความสะดวกในการพักอาศัย 

4) การขาดแคลนพ้ืนท่ีในย่านใจกลางธุรกิจเพ่ือพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมแบบ Freehold จะทําให้ผู้ซ้ือท่ีต้องการ
คอนโดมิเนียมในย่านใจกลางธุรกิจ พิจารณาซ้ือคอนโดมิเนียมมือสองท่ีมีสภาพห้องท่ีดี มีขนาดห้องท่ีลงตัวต่อการ
อยู่อาศัย หรือตกแต่งพร้อมเข้าอยู่ และเป็นห้องท่ีสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ได้อย่างสมบูรณ์ (Freehold) มากกว่า
ห้องของโครงการใหม่ในย่านใจกลางธุรกิจท่ีเป็นประเภท Leasehold 

เน่ืองจากโครงการคอนโดมิเนียมแบบ Freehold ท่ีสร้างเสร็จใหม่ในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไท ซ่ึงอยู่ในย่าน
ใจกลางเมืองและใจกลางธุรกิจมีน้อย และมีราคาสูงมาก อันเกิดจากการขาดแคลนท่ีดินในการพัฒนาโครงการใหม่ในบริเวณ
ดังกล่าว จึงทําให้โครงการคอนโดมิเนียมท่ีจะพัฒนาใหม่ในพ้ืนท่ีท้ัง 3 ทําเลจะเป็นโครงการแบบ Leasehold 30 ปี เป็นส่วนใหญ่ 
และด้วยราคาของโครงการคอนโดมิเนียมใหม่ประเภท Freehold ในบริเวณพร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไทท่ีจะมีราคาท่ีสูงมาก
ในอนาคต จึงเป็นปัจจัยท่ีช่วยส่งเสริมความต้องการของคอนโดมิเนียมขายต่อในบริเวณเหล่านี้ ในอีก 5-10 ปีข้างหน้า เน่ืองจาก
ทําให้ได้ครอบครองคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีใจกลางเมืองและได้ถือครองกรรมสิทธิ์แบบสมบูรณ์ และหากเป็นห้องชุดท่ีเจ้าของ
โครงการช่วยจัดการให้ โดยการปรับปรุงห้อง (Renovate) ให้อยู่ในสภาพท่ีดี คาดว่าผู้ซ้ือจะให้ความสนใจในคอนโดมิเนียมขายต่อ
มากขึ้น 
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10.4 วิเคราะห์ตลาดคอนโดมิเนียมเพ่ือการอยู่อาศัยและเพ่ือการลงทุนในอีก 10 ปีข้างหน้า 
ในการวิเคราะห์แนวโน้มตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ในอีก 10 ปีข้างหน้า ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต ์ได้สร้างสมมติฐานของการ

เปลี่ยนแปลงของตลาดบนพ้ืนฐานของปัจจัยภายนอกท่ีจะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยและการลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพย์ใน
อีก 10 ปีข้างหน้าดังน้ี 
 
สมมติฐานท่ี 1:  

1) สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ในไทยและท่ัวโลกคลี่คลายลง 
2) สงครามระหว่างรัสเซียและยูเครนสามารถคลี่คลายลงได้ภายในเวลา 2-4 เดือน และไม่เกิดสงครามในวงกว้างท่ี

ลุกลามไปถึงประเทศมหาอํานาจและประเทศอื่นๆ ในยุโรป จึงไม่ส่งผลกระทบท่ีรุนแรงต่อการฟื้ นตัวของเศรษฐกิจไทย 
แม้สงครามระหว่างประเทศท้ัง 2 จะทําให้ราคาน้ํามันในตลาดโลกสูงขึ้น ค่าเงินบาทผันผวน มูลค่าการซ้ือขายหุ้นลดลง 
ราคาสินค้าอุปโภคและบริโภคสูงขึ้น แต่การลงทุนจากภาคเอกชนยังดําเนินต่อไปด้วยความระมัดระวัง 
 

ภายใต้สมมุติฐานท่ี 1 การลงทุนของภาคเอกชนยังคงเป็นไปตามแผน แต่มีการปรับกลยุทธ์ทางธุรกิจให้ยืดหยุ่นต่อสถานการณ์โลก
มากขึ้น ตลาดอสังหาริมทรัพย์รวมถึงตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ไม่ได้รับผลกระทบท่ีรุนแรง หากการสู้รบระหว่างรัสเซียและ
ยูเครนสามารถยุติลงไดใ้น 2-4 เดือน นอกจากน้ี ยังมีปัจจัยท่ีจะช่วยส่งเสริมการเติบโตของอุปสงค์และอุปทานในตลาดในปีน้ี ซ่ึง
ได้แก่ 1) อัตราการฉีดวัคซีนในประเทศมีการกระจายท่ัวถึงมากขึ้น และในช่วงท่ีทําการศึกษาตลาดน้ี ยังไม่มีไวรัสสายพันธุ์ใหม่
เกิดขึ้นนอกจากสายพันธุ์ Omicron 2) มาตรการกระตุ้นตลาดอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐ โดยการลดค่าธรรมเนียมการโอนและ
ค่าจดจํานองเหลือร้อยละ 0.01 3) การผ่อนปรนในมาตรการ LTV โดยธนาคารแห่งประเทศไทย 4) แผนการส่งเสริมการขายใน
รูปแบบต่างๆ โดยเจ้าของโครงการ 
 
แผนภูมิที่ 10.4 - 1 ประมาณการอุปสงค์และอุปทานของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ภายใต้สมมติฐานที่ 1 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
สมมติฐานท่ี 2:  

1) สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ในไทยและท่ัวโลกคลี่คลายลงในปีน้ี  
2) สงครามระหว่างรัสเซียและยูเครนมีความยืดเย้ือไปถึงสิ้นปี 2565 หรือกลายเป็นสงครามวงกว้าง ท่ีมีกลุ่มประเทศ

มหาอํานาจและประเทศอื่น ๆ ในยุโรปเกี่ยวข้องในสงครามน้ี ซ่ึงจะทําให้เศรษฐกิจโลกซบเซาและส่งผลกระทบต่อ
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เศรษฐกิจไทย ทําให้ราคาน้ํามันในตลาดโลกสูงขึ้น ค่าเงินบาทผันผวน มูลค่าการซ้ือขายหุ้นลดลง ราคาสินค้าอุปโภค
และบริโภคสูงขึ้น จานวนนักท่องเท่ียวและรายได้จากนักท่องเที่ยวท่ีมาจากประเทศในแถบยุโรป อเมริกา และประเทศ
อื่น ๆ ท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีขัดแย้งลดลง รวมถึงผลกระทบต่อสินค้านําเข้าและส่งออกท่ีเกี่ยวข้องกับประเทศท่ีทําการสู้รบ
รวมถึงประเทศท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีขัดแย้ง 
 

ภายใต้สมมุติฐานท่ี 2 สงครามการสู้รบระหว่างรัสเซียและยูเครนจะส่งผลให้เจ้าของโครงการหลายรายชะลอการเปิดตัวโครงการ
ใหม่ออกไปในปีน้ี เพ่ือรอให้สถานการณ์ความตึงเครียดนี้เร่ิมเบาบางลง ในขณะท่ีวัสดุและอุปกรณ์ท่ีใช้ตกแต่งห้องคอนโดมิเนียม
ระดับหรูซ่ึงส่วนใหญ่นําเข้าจากทางยุโรปและอเมริกาอาจเกิดการล่าช้าในการนําเข้า เน่ืองจากการเกิดผลกระทบของห่วงโซ่อุปทาน 
หรือ Supply Chain Disruption จึงอาจมีผลต่อระยะเวลาในการเร่ิมก่อสร้างและช่วงเวลาในการสร้างเสร็จของโครงการ
คอนโดมิเนียมหรู ภายใต้สมมติฐานท่ี 2 น้ี สภาพของตลาดในปี 2565 จะใกล้เคียงกับตลาดในปี 2564 ท้ังในด้านของอุปสงค์และ
อุปทาน 
 
แผนภูมิที่ 10.4 - 2 ประมาณการอุปสงค์และอุปทานของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ภายใต้สมมติฐานที่ 2 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
สําหรับทิศทางตลาดคอนโดมิเนียมเพ่ือท่ีอยู่อาศัยและเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพฯ ในอีก 10 ปีข้างหน้าภายใต้สมมติฐานที่ 1 

และสมมติฐานท่ี 2 ฝ่ายงานวิจัยเอ็ดมันต์ มองว่าอุปสงค์และอุปทานจะเพ่ิมอย่างต่อเน่ืองในทุกปี และคาดว่าอุปทานใหม่จะเพ่ิมขึ้น
ในอัตราท่ีช้าลงในปี 2570 – 2577 โดยมีสาเหตุมาจากปัจจัยดังต่อไปน้ีคือ 

1) ท่ีดินท่ีจะสามารถพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ท้ังพ้ืนท่ีในเมืองและพ้ืนท่ีรอบเมืองจะขาดแคลน ทําให้สิ่ง
ปลูกสร้างใหม่มีการกระจายตัวออกไปรอบนอกของกรุงเทพฯ มากขึ้นและจะมีการขยายตัวออกไปยังพ้ืนท่ีรอยต่อของ
กรุงเทพฯ และจังหวัดใกล้เคียง เพ่ือรองรับกลุ่มตลาดใหม่หลังจากที่ระบบรถไฟฟา้รางคู่และรถไฟฟา้ความเร็วสูงใน
ไทยมีการเปิดให้บริการ 

2) โครงการท่ีจะถูกพัฒนาใหม่ในพ้ืนท่ีใจกลางเมืองในอีก 5 ปีข้างหน้า ส่วนใหญ่เป็นโครงการ Leasehold ซ่ึงเม่ือ
เปรียบเทียบความต้องการของตลาดสําหรับโครงการคอนโดมิเนียมแบบ Freehold และ Leasehold น้ัน ตลาดมี
ความต้องการสําหรับคอนโดมิเนียม Freehold มากกว่า ด้วยเหตุผลน้ี จึงคาดว่าการพัฒนาคอนโดมิเนียม 
Leasehold น้ันจะค่อยทยอยการเปิดตัว จึงคาดการณ์ว่าอุปทานใหม่ในตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ จะเพ่ิมขึ้นใน
อัตราท่ีช้าลงในปี 2570 – 2577 
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ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต ์มองว่า ภายใต้สมมติฐานท้ัง 2 แบบ ในชว่งท่ีประเทศไทยและนานาประเทศกําลังจับตาดูสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 สายพันธุ์ Omicron และการสู้รบระหว่างรัสเซียและยูเครน กลุ่มผู้ซ้ือท่ีมีรายได้และกําลังซ้ือ
สูง และมีฐานะทางการเงินท่ีม่ันคงจะเร่งซ้ือคอนโดมิเนียมหรู เน่ืองจากผู้ซ้ือสามารถซ้ือคอนโดมิเนียมหรูแบบ Freehold ในพ้ืนท่ีใจ
กลางธุรกิจในราคาท่ีเข้าถึงได้มากกว่าการซ้ือห้องชุดหลังสงครามยุติ ซ่ึงเป็นช่วงท่ีราคาขายของคอนโดมิเนียมหรูในย่านใจกลาง
ธุรกิจมีราคาที่ปรับตัวสูงขึ้นมาก จึงทําให้คาดว่าอัตราการขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ในปีนี้จะยังคงขยับตัวเพ่ิมขึ้น
จากปี 2564 
 
10.5 ภาพรวมตลาดที่พักอาศัยใหเ้ช่าในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ ทองหล่อ พญาไท 

รายงานฉบับน้ีไดด้ําเนินการศึกษาการลงโฆษณาประกาศให้เช่าคอนโดมิเนียมในเว็ปไซต์ 5 อันดับต้น ๆ ของไทย เพ่ือศึกษา
ขนาดห้องและราคาปล่อยเช่าของโครงการคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไท ซ่ึงเจ้าของห้องชุด
ปล่อยเช่าเอง นอกจากน้ี ยังดําเนินการศึกษาตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ให้เช่า ซ่ึงมีลักษณะการใช้ประโยชน์ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน
ของโครงการ โดยจะเน้นศึกษาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในระดับ 5 ดาว ซ่ึงเป็นคู่แข่งของ PARK ในตลาดท่ีพักอาศัยใหเ้ช่า 
เน่ืองจากห้องชุดของ PARK ท่ีปล่อยเช่ามีบริการทําความสะอาดห้องพัก บริการเปลี่ยนผ้าปูท่ีนอน บริการซักแห้ง เป็นต้น ซ่ึงมี
ลักษณะคล้ายกับเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ แต่เนื่องจากโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ระดับ 5 ดาวของพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษามีจํานวน
น้อย และเพ่ือให้การศึกษามีความครอบคลุมมากขึ้น จึงได้นําโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในระดับ 4 ดาวมาศึกษาด้วย 
 

10.5.1 ภาพรวมตลาดที่พักอาศัยใหเ้ช่าในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ 
ตลาดท่ีพักอาศัยในย่านพร้อมพงษ์ จัดเป็นย่านของตลาดท่ีพักอาศัยให้เช่าของชาวต่างชาติเป็นหลัก จากการท่ีเป็นทําเลท่ีมี 

Lifestyle ท่ีครบหลากหลายกว่าพ้ืนท่ีอื่นๆ ท้ังศูนย์การค้าชั้นนํา คอมมูนิตี้มอลล์ อาคารสํานักงานชั้นนํา โรงพยาบาล โรงแรม ซ่ึง
เป็นพ้ืนท่ีได้รับความนิยมในการอยู่อาศัยของชาวต่างชาติอย่างหนาแน่น โดยเฉพาะชาวญ่ีปุ่นโดยจะเห็นได้ว่าตามซอยต่างๆ จะมี
ร้านอาหารหรือร้านค้าที่จําหน่ายสินค้าญ่ีปุ่นอยู่หลายร้านด้วยกัน ส่งผลให้มีการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้า
ชาวต่างชาติเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะตลาดท่ีอยู่อาศัยให้เช่า ซ่ึงประเภทท่ีนิยมเชา่เพ่ือพักอาศัย ได้แก่ คอนโดมิเนียมให้เช่า 
และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ แต่สําหรับโครงการคอนโดมิเนียมให้เช่านั้นอาจมีข้อจํากัดของระยะเวลาการเข้าพักที่ยืดหยุ่นได้น้อยกว่า
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ซ่ึงโดยส่วนใหญ่แล้วคอนโดมิเนียมให้เช่ามักจะมีสัญญาเช่าขั้นตํ่า 1 ปี ยกเว้นบางกรณี ที่เจ้าของห้องชุด
ยินยอมให้เช่าในระยะเวลา 6 เดือน ซ่ึงพบว่าน้อยมากในตลาดคอนโดมิเนียมให้เช่า ส่วนโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์นั้น มีความ
ยืดหยุ่นในระยะเวลาการเช่ามากกว่าคอนโดมิเนียม โดยสัญญาเช่าขั้นตํ่าคือ 1 เดือน จากเดิมท่ีเคยเป็นสัญญาเช่าแบบรายปีเป็น
ส่วนใหญ่ แต่เน่ืองจากการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 ทําให้อัตราการเช่าตํ่าลง เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์หลายโครงการจึง
ได้ปรับตัวเพ่ือเสนอห้องพักแบบรายวัน รายสัปดาห์ รายเดือน และรายปี เพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้าท่ีหลากหลายมากขึ้น  

 
 ตลาดคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ 

โครงการคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ท่ีมีการลงประกาศปล่อยเช่า มีจํานวน 13 โครงการ จํานวนยูนิตรวม
ท้ังสิ้น 3,933 ยูนิต และเม่ือแบ่งส่วนแบ่งตลาดของคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนท่ีน้ีตามจํานวนยูนิตของโครงการ พบว่าโครงการ 
พาร์ค ออริจ้ิน พร้องพงษ์ มีจํานวนมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 23.3 ของจํานวนยูนิตท่ีมีการปล่อยเช่าท้ังหมด รองลงมาคือ
โครงการ The Lumpini 24 มีสัดส่วนท่ีร้อยละ 11.2 ตามมาด้วย Noble State 39 ท่ีร้อยละ 8.9 
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แผนภูมิที่ 10.5.1 - 1 สัดส่วนตามยูนิตของคอนโดมิเนียมหรูที่ปล่อยเช่าในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ 

 
 ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
โครงการคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ท่ีมีราคาปล่อยเช่าท่ีถูกท่ีสุดคือ The Lumpini 24 เป็นโครงการท่ีสร้าง

เสร็จในปี 2556 จึงมีราคาเช่าท่ีถูกสุดสําหรับท้ังยูนิต 1 ห้องนอน (26 ตารางเมตร) และ 2 ห้องนอน (53 ตารางเมตร) โดยเร่ิมตน้
เพียงเดือนละ 16,200 บาท สําหรับ 1 ห้องนอน และ 29,000 บาทต่อเดือนสําหรับ 2 ห้องนอน  

กลุ่มผู้เช่าหลักของคอนโดมิเนียมหรูในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์คือ ชาวต่างชาติที่ทํางานในไทยและได้รับการสนับสนุนในเร่ืองท่ีพัก
อาศัยจากบริษัทต้นสังกัด และส่วนใหญ่เป็นการเช่าแบบระยะยาว นอกจากน้ันยังพบว่าผู้เช่าชาวต่างชาติมีท้ังชาวญ่ีปุ่นและสัญชาติ
อื่นๆ แต่ท่ีพบมากท่ีสุดคือผู้เช่าชาวญ่ีปุ่น ข้อมูลการสํารวจตลาดของฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ พบว่าชาวญ่ีปุ่นไม่ชอบการซ้ือ
คอนโดมิเนียมในประเทศอื่นๆ และด้วยอัตราการชําระภาษีท่ีแพงในประเทศญ่ีปุ่น จึงทําให้ชาวญ่ีปุ่นส่วนใหญ่ชอบเก็บเงินเยน 
(Japanese Yen) ไว้มากกว่านําไปลงทุน หากชาวญ่ีปุ่นลงทุนในไทยจะลงทุนในยูนิตเล็กๆ ราคาไม่เกนิ 2-3 ล้านบาท ยกเว้นระดับ
เศรษฐีของญ่ีปุ่นท่ีจะนาเงินไปลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพย์ในประเทศอื่นๆ มากกว่าลงทุนในประเทศของตน ผลการศึกษาพบว่า กลุ่ม
ผู้เช่าหลักของโครงการคอนโดมิเนียมหรูในย่านพร้อมพงษ์คือชาวญ่ีปุ่น สัดส่วนของผู้เช่าญ่ีปุ่นในย่านพร้อมพงษ์อยู่ท่ีร้อยละ 
60.0 ส่วนผู้เช่าชาวเอเชียอื่นๆ อยู่ท่ีร้อยละ 20.0 และผู้เช่าชาวยุโรปอยู่ท่ีร้อยละ 20.0 เช่นกัน ในกลุ่มผู้เช่าท่ีเป็นชาวยุโรป มี
หลากหลายอาชีพ เช่น เชฟ ครูสอนโยคะ วิศวกร เป็นต้น และกลุ่มผู้เช่าต่างชาติมักต้องการอยู่ในบริเวณท่ีมีลักษณะสังคม
เดียวกันหรือคล้ายคลึงกัน จึงทําให้เกิดมีร้านอาหารญ่ีปุ่น ซุปเปอร์มาร์เก็ตญ่ีปุ่นอยู่ในพ้ืนท่ีน้ี เพ่ือรองรับไลฟส์ไตล์ของชาวญ่ีปุ่นท่ี
พักอาศัยในย่านน้ี การเช่าระยะยาว มักจะเป็นสัญญาเช่า 3-5 ปี และมีการต่อสัญญาเช่าเม่ือครบกําหนดสัญญา ผู้เช่าท่ีเป็น
ครอบครัวท่ีไม่มีบุตร หรือมีบุตรเพียงคนเดียวต้องการห้องประเภท 2 ห้องนอน เพ่ือความสะดวกสบายในการอยู่อาศัย ส่วนการ
เช่าระยะสั้นท่ีเป็นรายเดือน ห้องขนาด 1 ห้องนอนน้ันเป็นท่ีต้องการอย่างสูงสําหรับผู้เช่าท่ีมาติดต่อธุรกิจในไทย ลูกค้าชาวจีน 
ฮ่องกง และสิงคโปร์ ส่วนใหญ่ไม่ให้ความสําคัญต่อขนาดห้องพักอาศัยท่ีเล็ก เน่ืองจากใช้เป็นสถานท่ีพักในยามกลับจากท่ีทํางาน
เท่าน้ัน 

 
ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ 
ในส่วนของจํานวนเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ มีจํานวนรวม 1,149 ห้อง ส่วนใหญ่บริหาร

จัดการโดยแบรนด์ท่ีมีชื่อเสียงและเป็นท่ีรู้จักกันดี และเป็นท่ีสังเกตุว่าบริเวณสุขุมวิท 24 เป็นใจกลางหลักของโครงการเซอร์วิสอ
พาร์ทเม้นท์ท่ีบริหารโดยแบรนด์ท่ีมีชื่อเสียงเป็นส่วนใหญ่ ปัจจุบัน โครงการเซอร์วิสพาร์ทเม้นท์มีรูปแบบการให้บริการทั้งระยะสั้น 
(รายวันและรายเดือน) และระยะยาว (รายปี) เพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพตลาดและรองรับกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายมากขึ้น และช่วย
เพ่ิมรายได้จากการขายห้องพักแบบรายวัน ในขณะท่ีรักษาอัตราการเช่าให้อยู่ในระดับท่ีดีโดยเน้นกลุ่มผู้เช่าระยะยาว โครงการ
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในย่านพร้อมพงษ์ ท่ีมีราคาปล่อยเช่าท่ีถูกสุดในห้องทุกประเภท คือ The Park at EM District โดยห้อง 

พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์, 
23.30%

The Lumpini 24, 
11.20%

Noble State 39, 
9.80%Ren Sukhumvit 39, 

8.30%

Noble Be 33, 
7.90%

Noble Around 
Sukhumvit 33, 

7.70%

The Address 
Sukhumvit, 

6.90%

โครงการอ่ืนๆ, 
24.90%
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Studio มีราคาปล่อยเช่าเร่ิมต้นท่ี 40,000 บาทต่อเดือน ส่วนประเภท 1 ห้องนอนและ 2 ห้องนอน มีราคาปล่อยเช่าเร่ิมต้นท่ี 
50,000 บาทต่อเดือน และ 70,000 บาทต่อเดือน ตามลําดับ  
 
โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวที่ศึกษาในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ 

ชื่อโครงการ ผู้บริหารจัดการโครงการ ที่ต้ังโครงการ เกรด จํานวนห้องพัก 
Emporium Suites by 
Chatrium 

Chatrium Hotels & Residences สุขุมวิท 24 5 ดาว 376 

Sukhumvit Park, Bangkok 
– Marriott Executive 
Apartments 

Marriott International สุขุมวิท 24 5 ดาว 300 

The Park at EM District The Ascott Limited สุขุมวิท 24 4 ดาว 245 
Oakwood Suites Bangkok Oakwood สุขุมวิท 24 4 ดาว 228 

รวมทั้งหมด 1,149 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต ์(มีนาคม 2565) 
 

ในตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ โดยส่วนใหญ่จะเป็นผู้เช่าระยะยาวตั้งแต่ 1 ปีขึ้นไป ด้วย
ทําเลของพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ท่ีแวดล้อมไปด้วยการคมนาคมท่ีสะดวก ห้างสรรพสินค้า แหล่งช้อปป้ิง อาคารสํานักงาน โรงแรม 
โรงพยาบาล โรงเรียนนานาชาติ ร้านค้าและร้านอาหารต่างๆ มากมาย ทําให้เป็นแหล่งท่ีนิยมและรู้จักกันดีในหมู่ชาวต่างชาติ 
โดยเฉพาะอย่างย่ิง ชาวญ่ีปุ่น ซ่ึงจากการศึกษาตลาดพบว่า มากกว่าร้อยละ 60 ของผู้เช่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ 
เป็นชาวญ่ีปุ่นท่ีทํางานในไทย และได้รับสวัสดิการด้านท่ีพักอาศัยจากองค์กรต้นสังกัดในประเทศญ่ีปุ่น ส่วนผู้พักอาศัยท่ีเป็น
สัญชาติยุโรป อเมริกา ออสเตรเลีย สิงคโปร์ และมาเลเซีย จะมีท้ังผู้ท่ีทํางานประจําในไทย เชฟ และครูท่ีสอนอยู่ท่ีโรงเรียนนานาชาติ
ในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษา รวมถึงนักธุรกิจท่ีเดินทางมาติดต่อธุรกิจในไทย ส่วนผู้พักอาศัยท่ีเป็นชาวตะวันออกกลาง ส่วนหน่ึงเดินทาง
มาพักเพ่ือเข้ารับการรักษาในไทย เน่ืองจากประเทศไทยมีจุดเด่นในการเป็น Medical Hub ของอาเซียน จึงทําให้ชาวตะวันออก
กลางนิยมมารับการรักษาในโรงพยาบาลชั้นนาของไทย เช่น โรงพยาบาลสมิติเวช โรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ เป็นต้น รูปแบบการ
เข้าพักอาศัยของชาวตะวันออกกลาง ส่วนใหญ่จะเป็นรายเดือนมากกว่ารายปี 
 

10.5.2 ภาพรวมตลาดที่พักอาศัยใหเ้ช่าในพ้ืนที่ทองหล่อ 
ตลาดท่ีพักอาศัยในย่านทองหล่อ มีความใกล้เคียงกับย่านพร้อมพงษ์ กล่าวคือ เป็นย่านของตลาดท่ีพักอาศัยให้เช่าของ

ชาวต่างชาติเป็นหลัก จากการท่ีเป็นทําเลท่ีมี Lifestyle ท่ีครบหลากหลายกว่าพ้ืนท่ีอื่น ๆ ท้ังศูนย์การค้าชั้นนํา คอมมูนิตี้มอลล์ 
อาคารสํานักงานชั้นนํา โรงพยาบาล โรงแรม ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีได้รับความนิยมในการอยู่อาศัยของชาวต่างชาติอย่างหนาแน่น 
โดยเฉพาะชาวญ่ีปุ่นโดยจะเห็นได้ว่าตามซอยต่าง ๆ จะมีร้านอาหารหรือร้านค้าท่ีจําหน่ายสินค้าญ่ีปุ่นอยู่หลายร้านด้วยกัน ส่งผลให้มี
การพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยเพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะตลาดท่ีอยู่อาศัยให้เช่า ซ่ึง
ประเภทท่ีนิยมเช่าเพ่ือพักอาศัย ได้แก่ คอนโดมิเนียมให้เช่า และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ แต่สําหรับโครงการคอนโดมิเนียมให้เช่านั้น
อาจมีข้อจํากัดของระยะเวลาการเข้าพักท่ียืดหยุ่นได้น้อยกว่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ซ่ึงโดยส่วนใหญ่แล้วคอนโดมิเนียมให้เช่ามักจะมี
สัญญาเช่าขั้นตํ่า 1 ปี ยกเว้นบางกรณี ท่ีเจ้าของห้องชุดยินยอมให้เช่าในระยะเวลา 6 เดือน ซ่ึงพบว่าน้อยมากในตลาด
คอนโดมิเนียมให้เช่า ส่วนโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์น้ัน มีความยืดหยุ่นในระยะเวลาการเช่ามากกว่าคอนโดมิเนียม โดยสัญญา
เช่าขั้นตํ่าคือ 1 เดือน จากเดิมท่ีเคยเป็นสัญญาเช่าแบบรายปีเป็นส่วนใหญ่ แต่เน่ืองจากการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 
ทําให้อัตราการเช่าตํ่าลง เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์หลายโครงการจึงได้ปรับตัวเพ่ือเสนอห้องพักแบบรายวัน รายสัปดาห์ รายเดอืน และ
รายปี เพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้าท่ีหลากหลายมากขึ้น 

 
ตลาดคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนท่ีทองหล่อ 
ในพ้ืนท่ีทองหล่อ มีโครงการคอนโดมิเนียมหรูท่ีพบในประกาศปล่อยเช่าจํานวน 14 โครงการ คิดเป็นจํานวนยูนิตรวมท้ังสิ้น 

2,945 ยูนิต สัดส่วนตามจํานวนยูนิตของโครงการคอนโดมิเนียมหรูท่ีมีการปล่อยเช่าในย่านทองหล่อท่ีมากท่ีสุดคือ Park Origin 
Thonglor โดยคิดเป็นร้อยละ 40.1 ของจํานวนยูนิตโครงการท่ีพบในประกาศปล่อยเช่า รองลงมาคือ Quattro by Sansiri (ร้อย
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ละ 15.1) Laviq Sukhumvit 57 (ร้อยละ 8.0) HQ Thonglor (ร้อยละ 6.7) Runesu Thonglor (ร้อยละ 5.3) ส่วนโครงการ
อื่นๆ มีสัดส่วนรวมกันท่ีร้อยละ 24.8 

 
แผนภูมิที่ 10.5.2 - 1 สัดส่วนตามยูนิตของคอนโดมิเนียมหรูที่ปล่อยเช่าในพ้ืนที่ทองหล่อ 

 
 ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
ในพ้ืนท่ีทองหล่อ ราคาปล่อยเช่าเร่ิมต้นท่ีถูกท่ีสุดสําหรับยูนิตประเภท 1 ห้องนอน (ขนาด 30 ตารางเมตร) อยู่ท่ี 17,500 

บาทต่อเดือน เป็นของโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ ส่วนยูนิตประเภท 2 ห้องนอนท่ีมีการปล่อยเช่าในราคาถูกท่ีสุด พบว่าเป็น
ห้องของโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ เช่นเดียวกัน เป็นห้องขนาด 40.5 ตารางเมตร และมีราคาเช่าเร่ิมต้นท่ี 37,500 บาท 

กลุ่มผู้เช่าคอนโดมิเนียมหรูในพ้ืนท่ีทองหล่อ ประมาณร้อยละ 60.0 เป็นชาวญ่ีปุ่นท่ีทํางานในไทย ส่วนผู้เช่าชาวเอเชีย ได้แก่
สิงคโปร์ ไต้หวัน เกาหลี จีน ชาวยุโรปและอเมริกันมีสัดส่วนรวมกันอยู่ท่ีร้อยละ 40.0 ในกลุ่มของผู้เช่าเหล่าน้ี มีท้ังนักศึกษา
นานาชาติ ชาวต่างชาติท่ีทางานในไทย รวมไปถึงนักธุรกิจท่ีเดินทางเข้ามาติดต่อธุรกิจในไทย ด้วยทําเลของทองหล่อ ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ี
ท่ีสะดวกในการเดินทางอยู่ในย่านใจกลางเมือง มีสิ่งอํานวยความสะดวกมากมาย เช่น ช้อปป้ิงมอลล์ อาคารสํานักงาน 
ซูเปอร์มาร์เก็ต ร้านอาหาร ร้านค้า แหล่งบันเทิงต่างๆ ทําให้ทองหล่อเป็นแหล่งท่ีนิยมของชาวต่างชาติท่ีทํางานในไทย และผู้ท่ีเดิน
ทางเข้ามาติดต่อธุรกิจในไทย รวมถึงผู้ท่ีเข้ามาท่องเท่ียวในไทย ประเภทห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนท่ีทองหล่อซ่ึงได้รับ
ความนิยมจากผู้เช่าชาวญ่ีปุ่น และสัญชาติอื่นๆ ยังคงเป็น 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ส่วนห้องพักประเภท Studio ซ่ึงมีราคา
เช่าท่ีถูกกว่าประเภท 1 ห้องนอน ก็ยังได้รับความนิยมจากผู้เช่าชาวต่างชาติที่ยังไม่มีครอบครัว หรือผู้ท่ีย้ายเข้ามาทํางานในไทยได้
ไม่นาน ด้วยไลฟส์ไตล์ความเป็นอยู่ที่เน้นเป็นท่ีพักอาศัยในยามท่ีกลับจากท่ีทํางาน จึงไม่ได้ต้องการขนาดห้องที่ใหญ่มาก แต่เน้น
ราคาท่ีไม่สูงมากและยังคงได้รับความสะดวกสบายจากสิ่งอํานวยความสะดวกของโครงการเป็นหลัก ทําให้ห้องประเภท Studio 
และ 1 ห้องนอนได้รับความนิยมอย่างต่อเน่ืองจากผู้เช่า 

 
ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนท่ีทองหล่อ 
จํานวนเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนท่ีทองหล่อ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาว และ 4 ดาว มีจํานวนหอ้งพัก

รวม 1,099 ห้อง ส่วนใหญ่บริหารจัดการโดยแบรนด์ที่มีชื่อเสียงและเป็นท่ีรู้จักกันดี และเป็นที่สังเกตว่าโครงการเซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ในพ้ืนท่ีทองหล่อมีการกระจายตัวของท่ีตั้งโครงการ บางโครงการอยู่ติดถนนสุขุมวิท 55 และบางโครงการอยู่ในซอยทอง
หล่อ ปัจจุบัน โครงการเซอร์วิสพาร์ทเม้นท์มีรูปแบบการให้บริการทั้งระยะสั้น (รายวันและรายเดือน) และระยะยาว (รายปี) เพ่ือให้
สอดคล้องกับสภาพตลาดและรองรับกลุ่มลูกค้าท่ีหลากหลายมากขึ้น และช่วยเพ่ิมรายได้จากการขายห้องพักแบบรายวัน ในขณะท่ี
รักษาอัตราการเช่าให้อยู่ในระดับท่ีดีโดยเน้นกลุ่มผู้เช่าระยะยาว โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในย่านทองหล่อ ราคาปล่อยเช่าเร่ิมต้น
ของหอ้งประเภท Studio อยู่ท่ี 48,000 บาทต่อเดือน ส่วนประเภท 1 ห้องนอนและ 2 ห้องนอน มีราคาปล่อยเช่าเร่ิมต้นอยู่ท่ีเดือน
ละ 60,000 บาท และ 75,000 บาท ตามลําดับ 

พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ, 
40.1%

Quattro by 
Sansiri, 15.1%

LAVIQ 
Sukhumvit, 8.0%

HQ Thonglor, 6.7%

Runesu Thonglor 5, 
5.3%

โครงการอ่ืนๆ, 
24.8%
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โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวที่ศึกษาในพ้ืนที่ทองหล่อ 
ชื่อโครงการ ผู้บริหารจัดการโครงการ ที่ต้ังโครงการ เกรด จํานวนห้องพัก 

Somerset Sukhumvit 
Thonglor Bangkok 

The Ascott Limited ใกล้ซอยทองหล่อ 5 5 ดาว 261 

Marriott Executive 
Apartments Bangkok, 
Sukhumvit Thonglor 

Marriott International ติดถนนสุขุมวิท และ
ซอยสุขุมวิท 57 

5 ดาว 74 

Centre Point Thonglo – 
Bangkok 

Centre Point ซอยสุขุมวิท 55 ใกล้
ซอยทองหล่อ 8 

4 ดาว 156 

Akyra Thonglor Bangkok The Akyra ซอยสุขุมวิท 55 4 ดาว 148 
Oakwood Residence 
Sukhumvit Thonglor 

Oakwood ซอยทองหล่อ 15 4 ดาว 67 

Ariva Ivy Servizio Thonglor Ariva ติดถนนสุขุมวิท 55 4 ดาว 90 
Staybridge Suites Bangkok 
Thonglor 

IHG Hotels & Resorts ติดถนนสุขุมวิท 55 4 ดาว 303 

รวมทั้งหมด 1,099 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต ์(มีนาคม 2565) 
 

ในตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนท่ีทองหล่อ โดยส่วนใหญ่จะเป็นผู้เช่าระยะยาวตั้งแต่ 1 ปีขึ้นไป ด้วย
ทําเลของพ้ืนท่ีทองหล่อท่ีแวดล้อมไปด้วยการคมนาคมท่ีสะดวก ห้างสรรพสินค้า แหล่งช้อปป้ิง อาคารสํานักงาน โรงแรม 
โรงพยาบาล โรงเรียนนานาชาติ ร้านค้าและร้านอาหารต่างๆ มากมาย ทําให้เป็นแหล่งท่ีนิยมและรู้จักกันดีในหมู่ชาวต่างชาติ 
โดยเฉพาะอย่างย่ิง ชาวญ่ีปุ่น ซ่ึงจากการศึกษาตลาดพบว่า มากกว่าร้อยละ 60.0 ของผู้เช่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนท่ีทองหล่อ 
เป็นชาวญ่ีปุ่นท่ีทํางานในไทย และได้รับสวัสดิการด้านท่ีพักอาศัยจากองค์กรต้นสังกัดในประเทศญ่ีปุ่น ส่วนผู้พักอาศัยท่ีเป็น
สัญชาติยุโรป อเมริกา ออสเตรเลีย สิงคโปร์ และมาเลเซีย จะมีท้ังผู้ท่ีทํางานประจําในไทย เชฟ และครูท่ีสอนอยู่ท่ีโรงเรียนนานาชาติ
ในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษา รวมถึงนักธุรกิจท่ีเดินทางมาติดต่อธุรกิจในไทย ส่วนผู้พักอาศัยท่ีเป็นชาวตะวันออกกลาง ส่วนหน่ึงเดินทาง
มาพักเพ่ือเข้ารับการรักษาในไทย เน่ืองจากประเทศไทยมีจุดเด่นในการเป็น Medical Hub ของอาเซียน จึงทําให้ชาวตะวันออก
กลางนิยมมารับการรักษาในโรงพยาบาลชั้นนําของไทย เช่น โรงพยาบาลสมิติเวช โรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ เป็นต้น รูปแบบการ
เข้าพักอาศัยของชาวตะวันออกกลาง ส่วนใหญ่จะเป็นรายเดือนมากกว่ารายปี 
 

10.5.3 ภาพรวมตลาดที่พักอาศัยใหเ้ช่าในพ้ืนที่พญาไท 
ตลาดท่ีพักอาศัยให้เช่าย่านพญาไทน้ัน พบว่าเป็นตลาดท่ีพักอาศัยของคอนโดมิเนียมให้เช่าเป็นหลัก โดยยังขาดแคลน

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์คุณภาพดีท่ีบริหารโดยแบรนด์ชั้นนํา ซ่ึงตลาดคอนมิเนียมให้เช่าน้ันยังสามารถเติบโตได้จากโครงการ
คอนโดมิเนียมท่ีเปิดใหม่อย่างต่อเน่ือง และจากการท่ีทําเลย่านพญาไทน้ันเสมือนเป็นศูนย์กลางการเดินทางท่ีสามารถเชื่อมต่อไปยัง
ย่านสําคัญต่าง ๆ ได้ ท้ังน้ี พ้ืนท่ีบริเวณย่านพญาไทในปัจจุบันได้มีการพัฒนาโครงการ มิกซ์ยูส และอาคารสํานักงานแห่งใหม่
หลายโครงการด้วยกัน ซ่ึงจะช่วยส่งเสริมให้มีความเป็น Business District และเกิดแหล่งงานท่ีสําคัญในย่านน้ี ซ่ึงถือเป็น
ช่องว่างสําหรับตลาดท่ีพักอาศัยให้เช่าในย่านน้ี โดยนอกจากจะรองรับกลุ่มลูกค้าจากโครงการดังกล่าวแล้ว ยังมีกลุ่มผู้ป่วยท่ีต้อง
เข้ารับการรักษาอย่างต่อเน่ือง จําเป็นต้องเช่าท่ีอยู่อาศัยเพ่ือรอการรักษา จากการท่ีย่านพญาไทรายล้อมไปด้วยโรงพยาบาลชั้นนํา 
จึงคาดว่าจะมีกลุ่มลูกค้าลักษณะน้ีท่ีต้องการท่ีพักอาศัยให้เช่า แต่เน่ืองจากในพ้ืนท่ีพญาไท ยังขาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ท่ีมี
มาตรฐานการให้บริการท่ีดี จึงเป็นโอกาสสําหรับคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนท่ีน้ี ท่ีจะรองรับกลุ่มลูกค้าต่างชาติท่ีเดินทางเข้ามารับ
การรักษาระยะยาวในไทย ทําให้มองว่าตลาดคอนโดมิเนียมหรูให้เช่ามีโอกาสเติบโตได้อีกมากในพ้ืนท่ีพญาไท 

ในพ้ืนท่ีพญาไท โครงการคอนโดมิเนียมหรูท่ีลงในประกาศปล่อยเช่า มีจํานวน 12 โครงการ และมีจํานวนยูนิตรวมท้ังสิ้น 
7,011 ยูนิต โครงการหรูท่ีมีการปล่อยเช่ามากท่ีสุดในพ้ืนท่ีพญาไท คือโครงการ The Line Ratchathewi ซ่ึงมีสัดส่วนตามจํานวน
ยูนิตของโครงการอยู่ท่ีร้อยละ 33.0 รองลงมาคือ Rhythm Rangnam (ร้อยละ 9.4) Supalai Elite @ Phayathai (ร้อยละ 
7.2) The Address Siam Ratchathewi และ Noble Revent มีสัดส่วนเท่ากันคือร้อยละ 5.0 ส่วน Pyne By Sansiri, Ideo 
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Q Victory และ The Room Phayathai มีสัดส่วนท่ีใกล้เคียงกันคือ ร้อยละ 4.9 ร้อยละ 4.4 และร้อยละ 4.1 ตามลําดับ ส่วน
โครงการอื่นๆ ในพ้ืนท่ีพญาไท มีสัดส่วนท่ีรวมกันได้ร้อยละ 27.0 

 
แผนภูมิที่ 10.5.3 - 1 สัดส่วนตามยูนิตของคอนโดมิเนียมหรูที่ปล่อยเช่าในพ้ืนที่พญาไท 

 
 ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ (มีนาคม 2565) 

 
ในพ้ืนท่ีพญาไท ราคาปล่อยเช่าเร่ิมต้นท่ีถูกท่ีสุดของยูนิตประเภท 1 ห้องนอน คือห้องของโครงการ Pyne By Sansiri ซ่ึง

มีราคาเช่าเร่ิมต้นท่ีเดือนละ 18,500 บาท ห้องมีขนาดเร่ิมต้นท่ี 29.5 ตารางเมตร ส่วนยูนิตประเภท 2 ห้องนอนท่ีมีราคาปล่อยเช่าท่ี
ถูกท่ีสุดคือห้องของโครงการ Rhythm Rangnam โดยราคาเช่าเร่ิมต้นท่ีเดือนละ 29,000 บาท สาหรับประเภท 2 ห้องนอน ท่ีมี
ขนาดเร่ิมต้นท่ี 46.5 ตารางเมตร 

กลุ่มผู้เช่าของโครงการคอนโดมิเนียมหรูในพ้ืนท่ีพญาไท คือกลุ่มแพทย์ พยาบาล นักเรียน นักศึกษา ชาวต่างชาติท่ีทํางาน
ในไทย ครอบครัวคนไทยขนาดเล็กท่ีใช้ชีวิตในเมืองช่วงวันจันทร์-ศุกร์ จึงเช่าคอนโดมิเนียมในย่านน้ีเพ่ืออยู่ใกล้ท่ีสถานท่ีเรียนของ
บุตรหลานและสถานท่ีทํางาน และกลับไปบ้านของตนในวันหยุดเสาร์-อาทิตย์ จากการศึกษาตลาดในพ้ืนท่ีน้ีพบว่า พญาไทเป็นพ้ืนท่ี
ท่ีมีความหลากหลายของผู้อยู่อาศัยและผู้เช่าคอนโดมิเนียมหรูมากกว่า เม่ือเปรียบเทียบกับพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์และทองหล่อ ด้วย
ศักยภาพทางทําเลท่ีสามารถเชื่อมต่อไปยังราชเทวี เพชรบุรี รางนํ้า และย่านอื่นๆ ใจกลางเมือง รวมถึงการเชื่อมต่อระหว่างพญา
ไทไปยังสนามบินสุวรรณภูมิโดย Airport Rail Link ท่ีช่วยเพ่ิมความสะดวกและลดเวลาในการเดินทาง จึงสามารถรองรับกลุ่มผู้
เช่าท่ีใช้บริการ Airport Rail Link เพ่ือเดินทางไปยังสนามบินสุวรรณภูมิอยู่บ่อยคร้ังได้เป็นอย่างดี ทําให้กลุ่มผู้เช่าของ
คอนโดมิเนียมหรูในพ้ืนท่ีพญาไทเป็นกลุ่มท่ีสะท้อนถึงไลฟส์ไตล์การใช้ชีวิตของคนไทยและชาวต่างขาติในยุคปัจจุบัน ทําให้พ้ืนท่ี
พญาไท มีผู้คนหลากหลายกลุ่มแวะเวียนมาไม่ขาดสาย อย่างไรก็ดี การศึกษาในคร้ังน้ีไม่พบเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 4-5 ดาว ซ่ึงจะ
นํามาใช้ในการเปรียบเทียบตลาดท่ีพักอาศัยให้เช่าหรูในย่านพญาไทได้ ดังนั้น ในรายงานฉบับน้ี จึงเน้นศึกษาเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 
4-5 ดาวในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ และทองหล่อ เป็นหลัก 
 
10.6 ทิศทางการดําเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ และการปรับกลยุทธ์ของกลุ่มโรงแรม 5 ดาว ในปัจจุบันและใน 10 ปี

ข้างหน้า 
รูปแบบการปรับกลยุทธ์ของกลุ่มโรงแรม 5 ดาวในปัจจุบันแตกต่างกันไปตามนโยบายของแต่ละโรงแรม โดยสามารถสรุป

ได้ดังต่อไปน้ี 
1) การปรับโครงสร้างทรัพย์สิน โดยการขายโรงแรมในเครือที่มีรายได้จากผลประกอบการน้อยให้กับนักลงทุน เพ่ือเพ่ิม

สภาพคล่องให้แก่บริษัท 
2) การทําสัญญารับจ้างบริหารจัดการโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และคอนโดมิเนียมภายใต้แบรนด์ของโรงแรม ด้วย

ชื่อเสียงและแบรนด์ของโรงแรมระดับ 5 ดาว อีกท้ังบริการท่ีมีมาตรฐานท่ีสูงและเป็นท่ียอมรับของผู้พักอาศัย จึงทําให้

The Line Ratchathewi, 
33.00%

Rhythm Rangnam, 
9.40%

Supalai Elite @ 
Phayathai, 7.20%

The Address Siam 
Ratchathewi, 5.00%

Noble Revent, 
5.00%

Pyne By Sansiri, 
4.90%

Ideo Q Victory, 
4.40%

The Room 
Phyathai, 4.10%

โครงการอ่ืนๆ, 
27.00%
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โรงแรม 5 ดาวส่วนใหญ่ในกรุงเทพฯ เพ่ิมช่องทางรายได้จากการรับจัดการและบริการผู้พักอาศัยสําหรับโครงการ
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และคอนโดมิเนียมหรู 

3) การลดต้นทุน ค่าใช้จ่าย และการรักษาสภาพคล่องทางการเงิน และเพ่ือเป็นการรับมือกับความไม่แน่นอนของ
ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 โรงแรมยังได้มีการขอสินเชื่อระยะสั้นและเงินกู้จากสถาบัน
การเงิน เพ่ือให้มีเงินหมุนเวียนพอในการดําเนินธุรกิจภายใต้สถานการณ์โควิด-19 ท่ียืดเย้ือ 

4) การลงทุนทําธุรกิจโรงแรมในต่างประเทศท่ีช่วยให้โรงแรมสามารถมีรายได้จากหลายช่องทาง และช่วยกระจายความ
เสี่ยงในผลประกอบการของโรงแรมอีกด้วย 

5) การหาผู้พักอาศัยระยะยาว (Long-term Stay) มากขึ้น เพ่ือรักษาอัตราการเข้าพักของโรงแรมให้อยู่ในระดับท่ีดีได้
อย่างต่อเน่ือง 
 

ในอีก 10 ปีข้างหน้าน้ัน ทิศทางการดําเนินธุรกิจและรูปแบบการให้บริการของกลุ่มโรงแรม 5 ดาว มีแนวโน้มดังต่อไปน้ี 
1) ให้ความสําคัญกับตลาดในประเทศมากขึ้น เพ่ือลดการพ่ึงพารายได้จากนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีเคยเป็นรายได้หลัก

ของโรงแรม 5 ดาว โดยเพ่ิมสัดส่วนของกลุ่มลูกค้าในประเทศมากขึ้น จากเดิมท่ีเคยมีสัดส่วนของลูกค้านักท่องเท่ียว
ต่างชาติมากกว่าร้อยละ 80.0 เม่ือปรับโครงสร้างกลุ่มลูกค้า จะทําให้สัดส่วนของกลุ่มลูกค้าในประเทศอยู่ที่ประมาณ
ร้อยละ 40.0 และกลุ่มลูกค้าต่างชาติประมาณร้อยละ 60.0 

2) การรับบริหารจัดการท่ีพักอาศัยให้กับโรงแรมอื่น หรือท่ีพักอาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และคอนโดมิเนียมหรู
มากขึ้น ซ่ึงการดําเนินธุรกิจในรูปแบบการรับบริหารจัดการน้ัน โรงแรมไม่ต้องลงทุนพัฒนาสิ่งปลูกสร้างเอง จึงทําให้
ช่วยลดต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ และทําให้โรงแรมได้ผลกําไรจากการดําเนินธุรกิจในรูปแบบน้ีมากขึ้น ด้วย
ประสบการณ์การบริหารจัดการของโรงแรม 5 ดาว จะช่วยให้โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และคอนโดมิเนียมหรูท่ี
เกิดขึ้นใหม่ในอนาคตหันมาเป็นพันธมิตรกับกลุ่มโรงแรม 5 ดาว เพ่ือให้โรงแรมช่วยในการบริการและจัดการห้องพัก 

 
10.7 สรุปแนวโน้มตลาดคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยการขายและการปล่อยเชา่ 

แนวโน้มของตลาดคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยการขายต่อและการปล่อยเช่าในอีก 10 ปีข้างหน้า ในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ 
ทองหล่อ และพญาไท คาดการณ์ว่าอัตราการขายจะเพ่ิมขึ้นในแต่ละปี โดยมีปัจจัยท่ีส่งเสริมตลาดดังต่อไปน้ีคือ 

1) การซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยการปล่อยเช่าหรือขายต่อจะมีมากขึ้น เน่ืองจากเป็นการลงทุนที่มีความเสี่ยง
น้อยกว่าการลงทุนประเภทอื่นๆ เช่น การซ้ือขายหุ้น การเทรดทองคํา และการลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล ขณะที่
ผลตอบแทนท่ีได้สูงกว่าดอกเบ้ียเงินฝาก ดังน้ัน การลงทุนระยะยาวโดยการซ้ือคอนโดมิเนียมแบบ Freehold เพ่ือ
ปล่อยเช่าจะสร้างรายได้เสริม (Passive Income) และยังคงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินน้ัน 

2) ภายใต้สถานการณ์ปัจจุบันซ่ึงมีความไม่แน่นอนจากปัจจัยภายนอกต่างๆ เช่น การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-
2019 และสงครามระหว่างรัสเซียและยูเครน ย่ิงสะท้อนให้เห็นว่าการลงทุนซ้ือห้องชุดคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ 
ทองหล่อ และพญาไท ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจของกรุงเทพฯน้ัน ให้ผลตอบแทนในระยะยาวท่ีแน่นอนกว่า และยังได้
ครอบครองคอนโดมิเนียมหรูแบบ Freehold ในย่านใจกลางเมือง ซ่ึงมีอัตราการเติบโตสะสมเฉลี่ยต่อปี (CAGR) 
ของราคาขายอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 6.0-6.4 สําหรับระยะเวลาลงทุน 5 ปี โดยมีรายละเอียดตามตารางด้านล่าง ซ้ึงคาด
ว่ามูลค่าอัตราการเติบโตของราคาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนท่ีดังกล่าวจะเติบโตได้ไม่ต่างกับในอดีต 

 
ราคาขายเฉล่ียต่อตารางเมตร พร้อมพงษ์ ทองหล่อ พญาไท 

CAGR 5 ปี (2559 – 2564) ร้อยละ 6.4 ร้อยละ 6.0 ร้อยละ 6.4 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต ์(มีนาคม 2565) 

 
3) การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะได้รับผลตอบแทนขั้นตํ่าในช่วง 5 ปีแรกท่ีร้อยละ 4.0 – 5.0 ซ่ึง

ใกล้เคียงกับการลงทุนแบบปล่อยเช่าเอง แต่ผู้ลงทุนมีความยุ่งยากในการบริหารจัดการทรัพย์สินน้อยกว่า เนื่องจาก
ทรัพย์สินของโครงการอยู่ภายใต้การบริหารงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นอกจากน้ี ผู้ลงทุนอาจได้ผลตอบแทน
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มากกว่าท่ีรับประกันรายรับสุทธิ หากทรัพย์สินของโครงการมีผลการดําเนินงานท่ีดีกว่าเงินท่ีได้มีการรับประกันรายรับ
สุทธไิว้ 

 พร้อมพงษ์ ทองหล่อ พญาไท 
ค่าเช่าเฉลี่ยสําหรับห้องชุด 1 ห้องนอน  
ท่ีเจ้าของห้องปล่อยเช่าเอง 

40,000 บาท 
ต่อเดือน 

60,000 บาท 
ต่อเดือน 

25,000 บาท 
ต่อเดือน 

ราคาขายเร่ิมตน้สําหรับห้องชุด  
1 ห้องนอน 

10.9 ล้านบาท 15.9 ลา้นบาท 6.99 ล้านบาท 

ผลตอบแทนต่อปีท่ีเจ้าของห้องชดุจะได้
จากการปล่อยเช่าเอง สําหรับห้องชุด 1 
ห้องนอน 

ร้อยละ 4.4 ร้อยละ 4.5 ร้อยละ 4.3 

ผลตอบแทนขั้นตํา่ตอ่ปีท่ีในช่วง 5 ปี
แรก ท่ีจะได้รับจากการลงทุนในโทเคน
ดิจิทัล (ผู้ลงทุนสามารถดตูัวอย่างการ
คํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ
เฉลี่ยต่อปี (IRR) ไดใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 
2.8) 

ร้อยละ 4.0 – 5.0 ร้อยละ 4.0 – 5.0 ร้อยละ 4.0 – 5.0 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต ์(มีนาคม 2565) 
 

แนวโน้มของตลาดท่ีพักอาศัยให้เช่าในย่านใจกลางเมือง และย่านใจกลางธุรกิจมีดังต่อไปน้ี 
1) โรงแรมต่างหันมาให้ความสําคัญกับผู้พักอาศัยในระยะยาว (Long-term Stayer) มากขึ้น เพ่ือรักษาอัตราการเข้าพัก

ให้อยู่ในระดับท่ีดี โดยเฉพาะอย่างย่ิงในช่วง Low Season 
2) เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ เพ่ิมความยืดหยุ่นในเร่ืองระยะเวลาการพักอาศัย โดยมีห้องพักแบบรายวัน รายเดือน และรายปี 

เพ่ือสามารถรองรับกลุ่มผู้พักอาศัยท้ังในระยะสั้นและระยะยาว จากเดิมท่ีเคยเป็นสัญญาเช่าแบบรายปีเป็นหลัก 
3) คอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในย่านใจกลางธุรกิจจะยังคงเป็นที่นิยมในหมู่ผู้เช่าชาวต่างชาติที่เข้ามาทํางานในไทย และได้รับ

การสนับสนุนในด้านค่าใช้จ่ายที่พักจากบริษัทต้นสังกัด หรือการมี Corporate Deal กับทางโครงการคอนโดมิเนียม 
ด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการที่ถูกกว่าโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ทําให้คอนโดมิเนียมหรูให้เช่ามี
อัตราค่าเช่าท่ีสมเหตุสมผลเม่ือเทียบกับเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และโรงแรม ด้วยทําเลท่ีตั้งในย่านใจกลางธุรกิจท่ีได้รับ
ความนิยมอย่างสูงจากชาวต่างชาติ ไม่ว่าจะเป็นชาวญ่ีปุ่น จีน สิงคโปร์ อเมริกา ยุโรป และยังตอบโจทย์ในเร่ืองความ
เป็นส่วนตัว ความสะดวกในการเดินทาง การมีสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีครบครัน และอยู่ใกล้ท่ีทํางาน แหล่งช้อปป้ิง 
ร้านอาหาร โรงพยาบาล และโรงเรียนนานาชาต ิ

จากการวิเคราะห์ของเอ็ดมันต์ การซ้ือห้องชุดเพ่ือลงทุนโดยการปล่อยเช่าใน 5 ปีแรก และขายต่อหรือเก็บไว้เป็นทรัพย์สิน
ในปีท่ี 6 จะช่วยให้นักลงทุนได้ผลตอบแทนท่ีแน่นอนและมีความเสี่ยงตํ่ากว่าการลงทุนประเภทอื่นๆ การเพ่ิมขึ้นของราคาท่ีดิน วัสดุ
ก่อสร้าง และค่าแรง จะทําให้ราคาของคอนโดมิเนียมเพ่ิมสูงขึ้นตามปัจจัยต้นทุนการก่อสร้าง จึงมองว่าการซ้ือคอนโดมิเนียม
ในช่วงท่ีราคายังไม่มีการเพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยสําคัญน้ัน จะทําให้ผู้ซ้ือสามารถเป็นเจ้าของคอนโดมิเนียมหรูแบบ Freehold ในย่านใจ
กลางธุรกิจในราคาท่ีเข้าถึงได้ และราคาคอนโดมิเนียมในย่านใจกลางธุรกิจในอีก 10 ปีข้างหน้าจะช่วยเพ่ิมมูลค่าทรัพย์สินให้แก่ผู้ซ้ือ
ได้ในระดับท่ีดี 

สําหรับโครงการคอนโดมิเนียมหรูนั้น มีแนวทางในการปรับตัวหลังการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา-2019 โดยการนํา
เทคโนโลยีแบบไร้สัมผัส (Touchless Technology) เข้ามาใช้ในโครงการมากขึ้น โดยเฉพาะพ้ืนท่ีส่วนกลาง เพ่ือเพ่ิมความม่ันใจใน
ความปลอดภัยสําหรับผู้ซ้ือและผู้อยู่อาศัยและเป็นการสร้างมูลค่าเพ่ิมให้แก่ทรัพย์สินของโครงการ จะทําให้ได้รับความสนใจจากผู้ซ้ือ
และนักลงทุนท่ีต้องการความสะดวกสบายในการพักอาศัยมากขึ้น และยังเป็นการชูจุดเด่นของโครงการอีกด้วย นอกจากนี้แล้ว 
การปรับกลยุทธ์ในการขายท่ียืดหยุ่นเพ่ือตอบรับความต้องการของตลาดท่ีเปลี่ยนตามพฤติกรรมของผู้ซ้ือและนักลงทุนท่ีเปลี่ยนไป
เป็นสิ่งสําคัญ ภายใต้สภาพการแข่งขันในตลาดที่สูง และในยุคปัจจุบันท่ีเทคโนโลยีเข้ามามีบทบาทในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์
มากขึ้น โครงการคอนโดมิเนียมหรูในย่านใจกลางธุรกิจที่มีการเตรียมความพร้อมและเป็นผู้เร่ิมในการปรับตัว จะได้เปรียบในตลาด
มากกว่าคู่แข่งรายอื่นๆ 
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ส่วนที่ 4 
 ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล  

 
1.  ภาพรวมของโทเคนดิจิทัล 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ (RealX) ท่ีจะดําเนินการ ICO ในคร้ังน้ีมีจํานวนท้ังหมดไม่เกิน 19,230,769 โทเคน 
โดยมีราคาเสนอขาย 182 บาทต่อโทเคน ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการสร้างโทเคนบน ทีเคเอกซ์บล็อกเชน (“TKX Chain”) 
ซ่ึงเป็นบล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล โดยการออกโทเคนจะดําเนินการทํางานตามรหัส (Code) ท่ี
ระบุลงในสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) เพ่ือดําเนินการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคน
ดิจิทัลหลังจากการออกและเสนอขายโทเคนคร้ังน้ีสิ้นสุดลง ในส่วนงานท่ีไม่สามารถดําเนินการผ่านสัญญาอัจฉริยะได้ เช่น การ
กําหนดรายชื่อผู้ท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน หรือการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และจากการจําหน่ายทรัพย์สินของ
โครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการกําหนดเง่ือนไข และวิธีการในการจ่ายเพ่ือเป็นกลไกเพ่ิมเติมในการคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
โดยการจัดให้มีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลเข้ามาร่วมจัดเตรียมข้อมูลของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล เพ่ือดําเนินการจ่ายผลตอบแทนและเผาทําลายโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถดูรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2 

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิจากการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะจัดสรรจากผลการ
ดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการ โดยมีการรับประกันรายรับสุทธโิดย PARK ในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการตามท่ีระบุในส่วนท่ี 
4 ข้อ 2.2 โดยการจ่ายผลตอบแทนน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในทุกรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส
จากค่าเช่าสุทธิ โดยจะจ่ายในสกุลเงินบาทด้วยวิธีการที่กําหนด ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกับค่าตอบแทน ภาษี หรือ
ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ จะหักออกจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหากเป็น
บัญชีของผู้ลงทุนท่ีเปิดบัญชใีนต่างประเทศ สถาบันการเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการแลกเปลี่ยนสกุลเงินในการโอนเงินออก
นอกประเทศหรือ ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ เพ่ิมเติมได้ นอกจากน้ี ในช่วงปีท่ี 6 – 10 ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะรวมถึงผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิด้วย โดยจะจ่ายตามกรอบระยะเวลาและ
เง่ือนไขท่ีระบุในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

ณ วันท่ีของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ยังไม่มีการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ แต่หลังจากท่ีแบบแสดง
รายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวนมีผลใช้บังคับ จะมีการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มูลค่ารวมท้ังหมดไม่เกิน 
3,500 ล้านบาท โดยเม่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับโทเคนดิจิทัลครบถ้วนตามจํานวนท่ีได้รับจัดสรรแล้ว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงจะได้รับ
เงินจากการระดมทุน  

ท้ังน้ี ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลระดมทุนได้น้อยกว่า 3,500 ล้านบาท จะส่งผลให้จํานวนเงินท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถ
นําไปลงทุนในสัญญา RSTA กับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีจํานวนลดลง และส่งผลให้จํานวนห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของ
โครงการจะมีสัดส่วนท่ีลดลงตามเช่นกัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณาคัดเลือกห้องชุดท่ีอยู่ชั้นบนเข้าโครงการก่อน 
เน่ืองจากห้องชุดท่ีอยู่ชั้นบนมีแนวโน้มท่ีจะสามารถปล่อยเช่า และมีความคล่องตัวในการขายสูงกว่าห้องชุดท่ีอยู่บริเวณชั้นล่าง และ
จะพิจารณาคัดเลือกห้องชุดจากโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหล่อ ในสัดส่วนท่ีเทียบเคียงได้กับกรณกีารระดมทุน 3,500 ล้านบาทซ่ึงจํานวนห้องชุดท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะเข้าซ้ือ
จากผู้พัฒนาโครงการ จะอ้างอิงตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 

 
2. ลักษณะสําคัญและลักษณะพิเศษของโทเคนดิจิทัล 

ภายหลังจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์แล้วเสร็จ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายจะได้รับโทเคนดิจิทัล
ของตนในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล โดยภายหลังท่ีศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคนดิจิทัลสามารถเข้าจดทะเบียนในตลาดรองได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกได้ว่าจะโอนโทเคนดิจิทัล
ของตนใน Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ไปยัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงสภาพโทเคนดิจิทัลไว้แบบเดิม ทําให้กรณีท่ีโทเคนดิจิทัลสามารถเข้าไปจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัลได้แล้วเสร็จ โทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนในภาพรวมอาจจะอยู่ได้ท้ังบน Digital Wallet ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
และบน Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ทําการโอนโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้ว จะไม่สามารถโอนกลับมายัง Digital Wallet ที่เปิดไว้กับ
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ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งใหผู้้ถือโทเคน
ดิจิทัลทราบต่อไป 

 
2.1 สิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการลงมติเกี่ยวกับเร่ืองท่ีระบุในเอกสารแนบ 8 โดยการขอมติของผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะกระทําผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดในเอกสาร
แนบ 8 โดยมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกราย 
 
2.2 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดย
ดําเนินการดงัต่อไปน้ี  

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น โอนกระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา RSTA 
(รวมถึงเงินอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง เช่น เงินท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะได้รับจากการรับประกันรายรับสุทธิภายใต้
ข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญารับประกันรายรับสุทธิ) เข้าบัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซ่ึงบัญชี
ดังกล่าวเป็นบัญชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอน และถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดทําสรุปยอดผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และดําเนินการรวบรวมรายชื่อผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลท่ีมีสิทธิ์ได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เพ่ือจัดทําข้อมูลรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับ
ผลตอบแทน (“ทะเบียนรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล”) ผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) 

3) หลังจากรวบรวมรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามท่ี
กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนน้ีแล้ว ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
พิจารณาอนุมัติ  

4) ภายหลังท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการอนุมัติรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจาก
ค่าเช่าสุทธิ และอนุมัติการทํารายการจ่ายผลตอบแทน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนดังกล่าว
ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ตามนโยบายการจ่ายผลตอบแทน 
และตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยการจัดสรรดังกล่าวจะลดลงภายหลังจากท่ีได้หักเงิน
ค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส
ตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ (ถ้ามี) 

5) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธินับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้น ใน
กรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการจัดสรร
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในรอบการจ่ายน้ัน โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิท่ีเกิดขึ้นจะถูก
สะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิไดรั้บในไตรมาสถัดไป เช่น ในกรณีท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้นในวันท่ี 10 
มีนาคม 2566 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิรอบแรกตั้งแต่วันท่ี 10 มีนาคม 
2566 (วันเร่ิมโครงการ) ถึงวันท่ี 30 มิถุนายน 2566 เน่ืองจากรอบวันท่ี 10 มีนาคม2566 (วันเร่ิมโครงการ) ถึงวันท่ี 
31 มีนาคม 2566 น้อยกว่า 3 เดือน โดยจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรภายใน 3 วันทําการนับแต่
วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

 
2.2.1 วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนค่าเช่าสุทธิจะต้องเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ เวลา 00.01 น. ของประเทศไทย 
ของ 6 วันทําการภายหลังวันที่ 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของเดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือน
พฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน ของแต่ละปีจนกระทั่งสิ้นสุดอายุของโทเคน (“วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนราย
ไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ”) 
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2.2.2 วิธีการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่ายผ่านทางศูนย์

ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส ซ่ึงจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนดังกล่าว
ภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธใินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธติามช่องทางการชําระเงินโดย 

1) การโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ท้ังน้ี หากผู้ถือโท
เคนดิ จิ ทัลประสงค์จะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ที่ เ ปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิ ทัลจะมี
ค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลกําหนดซ่ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต 

2) การโอนเงินบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ในกรณีท่ีมีเหตุจําเป็นอื่นใดท่ีทําให้ไม่สามารถจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิได้ทันตามท่ีกําหนด ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะมีการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับทราบล่วงหน้าก่อนวันครบกําหนด ท้ังน้ี ผลตอบแทนรายไตรมาสจาก
ค่าเช่าสุทธิจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด โดยอาจมีการหักภาษี ค่าใช้จ่ายและ
ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 
 
2.2.3 การประกาศจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะประกาศรายละเอียดเก่ียวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิสําหรับโทเคนดิจิทัล
ท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ดังน้ี  

1) แจ้งวันกําหนดสิทธิให้ในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทั้งหมดทราบล่วงหน้า 6 
วันทําการก่อนวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามข้อ 2.2.1 โดยการแจ้งทางอีเมล 
และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2) แจ้งรายละเอียดการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสและอัตราส่วนแบ่งรายไตรมาสที่จะจ่ายให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีอยู่ใน
รายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสทราบภายใน 2 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการ
จ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามข้อ 2.2.1 โดยแจ้งผ่านทางอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละราย  

 
2.3 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเร่ิมดําเนินการตั้งแต่เข้าปีท่ี 6 นับจากวันเร่ิม
โครงการ ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแผนการทยอยขายทรัพย์สินโครงการเพ่ือคืนเงินในรูปของผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยนโยบายการจัดสรรจะเป็นไปในลักษณะเดียวกันกับการจัดสรรส่วนแบ่ง
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ กล่าวคือ  

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดาํเนินการใหเ้รียล เอสเตท อินทิเกรชั่น โอนกระแสรายรับจากการจําหน่ายทรัพย์สินของ
โครงการสุทธิตามสัญญา RSTA (รวมถึงเงินอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง เช่น เงินมัดจําจากการจําหน่ายทรัพย์สินของ
โครงการ) พร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากคา่เช่าสุทธิ เขา้บัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซ่ึง
บัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอน และถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดทําสรุปยอดผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิพร้อมกับการสรุป
ยอดผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และดําเนินการรวบรวมรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิ์ได้รับผลตอบแทน
รายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ เพ่ือจัดทําข้อมูลทะเบียนรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านทางศูนย์ซ้ือ
ขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) 

3) หลังจากรวบรวมรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการสุทธิพร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนน้ีแลว้ ผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาอนุมัติ  
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4) ภายหลังท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการอนุมัติรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจาก
การจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ พร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และอนุมัติการทํารายการจ่าย
ผลตอบแทน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลหรือจ่ายผ่านทาง
ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ตามนโยบายการจ่ายผลตอบแทน และตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของ
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยการจัดสรรดังกล่าวจะลดลงภายหลังจากท่ีได้หักเงินค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ 
ของทางราชการ (ถ้ามี) 

 
ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตั้งแต่ไตรมาสแรกท่ีมีการ

เร่ิมจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ แม้ว่ารอบของการสร้างผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิรอบแรกจะ
น้อยกว่า 3 เดือน โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะถูกจ่ายพร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาส
จากค่าเช่าสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธไิด้รับจัดสรรภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตร
มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ท้ังน้ี ภายหลังจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการครบถ้วนแล้วเสร็จ และมีการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิได้โดยไม่มีเหตุผิดนัด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในฐานะผู้
ก่อตั้งทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของกองทรัสต์ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง
ค่าตอบแทนทรัสตี ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการรวบรวม จําหน่าย และจัดสรรทรัพย์สินเพ่ือการชําระบัญช ีและการเลิกกองทรัสต์ ท้ังน้ี 
ให้ทรัสตีเป็นอันหลุดพ้นจากหน้าท่ีและความรับผิดใด ๆ ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์น้ีเม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการจําหน่าย
ทรัพย์สินโครงการสุทธิเสร็จสิ้น และได้จ่ายผลตอบแทนการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่า
สุทธใิห้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลครบถ้วนเรียบร้อยแลว้ตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนน้ี และได้มีการโอนทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับไป
ยังผู้ถือหุ้นเดิมของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

 
2.3.1 วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ  

วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเป็นลักษณะเดียวกันกับวัน
กําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามข้อ 2.2.1 โดยกําหนดรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ จะต้องเป็นผู้ถือโทเคน ณ เวลา 00.01 น. ของประเทศไทย ของ 
6 วันทําการภายหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของเดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือน
พฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน ของแต่ละปี นับตั้งแต่กองทรัสต์เข้าสู่ปีที่ 6 จนกระท่ังสิ้นสุดอายุของโทเคนดิจิทัล (“วัน
กําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ”) 

 
2.3.2 ข้ันตอนการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

การจําหน่ายทรัพย์สินโครงการจะเร่ิมในปีท่ี 6 นับจากวันท่ีกองทรัสต์ได้ก่อตั้งขึ้นเป็นต้นไป และจะจ่ายผลตอบแทนรายไตร
มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นรายไตรมาส โดยมีแผนการจําหน่ายทรัพย์สิน ดังน้ี 

ปีที่ จํานวนห้องชุดที่ต้องขายตามเป้าหมาย ร้อยละของทรัพย์สินโครงการ 
6 36 10.00 
7 54 15.00 
8 72 20.00 
9 90 25.00 
10 109 30.00 

 
โดยมีวิธีการและขั้นตอนการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการดังน้ี 
1) เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการจัดทําแผนการจําหน่าย

ทรัพย์สินล่วงหน้าเป็นปีต่อปี โดยแผนการขายทรัพย์สินต้องระบุรายละเอียดรายการห้องชุดท่ีมีแผนทําการจําหน่าย 
ช่องทางในการจําหน่าย และมูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับ  
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2) ขออนุมัติแผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินจากคณะกรรมการของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น รวมถึงค่าใช้จ่ายใน
การโฆษณาและการทําโปรโมชั่นต่าง ๆ และค่าตอบแทนตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ท้ังน้ี ต้องเป็นไปตาม
กรอบท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนน้ี โดยทรัสตีจะเป็นผู้ตรวจสอบว่าแผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินเป็นไปตาม
กรอบท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนหรือไม่ ในกรณีท่ีแผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินแตกต่างจากขอบเขตที่กําหนด
ในหนังสือชี้ชวนน้ี ทรัสตีจะเป็นผู้คอยกํากับดูแลให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ดําเนินการแจ้งต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการดําเนินการดังกล่าว (ท้ังน้ี การขอมติเป็นไป
ตามท่ีกําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8) 

3) เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นร่วมกับผู้บริหารจัดการทรัพย์สินจัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจาก
สํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย ทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการ โดยรายงานประเมินจะต้องทําแล้วเสร็จใน 1 เดือน
ก่อนท่ีจะเร่ิมต้นเดือนแรกของปีท่ีจะทําการขายทรัพย์สิน โดยรายงานประเมินดังกล่าวจะสามารถใช้อ้างอิงได้เฉพาะ
สําหรับการขายในรอบ 12 เดือนน้ัน ๆ โดยเม่ือเกินกว่าระยะเวลาดังกล่าว จะต้องทําการจัดให้มีผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย เพ่ือทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการใหม่ เพ่ือให้
ราคาประเมินสะท้อนภาวะตลาดในแต่ละช่วงเวลา 

4) ทรัสตีดําเนินการตรวจสอบและเห็นชอบแผนการขาย กระบวนการขาย และคุณสมบัติของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินว่า
เป็นไปตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีหรือไม่ โดยเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นมีหน้าท่ีดําเนินการส่งรายงานประเมิน
ให้แก่ทรัสตีเม่ือมีการจัดทําเสร็จสิ้น 

5) จัดให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการโดยมีหลักการและการดําเนินการดังต่อไปน้ี 
4.1) ประกาศให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายทราบถึงแผนการขายทรัพย์สินและสรุปผลของรายงานประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินดังกล่าว ผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์
ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

4.2) กําหนดราคาขายเฉลี่ยของทรัพย์สินท่ีทําการขายต้องไม่ตํ่ากว่าราคาประเมินตํ่าสุดท่ีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 2 
รายประเมินได ้

4.3) กําหนดให้ PRT หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอื่นเป็นผู้นําทรัพย์สินของโครงการ
ออกจําหน่ายตามวิธีการท่ีระบุไว้ในแผนการจําหน่ายทรัพย์สิน โดยเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะต้องดําเนินการ
ให้ตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ทําการขายทรัพย์สินเป็นไปตามหลักการและข้อกําหนดท่ีระบุไว้ใน
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยต้องคํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ  

4.4) ดําเนินการเข้าทําสัญญาซ้ือขายกับผู้ซ้ือ รับชําระราคาทรัพย์สิน (และค่ามัดจําท่ีเกี่ยวข้อง (หากมี)) และโอน
ทรัพย์สินให้ผู้ซ้ือ 

4.5) รายงานผลการขายทรัพย์สินให้ทรัสตีทราบ และทรัสตีดําเนินการตรวจสอบรายงานผลการขายทรัพย์สิน และ
หลักฐานการรับเงินจากการซ้ือกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ือตรวจสอบว่า
เป็นไปตามหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีหรือไม่ โดยทรัสตีจะดําเนินการแจ้งคัดค้านหากไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ใน
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี และดําเนินการแจ้งสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ต่อไป 

4.6) ประกาศผลการขายทรัพย์สิน โดยระบุจํานวนและรายละเอียดห้องท่ีขายได้ มูลค่าท่ีได้รับก่อนและหลังหัก
ค่าใช้จ่ายดําเนินการท่ีเกี่ยวข้อง ทุกวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย
ทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

4.7) กรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น พิจารณาแล้วเห็นว่าควรขายทรัพย์สินมากกว่าจํานวนห้องชุดท่ีต้องขาย
ตามเป้าหมาย เช่น พิจารณาแล้วเห็นว่าสภาวะตลาด ณ ขณะน้ันมีความเหมาะสมท่ีจะขายทรัพย์สินมากกว่า
เป้าหมาย โดยพิจารณาถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ หรือกรณีท่ีมีความต้องการของลูกค้า
มากกว่าจํานวนห้องชุดท่ีต้องขายตามเป้าหมาย ให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถดําเนินการขาย
ทรัพย์สินโครงการได้เพ่ิมขึ้นอีกไม่เกินร้อยละ 10.00 ในแต่ละปี (“จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุดที่สามารถ
จําหน่ายได้”) โดยท่ีทําให้ราคาขายเฉลี่ยของทรัพย์สินท่ีทําการขายต้องไม่ตํ่ากว่าราคาประเมินตํ่าสุด ตาม
รายละเอียดด้านล่าง 
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ปีที่ แนวทางการขายทรัพย์สิน 
เป้าหมายเบ้ืองต้น จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุด 

ที่สามารถจําหน่ายได้ 
จํานวนห้องชุดที่ต้อง

ขายตามเป้าหมาย 
ร้อยละของ 

ทรัพย์สินโครงการ 
จํานวนห้องชุดที่
สามารถขายได้

ทั้งหมด 

ร้อยละของ 
ทรัพย์สินโครงการ 

6 36 10.00 72 20.00 
7 54 15.00 90 25.00 
8 72 20.00 108 30.00 
9 90 25.00 126 35.00 
10 109 30.00 ไม่จํากัด ไม่จํากัด 

 
ท้ังน้ี กรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีความประสงค์ท่ีจะจําหน่ายทรัพย์สินโครงการมากกว่าจํานวน
ทรัพย์สินโครงการสูงสุดท่ีสามารถจําหน่ายได้ ให้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ดําเนินการแจ้งแก่ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการขอมติกับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการดําเนินการในลําดับถัดไป (ท้ังน้ี การ
ขอมติเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8)  

2.3.3 วิธีการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

หรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส ซ่ึงจะดําเนินการจ่าย
ผลตอบแทนดังกล่าวภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการสุทธติามช่องทางการชําระเงินโดย 

1) การโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ท้ังน้ี หากผู้ถือโท
เคนดิ จิ ทัลประสงค์จะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ที่ เ ปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิ ทัลจะมี
ค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลกําหนดซ่ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต 

2) การโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท
เคนดิจิทัล 

ในกรณีท่ีมีเหตุจําเป็นอื่นใดท่ีทําให้ไม่สามารถจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิได้ทัน
ตามท่ีกําหนด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับทราบล่วงหน้าก่อนวันครบกําหนด ท้ังน้ี 
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล
กําหนด โดยอาจมีการหักภาษี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากหน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 

 
2.3.4 การประกาศจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะประกาศรายละเอียดเกี่ยวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ
สําหรับโทเคนดิจิทัลท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส พร้อมท้ังรายละเอียดเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลท่ี
ต้องมีการถูกเผาทําลายผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) โดยให้
เป็นไปตาม 2.3.5 

ท้ังน้ีผลตอบแทนในแต่ละไตรมาสอาจะไม่เท่ากัน โดยจะขึ้นอยู่กับผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลในแต่ละไตรมาส 
 

2.3.5 การเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) กรณีที่มีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแนวคิดท่ีจะทําให้โทเคนดิจิทัลมีจํานวนใกล้เคียงกับจํานวนตารางน้ิวคงเหลือของทรัพย์สินของ
โครงการ ดังน้ัน กรณีท่ีมีการขายทรัพย์สินและมีการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ ปริมาณโทเคน
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ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก็จะถูกเผาทําลายไปพร้อมกันตามสัดส่วนของจํานวนตารางน้ิวของห้องชุดท่ีถูกขายไป จนกระท่ังโทเคน
ดิจิทัลจะถูกเผาทําลายท้ังหมด ณ เวลาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จําหน่ายห้องชุดได้ครบถ้วนแล้วเสร็จ โดยมีขั้นตอนการเผาทําลายโท
เคนดิจิทัล ดังน้ี 

1) แจ้งวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ท้ังหมดทราบล่วงหน้า 6 วันทําการก่อนวันหยุดทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ และกําหนดสิทธิใน
การจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตามข้อ 2.3.1 โดยการแจ้งทางอีเมล และ
ประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิ ทัล โดยให้แจ้งจํานวนอสังหาริมทรัพย์และจํานวนตารางน้ิวของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ พร้อมกับแจ้งปริมาณโทเคนดิจิทัลท่ีจะถูกเผาทําลายไปพร้อมกัน 

2) ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลหยุดทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ตั้งแต่เวลา 0.00 – 23.59 น. 
ของประเทศไทย และกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิเวลา 0.01 
น. ของประเทศไทย ของวันเดียวกัน ตามข้อ 2.3.1 โดยศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ร่วมกับผู้ให้บริการระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลจะทําการคํานวณปริมาณโทเคนดิจิทัลท่ีจะต้องถูกเผาทําลายสําหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรายท่ีมีรายชื่อ 
ณ วันกําหนดสิทธิ และทําการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล ท้ังในส่วนท่ีซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ Digital 
Wallet ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

3) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เร่ิมทําการซ้ือขายอีกคร้ังตั้งแต่เวลา 0.00 น. ของประเทศไทย ของ 1 วันทําการ
นับจากวันหยุดทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์และวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตร
มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตามข้อ 2.3.1 โดยโทเคนดิจิทัลท่ีคงเหลือท้ังหมดนับจากโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์เร่ิมทําการซ้ือขายจะสุทธิจากโทเคนดิจิทัลท่ีถูกเผาทําลายแล้วตามข้อ 2) 

4) แจ้งรายละเอียดโทเคนดิจิทัลคงเหลือ พร้อมกับรายละเอียดการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสและอัตราส่วนแบ่งราย
ไตรมาสท่ีจะจ่ายให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีอยู่ในรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสทราบภายใน 
2 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตามข้อ 
2.3.1 โดยแจ้งผ่านทางอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละราย 

 
2.4 การเปล่ียนแปลงห้องชุดที่เป็นทรัพย์สินของโครงการในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับเงินจากการเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์น้อยกว่า 3,500 ล้านบาท 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ท่ีจะระดมทุนจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในจํานวนไม่เกิน 
3,500 ล้านบาท อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลระดมทุนได้น้อยกว่าจํานวนดังกล่าว จะส่งผลให้จํานวนเงินท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลสามารถนําไปลงทุนในสัญญา RSTA กับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีจํานวนลดลง ส่งผลให้จํานวนห้องชุดที่เป็นทรัพย์สิน
ของโครงการจะมีสัดส่วนท่ีลดลงตามเช่นกัน  
 ในกรณีดังกล่าว เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาลดห้องชุดท่ีจะเป็นทรัพย์สินของโครงการตาม
สัดส่วนเงินระดมทุน โดยทรัพย์สินในแต่ละทําเลท่ีตั้งจะยังคงสัดส่วนท่ีใกล้เคียงกัน ประกอบกับการพิจารณาปัจจัยอื่นๆ เช่น 
ความสามารถในการปล่อยเช่า และแนวโน้มความคล่องตัวในการขายสําหรับปีที่ 6-10 ของโครงการ เป็นต้น ซ่ึงจํานวนห้องชุดท่ี
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะเข้าซ้ือจากผู้พัฒนาโครงการ จะอ้างอิงตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 นอกจากน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
จะดําเนินการประกาศรายการห้องชุดท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะดําเนินการเข้าซ้ือจากผู้พัฒนาโครงการผ่านทางเว็บไซต์ของผู้
ออกโทเคนดิจิทัล ภายใน 7 วันนับแต่ปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ และในกรณีท่ีมีส่วนต่างของเงินระดม
ทุนจากโทเคนดิจิทัลและช่วงของเงินระดมทุนท่ีกําหนดไว้เพ่ือให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สินของโครงการตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 ผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการคืนเงินส่วนต่างดังกล่าวให้แก่ผู้จองซ้ือ 
 ท้ังน้ี ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถระดมทุนจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้ถึง 2,400 
ล้านบาท การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกยกเลิก โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท
เคนดิจิทัลจะดําเนินการคืนเงินให้แก่ผู้จองซ้ือ ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับเง่ือนไขในการยกเลิกการเสนอขายได้ในส่วนท่ี 
4 ข้อ 6.3.1  
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2.5 สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทน การเผาทําลายโทเคนดิจิทัล และการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสที่ทําการจ่าย 
2.5.1 สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทนและการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล 
 
แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสคร้ังแรก (สมมตวัินท่ีก่อตั้งกองทรัสต์คือวันท่ี 10 มีนาคม 2566) 
  
  

 
 

แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสเม่ือมีการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (ปีท่ี 6 เป็นต้นไปนับจากวันท่ีก่อตั้งทรัสต์) 
 

 
 ท้ังน้ี โทเคนดิจิทัลจะถูกทําลายตามสัดส่วนห้องชุดท่ีได้ถูกจําหน่ายไปในแต่ละไตรมาส และจะถูกทําลายท้ังหมดเม่ือสิ้นสุด
โครงการ 
 
2.5.2 ตัวอย่างการคํานวณสําหรับการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล 

สมมติฐาน 
 ณ ต้นปีท่ี 6 มีโทเคนดิจิทัล 19,230,769.0000 โทเคน และมีห้องชุดจํานวน 361 ห้อง คิดเป็นจํานวนตารางนิ้วรวม 

19,300,646.5000 ตารางน้ิว ซ่ึงท้ังจํานวนโทเคน จํานวนห้องชุด และปริมาณตารางนิ้วรวม เท่ากับโทเคนและห้อง
ชุด ณ วันท่ีเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนท่ัวไปเป็นคร้ังแรก โดยโทเคนยังไม่ได้มีการถูกเผาทําลายในช่วงปีก่อน
หน้า เน่ืองจากยังไม่มีการขายทรัพย์สินโครงการ ท้ังน้ี โทเคนดิจิทัลจะมีหน่วยเล็กที่สุดเท่ากับ 0.0001 โทเคนดิจิทัล 
(หน่วยย่อยท่ีสุดคิดเป็นทศนิยม 4 ตําแหน่ง) 

 ในไตรมาสแรกเม่ือเข้าสู่ปีท่ี 6 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถจําหน่ายห้องชุดได้ 36 ห้อง คิดเป็นจํานวนตารางน้ิวท่ี
จําหน่ายได้ 1,930,064.6500 ตารางน้ิว  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประกาศผลการดําเนินงาน พร้อมคํานวณผลตอบแทนท่ีต้องจ่ายตามข้อ 2.4.3 และคํานวณปริมาณ
โทเคนดิจิทัลท่ีจะต้องถูกเผาทําลาย 

 
โดยกําหนดให ้
จํานวนตารางน้ิวคงเหลือ = จํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการตั้งต้น - จํานวนตารางน้ิวของ

ทรัพย์สินโครงการท่ีจําหน่ายได ้
จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลาย = สัดส่วนจํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการที่จําหน่ายได้ ต่อจํานวน

ตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการ ณ วันท่ีเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อ
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ประชาชนคร้ังแรก x จํานวนโทเคลดิจิทัล ณ วันท่ีเสนอขายโทเคนดิจิทัล
ต่อประชาชนคร้ังแรก  

จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ = จํานวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น - จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลาย 
 
โดยท่ี 
จํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการตั้งต้น   หมายถึง จํานวนตารางน้ิวรวมของทรัพย์สินโครงการ ณ 

วันท่ีประกาศวันกําหนดสิทธิ 
จํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการท่ีจําหน่ายได้  หมายถึง จํานวนตารางน้ิวรวมของทรัพย์สินโครงการที่

สามารถจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ 
จํานวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น   หมายถึง จํานวนโทเคนดิจิทัล ณ วันที่ประกาศวันกําหนด

สิทธ ิ
ตัวอย่างการคํานวณ 
จากสมมติฐานและสูตรการคํานวณข้างต้น สามารถคํานวณจํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือและท่ีต้องเผาทําลายได้ ดังน้ี 
จํานวนตารางน้ิวคงเหลือ = 19,300,646.5000 – 1,930,064.6500   
 = 17,370,581.8500  
จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลาย = (1,930,064.6500/19,300,646.5000) x 19,230,769.0000 
 = 1,923,076.9000 
จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ = 19,230,769.0000 – 1,923,076.9000  
 = 17,307,692.1000 
 

 สมมติให้ ณ วันกําหนดสิทธิ นาย ก. ถือโทเคนดิจิทัลจํานวน 1,000.0000 โทเคน ดังน้ันจํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือและท่ี
ต้องเผาทําลายของเฉพาะนาย ก. เป็นดังน้ี 

จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลายของ ก. = 1,000.0000/19,230,769.0000 x 1,923,076.9000  
 = 100.0000 
 
จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือของ ก. = 1,000.0000 – 100.0000  
 = 900.0000 
 

2.5.3 การคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสที่ทําการจ่ายและการรับประกันรายรับสุทธิ 
ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทน

รายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ซ่ึงผลตอบแทนท้ัง 2 ส่วนน้ีจะถูกจ่ายออกพร้อมกันดังท่ีระบุไว้ในข้อ 2.2 และ 
2.3 และตามท่ีสรุปไว้ในแผนภาพในข้อ 2.4.1 จึงรวมเรียกผลตอบแทนท้ัง 2 ส่วนน้ีว่า “ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม” 
ท้ังน้ี ยกเว้นในปีท่ี 1-5 ของโครงการท่ีจะมีเฉพาะผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิเน่ืองจากยังไม่มีการขายทรัพย์สิน
โครงการ ดังน้ันส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในปีท่ี 1-5 ของโครงการจึงเท่ากับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 
เท่าน้ัน อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในงวดใดงวดหนึ่งน้อยกว่า 
0.01 บาท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในงวดนั้น ๆ 

 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีท่ี 1-5 = ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีท่ี 6 เป็นต้นไป = ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธ ิ+ ผลตอบแทนรายไตร

มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 
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โดยมีสูตรการคํานวณส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม ดังน้ี 
 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม  = กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของเรียล เอสเตท อินทิ

เกรชั่น – เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด (Rental 
Deposit) – เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้สําหรับการ
ซ่อมแซม (Maintenance Reserve)1/ – เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจาก
การสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล (ถ้ามี) – ค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA – เงิน
สดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองเงินสดขั้นตํ่า 

 
หมายเหตุ: 1/ ในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการสุทธิในงวดสุดท้ายก่อนปิดโครงการ เงินสดท่ีสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม (หากมี) จะถูกนํามาคํานวนจ่าย
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วย 
 
โดยท่ี 

 

 
สมมติฐานสําหรับการคํานวณผลตอบแทนในปีที่ 1 – 5 ของโครงการ 
 สมมตใิห้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นมีกระแสเงินจากการดําเนินงานจากการให้เช่าและบริการจํานวน 50,000,000 บาท 

ในไตรมาสท่ี 1 ของปีท่ี 3 และมีเงินสดคงเหลือ 15,000,000 บาท 
 ในไตรมาสดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงของรายการท่ีสําคัญ ดังน้ี 

• เงินมัดจําท่ีได้รับจากการเช่าห้องชุดเพ่ิมขึ้นจํานวน 3,000,000 บาท 

กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน หมายถึง กระแสเงินสดจากกิจกรรมหลักที่ก่อให้เกิดรายได้และค่าใช้จ่าย
ของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ท้ังท่ีเกิดจากกิจกรรมการให้
เช่าและกิจกรรมการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ 
 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากเงินมัดจําค่าเช่า 
ห้องชุด 

หมายถึง การเปลี่ยนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นของยอดเงินสดมัดจํา ท่ีเ รียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่นได้รับจากลูกค้าผู้เช่า 
 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้สําหรับ
การซ่อมแซม 

หมายถึง การเปลี่ยนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นของเงินสดท่ีกันสํารองไว้สําหรับการ
ซ่อมแซมอาคารห้องชุด โดยคิดเป็นร้อยละ 2.00 ของรายได้
ค่าเช่าและค่าบริการรวมในช่วงปีที่ 1-5 ของโครงการ และร้อย
ละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมตั้งแต่ปีท่ี 6 เป็น
ต้นไป 
 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้จ่ายภาษี
นิติบุคคล 
 
 

หมายถึง การเปลี่ยนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นของเงินสดท่ีกันสํารองไว้สําหรับการ
จ่ายภาษีเงินได้นิติบุคคลของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น (ถ้ามี) 
 

ค่าใช้จา่ยในการดาํเนินธุรกิจของผู้ออกโท
เคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA 

หมายถึง ค่าใช้ จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตาม
สัญญา RSTA เช่น เงินเดือนผู้บริหารและพนักงาน ผู้สอบ
บัญชี และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินงาน เป็น
ต้น 
 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองเงินสดขั้น
ตํ่า 

หมายถึง เงินสดท่ีต้องสํารองเพ่ิมในกรณีท่ีเงินสดคงเหลือตํ่ากว่า 30 
ล้านบาท (Minimum Cash Requirement) 
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• เงินสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซมเพ่ิมขึ้นจํานวน 800,000 บาท 
• เงินสําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 1,500,000 บาท 
• เงินสํารองเงินสดขั้นตํ่าเพ่ิมขึ้นจํานวน 15,000,000 บาท 
• ไม่มีเงินสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคลในไตรมาสดังกล่าว 
 

จากสมมติฐานและสูตรการคํานวณข้างต้น สามารถคํานวณผลตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจากผลการ
ดําเนินงานในไตรมาสท่ี 1 ของปีท่ี 3 ได้ ดังน้ี 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม = 50,000,000 – 3,000,000 – 800,000 – 1,500,000 – 

15,000,000 บาท 
 = 29,700,000 บาท 
 
สมมติฐานสําหรับการคํานวณผลตอบแทนในปีที่ 6 – 10 ของโครงการ 
 สมมติใหเ้รียล เอสเตท อินทิเกรชั่นมีกระแสเงินจากการดําเนินงานจากการให้เช่าและบริการ และการจําหน่ายทรัพย์สิน

ของโครงการจํานวน 560,000,000 บาท ในไตรมาสท่ี 2 ของปีท่ี 9 
 ในไตรมาสดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงของรายการท่ีสําคัญ ดังน้ี 

• ไม่มีเงินมัดจําท่ีได้รับจากการเช่าห้องชุดเพ่ิมขึ้นเน่ืองจากเร่ิมมีการทยอยคืนเงินมัดจําสําหรับห้องชุดท่ีจําหน่าย 
• เงินสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซมเพ่ิมขึ้นจํานวน 400,000 บาท 
• เงินสํารองสําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 2,000,000 บาท 
• เงินสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคลเพ่ิมขึ้นจํานวน 20,000,000 บาท 
• เงินสํารองเงินสดขั้นตํ่าเพ่ิมขึ้นจํานวน 5,000,000 บาท 

จากสมมติฐานและสูตรการคํานวณข้างต้น สามารถคํานวณผลตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจากผลการ
ดําเนินงานในไตรมาสท่ี 2 ของปีท่ี 9 ได้ ดังน้ี 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม = 560,000,000 – 400,000 – 2,000,000 - 20,000,000 – 

5,000,000 บาท 
 = 532,600,000 บาท 
 
ท้ังน้ี สําหรับปีท่ี 1 – 5 ของโครงการ PARK จะเป็นผู้รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.00 – 5.00 ของมูลค่าการ

เสนอขายในคร้ังน้ี โดยทุก ๆ ไตรมาสที่ 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะ
เปรียบเทียบรายได้จากค่าเช่าและบริการสุทธิในปีของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง 
กับวงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปีของปีโครงการนั้น ๆ ตามเงื่อนไขของสัญญารับประกันรายรับสุทธิ กรณีที่รายได้
สุทธิมจํีานวนน้อยกว่าวงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการส่งหนังสือแจ้งไปยังผู้รับประกัน
รายรับสุทธิเพ่ือให้ดําเนินการชดเชยส่วนต่างตามข้อตกลงการรับประกันรายรับสุทธิ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ปีโครงการที่ 1 มี
จํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกันรายรับสุทธิจะดําเนินการคํานวณวงเงินรับประกันตามสัดส่วน (pro-rata) ตาม
จํานวนวันนับต้ังแต่วันที่ก่อต้ังทรัสต์จนถึงวันที่ส้ินสุดไตรมาสที่ 4 ของปีโครงการที่ 1 เท่านั้น ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติม
เกี่ยวกับการรับประกันรายรับสุทธิได้ในเอกสารแนบ 5 

 
สมมติฐานสําหรับการคํานวณการรับประกันรายรับสุทธิในช่วงปีที่ 1 ของโครงการ 
 สมมตกิองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้นในวันท่ี 10 มีนาคม 2566 โดยมีมูลค่าการเสนอขายเท่ากับ 3,500 ล้านบาท 
 สมมติให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีภาระต้องจ่ายส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลดังน้ี 

• รอบการดําเนินงานวันท่ี 10 มีนาคม 2566 – 31 มีนาคม 2566 จํานวน 20,200,000 บาท 
• รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 เมษายน 2566 – 30 มิถุนายน 2566 จํานวน 31,200,000 บาท 
• รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 – 30 กันยายน 2566 จํานวน 30,000,000 บาท 
• รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 ตุลาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 จํานวน 32,200,000 บาท 
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 PARK มีการรับประกันรายรับสุทธใินปีท่ี 1 ของโครงการท่ีร้อยละ 4.00 ของมูลค่าการเสนอขาย 
 เน่ืองจากปีท่ี 1 ของโครงการมีจํานวนวันไม่ครบตามปีปฏิทิน ทําให้ปีท่ี 1 ของโครงการมีการรับประกันรายรับสุทธิโดย 

PARK เท่ากับ (297/365) x ร้อยละ 4.00 x 3,500.00 ล้านบาท หรือ 113.92 ล้านบาท 
 

จากสมมติฐานข้างต้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม ดังน้ี 
• รอบการดําเนินงานวันท่ี 10 มีนาคม 2565 – 31 มีนาคม 2566 ผู้ลงทุนจะยังไม่ได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนราย

ไตรมาสรวมในไตรมาสน้ี 
• รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 เมษายน 2566 – 30 มิถุนายน 2566 ผู้ลงทุนจะได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตร

มาสรวมในไตรมาสน้ีรวมกับยอดท่ียกมาจากรอบการดํา เนินงานไตรมาสก่อนหน้า = 20,200,000 + 
31,200,000 = 51,400,000 บาท 

• รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 – 30 กันยายน 2566 ผู้ลงทุนจะได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตร
มาสรวมในไตรมาสจํานวน 30,000,000 บาท 

• รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 ตุลาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 เป็นรอบการดําเนินงานสุดท้ายสําหรับปีที่ 1 ท่ี
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะต้องพิจารณาว่าผลตอบแทนรวมท่ีผู้ลงทุนจะได้ท้ังปีเกินรายรับสุทธิท่ีรับประกันไว้
หรือไม่ โดยคํานวณจากส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมสําหรับใน 3 งวดท่ีได้จ่ายไปแล้วก่อนหน้ารวมกับ
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในไตรมาสปัจจุบันก่อนรับประกันรายรับสุทธิเทียบกับรายรับสุทธิท่ี
รับประกันรวม โดยหากผลการคํานวณรวมได้น้อยกว่าผู้ลงทุนจะได้รับส่วนชดเชยจากการรับประกันในไตรมาสน้ี 
ในขณะท่ีกรณีท่ีผลตอบแทนรวมเกินกว่ารายรับสุทธท่ีิรับประกันไว้ ผู้ลงทุนจะได้รับผลตอบแทนตามจริง 

 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมข้ันต่ําสําหรับงวดสุดท้ายของปีที่ 1 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม = จํานวนเงินท่ีรับประกันรายรับสุทธิ - ผลตอบแทนรายไตรมาสรวม

จากสําหรับใน 3 งวดท่ีได้จ่ายไปแล้วก่อนหน้า 
  = 113,917,808 – (20,200,000 + 31,200,000 + 30,000,000) 
  = 32,517,808 บาท 
 
โดยผู้ลงทุนจะได้รับผลตอบแทนสําหรับงวดสุดท้ายของปีท่ี 1 ขั้นตํ่าเป็นจํานวน 32,517,808 บาท ท้ังน้ี เม่ือ
เทียบกับรอบการดําเนินงานวันท่ี 1 ตุลาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกระแสเงินสด
สุทธิเพ่ือรอจ่ายผลตอบแทนจํานวน 32,200,000 บาท จะเห็นได้ว่ากระแสเงินสดสุทธิดังกล่าว ไม่เพียงพอต่อ
รายรับสุทธิตามการรับประกัน ผู้ลงทุนจึงมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมสําหรับงวดการ
ดําเนินงานน้ีจํานวน 32,517,808 บาท โดยท่ี PARK จะต้องสนับสนุนเงินรับประกันให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็น
จํานวนเงิน 317,808 บาท (32,517,808 – 32,200,000 บาท) ในทางกลับกัน หากกระแสเงินสดสุทธิส่วนแบ่ง
ผลตอบแทนรายไตรมาสรวมสําหรับงวดการดําเนินงานน้ีมากกว่า 32,517,808 บาท ผู้ลงทุนจะได้ผลตอบแทน
ตามจริง 
 

2.6 การส้ินสุดโครงการ 
ในกรณีท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) สามารถจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ

ท้ังหมดได้ภายในปีท่ี 10 นับแต่วันท่ีมีการตั้งกองทรัสต์ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนน้ี โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล
เอ็กซ์จะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลา 00.00 น. 
ของประเทศไทย ของวันท่ีมีการกําหนดรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนจากค่าเช่าสุทธิและ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิในงวดสุดท้าย 

ท้ังน้ี ภายหลังการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการสุทธใินงวดสุดท้ายแล้วเสร็จโดยไม่เหลือทรัพย์สินโครงการให้จําหน่ายอีกต่อไป ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะ
ดําเนินการให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท้ังหมดจะถูกโอนไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือทําลาย (Burn Wallet) ซ่ึง
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เป็นการทําลายตามกระบวนการทางอิเลก็ทรอนิกส์ และจะถือเป็นการสิ้นสุดโครงการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งการ
เพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขาย โทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ รวมถึงแจ้งวันท่ีครบกําหนดอายุโครงการ ให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขของศูนย์ซ้ือ
ขายสินทรัพย์ดิจิทัลก่อนวันที่จะเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้
ออกโทเคนดิจิทัล  

 
2.7 การขยายระยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัล 

การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลจะเกดิขึ้นเม่ือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ยังไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ
ได้แล้วเสร็จเม่ือสิ้นสุดอายุโครงการแลว้ ระยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัลจะถูกขยายไปโดยอัตโนมัติเป็นอีกไม่เกิน 2 ปี นับจาก
วันสุดท้ายของปีท่ี 10 นับจากวันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์ โดยไม่ต้องมีการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือให้ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น สามารถจําหน่ายทรัพย์สินให้เสร็จสิ้น โดยท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ
สําหรับทรัพย์สินที่คงเหลือและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิกรณีที่มีการจําหน่ายทรัพย์สินได้
ในช่วง 2 ปี ดังกล่าว โดยการขยายระยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัลมีขั้นตอน ดังน้ี 

1) เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล จัดทํารายงานสรุปทรัพย์สินคงเหลือ ณ เดือนสุดท้ายของปีที่ 
10 พร้อมท้ังจัดทําแผนการขายทรัพย์สินล่วงหน้าเป็นปีต่อปี โดยแผนการขายทรัพย์สินต้องระบุรายละเอียดรายการ
ห้องชุดท่ีมีแผนทําการจําหน่าย ช่องทางในการจําหน่าย และมูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับ  

2) แจ้งแผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการให้ทรัสตทีราบ  
3) จัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย ทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

โครงการ โดยรายงานประเมินจะต้องทําแล้วเสร็จใน 1 เดือนก่อนท่ีจะเร่ิมต้นเดือนแรกของปีท่ีจะทําการขายทรัพย์สิน 
โดยรายงานประเมินดังกล่าวจะสามารถใช้อ้างอิงได้เฉพาะสําหรับการขายในรอบ 12 เดือนน้ัน ๆ โดยเม่ือเกินกว่า
ระยะเวลาดังกล่าว จะต้องทําการจัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย 
เพ่ือทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการใหม่ เพ่ือให้ราคาประเมินสะท้อนภาวะตลาดในแต่ละช่วงเวลา 

4) ทรัสตีดําเนินการตรวจสอบและเห็นชอบแผนการขาย กระบวนการขาย และคุณสมบัติของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินว่า
เป็นไปตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีหรือไม่ โดยเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นมีหน้าท่ีดําเนินการส่งรายงานประเมิน
ให้แก่ทรัสตีเม่ือมีการจัดทําเสร็จสิ้น 

5) จัดให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการโดยมีหลักการและการดําเนินการดังต่อไปน้ี 
4.1) ประกาศให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายทราบถึงแผนการขายทรัพย์สินและสรุปผลของรายงานประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินดังกล่าว ผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
4.2) กําหนดราคาขายเฉลี่ยของทรัพย์สินท่ีทําการขายต้องไม่ตํ่ากว่าราคาประเมินตํ่าสุดท่ีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 2 

รายประเมินได้ 
4.3) กําหนดให้ PRT หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอื่นเป็นผู้นําทรัพย์สินเป้าหมายออกไปขายสู่

ตลาดตามวิธีการท่ีระบุไว้ในแผน โดยเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะต้องดําเนินการให้ตัวแทนนายหน้าซ้ือขาย
ทรัพย์สินทําการขายทรัพย์สินโดยเป็นไปตามหลักการและข้อกําหนดที่ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยต้อง
คํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ  

4.4) ดําเนินการเข้าทําสัญญาซ้ือขายกับผู้ซ้ือ รับชําระราคาทรัพย์สิน และโอนทรัพย์สินให้ผู้ซ้ือ 
4.5) รายงานผลการขายทรัพย์สินให้ทรัสตีทราบ และทรัสตีดําเนินการตรวจสอบรายงานผลการขายทรัพย์สิน และ

หลักฐานการรับเงินจากการซ้ือกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ือตรวจสอบว่า
เป็นไปตามหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีหรือไม่ โดยทรัสตีจะดําเนินการแจ้งคัดค้านหากไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ใน
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี และดําเนินการแจ้งสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ต่อไป 

4.6) ประกาศผลการขายทรัพย์สิน โดยระบุจํานวนและรายละเอียดห้องท่ีขายได้ มูลค่าท่ีได้รับก่อนและหลังหัก
ค่าใช้จ่ายดําเนินการท่ีเกี่ยวข้อง ทุกวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย
ทรัพย์สินโครงการสุทธ ิ
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4.7) การขายทรัพย์สินในช่วงขยายอายุโครงการ 2 ปี จะไม่มีการกําหนดจํานวนทรัพย์สินสูงสุดท่ีสามารถขายได้ 
โดยให้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นดําเนินการขายทรัพย์สินให้ได้มากท่ีสุดภายใตเ้ง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน 

กรณีท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นสามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้แล้วเสร็จก่อนระยะเวลา 2 ปีภายหลังมีการขยายอายุของ
โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลภายหลังจากการจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิในงวดสุดท้ายแล้ว
เสร็จโดยไม่เหลือทรัพย์สินโครงการให้จําหน่ายอีกต่อไป ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ทั้งหมดจะถูกโอนไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือทําลาย (Burn Wallet) ซ่ึงเป็นการทําลายตามกระบวนการทาง
อิเล็กทรอนิกส์ และจะถือเป็นการสิ้นสุดโครงการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้มีการแจ้งการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
รวมถึงแจ้งวันท่ีครบกําหนดอายุโครงการ ให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก่อนวันท่ี
จะเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี กรณีท่ี
ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้ภายในระยะเวลาท่ีมีการขยายอายุโครงการ 2 ปี ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลทราบโดยเร็ว โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และกําหนดให้มีการขอมติผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลสําหรับการดําเนินการในลําดับถัดไป 
 
2.8 กรณีเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดนัด  
1) ในกรณีท่ีมีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน

โครงการสุทธ ิภายหลังการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณท่ีได้ระบุไว้ในข้อ 2.5.3 แต่
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่นํามาชําระเงินตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาสตามกําหนด
ชําระท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน ท้ังน้ี ในช่วงปีท่ี 6 - 10 ของโครงการ จะไม่มีการรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล จึงอาจมีกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตร
มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายหลังการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ี
ทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณที่ได้ระบุไว้ในข้อ 2.5.3 เพ่ือจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ ซ่ึงกรณีดังกล่าวไม่ถือว่าเป็น
เหตุผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2) เม่ือเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่นําส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตามสัญญา RSTA ติดต่อกันเกินกว่า 
2 ไตรมาสตามกําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน หรือไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพัน และ/หรือ หน้าท่ีของตนตามท่ีกําหนด
ไว้ในสัญญา RSTA 

3) เม่ือเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เลิกจ้างตัวแทนขายทรัพย์สินหรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด และ/หรือ กระทําการหรืองด
เว้นกระทําการอันเป็นการผิดสัญญารับประกันรายรับสุทธิ สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งตั้งตัวแทนขาย 
รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการไม่ชําระค่าตอบแทน หรือ หน้ีเงินใด ๆ ภายใต้สัญญาดังกล่าว ท้ังน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ีต้อง
มีการเลิกจ้างตัวแทนขายกลุ่มห้องชุด หรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด ตามท่ีกําหนดในสัญญารับประกันรายรับสุทธ ิสัญญา
บริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งตั้งตัวแทนขาย 

4) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัวตามท่ีกฎหมายกําหนด หรือมี
การเร่ิมดําเนินการเพ่ือขอฟื้ นฟูกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น หรือเพ่ือขอให้ผู้
ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ตกเป็นผู้ล้มละลายภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

5) เม่ือมีกฎหมาย คําสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการท่ีชอบด้วยกฎหมายอันส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ต้องเลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 เดือนขึ้นไป เว้นแต่กฎหมาย 
คําสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการดังกล่าวเป็นการออกโดยเหตุอันถือได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยที่มิได้เป็นความผิดและ
อยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เช่น มีภัยพิบัติ โรคระบาด 
และ/หรือ การจลาจล เป็นต้น 

6) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเข้าสู่กระบวนการเลิกกิจการ หรือชําระบัญชี 
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7) เม่ือวิธีการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่เป็นไปตามท่ี
กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี และ/หรือ ตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 
2.9 การดําเนินการของทรัสตีเมื่อเกิดเหตุผิดนัด 
 เม่ือเกิดเหตุผิดนัดทรัสตีอาจดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ เข้าควบคุมการบริหารจัดการ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น จัดให้มีบัญชีเพ่ือรับโอนเงินค่าตอบแทนท่ีได้จากการขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือเข้าสวมสิทธิ์ในสัญญากับผู้ให้บริการ
สนับสนุนงานนายทะเบียน ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีกําหนดในสว่นท่ี 6 กองทรัสต์และทรัสต ีและเอกสารแนบ 6 ร่างสัญญาก่อตั้งท
รัสต์
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2.10 ตัวอย่างการคํานวณอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณี 
อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลขึ้นอยู่กับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสทุธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สนิ

ของโครงการสุทธิ โดยตัวอย่างการคํานวณน้ันจะคํานวณโดยใช้สมมติฐานว่ามีการรับประกันรายรับสุทธโิดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตามท่ีระบุในตารางด้านล่างน้ี  
 
  

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
4.00 4.25 4.50 4.75 5.00 - - - - - 

หน่วย: ร้อยละของมูลค่าการเสนอขาย 
 

ดังน้ันผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนขั้นตํ่าในช่วง 5 ปีแรก จํานวนรวม 787.50 ล้านบาท (กรณี ระดมทุนได้ 3,500 ล้านบาท) โดยวิธีการคํานวนผลตอบแทนที่ผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลจะได้รับในแต่ละไตรมาสเป็นไปตามท่ีแสดงในข้อ 2.4 อย่างไรก็ดี ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการจะไม่มีการรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผลตอบแทน
หลักในช่วงปีท่ี 6-10 จะมาจากผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ โดยค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ วันท่ีมีการ
จําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ0

1 อาจมีการเปลี่ยนแปลงขึ้นอยู่กับข้อตกลงในการจําหน่ายว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ซ้ือ และ/หรือ ผู้ขายทรัพย์สิน โดยรายละเอียดตัวอย่างการ
คํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยตอ่ปี (IRR) ในแต่ละกรณีมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี1

2 
  

 
1 สมมติฐานของประมาณการค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 8.3 ของเงินท่ีได้รับจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงประกอบไปด้วย ค่านายหน้า (Comission) สําหรับการจําหน่าย
ทรัพย์สิน ค่าจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีเงินได้ หัก ณ ท่ีจ่าย ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณไว้ข้างต้น 
2 อัตราดังกล่าว เป็นการคํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ตามข้อมูลตัวอย่าง ซ่ึงอัตราผลตอบแทนท่ีได้รับเป็นอัตราก่อนหักภาษีท่ีเก่ียวข้อง ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล
ต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของกําไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคน
ดิจิทัล และมาตรา 40(4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน โปรดพิจารณารายละเอียดเรื่องภาษีอากรเพ่ิมเติมในส่วนท่ี 5 ขอ้ 3.10.3 
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กรณีท่ี 1 สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน และสภาวะตลาดเอื้ออํานวยต่อการประกอบธุรกิจตลอดโครงการ (Best Case) 
 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ในข้อ 2.3.2 โดยกําหนดให้สภาวะตลาดนั้นเอื้ออํานวยต่อการประกอบ
ธุรกิจ (Best Case) ทําให้การเติบโตของราคาขายห้องชุดมากกว่าอัตราการเติบโตในอดีตท่ีมีการเก็บข้อมูลโดยบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด ตามท่ีระบุ
ไว้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 10.7 และกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ของทรัพย์สินของโครงการมากกว่ากรณีท่ี 1 จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ
เฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 10.29 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 7.90 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สนิของโครงการประมาณ
ร้อยละ 42.93 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน สมมติฐานท่ีสําคัญสามารถแสดงได้ดังตารางด้านล่างน้ี 
 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 
ร้อยละของทรัพย์สินของโครงการท่ี
จําหน่ายได้ 

- - - - - 10.00 15.00 20.00 25.00 30.00 - - 

อัตราการเติบโตของราคาขายหอ้งชุด
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ ์

- 9.00 9.00 9.00 9.00 8.70 8.40 8.10 7.80 7.50 - - 

อัตราการเติบโตของราคาขายหอ้งชุด
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

- 9.00 9.00 9.00 9.00 8.70 8.40 8.10 7.80 7.50 - - 

อัตราการเติบโตของราคาขายหอ้งชุด
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหลอ่ 

- 9.00 9.00 9.00 9.00 8.70 8.40 8.10 7.80 7.50 - - 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พร้อมพงษ ์

30.00 40.00 60.00 70.00 80.00 90.00 100.00 100.00 100.00 100.00 - - 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท 

50.00 60.00 70.00 80.00 80.00 90.00 100.00 100.00 100.00 100.00 - - 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหลอ่ 

30.00 40.00 60.00 70.00 80.00 90.00 100.00 100.00 100.00 100.00 - - 

ค่าใช้จ่ายคงท่ีในการดําเนินธุรกิจ  
(ล้านบาท) 

26.14  25.95  26.27  26.60  26.93  26.44  24.82  22.26  18.70  9.71  
- - 
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กรณีท่ี 2 สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน (Base Case) 
 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ในข้อ 2.3.2 โดยการเติบโตของราคาขายห้องชุดสอดคล้องกับอัตรา
การเติบโตในอดีตท่ีมีการเก็บข้อมูลโดยบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด (Base Case) ตามท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 10.7 จากการคํานวณจะได้อัตรา
ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 7.67 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 8.28 ปี ซ่ึงต้องมีการขาย
ทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 51.97 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน สมมติฐานท่ีสําคัญสามารถแสดงได้ดังตารางด้านล่างน้ี 
 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 
ร้อยละของทรัพย์สินของโครงการท่ี
จําหน่ายได้ 

- - - - - 10.00 15.00 20.00 25.00 30.00 - - 

อัตราการเติบโตของราคาขายห้อง
ชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อม
พงษ์ 

- 6.00 6.00 6.00 6.00 5.50 5.25 5.00 4.75 4.50 - - 

อัตราการเติบโตของราคาขายห้อง
ชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

- 6.00 6.00 6.00 6.00 5.50 5.25 5.00 4.75 4.50 - - 

อัตราการเติบโตของราคาขายห้อง
ชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทอง
หล่อ 

- 6.00 6.00 6.00 6.00 5.50 5.25 5.00 4.75 4.50 - - 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พร้อมพงษ ์

30.00 40.00 60.00 70.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 - - 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท 

50.00 60.00 70.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 - - 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหลอ่ 

30.00 40.00 60.00 70.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 - - 

ค่าใช้จ่ายคงท่ีในการดําเนินธุรกิจ 
(ล้านบาท) 

26.14  25.95  26.27  26.60  26.93  26.44  24.82  22.26  18.70  9.71  - - 
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กรณีท่ี 3 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ปี และการเติบโตของราคาขายห้องชุดน้อยกว่าอัตราการเติบโตในอดีต (Worse Case) 
 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ในข้อ 2.3.2 ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และ
กําหนดให้การเติบโตของราคาขายห้องชุดต่อปีใกล้เคียงกับประมาณการอัตราเงินเฟอ้ของประเทศไทยท่ีร้อยละ 1.50 ถึง 2.00 ต่อปี รวมถึงกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยน้อย
กว่ากรณีท่ี 1 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดท่ีไม่ค่อยดีนัก (Worse Case) จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 
4.09 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 9.70 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 67.56 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ัง
จํานวน สมมตฐิานท่ีสําคัญสามารถแสดงได้ดังตารางด้านล่างน้ี 
 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 
ร้อยละของทรัพย์สินของโครงการท่ี
จําหน่ายได้ 

- - - - - 5.00 10.00 15.00 20.00 25.00 10.00 15.00 

อัตราการเติบโตของราคาขายห้อง
ชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อม
พงษ ์

- 2.00 2.00 2.00 2.00 1.83 1.75 1.67 1.58 1.50 1.50 1.50 

อัตราการเติบโตของราคาขายห้อง
ชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

- 2.00 2.00 2.00 2.00 1.83 1.75 1.67 1.58 1.50 1.50 1.50 

อัตราการเติบโตของราคาขายห้อง
ชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหลอ่ 

- 2.00 2.00 2.00 2.00 1.83 1.75 1.67 1.58 1.50 1.50 1.50 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พร้อมพงษ ์

30.00 40.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท 

30.00 40.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหลอ่ 

30.00 40.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 

ค่าใช้จ่ายคงท่ีในการดําเนินธุรกิจ 
(ล้านบาท) 

26.14  25.95  26.27  26.60  26.93  26.60  25.88  24.24  21.63  18.01  14.00  9.82  
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กรณีท่ี 4 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ปี และไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด (Worst Case) 
 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ในข้อ 2.3.2 ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และ
กําหนดให้ไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด และอัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยเท่ากับกรณีท่ี 2 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดท่ีแย่ท่ีสุด (Worst Case) จากการคํานวณจะได้อัตรา
ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยตอ่ปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 2.50 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 11.11 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สิน
ของโครงการประมาณร้อยละ 77.70 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน สมมตฐิานท่ีสําคัญสามารถแสดงได้ดังตารางด้านล่างน้ี 
 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 
ร้อยละของทรัพย์สินของโครงการท่ี
จําหน่ายได้ 

- - - - - - 5.00 10.00 15.00 20.00 25.00 25.00 

อัตราการเติบโตของราคาขายห้องชุด
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ ์

- - - - - - - - - - - - 

อัตราการเติบโตของราคาขายห้องชุด
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

- - - - - - - - - - - - 

อัตราการเติบโตของราคาขายห้องชุด
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหลอ่ 

- - - - - - - - - - - - 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พร้อมพงษ ์

30.00 40.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท 

30.00 40.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy 
Rate) ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหลอ่ 

30.00 40.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 

ค่าใช้จ่ายคงท่ีในการดําเนินธุรกิจ 
(ล้านบาท) 

26.14  25.95  26.27  26.60  26.93  26.77  26.95  26.22  24.56  21.91  18.25  9.89  
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สรุปอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณีที่ (ผู้ลงทุนสามารถศึกษาผลตอบแทนตามมูลค่าการเสนอขายอื่นเพ่ิมเติมได้ในเอกสารแนบ 2) 

รายการ 
กรณีที่ 1 (Best Case) กรณีที่ 2 (Base Case) กรณีที่ 3 (Worse Case) กรณีที่ 4 (Worst Case) 

ระดมทนุได้ 
2,400 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
3,500 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
2,400 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
3,500 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
2,400 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
3,500 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
2,400 ล้านบาท 

ระดมทนุได้ 
3,500 ล้านบาท 

รวมผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับ 5,121.06 
ล้านบาท 

7,485.57 
ล้านบาท 

4,205.63  
ล้านบาท 

6,155.08 
ล้านบาท 

3,312.32  
ล้านบาท 

4,868.89 
ล้านบาท 

2,950.15   
ล้านบาท 

4,340.99  
ล้านบาท 

อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี ร้อยละ 10.25 ร้อยละ 10.29 ร้อยละ 7.61 ร้อยละ 7.67 ร้อยละ 3.99 ร้อยละ 4.09 ร้อยละ 2.39 ร้อยละ 2.50 
ระยะเวลาคนืทุน  7.92 ปี 7.90 ปี 8.30 ปี 8.28 ปี 9.72 ปี 9.70 ปี 11.14 ปี 11.11 ปี 
สัดสว่นห้องชุดท่ีต้องจําหน่ายเพ่ือคืนทุน
ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ร้อยละ 43.31 ร้อยละ 42.93 ร้อยละ 52.42 ร้อยละ 51.97 ร้อยละ 68.06 ร้อยละ 67.56 ร้อยละ 78.39 ร้อยละ 77.70 

 
 อย่างไรก็ดี เน่ืองจากร่างพระราชกฤษฎีกาตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือวันท่ี 7 มีนาคม 2566 เร่ืองการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลและภาษีมูลค่าเพ่ิมให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
นิติบุคคลสําหรับเงินได้และมูลค่าของฐานภาษี (รายได้จากการขายลบต้นทุน) อันเนื่องมาจากการขายโทเคนดิจิทัล เพ่ือการลงทุนท่ีเสนอขายต่อประชาชนตามกฎหมายว่าด้วยการ
ประกอบสินทรัพย์ดิจิทัล ยังไม่มีผลบังคับใช้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีการกําหนดเง่ือนไขการซ้ือขายห้องชุดกับ PARK เพ่ือรับผิดชอบภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเฉพาะส่วนท่ีเกิดขึ้นจากการเสนอขายต่อประชาชนคร้ังแรกไปก่อนเพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบต่อผลตอบแทนแก่ผู้ลงทุน และผู้ออกโทเคนจะดําเนินการขอคืน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมในภายหลัง ดังน้ัน ตัวอย่างการคํานวณข้างต้น จึงไม่ได้รับผลกระทบจากภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อ
ประชาชนคร้ังแรก 
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ตัวอย่างการคํานวนกระแสเงินสดเพ่ือจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ 
 

รายการ 
รายได ้

รายได้จากค่าเช่าและการบริการ 
รายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สิน 
รายได้อื่น ๆ 

รายได้รวม 
ค่าใช้จา่ยการดําเนนิงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

ค่าใช้จา่ยผันแปร (Variable costs) 
ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สนิ 
ค่าซ่อมบํารุงทรัพย์สิน 
ค่านายหน้าในการปล่อยเช่าและขายทรัพย์สิน 
ค่าธรรมเนียมการโอน 1/ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 1/ 
ค่าใช้จา่ยคงที่ (Fixed costs) 
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงาน 
ค่าสว่นกลาง 
ค่าเบ้ียประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
ภาษท่ีีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ค่าจัดทํารายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เช่น ค่าจัดทําบัญชี และค่าสอบบัญชี เป็นต้น 

รวมค่าใชจ้่ายการดําเนนิงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชัน่ 
ค่าใช้จา่ยการดําเนนิงานของ เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงาน 
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เช่น ค่าจัดทําบัญชี และค่าสอบบัญชี เป็นต้น 

รวมค่าใช้จ่ายในการดําเนนิงานของ เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล 
กําไรจากการดําเนินงาน 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้ (ลดลง) จากเงินทุนหมุนเวียน 
กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้ (ลดลง) จากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด 
เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้ (ลดลง) จากการสํารองไว้สําหรับการซอ่มแซม 
เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้ (ลดลง) จากการสํารองไว้จ่ายภาษนิีติบุคคล 
เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้ (ลดลง) จากการสํารองเงินสดขั้นต่ํา 

ส่วนแบ่งผลตอบแทนของผู้ถอืโทเคนดจิิทัล 
 
หมายเหตุ: 1/ ค่าธรมมเนียมการโอน และภาษีธุรกิจเฉพาะ จะเกิดขึ้นเม่ือมีการขายห้องชุดต้ังแต่ปีท่ี 6 เป็นต้นไป
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3. เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
3.1 สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) 

สัญญาอัจฉริยะ หรือ Smart Contract บนระบบเครือขา่ยบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรือชุดคําสั่งท่ีใชใ้นการ
บริหารจัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรับเปลี่ยนขอ้มูลบนระบบเครือขา่ยบล็อกเชน เม่ือมีการติดตั้ง (Deploy) สัญญาอัจฉริยะ
บนเครือข่ายบล็อกเชน เครือข่ายจะมีการกําหนดเลขท่ีของสัญญาอัจฉริยะ (Contract Address) เพ่ือใช้ในการอ้างอิงถึงชุดคํา 
สั่งดังกล่าว และยังสามารถใชใ้นการยืนยันได้ว่าสัญญาอัจฉริยะไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงจากท่ีติดตั้งคร้ังแรก สําหรับโทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกควบคุมโดยสัญญาอัจฉริยะบนระบบบล็อกเชน โดยถูกแบ่งออกเป็นสัญญาอัจฉริยะ 2 ชุดหลัก 
ดังต่อไปน้ี 

 
3.1.1 สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล 

สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล มีหน้าท่ีในการบริหารจัดการบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
โดยผู้ควบคุมการเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Administrator) จะนําชุดคําสั่งของสัญญาอัจฉริยะไปติดตั้งบนเครือข่ายบล็อก
เชน โดยใช้ ICO Administrator Address ทําให้ ICO Administrator มีสิทธิในการบริหารรายละเอียดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในการกําหนดชื่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในคร้ังแรกท่ีออกโทเคน 
2) สิทธิในการโอนความเป็นเจ้าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้กับผู้จัดการในการออกโทเคนดิจิทัล (Issuer 

Administrator) 
ภายหลังจากท่ีการระดมทุนเสร็จสิ้น สิทธิในการควบคุมโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกโอนย้ายไปยังผู้ออกโท

เคนดิจิทัล และ Issuer Administrator ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในการบริหารจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
2) สิทธิในการการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ในกรณีท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ 
3) สิทธิในการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าสู่กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุน 
ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําหน้าท่ีเป็น ICO Administrator และ 

Issuer Administrator ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
 

3.1.2 ระบบงานการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน (Check Point and Transfer Module) 
เป็นชุดคําสั่งท่ีใช้ในการจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้พร้อมกับการแจกจ่ายภายหลงัจากท่ีการระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําการเก็บข้อมูลของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล 
(Wallet Address) ท่ีได้รับการจัดสรร และทําการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตามสิทธิท่ีได้รับไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์
ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัลผ่านสัญญาอัจฉริยะของโทเคน ซ่ึงระบบแจกจ่ายโทเคนจะเป็นตัวกําหนดว่าแต่ละกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์มี
สิทธิในการโอนย้ายโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ปลายทางใดได้บ้าง โดยสิทธิในการโอนโทเคนดิจิทัลออกจากกระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์จะอยู่ในการดูแลของเจ้าของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพียงผู้เดียวเท่าน้ัน 

เม่ือครบกําหนดเวลาท่ีต้องมีการแจกจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบรายงานจะทําหน้าท่ีในการเก็บรวมรวม
ข้อมูลจํานวนโทเคนดิจิทัลในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนโดยการอ่านข้อมูลบัญชีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจากสัญญาอัจฉริยะของโท
เคน เพ่ือใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลจะใช้ข้อมูลดงักล่าวในการแจกจ่ายผลตอบแทน โดยสัญญาอัจฉริยะท้ังหมดจะถูกจัดเก็บไว้ท่ี  

1) AllowlistRegistry: https://github.com/tokenx-finance/park-luxury-prestige-smart-
contracts/blob/c56ac368ef/contracts/AllowlistRegistry.sol 

2) InvestmentTokenM: https://github.com/tokenx-finance/park-luxury-prestige-smart-
contracts/blob/c56ac368ef/contracts/InvestmentTokenM.sol  

3) EmergencyWithdrawable: https://github.com/tokenx-finance/park-luxury-prestige-smart-
contracts/blob/c56ac368ef/extensions/EmergencyWithdrawable.sol 

https://github.com/tokenx-finance/park-luxury-prestige-smart-contracts/blob/c56ac368ef/contracts/InvestmentTokenM.sol
https://github.com/tokenx-finance/park-luxury-prestige-smart-contracts/blob/c56ac368ef/contracts/InvestmentTokenM.sol
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4) ERC20AllowListableProxy: https://github.com/tokenx-finance/park-luxury-prestige-smart-
contracts/blob/c56ac368ef/extensions/ERC20AllowListableProxy.sol 

 
3.1.3 ข้อเสนอแนะจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ  

บริษัท อินสเปค จํากัด ได้รับมอบหมายจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้ปฏิบัติงานโครงการจ้างท่ีปรึกษา
ตรวจสอบความปลอดภัยของสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) สําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ระหว่างวันท่ี 18 
ถึง 25 พฤศจิกายน 2565 โดยมีขอบเขตการดําเนินงานดังน้ี 

1) ตรวจทานซอร์ซโค้ดของสัญญาอัจฉริยะจํานวน 1,297 บรรทัด เพ่ือประเมินความเสี่ยง และค้นหาช่องโหว่ด้านความ
ม่ันคง ปลอดภัย ด้วยโปรแกรมอัตโนมัติ และผู้เชี่ยวชาญ 

2) จัดทํารายงานเพ่ืออธิบายช่องโหว่ ระดับความเสี่ยง ผลกระทบ และให้คําแนะนําในการแก้ไขช่องโหว่ 
 

จากการตรวจสอบ ผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะมีข้อเสนอแนะท่ีสําคัญดังต่อไปน้ี 
1) เสนอแนะให้มีการใช้ community-run governance กับสัญญาอัจฉริยะ สําหรับฟงัก์ชันท่ีมีการเปลี่ยนค่าของตัว

แปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะที่ส่งผลกระทบกับผู้ถือโทเคนดิ จิ ทัล หากไม่สามารถใช้ community-run 
governance ได้ มีการแนะนําให้ใช้ timelock mechanism ในการหน่วงเวลาของคําสั่งไปอีก 24 ชั่วโมงถึงจะมีผล 
และมีการเสนอให้มีการสร้างตําแหน่ง operator แยกกับ owner สําหรับใช้งานฟังก์ชั่นท่ีไม่ต้องการให้ได้ รับ
ผลกระทบของ timelock mechanism นอกเหนือจาก timelock mechanism สามารถใช้ multi-sig wallet 
เพ่ือใหใ้นกรณีท่ีจะมีการเรียกใช้ฟงัก์ชันท่ีมีการเปลี่ยนค่าของตัวแปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล จะต้องได้รับการอนุมัติจากผู้ท่ีได้รับอนุญาตหลายรายซ่ึงไม่ใช่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแต่เพียงผู้เดียว 

2) เสนอแนะให้มีการกําหนดเวอร์ชั่นย่อยของ solidity version 8 ให้เป็นเวอร์ชั่นท่ีมีการแก้ไขข้อบกพร่องล่าสุด 
เสนอแนะให้มีการเปลี่ยนสิทธิการเข้าถึงฟังก์ชันจาก public เป็น external สําหรับฟงัก์ชันท่ีไม่ถูกเรียกใช้ภายใน
สัญญาอัจฉริยะ เพ่ือให้สามารถเรียกใช้ภายนอกสัญญาอัจฉริยะได้เท่าน้ัน 

โดยสัญญาอัจฉริยะสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ได้มีการปรับปรุงแก้ไขให้เป็นไปตามข้อเสนอแนะของ 
บริษัท อินสเปค จํากัดแล้ว อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แก้ไขสัญญาอัจฉริยะตามคําแนะนําในข้อ 1) โดยวิธี multi-sig 
wallet ซ่ึงผู้ท่ีจะต้องอนุมัติในกรณีท่ีมีการเรียกใช้ฟงัก์ชั่นท่ีมีการเปลี่ยนค่าของตัวแปรสําคัญของสัญญาอจัฉริยะคือผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล โดยจะต้องมีการลงนามร่วมกัน 
 
3.1.4  การกําหนดกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่มีอํานาจมากกว่า 1 กระเป๋า ในการอนุมัติธุรกรรมที่ส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(Multi-sig Wallet)  
ในการดําเนินธุรกรรมใด ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล อาทิ การดึงโทเคนดิจิทัลกลับโดยผู้มีสิทธิ์จัดการ (Admin 

Transfer) หรือการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) เม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการและมีการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส
จากการจําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ ตามรายละเอียดในข้อ 2.3.5 และการกู้คืนกระเป๋ากระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่สูญหายของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะใช้วิธี Multi-sig Wallet หรือ การกําหนดกระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์ท่ีมีอํานาจมากกว่า 1 กระเป๋า ในการอนุมัติธุรกรรมท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลน้ัน เพ่ือให้เกิดระบบการ
ตรวจสอบควบคุมซ่ึงกันและกัน โดยเม่ือมีการเรียกใช้ฟงัก์ชั่นท่ีมีการเปลี่ยนค่าของตัวแปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะ หรือก่อน
สัญญาอัจฉริยะจะดําเนินธุรกรรมใดๆที่ส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบจะจัดส่งคําร้อง (Muti-sig Transaction 
Request) ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลลงนามอนุมัติธุรกรรมร่วมกันด้วย Hardware Wallet 
ท่ีถือครองโดยผู้มีอํานาจท่ีได้รับการแต่งตั้งของฝ่ังผู้ออกโทเคนดิจิทัลและฝ่ังผู้ให้บริการก่อน เฉพาะสัญญาอัจฉริยะท่ีได้รับการลง
นามอนุมัติ (Sign Transaction) จากผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่าน้ันท่ีจะสามารถ
ดําเนินการธรุกรรมได ้
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3.2 บล็อกเชน (Blockchain) 
3.2.1  ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับบล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (TKX Chain) 

TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซ่ึง TKX Chain เป็น Blockchain 
Network ท่ีถูกพัฒนาอยู่บนเทคโนโลยี Ethereum Virtual Machine ซ่ึงเป็นเทคโนโลยีเดียวกับ Ethereum Network ระบบ
บล็อกเชนท่ีรองรับ Smart Contract ท่ีใหญ่ท่ีสุดในโลก โดยปัจจุบัน TKX Chain มีลักษณะเป็น Permissioned Blockchain 
Network ท่ีมีการจํากัดผู้เข้ามาใช้งานและให้ความสําคัญกับความปลอดภัยเป็นอันดับแรก ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วเห็น
ว่า TKX Chain และมาตรฐานโทเคนดิจิทัลของ TKX Chain มีคุณภาพ และเป็นตัวเลือกที่เหมาะสมสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดย TKX Blockchain นั้น ได้รับการออกแบบมาโดยเฉพาะเพ่ือการจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน และโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการใช้ประโยชน์ โดย TKX Chain มีการเลือกระบบฉันทามติ (Consensus Algorithm) ท่ีเรียกว่าระบบฉันทามติท่ี
อ้างอิงตามชื่อเสียง (Proof of Authority) ท่ีมีความสามารถในการรองรับธุรกรรมได้รวดเร็วกว่า Ethereum เป็นอย่างมาก 
และเน่ืองจาก TKX Chain ถูกออกมาในลักษณะ Permissioned Blockchain Network ทําให้เครือข่ายจะถูกควบคุม และ
ตรวจสอบด้วยผู้ตรวจสอบธุรกรรม (Validator Node) ซ่ึงก็คือผู้ท่ีได้รับอนุญาตเท่านั้น ในกรณีท่ีต้องมีการเพ่ิม Validator 
Node ใหม่ ต้องได้รับการยอมรับจาก Validator Node อื่นท่ีอยู่ในเครือข่ายท่ีมีอยู่ก่อนท่ีจะสามารถทําธุรกรรมบนเครือข่ายได้ 
เพ่ือป้องกันความเสี่ยงจากการมีผู้ตรวจสอบธุรกรรมท่ีประสงค์ร้าย (Malicious Validator Node) ต่อเครือข่ายได ้

 
3.2.2  ภาษาโปรแกรมสัญญาอัจฉริยะ 

TKX Chain รองรับการทํางานกับ Ethereum Virtual Machine ท่ีสามารถใช้ภาษาโปรแกรมในการพัฒนาสัญญา
อัจฉริยะคือภาษา Solidity ซ่ึงเป็นภาษาท่ีได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก ทําให้มีเคร่ืองมือในการพัฒนา และการตรวจสอบความ
ปลอดภัยของการทํางานสัญญาอัจฉริยะว่ามีความปลอดภัย และมีเน้ือหาตรงกับความต้องการของนักพัฒนาได้เป็นอย่างดี 

 
3.2.3  ความแพร่หลายของ TKX Chain  

เน่ืองจาก TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีมีลักษณะเป็น Permissioned Blockchain ทําให้การใช้งานถูกจํากัดอยู่ภายใน
บริษัท และหน่วยงานท่ีได้รับการสนับสนุนจากบริษัท โทเคนเอ็กซ์ จํากัด เท่าน้ัน ไม่ได้เปิดให้บริการกับบุคคลท่ัวไปเป็นวงกว้าง 
อย่างไรก็ดี TKX Chain น้ันถูกพัฒนาโดยมีรากฐานมาจากบล็อคเชน Hyperledger Besu ท่ีได้รับความนิยมอย่างแพร่หลายใน
โครงการท่ีเกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ดิจิทัลท้ังในประเทศไทยและต่างประเทศ ซ่ึงมีการประยุกต์ใช้ท้ังธุรกิจการเงินการธนาคาร 
ธุรกรรมตลาดทุน และระบบห่วงโซ่อุปทาน เช่น ธนาคารกลางในทวีปยุโรป ทวีปแอฟริกา และในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ก็ได้
มีการทดสอบการออก Central Bank Digital Currency (CBDC) โดยการใช้บล็อกเชน Hyperledger Besu อีกด้วย 
 
3.2.4  การเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลโดยใช้ TKX Chain 

ขั้นตอนการบูรณาการกับโพรโทคอลของ TKX Chain โดยท่ัวไปแล้วค่อนข้างง่ายและสามารถทําให้เสร็จได้ภายในเวลาไม่กี่
สัปดาห์ ดังน้ันจึงสะดวกในการเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลต่าง ๆ  

 
3.2.5  การเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

กรณีท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพยดิจิทัลพิจารณารับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละ
รายจะเป็นผู้ดําเนินการโอนเหรียญจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลนั้น โดยจะต้องเป็นกระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์ของนักลงทุนรายเดียวกับท่ีเป็นผู้ซ้ือโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน ซ่ึงภายหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
ตามหลักเกณฑ์ และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องต่อไป 

 
3.3 กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 

เพ่ือความสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และเพ่ือเป็นการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน รวมท้ังต่อต้านการสนับสนุน
ทางการเงินแก่การก่อการร้าย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผู้ลงทุนลงทะเบียนกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือสร้าง
และใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะอนุญาตให้ผู้ถือโทเคน
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ดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. แล้วเท่าน้ัน 
และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่อนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์
ส่วนตัว (private wallet) ซ่ึงมิได้ผ่านกระบวนการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ โดยกระบวนการ
กําหนดว่ากระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ใดจะสามารถเป็นผู้รับโอนโทเคนดิจิทัลได้จะถูกกําหนดในระดับ Smart Contract ของโทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เม่ือนักลงทุนมีการสร้างกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ผ่านระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หมายเลขของกระเป๋า 
(Address) จะถูกเพ่ิมเข้าไปในรายการของกระเป๋าที่ได้รับอนุญาต และทุกคร้ังท่ีเกิดการส่งคําสั่งโอนโทเคนดิจิทัล โปรแกรมบน 
Smart Contract จะทํางานเพ่ือตรวจสอบกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ปลายทาง ก่อนจะอนุญาตให้เกิดการโอนโทเคนดิจิทัล 
 
4. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
4.1 กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านกลไกทางสัญญา การเพ่ิมความน่าเชื่อถือ และหลักประกัน 

กลไกความคุ้มครองเพ่ือการคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผ่านกลไกทางสัญญา สามารถสรุปได้ดังน้ี 
 

ลําดับ 
สัญญาหรือเอกสาร

ทางกฎหมาย 
คู่สัญญา การเพ่ิมความน่าเชื่อถือหรือการให้หลักประกัน 

1. สัญญาก่อตั้งทรัสต ์ - ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
- ทรัสต ี
- ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการโอนหุ้นของเรียล เอสเตท 
อินทิเกรชั่น เข้าเป็นทรัพย์สินในการก่อตั้งทรัสต์ โดยให้ทรัส
ตีดูแล เพ่ือเป็นการป้องกันไม่ให้หุ้นของเรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่นถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้
รับความเห็นชอบจากทรัสตี ตามเง่ือนไขของสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ 

2. สัญญา RSTA - เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
(ในฐานะผู้ขายกระแส
รายรับ) 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ใน
ฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ) 

มีการกําหนดให้มีการโอนเงินกระแสรายรับบางส่วนท่ีต้อง
ชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังบัญชีธนาคารพาณิชย์ที่ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ ซ่ึงบัญชีดังกล่าวดูแลโดย
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมกับผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล (Co-signed account) 

3. ข้อผูกพันตาม
หนังสือชี้ชวน 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
- ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันและ
หน้าท่ีของตนตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลมีสิทธิย่ืนข้อเรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่ว่า
จะเป็นการใช้สิทธิรายบุคคลหรือใช้สิทธิแบบกลุ่มได ้

- หุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะกลายเป็นทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต์และหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

4. สัญญารับประกัน
รายรับสุทธ ิ 

- PARK ในฐานะผู้รับประกัน
รายรับสุทธิ 

- เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

-  PARK จะเข้าทําสัญญาผูกพันตนในฐานะผู้รับประกัน
รายรับสุทธ ิและยอมผูกพันตนในฐานะลูกหน้ีร่วมกับผู้เช่า
รายย่อยท้ังหลายของห้องชุดในโครงการ โดยรับประกัน
รายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตามจํานวนท่ี
ระบุในสัญญารับประกันรายรับสุทธ ิ(เอกสารแนบ 5) 

- ในทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของช่วงท่ีมีการรับประกันรายรับ
สุทธิ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะดําเนินการคํานวณ
ผลตอบแทนท่ีเตรียมจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่า
เพียงพอหรือไม่ หากไม่เพียงพอ PARK ในฐานะผู้
รับประกันรายรับสุทธิ จะเป็นผู้รับผิดชอบโอนเงินส่วน
ต่างเข้าบัญชีธนาคารพาณิชย์ของเรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น และเตรียมการจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ต่อไป 
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4.2 กลไกความคุ้มครองอื่นๆ ตามกฎหมาย 
เน่ืองจากผลตอบแทนท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมาจากกระแสรายรับซ่ึงเกิดจากทรัพย์สินของโครงการ โดย 

เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินของโครงการจะส่งมอบให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา 
RSTA ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ดังน้ัน จึงจะต้องมีการกําหนดกลไกต่าง ๆ ดังต่อไปน้ีเพ่ือท่ี (1) 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะไม่สามารถเข้าทําธุรกรรมใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตนตาม
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ีและตามสัญญา RSTA และ (2) ทรัสตีจะทําหน้าท่ีดูแลโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้
ขอบเขตของสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี  

1) วัตถุประสงค์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์จํากัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์เท่าที่จําเป็น
เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือชี้ชวนเท่าน้ัน เน่ืองจากตามกฎหมายไทย 
บริษัทไม่สามารถดําเนินการใด ๆ ท่ีอยู่นอกขอบวัตถุประสงค์ของบริษัทได้ วัตถุประสงค์ท่ีจํากัดดังกล่าวของผู้ออกโท
เคนดิจิทัลช่วยรับรองว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถเข้าทําธุรกรรมใดท่ีอาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของผู้ออกโท
เคนดิจิทัลภายใต้หนังสือชี้ชวน 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เข้าไปเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ และมีทรัสตีทําหน้าท่ี
ดูแลทรัพย์สินดังกล่าวภายใต้ข้อกําหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เพ่ือมิให้ทรัพย์สินโครงการ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน 
หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/
หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีจึงมิได้มีหน้าที่ในการบริหารจัดการเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นแต่อย่างใด ท้ังน้ี 
เพ่ือลดความเสี่ยงท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะฝ่าฝืนภาระผูกพันของตนภายใต้สัญญา RSTA สัญญาก่อตั้งท
รัสต์ได้เปิดโอกาสให้ทรัสตีสามารถเข้าควบคุมการบริหารจัดการ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ผ่านการเปลี่ยนแปลงและ/
หรือแต่งตั้งคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการผู้มีอํานาจลงนามของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น การเปลี่ยนแปลง
อํานาจการลงนามในบัญชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น การเปลี่ยนตัวคู่สัญญา หรือการเข้าสวมสิทธิใน
สัญญาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีระหว่างกัน หรือได้เข้าทํากับบุคคลภายนอกซ่ึง
เกี่ยวข้องทางตรงหรือทางอ้อมกับโครงการโทเคนดิจิทัล การเข้าเป็นผู้มีอํานาจในการออกคําสั่งหรือดําเนินการใด ๆ 
ตามสัญญาดังกล่าว หรือโดยการดําเนินการอื่นใดในลักษณะเดียวกัน ซ่ึงอาจรวมถึง การใช้สิทธิในการเลิกสัญญา 
RSTA การเข้าดําเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ซ่ึง เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้ดําเนินอยู่ก่อนที่จะเกิดเหตุผิดนัด และ/
หรือ ว่าจ้างบุคคลใด ๆ (Outsource) และดําเนินการให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
สามารถจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของโครงการ  

3) ทรัสตีจะรับโอนหุ้นร้อยละ 100 ในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จากผู้ก่อตั้งทรัสต์ (ซ่ึงภายหลังจากการรับโอนดังกล่าว 
ทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งตั้งถือหุ้น อีกรายละ 1 
หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจํานวนครบตามจํานวนขั้นตํ่าตามท่ีกําหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ท้ังน้ี ผู้ถือหุ้น
บุคคลธรรมดาดังกล่าวมีสิทธิในฐานะของผู้ถือหุ้นตามท่ีทรัสตีกําหนดเท่าน้ัน) หลังจากท่ี (1) การซ้ือขายกระแสรายรับ 
สําเร็จตามข้อกําหนดของสัญญา RSTA (2) เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้นําเงินท่ีได้รับจากการขายกระแสรายรับ
ตามสัญญา RSTA ไปซ้ือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโครงการจากผู้พัฒนาโครงการ และ (3) ดําเนินการจดทะเบียนแก้ไข
เพ่ิมเติมข้อบังคับของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น กับกระทรวงพาณิชย์ โดยกําหนดให้การเปิด ปิดบัญชีธนาคาร และ/
หรือ การเปลี่ยนแปลงอํานาจการลงนามในบัญชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะกระทําได้ก็ต่อเม่ือได้รับมติ
จากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ก่อน โดยทรัสตีเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ
ถือกรรมสิทธิ์ในนามของกองทรัสต์ เพ่ือมิให้ทรัพย์สินโครงการ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้
รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
ผู้ก่อตั้งทรัสต์ตกลงจะให้คํารับรองและคํายืนยันเกี่ยวกับการประกอบกิจการของ เรียลเอสเตท อินทิเกรชั่น ถือ
กรรมสิทธิ์อยู่ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง คํารับรองและคํายืนยันว่าทรัพย์สินของโครงการท่ี เรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น ถือกรรมสิทธิ์อยู่น้ันปราศจากภาระจํานองและภาระติดพันหรือภาระผูกพันใด ๆ และ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น
ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวอยู่โดยสมบูรณ์โดยปราศจากข้อโต้แย้งหรือคดีความใด ๆ และพร้อมใช้ประโยชน์ 

 
4.3 กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการจ่ายผลตอบแทน 

เพ่ือเพ่ิมความม่ันใจให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่าการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีการดําเนินการผ่านกลไกการ
ชําระเงินท่ีโปร่งใส ไม่มีความซับซ้อน และเพ่ือกําจัดความเสี่ยงกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะ
สั่งจ่ายเงินท่ีอยู่ในบัญชีออกไปโดยพลการ หรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอื่นท่ีไม่เกี่ยวข้อง จึงมีการดําเนินการดังต่อไปน้ี 
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1) ตามสัญญา RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดให้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น โอนส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิเข้า
บัญชีธนาคารพาณิชย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และผู้
ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เข้ามาช่วย
จัดเตรียมข้อมูลผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีจะมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ และ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ อีกท้ัง ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจะทําหน้าท่ีร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลใน
การสั่งจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยการโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์
ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือการโอนเงินบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้ง
ความประสงค์ไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดจิิทัล 
 

4.4 กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง 
Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้ 
สัญญาอัจฉริยะท่ีใช้ในการเก็บบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ สร้างขึ้นมาโดยอ้างอิงตามมาตรฐาน ERC-

1400 ซ่ึงเป็นมาตรฐานท่ีออกแบบมาเฉพาะทางในการออกโทเคนดิจิทัลท่ีใช้กับหลักทรัพย์ (Security Token) โดยมีความสามารถ
ท่ีสําคัญคือ 

1) ความสามารถในการบังคับการโอนโดยผู้ท่ีมีอํานาจควบคุม (Controller) ซ่ึงในท่ีน้ีคือผู้จัดการในการออกโทเคนดิจิทัล 
(Issuer Administrator) ซ่ึงกระบวนการในการโอนโดยผู้ท่ีมีอํานาจควบคุม (Admin Transfer) น้ันจะถูกใช้ในกรณี
ท่ีโทเคนท่ีเก็บไว้ใน Token X Application ถูกโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง Digital 
Wallet ของผู้ลงทุนมใน Token X Application ได้ และข้อมูลการโอนต้องถูกบันทึกไว้เป็นหลักฐานผ่านทางระบบ
บันทึกเหตุการณ์ (Event Log) ของสัญญาอัจฉริยะ ซ่ึงมีขั้นตอนโดยสังเขป ดังน้ี 

ก. ผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ่ึงจะต้องส่งคําร้องมายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
พร้อมนําส่งเอกสารหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของของโทเคนดิจิทัลท่ีสูญหายจากการถูกโจรกรรม
ทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของ Digital Wallet ของผู้ลงทุนท่ีไม่สามารถ
เข้าถึงได้ 

ข. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลตรวจสอบความถูกต้องและความครบถ้วน
ของเอกสาร เม่ือคําร้องน้ันได้รับการอนุมัติจากให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล
แล้ว ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลดําเนินการสร้าง Walletใหม่และแจ้ง
ข้อมูล Wallet Address ใหม่มายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ค. เม่ือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตรวจสอบข้อมูลครบถ้วนแล้ว จะดําเนินการสร้างรายการดึงโท
เคนดิจิทัลผ่าน Muti-sig wallet ซ่ึงจะต้องผ่านการอนุมัติธุรกรรมด้วย Hardware Wallet ซ่ึงถูกถือ
ครองโดยผู้มีอํานาจอนุมัติของท้ังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ท้ังน้ี รายการ Admin Transfer ท่ีได้รับการอนุมัติ (Co-Sign Transaction) จากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่าน้ันท่ีจะสามารถดาํเนินการธุรกรรมได้ 

2) ความสามารถในการจํากัดรายการท่ีอยู่ของบัญชี (Address) ท่ีสามารถถือโทเคนดิจิทัลได้ (Address Whitelisting) 
ซ่ึงโทเคนน้ันจะสามารถถูกสร้างและโอนไปยังท่ีอยู่บัญชีท่ีมีการระบุไว้ในสัญญาอัจฉริยะเท่านั้น ทําให้ผู้ท่ีเข้ามาทําการ
โจรกรรม จะไม่สามารถท่ีจะโอนโทเคนดิจิทัลไปยังท่ีอยู่บัญชีท่ีไม่รู้จักได้ ซ่ึงระบบจัดสรรโทเคนดิจิทัล จะมีการระบุให้
เฉพาะบัญชีท่ีผู้ท่ีเป็นเจ้าของผ่านการตรวจสอบท้ังจากการซ้ือโทเคนในตลาดแรกหรือผู้ท่ีซ้ือโทเคนในตลาดรองท่ีได้รับ
การยืนยันตัวตนแล้วเท่าน้ันท่ีสามารถถือโทเคนได ้
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5. ข้อกําหนดเกี่ยวกับสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการเข้าร่วมลงทุนหรือโครงการ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิโดยตรงที่จะได้รับผลตอบแทนท่ีเกิดจากทรัพย์สินของโครงการกล่าวคือ ผลตอบแทนรายไตร

มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตามท่ีกําหนดไว้
ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี  

ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจัดสรรผลตอบแทนดังกล่าวได้ตามหนังสือชี้ชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิในการ
เรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามข้อมูลในสัญญาอัจฉริยะ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือชวนฉบับน้ี ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้
กําหนดกลไกเพ่ิมเติมท่ีนํามาใช้ทดแทนการบังคับสิทธิตามสัญญาอัจฉริยะ ดงัน้ี 

1) กรณีของการจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มีระบบ
อิเล็กทรอนิกส์ในการช่วยคํานวณในการจัดสรร 

2) กรณีการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ในการจ่าย
ผลตอบแทน เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ เว้นแต่เฉพาะเร่ืองท่ีระบุในเอกสารแนบ 8 ว่าให้กระทําได้ต่อเม่ือได้รับมติ
จากผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่านั้น โดยการขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์เง่ือนไข 
และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8 โดยท่ีมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ่ึงได้มาโดยชอบตาม
หลักเกณฑ์เง่ือนไขและวิธีการท่ีกําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8 น้ันจะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม  
 
6. ปัจจัยความเส่ียง 
 การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์มีความเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเสี่ยงต่อไปน้ีอย่าง
รอบคอบร่วมกับข้อมูลอื่น ๆ ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีก่อนตัดสินใจลงทุน หากความเสี่ยงใดท่ีอ้างอิงอยู่ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี
เกิดขึ้นจริง ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจได้รับผลกระทบด้านลบอย่างมี
นัยสําคัญ นอกจากความเสี่ยงท่ีได้กล่าวในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ยังมีความเสี่ยงท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่ายังไม่มีนัยสําคัญใน
ปัจจุบัน แต่อาจส่งผลกระทบต่อ ธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงาน รวมท้ังโอกาสทางธุรกิจของผู้ออก
โทเคนดิจิทัลได้ และอาจกลายเป็นความเสี่ยงท่ีมีนัยสําคัญในอนาคต ปัจจัยความเสี่ยงเหล่าน้ีล้วนส่งผลกระทบด้านลบอย่างมี
นัยสําคัญต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่องและผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หากกรณีดังกล่าวเกิดขึ้นจริง 
ราคาโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ อาจปรับลดลงอย่างมีนัยสําคัญ และอาจทําให้ผู้ลงทุนสูญเสียมูลค่าเงินลงทุนบางส่วน 
หรือท้ังหมดได ้
 หนังสือชี้ชวนฉบับน้ียังมีข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต (Forward Looking) ซ่ึง
รวมถึงความเสี่ยงและความไม่แน่นอน ทําให้ผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญ
กับผลการดําเนินงานซ่ึงได้มีการคาดการณ์ไว้ในข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าว
โดยเป็นผลมาจากปัจจัยบางประการ รวมท้ังความเสี่ยงต่าง ๆ ตามท่ีได้ระบุไว้ข้างล่างน้ีตลอดจนส่วนอื่น ๆ ของหนังสือชี้ชวน
ฉบับน้ี ผู้ลงทุนควรพิจารณาข้อมูลต่อไปนี้ประกอบกับข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตใน
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี รวมท้ังข้อสงวนสิทธิเกี่ยวกับข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต
ดังกล่าวด้วย 
 
6.1 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และทรัพย์สินของโครงการ 
6.1.1 ความเส่ียงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นครบทั้งจํานวน 

แม้ว่าโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะมีการรับประกันรายรับสุทธิตามที่ระบุไว้ในสัญญารับประกันรายรับ
สุทธโิดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ แต่ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะดําเนินการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการในแต่ละปีตามสัดส่วนท่ีตามท่ีระบุในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.3.1 ซ่ึงราคาจําหน่ายสินทรัพย์ดังกล่าวขึ้นอยู่กับปัจจัย
ตลาด โดยความไม่แน่นอนดังกล่าวอาจส่งผลให้ราคาจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตํ่ากว่าราคาทุนท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
ซ้ือเข้ามา ณ วันท่ีเร่ิมโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้เช่นกัน ดังนั้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงมีความเสี่ยงท่ีอาจจะไม่ได้รับ
คืนเงินต้นเต็มจํานวน ณ วันท่ีสิ้นสุดโครงการ อย่างไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในการพิจารณาลงมติเพ่ืออนุมัติหรือไม่อนุมัติ
การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในช่วงระหว่างปีท่ี 6-10 ของโครงการ หากราคาขายเฉลี่ยของทรัพย์สินของโครงการน้อยกว่า
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ราคายุติธรรมตํ่าสุดท่ีประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ได้เช่นกัน โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดในการลงมติ
ดังกล่าวเพ่ิมเติมได้ในเอกสารแนบ 7 

ในกรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ยังไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้หมดในปีท่ี 10 ของโครงการ 
โครงการจะถูกขยายระยะเวลาออกไป 2 ปี ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการทุกปีจนกว่าจะหมด ตาม
หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการเช่นเดียวกับการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการในปีท่ี 6-10 แต่ไม่มีเพดานในการจําหน่ายทรัพย์สินใน
แต่ละปี ซ่ึงหากยังไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินโครงการได้หมดจนครบระยะเวลา 2 ปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งผู้ถือโท
เคนดิจิทัลโดยเร็ว เพ่ือขอมติสําหรับแนวทางในการดําเนินงานต่อไป  

อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินของโครงการเป็นทรัพย์สินท่ีตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพ เป็นท่ีต้องการของลูกค้าท่ีซ้ือเพ่ือการลงทุน 
และอยู่อาศัยเอง อีกทั้งผู้พัฒนาโครงการยังเป็นบริษัทในเครือของ ORI ซ่ึงเป็นบริษัทจดทะเบียนท่ีมีชื่อเสียงในตลาดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทย และมีประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนาน ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความมั่นใจ
ว่าราคาทรัพย์สินของโครงการจะมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นในอนาคต และสามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในปีท่ี 6-10 ได้ ท้ังน้ี การ
จําหน่ายทรัพย์สินของโครงการจะดําเนินการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องรายงานผลการขาย
ทรัพย์สินในแต่ละไตรมาสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ เพ่ือให้การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเป็นไปอย่างโปร่งใส และเกิด
ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 
6.1.2 ความเส่ียงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้  

ในระหว่างช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในแต่ละปี
ตามสัดส่วนท่ีกําหนดในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.3.1 ซ่ึงราคาจําหน่ายสินทรัพย์ดังกล่าวขึ้นอยู่กับปัจจัยตลาด ณ ขณะนั้น ในกรณีท่ี เรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่น จําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตํ่ากว่ามูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ี จะส่งผลให้อัตรา
ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ในหนังสือชี้
ชวนฉบับน้ี นอกจากน้ี อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังขึ้นกับปัจจัยอื่น เช่น อัตราการ
ครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) การไม่สามารถดําเนินการจําหน่ายสินทรัพย์ได้ตามระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน ฯลฯ 
โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาตัวอย่างการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ
เฉลี่ยตอ่ปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.9 

 
6.1.3 ความเส่ียงจากการระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 ที่อาจมีความต่อเนื่อง ซ่ึงทําให้รายได้ค่าเช่าลดลง และมีโอกาสที่ผู้เช่า

ผิดนัดชําระค่าเช่า หรือขอลดอัตราค่าเช่าลง 
สืบเน่ืองจากเหตุการณ์การระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 ในประเทศไทยท่ีเกิดขึ้นในช่วงปลายปี 2562 และยังมีแพร่ระบาด

จวบจนถึงปัจจุบัน ภาครัฐได้มีการออกนโยบายต่าง ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ เช่น ประกาศปิดสถานท่ีบางประเภทเป็น
การชั่วคราว มาตรการงดเว้นการเดินทางข้ามจังหวัด การห้ามออกจากเคหสถานในบางช่วงเวลา การห้ามหรือจํากัดการ
ดําเนินการหรือการทํากิจกรรมหลายประเภท รวมถึงการขอความร่วมมือจากภาคธุรกิจในการกําหนดนโยบาย Work from Home 
ของพนักงาน โดยนโยบายดังกล่าวบางส่วนมีผลทําให้เศรษฐกิจหยุดชะงักเป็นวงกว้าง รวมถึงอัตราการว่างงานท่ีเพ่ิมสูงขึ้น ซ่ึง
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก็ไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าการแพร่ระบาดดังกล่าวจะยุติลงเมื่อใด หากการระบาดยังคงแพร่กระจายต่อไปใน
อนาคต อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของโครงการ เน่ืองจากผู้เช่าอาจมีปัญหาสภาพคล่องทําให้ไม่สามารถชําระค่าเช่าได้
ตรงเวลา ผู้เช่าอาจขอลดอัตราค่าเช่า หรือผู้เช่าบางรายอาจจะยกเลิกการเช่าห้องชุดเพ่ือรอให้สถานการณ์การแพร่ระบาดคลี่คลาย
ลงและกลับไปทํางานแบบ Work from Home ท่ีบ้านในชานเมืองหรือต่างจังหวัด อย่างไรก็ดี เน่ืองจากผู้เช่าทรัพย์สินของ
โครงการน้ันมาจากกลุ่มลูกค้าที่หลากหลาย อีกท้ังทรัพย์สินของโครงการมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในระดับกลางถึงบนทําให้โอกาสใน
การขาดสภาพคล่องของผู้เช่าทุกรายในช่วงระยะเวลาใกล้กันน้ันมีน้อย 

ท้ังน้ี เพ่ือเป็นการลดความเสี่ยงอันเน่ืองมาจากปัจจัยตามตัวอย่างดังกล่าวข้างต้น และเพ่ือให้เกิดความม่ันใจว่าจะสามารถ
รับมือสถานการณ์ต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดขึ้นได้อย่างมีประสิทธิภาพ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จึงมีการ
ประเมินและติดตามผลการดําเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ เช่น สอบทานรายการกระทบยอดกระแสเงินสดว่ามีผู้เช่ารายใหญ่ท่ี
ค้างจ่ายค่าเช่าจํานวนมากหรือไม่ เป็นตัน รวมถึงวางแผนการบริหารจัดการ การจัดเก็บเงินมัดจําสําหรับหักกลบกับค่าเช่าค้างจ่าย
กรณีท่ีผู้เช่าค้างจ่ายค่าเช่า และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์โดยคํานึงถึงสภาพแวดล้อมและเหตุการณ์ต่าง ๆ อย่าง
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ต่อเน่ืองโดยไม่เพิกเฉย เพ่ือรักษาผลการดําเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ให้เป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว้ หรือเพ่ือปรับปรุงผล
การดําเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ในกรณีท่ีไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายท่ีกําหนด โดยในกรณีท่ีเกิดเหตุปัจจัยต่างๆ ท่ี
อาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการ
กําหนดมาตรการต่างๆ เพ่ือบรรเทาและเยียวยาผลกระทบจากสถานการณ์เพ่ือจะลดผลกระทบต่อทรัพย์สินของโครงการใหไ้ด้มาก
ท่ีสุด 

อย่างไรก็ตาม หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการแก้ไขตามท่ีกล่าวไปข้างต้นแล้ว ยังปรากฎว่ายังคงมีค่าใช้จ่ายในการดําเนิน
โครงการสูงกว่ากระแสรายรับสุทธ ิผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการจําหน่ายห้องชุดบางส่วนเพ่ือให้มี
กระแสเงินเพียงพอต่อค่าใช้จ่าย หรือจําหน่ายห้องชุดทั้งหมดเพ่ือปิดโครงการหากพิจารณาแล้วไม่คุ้มค่าในการดําเนินโครงการ
ต่อไป ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดทําข้อมูลวิเคราะห์ผลดี ผลเสีย และข้อแนะนําของฝ่ายบริหารเพ่ือเป็นข้อมูลประกอบการ
ตัดสินใจของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 
6.1.4 ความเส่ียงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่จําหน่ายโทเคนดิจิทัลก่อนวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนไตรมาสสุดท้ายของปี

โครงการจะไม่ได้รับประกันรายรับสุทธิ 
ภายใต้เง่ือนไขในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ กําหนดให้ ทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน

เรียลเอ็กซ์ ปีท่ี 1 - 5 เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะเปรียบเทียบรายได้ท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุดในปีของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้อง ตามรายละเอียดการคํานวณท่ีจะได้กําหนดไว้ในข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิ  
("รายได้สุทธิที่เกิดจากกลุ่มห้องชุด") กับวงเงินรับประกันรายรับสุทธสิูงสุดต่อปีของปีโครงการน้ัน ๆ กรณีท่ีรายได้สุทธิท่ีเกิดจาก
กลุ่มห้องชุดมีจํานวนน้อยกว่าวงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี PARK จะต้องดําเนินการชดเชยส่วนต่างตามข้อตกลง
รับประกันรายรับสุทธ ิดังน้ันผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับส่วนต่างดังกล่าวในการจ่ายผลตอบแทนไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการเท่าน้ัน 
 
6.1.5 ความเส่ียงที่ผู้รับประกันรายรับสุทธิไม่สามารถรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ 

เน่ืองจาก PARK ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธ ิมีหน้าท่ีในการรับประกันรายรับสุทธิในช่วงปีท่ี 1-5 ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ตามท่ีกําหนดในสัญญารับประกันรายรับสุทธใินกรณีท่ีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการมีไม่เพียงพอใน
การจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ อย่างไรก็ดี เน่ืองจาก PARK เป็นผู้ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีผล
ประกอบการอาจมีความผันผวนตามภาวะเศรษฐกิจในขณะน้ัน ประกอบกับการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 ทําให้ธุรกิจภาค
อสังหาริมทรัพย์น้ันค่อนข้างซบเซา ด้วยปัจจัยดังกล่าว PARK ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิอาจประสบปัญหาขาดสภาพคล่อง
ได้ในอนาคต อย่างไรก็ดี จากการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานของ PARK พบว่า PARK มีผลการดําเนินงานที่โดดเด่น และมีฐานะ
การเงินท่ีม่ันคงในช่วงปี 2562-2564 แม้จะอยู่ในช่วงการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 เน่ืองจากกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของ 
PARK เป็นกลุ่มลูกค้าระดับกลางถึงบน ซ่ึงได้รับผลกระทบด้านกําลังซ้ือจากการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 ไม่รุนแรง  

อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้พิจารณาถึงสถานะทางการเงิน ผลการดําเนินงานและ
กระแสเงินสดของ PARK ในระยะเวลา 3 ปีท่ีผ่านมา ซ่ึงแสดงผลการดําเนินงานดี มีกําไรประมาณปีละ 750-850 ล้านบาท มีการ
จ่ายเงินปันผลได้ปีละประมาณ 900-1,200 ล้าน เห็นได้ว่า PARK มีกระแสเงินสดรับสุทธิ มากกว่าเงินรับประกันผลตอบแทน
สูงสุด ท่ี 175 ล้านบาท โดยเหตุท่ี PARK มีเงินสด ณ สิ้นปีอยู่ในระดับตํ่า เน่ืองจาก PARK ได้พิจารณานําเงินสดส่วนท่ีเหลือเกิน
ความจําเป็นในการดําเนินงานจ่ายเป็นเงินปันผลให้กับผู้ถือหุ้นของ PARK โดยทางผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการสื่อสารกับ PARK 
ถึงผลการดําเนินงานรายไตรมาส เพ่ือให้ PARK เตรียมเงินสํารองจ่ายผลตอบแทนตามท่ีได้รับประกัน (หากมี) 

จากแผนธุรกิจของ PARK ในปัจจุบัน คาดว่าจะมีรายได้จากการดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และ กระแสเงินสด
จากเงินปันผลท่ีได้รับจากการลงทุนในบริษัทร่วมค้า รวมกันเฉลี่ยปีละประมาณ 900-1,000 ล้านบาท โดย PARK มีโครงการ
พร้อมขายและแผนเปิดโครงการ ดังน้ี 

โครงการท่ีพร้อมโอนและรับรู้รายได้ปัจจุบัน จํานวน 9 โครงการ ได้แก่  
- Knightsbridge Space Rama 9  
- Knightsbridge Space Ratchayothin  
- Knightsbridge Kaset Society  
- Knightsbridge Prime Onnut  
- Knightsbridge Collage Ramkamhaeng  
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- Knightsbridge Phaholyothin Interchange  
- Park Origin Phayathai  
- Park Origin Phromphong  
- Park Origin Thong Lor  
โครงการท่ีมีกําหนดสร้างเสร็จและจะรับรู้รายได้ตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้นไป จํานวน 4 โครงการ ได้แก่  
- So Origin Kaset Interchange  
- SOHO Bangkok Ratchada  
- Park Origin Ratchathewi  
- Park Origin Chula-Samyan 
นอกจากน้ี PARK ยังเป็นบริษัทย่อยของ ORI ซ่ึงเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย และมีชื่อเสียงมาอย่างยาวนาน ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความม่ันใจว่า PARK มีคุณสมบัติท่ีครบถ้วน และเหมาะสมใน
การเป็นผู้รับประกันรายรับสุทธขิองโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับการ
วิเคราะห์ผลการดําเนินงานของ PARK ได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 7.5  
 
6.1.6 ความเส่ียงด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดข้ึนกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

แม้ว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่ของ HHR ใน
การบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการอย่างระมัดระวัง อีกท้ังห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของโครงการ IP ไม่ได้เป็นกรรมสิทธิ์ของ 
ORI แต่อย่างใด และค่าตอบแทนท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากการบริหารทรัพย์สินของโครงการ และทรัพย์สินของ
โครงการ IP น้ันไม่แตกต่างกัน แต่เพ่ือเป็นการปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดแนวทางใน
การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้น โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับ
กลไกดังกล่าวได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.3.6 

 
6.1.7 ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงข้ึน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพ้ืนที่ อัตราการเช่า และอตัราค่าเช่า 

โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์มีรายได้หลักจากการให้เช่าห้องชุดในโครงการคอนโดมิเนียม ซ่ึงเป็น
อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีได้รับความนิยมจากนักลงทุน ประชาชนท่ัวไปในประเทศไทย และต่างประเทศเป็นอย่างมาก ส่งผลให้มี
ผู้ประกอบการจํานวนมากเข้ามาประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือจับกลุ่มลูกค้าดังกล่าว โดยผู้ประกอบการรายอื่นอาจ
ดําเนินการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม และให้บริการในรูปแบบ Serviced Apartment ในบริเวณใกล้เคียงเพ่ือแข่งขันกับ
ทรัพย์สินของโครงการได้เช่นกัน ซ่ึงอาจจะส่งผลใหจ้ํานวนผู้เช่าห้องชุด อัตราการเช่า และอัตราค่าเช่าของทรัพย์สินของโครงการ
ลดลง และจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลประกอบการ และฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง  

อย่างไรก็ดี จากการวิเคราะห์ภาพรวมอุตสาหกรรมที่จัดทําโดยบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 
ดังท่ีแสดงในส่วนท่ี 3 ข้อ 10.7 ศักยภาพของทรัพย์สินของโครงการในด้านทําเลท่ีตั้ง และคุณภาพของทรัพย์สินของโครงการ
ล้วนแต่อยู่ในระดับสูง ซ่ึงยากท่ีผู้ประกอบการรายอื่นจะสามารถแข่งขันได้ โดยทรัพย์สินของโครงการล้วนเป็นโครงการ
คอนโดมิเนียมท่ีอยู่ใกล้เคียงระบบคมนาคม สถานศึกษา สถานพยาบาล ร้านอาหาร ห้างสรรพสินค้า รวมไปถึงพ้ืนท่ีสีเขียว 
นอกจากน้ี ทรัพย์สินของโครงการยังถูกออกแบบให้มีความเป็นเอกลักษณ์ น่าพักอาศัย และมีพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีตอบโจทย์การใช้
ชีวิตของคนทุกช่วงวัย ซ่ึงปัจจัยท้ังหมดดังกล่าว ทําให้สามารถเชื่อได้ว่าทรัพย์สินของโครงการมีศักยภาพในการแข่งขันตลอด
อายุโครงการ 
 
6.1.8 ความเส่ียงจากการที่ทรัพย์สินของโครงการอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความเส่ียงที่เงินเก็บ

สํารองเพ่ือการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่สําหรับทรัพย์สินของโครงมีไม่เพียงพอ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องดําเนินการบํารุงรักษา ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์สินของโครงการอย่างเหมาะสม เพ่ือให้

ทรัพย์สินของโครงการมีสภาพเหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน์ ในกรณีท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์วางแผนในการจัดสรรเงิน
สํารองเพ่ือซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการผิดพลาด จะทําใหเ้กิดปัญหาเงินเก็บสํารองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรือ การ
ปรับปรุงสภาพทรัพย์สินเพ่ือรักษาศักยภาพในการแข่งขัน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการ
ดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ 
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อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินของโครงการส่วนใหญ่ล้วนแล้วแต่เป็นทรัพย์สินท่ีเพ่ิงสร้างเสร็จ ยกเว้นห้องชุดของโครงการพาร์ค 
ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท่ีมีอายุประมาณ 6 ปี นอกจากน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ร่วมกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ประมาณการค่าใช้จ่ายท่ีใช้ในการปรับปรุง ซ่อมแซม และ/หรือเปลี่ยนทรัพย์สิน เพ่ือทําการสํารองเงินในการ
ปรับปรุงและซ่อมแซมสภาพทรัพย์สินของโครงการทุกปี โดยกําหนดให้มีการกันสํารองท่ีอัตราประมาณอัตราร้อยละ 2.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมต่อปีในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการ และร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมในช่วงปีท่ี 6 
ของโครงการเป็นต้นไป ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความเห็นว่าการประมาณดังกล่าวสมเหตสุมผล และเพียงพอต่อการปรับปรุง
และซ่อมบํารุงทรัพย์สินของโครงการ และจากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอดีต การปรับปรุงซ่อมแซม และ/หรือ
เปลี่ยนทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระสําคัญ (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีภายในห้องชุด การปรับปรุงซ่อมแซม
พ้ืนห้องชุด การปรับปรุง/เปลี่ยน เคร่ืองปรับอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบไฟฟา้ เป็นต้น จะเกิดขึ้นโดยประมาณทุก ๆ 5 ปี
เท่าน้ัน 

 
6.1.9 ความสูญเสียที่มิได้มีการทําประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัยอาจส่งผลกระทบทางลบต่อ

ฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้  
ภายใต้เง่ือนไขในสัญญา RSTA ได้กําหนดว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะต้องจัดให้มีและรักษาไว้ซ่ึงการทําประกันภัย

ดังต่อไปน้ี (1) ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (Accidental Damage (Property) Insurance) (2) การประกันภัยความรับผิด
ตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) (3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจากการทําประกันภัยดังกล่าวตลอดอายุ
โครงการ อย่างไรก็ดี ความสูญเสียบางประเภทอาจเป็นความสูญเสียท่ีไม่ได้อยู่ในขอบเขตของสัญญาประกันภัยได้ หรืออาจไม่
คุ้มค่าในทางเศรษฐกิจท่ีจะทําสัญญาประกันภัย เช่น ความสูญเสียอันเกิดจากพายุ น้ําท่วม การจลาจล สงคราม หรือการก่อการ
ร้าย หากเกิดความสูญเสียท่ีมิได้มีการทําประกันภัยไว้หรือไม่ได้อยู่ในขอบเขตความคุ้มครองของประกันภัยท่ีมีอยู่ ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลอาจจะต้องสูญเสียท้ังเงินลงทุน และกระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สินของโครงการได้ นอกจากน้ี แม้ความ
สูญเสียอาจจะได้รับความคุ้มครองจากการประกันภัย แต่ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ยังอาจจะตอ้งจ่ายเงินเป็นจํานวนมากในการ
ฟื้ นฟูความเสียหายไปก่อนท่ีบริษัทผู้รับประกันภัยจะชําระค่าสินไหมให้แก่ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สําหรับความสูญเสียดงักล่าว 
หรือมูลค่าความเสียหายอาจสูงกว่าทุนทรัพย์ที่เอาประกันได้ อันจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท 
อินทิเกรชั่น และผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เช่นกัน 

 
6.1.10 ความเส่ียงจากการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทเิกรชั่น เป็นนิติบุคคลที่จัดต้ังข้ึนใหม่ และไม่มีผลการ

ดําเนินงานให้อ้างองิ ทําให้นักลงทุนอาจมีข้อมูลไม่เพียงพอในการใช้อ้างองิเพ่ือตัดสินใจเข้าลงทุน 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึ้นใหม่ โดยจัดตั้งขึ้นด้วยวัตถุประสงค์โดยเฉพาะ

เพ่ือดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับท่ีเกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ีเท่าน้ัน ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดตั้งขึ้นเม่ือวันท่ี 18 
พฤษภาคม 2565 และ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จัดตั้งขึ้นเม่ือวันท่ี 19 กรกฎาคม 2565 จึงไม่มีผลการดําเนินงานให้ผู้ลงทุน
อ้างอิงเพ่ือประกอบการตัดสินใจเข้าลงทุน อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีบุคลากร และทีมบริหาร
ท่ีมีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนาน อีกท้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังเป็นบริษัทในเครือของ ORI ท่ีมี
ความรู้ ความเชี่ยวชาญในการบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี นอกจากน้ี การเสนอขายในคร้ังน้ีมีการระบุทรัพย์สินของ
โครงการท่ีชัดเจน และผลตอบแทนของนักลงทุนขึ้นอยู่กับทรัพย์สินดังกล่าว ผู้ลงทุนจึงสามารถวิเคราะห์การลงทุนโดยอ้างอิง
จากการวิเคราะห์ทรัพย์สินของโครงการแทนการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานในอดีตของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น ได้ โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับทรัพย์สนิโครงการได้ในส่วนท่ี 3  

 
6.1.11 ความเส่ียงเนื่องจากมูลค่าของทรัพย์สินที่มีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจไม่ได้แสดงมูลค่าที่แท้จริง

ของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามที่ประเมินไว้ 
เน่ืองจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการน้ันจัดทําขึ้นโดยอ้างอิงข้อมูล และสมมติฐาน ณ วันท่ีมีการ

จัดทํารายงานการประเมิน ซ่ึงปัจจัยท่ีส่งผลต่อสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการ เช่น สภาวะตลาด
คอนโดมิเนียม และ Serviced Apartment ความสามารถในการแข่งขัน ภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบ้ีย ล้วนเป็นเพียงปัจจัย ณ 
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ช่วงเวลาหน่ึงและอาจมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสําคัญได้ในอนาคต โดยอาจส่งผลให้รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินไม่
สะท้อนมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินของโครงการน้ีได้อย่างเหมาะสม ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่ามูลค่าใน
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีแสดงในเอกสารแนบ 7 จะสามารถสะท้อนมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินได้ นอกจากน้ี ใน
ระหว่างท่ีปี 6-10 ของโครงการ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะต้องจําหน่ายทรัพย์สินตามจํานวนและในสัดส่วนท่ีกําหนด ซ่ึงมูลค่า
ทรัพย์สินของโครงการท่ีจําหน่ายได้อาจตํ่ากว่ามูลค่าท่ีประเมินในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้เช่นกัน 

ดังน้ัน เน่ืองจากความไม่แน่นอนของปัจจัยท่ีกล่าวข้างต้น ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิอาจ
น้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ลงทุนจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ีเม่ือครบกําหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินลงทุนคืนไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน 

 
6.1.12 ความเส่ียงจากกรณีที่ทรัพย์สินของโครงการที่ถูกเวนคืน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น อาจมีความเสี่ยงในกรณีท่ีหน่วยงานราชการเวนคืนทรัพย์สินของ
โครงการท้ังหมด หรือบางส่วน ซ่ึงจะทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่อาจใช้ทรัพย์สินของโครงการใน
การหาผลประโยชน์สําหรับการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่น อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จ่ายเพ่ือการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงอาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับ
จากการลงทุนไม่เป็นไปตามประมาณการท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีท้ังในส่วนของผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธ ิท้ังน้ี จํานวนเงินค่าชดเชยท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท 
อินทิเกรชั่น จะได้รับขึ้นอยู่กับเง่ือนไขตามท่ีกําหนดในสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับหน่วยงานราชการท่ีรับผิดชอบในการเวนคืน  
ท้ังน้ี จากการศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยกําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในท้องท่ีของทรัพย์สินของโครงการ ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลพบว่า ท่ีตั้งของทรัพย์สินของโครงการไม่อยู่ภายใต้เขตเวนคนืโดยเฉพาะเจาะจง อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พ้ืนท่ีของรัฐซ่ึงอาจ
เกิดขึ้นหรือเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต  
 
6.1.13 ความเส่ียงจากการที่ต้องจําหน่ายห้องชุดพร้อมกันจํานวนมากกรณีที่เกิดเหตุผิดนัด 

 เม่ือเกิดเหตุผิดนัด ทรัสตีอาจดําเนินการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือดาํเนินการให้ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น จําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินโครงการ โดยราคาขายเฉลี่ยของทรัพย์สินจะต้องไม่ตํ่ากว่าราคาประเมินตํ่าสุดท่ีผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน 2 รายประเมินได ้ (ตามท่ีระบุไว้ตามข้อ 2.3.2 ขั้นตอนการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ) กรณีท่ีจะขายในราคาตํา่กว่าราคา
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องดาํเนินการขอมติผู้ถือโทคนดิจิทัลตามท่ีระบุในเอกสารแนบท้าย 8 และจ่าย
ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินดังกล่าวใหแ้ก่ผู้รับประโยชน์ ท้ังน้ี การจําหน่ายทรัพย์สิน หรือ ห้องชุด พร้อมกันจํานวนมาก
น้ันอาจก่อให้เกดิการแข่งขันในการขายห้องชุดในตลาดสูงขึ้น และอาจส่งผลต่อราคาท่ีปิดการขายได้ และ/หรือ ความเร็วในการขาย
ห้องชดุของโครงการ  
 
6.2 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
 เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะเป็นผู้เข้าทําธุรกรรมท้ังหมดท่ีรองรับการเสนอขายคร้ังน้ี ผู้
ลงทุนจึงต้องพ่ึงพาการปฏิบัติตามข้อผูกพันโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น (แล้วแต่กรณี) เพ่ือการ
ดําเนินการท่ีจําเป็นในการบังคับสิทธิท้ังหลายของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ภายใต้ธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้อง 
ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ใช่ผู้ถือหุ้น และไม่มีอํานาจควบคุมการจัดการเหนือผู้ออกโทเคนดิจิทัลหรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จึง
อาจเป็นการยากท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะเรียกร้องหรือดําเนินการให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลบังคับใช้สิทธิของผู้ออกโทเคนดิจิทัลหรือ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่น ภายใต้ธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องดังกล่าวหากคู่สัญญาของธุรกรรมไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันของตนภายใต้
ธุรกรรมน้ัน 
 เพ่ือลดความเสี่ยงดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงแต่งตั้งทรัสตเีพ่ือทําหน้าท่ีในการคุ้มครองและดูแลผลประโยชน์ของผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล เพ่ือป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ กล่าวคือ หุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และทรัพย์สินของโครงการ ท่ี
อยู่ภายใต้การเสนอขายในคร้ังน้ี ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีหรือไม่เป็นไปตาม
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สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกรณีที่มีการทําผิดข้อกําหนด หรือหน้าท่ีตามท่ีระบุไว้ใน
หนังสือชี้ชวน หรือสัญญาก่อตั้งทรัสต์ (โปรดพิจารณาขอ้มูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกบักองทรัสต์และทรัสตใีนส่วนท่ี 6) นอกจากน้ี ผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะสามารถดําเนินการทางกฎหมายต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามคํารับรองท่ีให้ไว้ตาม
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
 นอกจากน้ี บุคลากรท่ีจะปฏิบัติงานในการดูแลบริหารทรัพย์สินของโครงการหลัก ได้แก่ คณะฝ่ายจัดการของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ และตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ล้วนแล้วแต่เป็นผู้
มีประสบการณ์ ความรู้ และความเข้าใจด้านอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี รวมถึงผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ในครั้งน้ีซ่ึงได้แก่ 
HHR มีความคุ้นเคยกับทรัพย์สินของโครงการอยู่แล้ว เนื่องจากปัจจุบันเป็นผู้บริหารจัดการโครงการ IP ของท้ัง 3 โครงการอยู่
แล้ว 
 
6.3 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และการเสนอขายคร้ังนี้ 
6.3.1 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนเรียลเอ็กซ์ไม่เป็นไปตามเงื่อนไขที่กําหนด  
ความสําเร็จของการเสนอขายคร้ังน้ีขึ้นอยู่กับเง่ือนไขหลายประการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถยกเลิกการเสนอขายโท

เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงต่อไปน้ี 
1. เงินท่ีได้รับจากการระดมทุนโดยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์น้อยกว่า 2,400 ล้านบาท 
2. เงินท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ แก่นิติบุคคลร่วมลงทุน กิจการเงินร่วม

ลงทุน ผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ และผู้ลงทุนรายใหญ่จองซ้ือน้อยกว่าร้อยละ 30 ของมูลค่าเสนอขาย
รวมท้ังหมด ซ่ึงขัดกับข้อกําหนดตามประกาศ กจ. 15/2561  

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัลทุกรายโดยไม่มีดอกเบ้ีย 
และจะโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซ้ือภายใน 7 วัน นับตั้งแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขาย 

 
6.3.2 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่สามารถมีส่วนเกี่ยวข้อง

กับการกําหนดหรือเปล่ียนแปลงนโยบาย และการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 
กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้กําหนดนโยบายท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทนและการบริหาร รวมถึง

นโยบายอื่น ๆ ท่ีสําคัญ โดยอาจทบทวนหรือเปลี่ยนแปลงแก้ไขนโยบายดังกล่าวให้มีความเหมาะสมกับสภาพธุรกิจท่ีเปลี่ยนแปลงไป
โดยคํานึงถึงประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ อย่างไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถมีส่วนในการกําหนด
นโยบายดังกล่าวได้ ซ่ึงถือเป็นความเสี่ยงด้านการเปลี่ยนแปลงนโยบายท่ีอาจเกิดขึ้น 

 
6.3.3 ความเส่ียงที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไม่สามารถจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ระหว่างการดําเนินการขอจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัล 1 แห่ง ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจดทะเบียนให้แล้วเสร็จภายใน 15-30 วันหลังจากท่ีการเสนอขายเสร็จสิ้น เม่ือ
ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลรับจดทะเบียนแล้ว โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะเร่ิมทําการซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัล ภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์  

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้มีการสอบทานหลักเกณฑ์การคัดเลือกสินทรัพย์ดิจิทัล ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับ
อนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน ก.ล.ต. 
2 ราย พบกว่า โทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ผ่านคุณสมบัติในเบ้ืองต้น กรณีท่ีโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ไม่สามารถเข้าจดทะเบียนกับ ศูนย์
ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าวได้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณานําโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัลรายอื่นต่อไป 

อย่างไรก็ดี ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลอาจกําหนดวันเร่ิมซ้ือขายเป็นอย่างอื่น หรือพิจารณาไม่รับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ก็ได้ ดังน้ัน โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท่ีเสนอขายในคร้ังน้ี จะสามารถซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลได้ก็ต่อเม่ือศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เป็นสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีจดทะเบียนซ้ือ
ขายบนศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าวแล้วเท่าน้ัน โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์
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ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือไปยังกระเป๋า
ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับการตรวจสอบแล้ว เท่าน้ัน  

อย่างไรก็ดี กรณีท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลพิจารณาไม่รับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรอง 
หรือแม้แต่กรณีท่ีผู้ลงทุนไม่ได้มีความประสงคจ์ะซ้ือขายโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกคงโทเคนดิจิทัลไว้
บน Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ โดยท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลดังกล่าวจะยังมีสิทธิในการรับ
ผลตอบแทนและการออกเสียงตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน แม้ว่าโทเคนดิจิทัลของตนจะไม่ได้นําเข้าไปซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลตามท่ีกล่าวข้างต้น 

 
6.3.4 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์อาจมีสภาพคล่องในการซ้ือขายต่ํา 

ปัจจุบัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ในระหว่างการพิจารณาศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลซ่ึงเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ี
ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน 
ก.ล.ต. เพ่ือนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนซ้ือขาย อย่างไรก็ดี แม้จะมีการจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลเพ่ือรองรับการซ้ือขายโทเคนดิจิทัล ยังมีปัจจัยหลายประการท่ีอาจส่งผลกระทบทางลบต่อสภาพคล่อง หรือราคา
ตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้ ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่อาจรับรองได้ว่า ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถ
ขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ที่ตนถือได้บนศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และไม่อาจรับรองราคาท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะ
ได้รับจากการขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท่ีตนถือได้ โดยตัวอย่างปัจจัยท่ีส่งผลลบต่อราคาตลาดโทเคนดิจิทัลมี
ดังต่อไปน้ี 

1) ผลการดําเนินงานท่ีเกิดขึ้นจริง หรือท่ีคาดการณ์ไว้ ฐานะทางการเงิน และสภาพคล่องของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
2) การเผยแพร่รายงานการวิจัยเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรืออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์กลุ่มคอนโดมิเนียม หรือ 

Serviced Apartment 
3) การเปลี่ยนแปลงการประเมินมูลคา่ตลาดของทรัพย์สินของโครงการ หรือทรัพย์สินอื่นในบริเวณใกล้เคียง 
4) การคาดการณ์ของสื่อต่าง ๆ หรืออุตสาหกรรมการลงทุน ซ่ึงเกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ อุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย์กลุ่มคอนโดมิเนียม หรือ Serviced Apartment 
5) อัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงขึ้น ซ่ึงอาจทําให้ผู้ลงทุนตอ้งการผลตอบแทนท่ีเพ่ิมขึ้นจากโทเคนดิจิทัล หรือนักลงทุนเลือก

ลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
6) การเปลี่ยนแปลงนโยบายของรัฐบาล หรือการตรากฎหมายใหม่ท่ีส่งผลกระทบแง่ลบต่อการดําเนินงานของผู้ออกโท

เคนดิจิทัล 
7) ความผันผวนของราคาและปริมาณการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
8) สภาวะตลาด และเศรษฐกิจของประเทศไทยโดยรวม รวมถึงสภาวะปัจจุบันของตลาดสินเชื่อ ตลาดทุน 
9) กลไกการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ตามข้อ 2.3.5 จะทําให้ปริมาณโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาด

รองลดลงเม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงอาจก่อให้เกิดปัญหาสภาพคล่องและราคาในช่วงปีท้ายของ
โครงการ 

ปัจจัยท่ีกล่าวไปข้างต้นเป็นเพียงตัวอย่างท่ีอาจส่งผลในแง่ลบต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เท่าน้ัน ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่ามีปัจจัยอื่นใดหรือไม่ ผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาถึงปัจจัยอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องก่อนการตัดสินใจลงทุน 
6.3.5  ความเส่ียงที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ทําให้โทเคน

ดิจิทัลที่ซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแต่ละแห่งอาจมีราคาซ้ือขายไม่เท่ากัน 
ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลนําโทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง การซ้ือขายโทเคน

ดิจิทัลในแต่ละศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจะเป็นไปตามกลไลตลาด กล่าวคือเป็นไปตามสภาพคล่อง และความตอ้งการของผู้ลงทุน
ในแต่ละศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซ่ึงอาจทําให้ราคาซ้ือขายโทเคนดิจิทัลในแต่ละศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ณ ขณะใดขณะหน่ึง
มีราคาไม่เท่ากัน 
 อย่างไรก็ดี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ทําการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้ว 
จะไม่สามารถโอนกลับมายัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ และในกรณีท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถโอนโทเคนระหว่าง
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ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ โดยหากมีการเปลี่ยนแปลงนโยบายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ 
รวมท้ังค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 

6.3.6  ความเส่ียงในกรณีที่อัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงข้ึน ซ่ึงอาจทําให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนที่เพ่ิมข้ึนจากโทเคนดิจิทัล 
หรือนักลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
อัตราดอกเบ้ียในตลาดปรับตัวสูงขึ้นอาจส่งผลให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนจากโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์

เพ่ิมขึ้นหรือเลือกลงทุนในรูปแบบอื่นท่ีได้ผลตอบแทนสูงกว่า ซ่ึงทําให้อาจมีผลกระทบกับราคาของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล
เอ็กซ์ในตลาดรอง 

 
6.4 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะนํามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
6.4.1 กฎเกณฑ์ในการกํากับดูแลที่มีในปัจจุบันที่ใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไข ทําให้มีความไม่แน่นอนเกี่ยวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต 
ในปัจจุบัน โทเคนดิจิทัล (ซ่ึงรวมถึง โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์) ตลอดจนเทคโนโลยีบล็อกเชน TKX Chain ท่ี

จะนํามาใช้เพ่ือออกโทเคนดิจิทัลในการเสนอขายคร้ังน้ีมีพัฒนาการอย่างรวดเร็ว ทําใหก้ฎระเบียบท่ีบังคับใช้ควบคุมมีความแตกต่าง 
และอาจเกิดความขัดกันระหว่างกฎหมายของประเทศไทยและกฎหมายของต่างประเทศ นอกจากน้ี กฎระเบียบท่ีบังคับใช้อยู่ใน
ปัจจุบันยังขาดความชัดเจน และคลุมเครือในบางประเด็น ทําให้หน่วยงานกํากับดูแลของประเทศไทยและต่างประเทศอาจมีการออก
กฎหมาย กฎเกณฑ์ คําแนะนํา แนวทาง วิธีปฏิบัติ คําวินิจฉัย หรือมาตรการอื่น เพ่ิมเติมในอนาคต (รวมถงึการบังคับใช้กฎเกณฑ์
ท่ีมีอยู่ในทางท่ีก่อให้เกิดผลกระทบด้านลบ) ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการเข้าถึงตลาดซ้ือขาย หรือศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลท่ีมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ตลอดจนโครงสร้าง สิทธิ มูลค่า และความสามารถในการโอน 
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล นอกจากนี้ หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่
ต้องอาศัยการตีความ หรือท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติมนั้นได้อาจก่อให้เกิดผลลัพธ์ทางลบในทางกฎหมาย เช่น ค่าปรับทางปกครอง เป็น
ต้น 

 
6.4.2 ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การติดมัลแวร์ หรือ ความ

เสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หรือเครือข่ายบล็อกเชนที่ใช้ออกโทเคนดิจิทัล 
การละเมิดความปลอดภัยมัลแวร์คอมพิวเตอร์ และการบุกรุกด้วยการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) เป็นปัญหาท่ีพบได้

บ่อยนับแต่มีการเร่ิมพัฒนาเครือข่ายบล็อกเชนเป็นต้นมา การละเมิดความปลอดภัยด้วยการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ หมายถึง 
ความพยายามท่ีจะเข้าถึงข้อมูลหรือระบบโดยไม่ได้รับอนุญาต หรือเจตนาให้เกิดการทํางานท่ีผิดปกติ หรือความสูญหาย หรือ
เสียหายของข้อมูลซอฟต์แวร์ ฮาร์ดแวร์ หรืออุปกรณ์คอมพิวเตอร์อื่น ๆ รวมถึงการติดไวรัสคอมพิวเตอร์ไม่ว่าจะโดยเจตนา
หรือไม่ก็ตาม ซ่ึงอาจเป็นอันตรายหรือก่อให้เกิดความเสียหายต่อซอฟต์แวร์ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซ่ึงอยู่บน 
TKX Chain และส่งผลใหเ้กิดความเสียหายต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

อย่างไรก็ตาม การออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ น้ันดําเนินการโดยใช้ TKX Chain ซ่ึงเป็นบล็อก
เชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และรองรับการใช้งานในรูปแบบ Enterprise-grade มีมาตรฐานในการ
ออกแบบระบบเพ่ือความปลอดภัย และมีการตรวจสอบจุดอ่อนด้านความปลอดภัยโดยบริษัทภายนอกท่ีน่าเชื่อถือก่อนจะขึ้น
ให้บริการ ผู้เสนอขายโทเคนดิจิทัลจึงมองว่าความเสี่ยงคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์สําหรับโครงการออกและเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลน้ีมีความเป็นไปได้น้อย 

 
6.5 ปัจจัยความเส่ียงอื่น ๆ 
6.5.1 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงกฎหมาย 
ระเบียบข้อบังคับ มาตรฐานการบัญชี และมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย รวมถึงมาตรฐานการบัญชีท่ีได้รับการ
ปรับปรุงเพ่ิมเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International Financial Reporting 
Standards – IFRS) ซ่ึงทําให้งบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับผลกระทบจากการบังคับใช้มาตรฐานการบัญชีท่ีได้มีการ
แก้ไขปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีดังกล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ด้ ขึ้นอยู่กับหน่วยงานท่ี
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เกี่ยวข้อง ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญตอ่
ผลการดําเนินงาน และฐานะทางการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
 
6.5.2 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เป็นบริษัทจํากัดซ่ีงจัดต้ังตามกฎหมายไทยและมีหน้าที่ต้องชําระภาษี

เงินได้นิติบุคคล (ถ้ามี)  
เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เป็นบริษัทจํากัดท่ีจดทะเบียนในประเทศไทยจึงมีหน้าท่ีต้องชําระ

ภาษีเงินได้นิติบุคคลในอัตราร้อยละ 20.00 ของกําไรสุทธิท่ีต้องเสียภาษีหากผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มี
กําไรสุทธิท่ีต้องเสียภาษี ท้ังน้ี จากแนวทางการบันทึกบัญชีท่ีจะบันทึกผลตอบแทนท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
เป็นรายจ่าย และผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีแนวทางในการจ่ายกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเกือบ
ท้ังหมดให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีแนวโน้มท่ีจะไม่มีกําไรสุทธิท่ีจะนําไป
คํานวณภาษีในแต่ละงวดในช่วงปีแรก ๆ ของโครงการ อีกท้ัง ตามบทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎากร มาตรา 65 จัตวา ผู้ออกโท
เคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถนําผลขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีก่อน ๆ ยกมาไม่เกิน 5 ปีก่อนรอบ
ระยะเวลาบัญชีปีปัจจุบันเพ่ือนํามาเป็นค่าใช้จ่ายเพ่ือลดภาษีเงินได้นิติบุคคลที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
จะต้องชําระได้ (Tax Loss Carry Forward)  

อย่างไรก็ดี ในช่วงปีท่ี 6 – 10 ของโครงการ ซ่ึง เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะต้องเร่ิมนําทรัพย์สินออกมาจําหน่ายตาม
แผนงาน ทําให้เกิดผลตอบแทนท่ีจ่ายและกําไรทางภาษีเพ่ิมขึ้น โดยแม้ว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะสามารถนํา Tax Loss 
Carry Forward มาใช้หักกลบลดภาษีเงินได้นิติบุคคลได้ แต่ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ก็อาจมีแนวโน้มท่ีจะต้องเสียภาษีเงินได้
นิติบุคคลในช่วงปีท้าย ๆ ท่ีมีการรับรู้ผลกําไรท่ีเกิดจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการมากขึ้นตามแผนงาน ซ่ึง เรียล เอสเตท 
อินทิเกรชั่น จะต้องกันเงินสํารองไว้ส่วนหนึ่งสําหรับชําระภาษีเงินได้นิติบุคคลทําให้ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในงวด
ดังกล่าวจะลดลงตามจํานวนเงินท่ีกันสํารอง  

 
6.5.3 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล และค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้อง  

ผู้ถือโทเคนดจิิทัล หรือเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีภาระภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการลงทุน หรือซ้ือขายโทเคนดิจิทัล โดยอาจจะ
ต้องเสียภาษีในอัตราท่ีสูงขึ้น หรือในกรณีของผู้ลงทุนท่ีไม่ได้มีสัญชาติไทยอาจจะต้องเสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายในอัตราท่ีแตกต่างไป
จากเดิม หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือด้านอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง อีกท้ังภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของผู้
ออกโทเคนดิจิทัลในอนาคตอาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น ในการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย์
ในอนาคตน้ันอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซ้ือ ขายโอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่น อาจต้องรับภาระท้ังหมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่น จะต้องชําระดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน 

 
6.5.4 ความเส่ียงทางการเมือง 

จากการท่ีสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยเคยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายคร้ัง ซ่ึงเหตุการณ์ดังกล่าวส่งผล
กระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย เช่น เงินลงทุนจากนักลงทุนต่างชาติลดลง ดังน้ัน ในกรณีท่ีเกิดปัญหาทาง
การเมืองอีกในอนาคต อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของผู้
ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

 
7. การจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสงค์ที่จะนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีมี
คุณสมบัติดังต่อไปน้ี 

1) มีระบบงานท่ีสามารถรองรับการเชื่อมต่อกับ TKX Chain และ ERC-20 Token มีระบบงานท่ีสามารถเผยแพร่รหัส
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (Investor ID) ท่ีผ่านการตรวจสอบแล้วอย่างน้อย 1 คร้ังต่อวันในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้
เปิดบัญชีไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

2) มีระบบงานหรือวิธีการอื่นใดท่ีรองรับให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีช่องทางในการสื่อสารกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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3) มีระบบงานหรือวิธีการอื่นใดท่ีรองรับฟงัก์ชันการเป็นตัวแทนการโอนโทเคนดิจิทัล 
4) มีระบบงานท่ีรองรับการถ่ายโอนข้อมูลธุรกรรม (transaction trail) ไปยังระบบบล็อกเชนและผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
ปัจจุบัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ในระหว่างการพิจารณาศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลซ่ึงเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ี

ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน 
ก.ล.ต.  เพ่ือนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนซ้ือขาย โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณานําโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง (Dual Listing) 

กรณีท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลพิจารณารับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละราย
จะเป็นผู้ดําเนินการโอนเหรียญจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดจิิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลไป
ยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยจะต้องเป็นกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของนัก
ลงทุนรายเดียวกับท่ีเป็นผู้ซ้ือโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน ซ่ึงภายหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ตามหลักเกณฑ์ และ
ประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องต่อไป 

 
8. เงื่อนไขในการซ้ือขาย และการโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง 

เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแล ติดตาม และคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ้ือ 
ขาย และโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในตลาดรองผ่านศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีอยู่ภายใต้การกํากับ
ดูแลของสํานักงาน ก.ล.ต. และกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลเท่าน้ัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ 
(Digital Wallet) ท่ีไม่ได้เปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือไม่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลได้ โดยภายหลังจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์แล้วเสร็จ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายจะได้รับโทเคน
ดิจิทัลของตนในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หลังจากท่ีศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคนดิจิทัลสามารถเข้าจดทะเบียนในตลาดรองได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกได้ว่าจะโอนโทเคนดิจิทัล
ของตนใน Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไปยัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงสภาพโทเคนดิจิทัลไว้แบบเดิม อย่างไรก็ดี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ทําการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้ว จะไม่สามารถโอนกลับมายัง Digital Wallet ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัลได้ และในกรณีที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 
แห่ง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถโอนโทเคนระหว่างศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย
ดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ รวมทั้งค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 

 



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 
 

 

ส่วนท่ี 5 หน้า 1 
 

ส่วนท่ี 5 
 การเสนอขายและการจองซื้อ  

 
1.  ข้อมูลโดยทั่วไปของโทเคนดิจิทัล 

ชื่อโทเคนดิจิทัล (ภาษาไทย) : โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ (เรียลเอ็กซ์) 
ชื่อโทเคนดิจิทัล (ภาษาอังกฤษ) : RealX Investment Token (RealX) 
ประเภทของโทเคนดิจิทัล : โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตามกฎเกณฑ์ของสํานักงานก.ล.ต. ท่ีใช้

บังคับ ณ วันท่ีของหนังสือชี้ชวน 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล : บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล : อยู่ระหว่างการดําเนินการเพ่ือนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์

เข้าจดทะเบียนซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญาตให้
ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 
และอยู่ภายใต้การกํากับดแูลโดยสาํนักงาน ก.ล.ต. เช่น บริษัท บิทคับ 
ออนไลน์ จาํกัด เป็นต้น 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล : บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด 
ที่ปรึกษากฎหมายของผ้ ูออกโทเคน
ดิจิทัล 

: บริษัท เบเคอร์ แอนด์ แม็คเค็นซ่ี จํากัด (สํานักงานกรุงเทพฯ) 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด 
ผู้สอบบัญชี : บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากดั 
ผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ : บริษัท อินสเปค จํากัด 
การครบกําหนดอายุโครงการ /  
อายุของโครงการ 

: 10 ปี นับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์ก่อตั้งขี้นเว้นแต่มีการต่ออายุโครงการ 

กฎหมายที่ใช้บังคับ : กฎหมายไทย 
 
2.  ข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขาย 

ลักษณะและรูปแบบของการเสนอขาย : ระดมทุนด้วยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อ
ประชาชนผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Portal) ซ่ึง
ได้รับความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. 

มูลค่าและจํานวนโทเคนดิจิทัลที่เสนอขาย : มูลค่าการเสนอขายตั้งแต ่2,400-3,500 ล้านบาท  
จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขาย 13,186,813-19,230,769 โทเคน  
ท้ังน้ี ห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของโครงการตามมูลค่าระดมทุนท่ีได้รับจะ
อ้างอิงตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 

เงื่อนไขการเสนอขาย : 1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการออก และเสนอขายโทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากมูลค่าท่ีได้จากการออกและเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลน้อยกว่า 2,400 ล้านบาท หรือมีสัดส่วนนักลงทุนไม่
เป็นไปตามท่ีกฎหมายกําหนด 

2) มูลค่าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ที่เสนอขายให้แก่ผู้
ลงทุนรายย่อยจะต้องไม่เกินร้อยละ 70 ของมูลค่าการเสนอขาย
ท้ังหมด 

3) การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
วัตถุประสงค์ในการใช้เงิน : 1) ลงทุนในสัญญา RSTA จํานวน 2,304-3,354 ล้านบาท เพ่ือให้ผู

(ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่า และรายได้จากการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ซ่ึงจะเป็นผู้
ได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ของห้องชุดภายหลังการออกและเสนอขายโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จสิ้น ดังน้ี 
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1.1) ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ จํานวนไม่เกิน 
138 ห้อง 

1.2) ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํานวนไม่เกิน 
123 ห้อง  

1.3) ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ จํานวนไม่เกิน 
100 ห้อง 

ท้ังน้ี ห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของโครงการขึ้นกับมูลค่าระดมทุนท่ีจะ
ได้รับตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 

2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรม ชําระคืนเจ้าหน้ีท่ีเกี่ยวข้อง
กับการระดมทุน และเพ่ือเป็นเงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล จํานวนน 96-146 ล้านบาท 

สิทธิ และสถานะของผู้ถือโทเคนดิจิทัล : 1) สิทธิในการได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธ ิ ซ่ึงจะมีการ
รับประกันรายรับสทุธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ 

2) สิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการจําหน่ายห้องชุดของโครงการ 
โดยปริมาณของโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วน
เดียวกันกับท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ 

3) สิทธิในการลงมติที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถ
ศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการลงมติได้ในเอกสารแนบ 8 

เงื่อนไขการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส
จากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ 

: เน่ืองจากรอบไตรมาสท่ีใช้ในการคํานวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจะ
เป็นรอบไตรมาสตามปีปฏิทิน คือ  
1) รอบเดือนมกราคม - มีนาคม  
2) รอบเดือนเมษายน - มิถุนายน  
3) รอบเดือนกรกฎาคม - กันยายน  
4) รอบเดือนตุลาคม - ธันวาคม  
ในกรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรอบแรกของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์น้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการงด
การจ่ายผลตอบแทนสําหรับงวดการดําเนินงานน้ัน จากน้ันจึงสะสมและ
จัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีรายชื่อ ณ วันกําหนดสิทธิผู้มีสิทธิ
ได้รับผลตอบแทนของงวดผลการดําเนินงานถัดไป โดยผู้ลงทุน
สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการจ่ายผลตอบแทนได้ใน
ส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 และขอ้ 2.3 

ราคาที่เสนอขาย : 182 บาทต่อหน่ึงโทเคน 
มูลค่าการจองซ้ือข้ันต่ําต่อคร้ัง : 182 บาท 
สกุลเงินที่ใช้ได้ : สกุลเงินบาท 
ประเภทผู้ลงทุนที่สามารถลงทุนได้ : ผู้ลงทุนทุกประเภทสามารถลงทุนได้ ท้ังน้ี ผู้ลงทุนรายย่อยท่ีมิใช่ ผู้

ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ และผู้ลงทุนรายใหญ่สามารถ
ลงทุนได้รายละไม่เกิน 300,000 บาท โปรดพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติม
เกี่ยวกับหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับนักลงทุนท่ีจะสามารถลงทุนได้ในข้อ 
3.3 

การจัดสรร : ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลขอสงวนสิทธิท่ีจะใช้ดุลยพินิจใน
การจัดสรรโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขายในคร้ังน้ีให้กับนักลงทุนแต่ละกลุ่ม 
โดยพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น ลําดับการชําระเงินของผู้ลงทุนแต่
ละรายโดยผู้ลงทุนท่ีชําระเงินก่อนจะได้รับจัดสรรก่อน (First come 
first served)  กฎหมายหรือระเบียบข้อบังคับต่างๆท่ีเกี่ยวข้อง 
ปริมาณความต้องการซ้ือโทเคนดิจิทัลของผู้ลงทุนแต่ละประเภท สภาวะ
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ตลาด เป็นต้น เพ่ือให้การเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ีประสบ
ความสําเร็จ 

ระยะเวลาในการเสนอขาย : 1 กรกฎาคม - 31 สิงหาคม 2566 (ขยายระยะเวลาจากเดิมสิ้นสุดวันท่ี 
31 กรกฎาคม 2566) 

 
3. การจองซ้ือและการจัดสรร 

3.1 สรุปข้อมูลการจองซ้ือโทเคนดิจิทัล 
 

ประเภทนักลงทุน มูลค่าการจองซ้ือ วิธีการจองซ้ือ การชําระเงิน 
ผู้ลงทุนรายย่อยท่ีเป็นบุคคล
ธรรมดาสัญชาติไทย 

ขั้นตํ่า: 182 บาท 
ขั้นสูง: 300,000 บาท 

จองซ้ือได้ท่ี Mobile 
Application “Token X” 
ตั้งแต่วันท่ี 1 กรกฎาคม 
2566 เวลา 9.00 น. ถึง
วันท่ี 31 สิงหาคม 2566 
เวลา 15.30 น. 

ช่องทางการชําระเงิน 
ชํ า ร ะ เ งิ น ผ่ า น  Mobile 
Application “SCB EASY” 
ชํ า ร ะ เ งิน ได้ตั้ งแต่ วัน ท่ี  1 
กรกฎาคม 2566 เวลา 9.00 
น .  ถึง วัน ท่ี  3 1  สิงหาคม 
2566 เวลา 15.30 น. 
 
 

ผู้ลงทุนรายใหญ่ และผู้ลงทุน
รายใหญ่พิเศษท่ีเป็นบุคคล
ธรรมดาสัญชาติไทย 

ขั้นตํ่า: 182 บาท 
ขั้นสูง: ไม่จํากัด 

จ อ ง ซ้ื อ ไ ด้ ท่ี Mobile 
Application “ Token X” 
ตั้ งแต่ วัน ท่ี  1  กรกฎาคม 
2566 เวลา 9.00 น. ถึงวันท่ี 
3 1  สิ งห าคม  2566  เ วล า 
15.30 น. 
 

ช่องทางการชําระเงิน 
1. ชํ า ร ะ เ งิ น ผ่ า น  Mobile 
Application “SCB EASY” 
สําหรับกรณียอดจองซ้ือไม่
เกิน 2,000,000 บาท  
ชํ า ร ะ ไ ด้ ตั้ ง แ ต่ วั น ท่ี  1 
กรกฎาคม 2566 เวลา 9.00 
น .  ถึง วัน ท่ี  3 1  สิงหาคม 
2566 เวลา 15.30 น. 
2. ชํ าร ะ เ งินผ่านระบบ  Bill 
Payment โดยชําระเป็น 
• เงินสด / เงินโอน 
ชําระเงินได้ตั้งแต่วันท่ี 1 
กรกฎาคม 2566 ถึงวันท่ี 31 
สิงหาคม 2566 ตามเวลาทํา
การของธนาคาร 
• เช็ค / แคชเชียร์เช็ค /
ดราฟท์ ชาํระเงินได้ตั้งแต่
วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึง
วันท่ี 29 สิงหาคม 2566 
ตามเวลาทําการของธนาคาร 
และวันท่ี 30 สิงหาคม 2566 
ตั้งแตเ่วลา 9.00 – 12.00 
น. 

 



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 
 

 

ส่วนท่ี 5 หน้า 4 
 

ประเภทนักลงทุน มูลค่าการจองซ้ือ วิธีการจองซ้ือ การชําระเงิน 
ผู้ลงทุนรายใหญ่ หรือราย
ใหญ่พิเศษท่ีเป็นนิติ บุคคล
สัญชาติไทย 

ขั้นตํ่า: 182 บาท 
ขั้นสูง: ไม่จํากัด 

จ อ ง ซ้ื อ ไ ด้ ท่ี  Mobile 
Application “ Token X” 
ตั้ งแต่ วัน ท่ี  1  กรกฎาคม 
2566 เวลา 9.00 น. ถึงวันท่ี 
31  สิงหาคม 2566 เวลา 
15.30 น.  

ช่องทางการชําระเงิน 
ชํ า ร ะ เ งิ น ผ่ า น ร ะ บ บ  Bill 
Payment โดยชาํระเป็น 
• เงินสด / เงินโอน 
ชําระเงินได้ตั้งแต่วันท่ี 1 
กรกฎาคม 2566 ถึงวันท่ี 31 
สิงหาคม 2566 ตามเวลาทํา
การของธนาคาร 
• เช็ค / แคชเชียร์เช็ค /
ดราฟท์ ชาํระเงินได้ตั้งแต่
วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึง
วันท่ี 29 สิงหาคม 2566 
ตามเวลาทําการของธนาคาร 
และวันท่ี 30 สิงหาคม 2566 
ตั้งแต่เวลา 9.00 – 12.00 
น. 

ผู้ลงทุนสถาบันสัญชาติไทย ขั้นตํ่า: 182 บาท 
ขั้นสูง: ไม่จํากัด 

จ อ ง ซ้ื อ ไ ด้ ท่ี  Mobile 
Application “ Token X” 
ตั้ งแต่ วัน ท่ี  1  กรกฎาคม 
2566 เวลา 9.00 น. ถึงวันท่ี 
31  สิงหาคม 2566 เวลา 
15.30 น.  

ช่องทางการชําระเงิน 
ชํ า ร ะ เ งิ น ผ่ า น ร ะ บ บ  Bill 
Payment โดยชาํระเป็น 
• เงินสด / เงินโอน 
ชําระเงินได้ตั้งแต่วันท่ี 1 
กรกฎาคม 2566 ถึงวันท่ี 31 
สิงหาคม 2566 ตามเวลาทํา
การของธนาคาร 
เช็ค / แคชเชียร์เช็ค /ดราฟท์ 
ชํ า ร ะ เ งิน ได้ตั้ งแต่ วัน ท่ี  1 
กรกฎาคม 2566 ถึงวันท่ี 29 
สิงหาคม 2566 ตามเวลาทํา
การของธนาคาร และวันท่ี 30 
สิงหาคม 2566 ตั้งแต่เวลา 
9.00 – 12.00 น. 

 
3.2 การเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้กับบุคคลตามดุลยพินิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

การจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่บุคคลในดุลยพินิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ให้อยู่ในดุลยพินิจของคณะกรรมการของผู้ออกโท
เคนดิจิทัลโดยจะมีสัดส่วนการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เบ้ืองต้นต่อบริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด ซ่ึงเป็น
บริษัทในกลุ่ม ORI และผู้บริหารของกลุ่ม ORI จํานวนไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 10 ของจํานวนโทเคนท่ีระดมทุนได ้

 
3.3 วิธีการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์น้ีเป็นการเสนอขายผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามท่ีระบุ
ไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยในกรณีมีการยกเลิกการเสนอขาย ตามท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 6.3.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการยกเลิก
การเสนอขาย ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการส่งมอบเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลคืนตามท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 5 ข้อ 
3.10 

สําหรับการเสนอขายคร้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจว่าจ้างบุคคลภายนอกมาช่วยเหลือในดา้นการทําการตลาดกับผู้ลงทุนท่ี
เป็นกลุ่มเป้าหมายบางส่วน โดยท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่าโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท่ีเสนอขายตาม
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ีจะจําหน่ายไดท้ั้งหมด หรือบางส่วน 
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โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะเสนอขายใหแ้ก่ผู้ลงทุนท่ีมิใช่รายย่อย และผู้ลงทุนรายย่อยในจํานวนตามท่ีประกาศ 
กจ. 15/2561 กําหนด โดยผู้ลงทุนท่ีมิใช่รายย่อยได้แก่ นิติบุคคลร่วมลงทุน กิจการเงินร่วมลงทุน ผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่
พิเศษ และผู้ลงทุนรายใหญ่โดยไม่จํากัดจํานวนเงินลงทุนสูงสุด และผู้ลงทุนรายย่อยได้แก่ผู้ลงทุนอืน่นอกเหนือจากกลุ่มผู้ลงทุนท่ี
มิใช่รายย่อย ซ่ึงจะลงทุนได้ไม่เกินรายละ 300,000 บาท และมูลคา่รวมของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ท่ีเสนอขายให้แก่
ผู้ลงทุนรายย่อยจะต้องไม่เกินร้อยละ 70 ของมูลคา่เสนอขายท้ังหมด ในการพิจารณาประเภทของผู้ลงทุนให้ยึดตามนิยามท่ีกําหนด
ไว้ในประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ เร่ือง การกําหนดบทนิยามผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ 
และผู้ลงทุนรายใหญ่ ท่ี กจ. 39/2564 ซ่ึงสามารถสรุปได ้ดังน้ี 

ประเภทของผู้ลงทุน ความหมาย 
นิติบุคคลร่วมลงทุน 
(venture capital) 

นิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือประกอบ
ธุรกิจการร่วมลงทุนในวิสาหกิจเร่ิมต้น (startup) และจํากัดลักษณะของผู้ลงทุนไว้เฉพาะผู้ลงทุนที่
มิใช่รายย่อย 

กิจการเงินร่วมลงทุน 
(private equity) 

กิจการท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ และมีลักษณะท่ีครบถ้วนดังต่อไปน้ี 
1) มีวัตถุประสงค์เพ่ือการลงทุนร่วมกันของผู้ลงทุนตั้งแต่ 2 รายขึ้นไป โดยจํากัดลักษณะของ

ผู้ลงทุนไว้เฉพาะผู้ลงทุนท่ีมิใช่รายย่อย 
2) มีการมอบหมายให้บุคคลหน่ึงบุคคลใดเป็นผู้จัดการเงินทุนและทรัพย์สินท่ีเกิดจากเงินทุน 
3) มีนโยบายการลงทุนในกจิการอื่นผ่านการเข้าทําสัญญาการลงทุนในหุน้หรือการสนับสนุนทาง

การเงินท่ีก่อให้เกิดสิทธิในการได้มาซ่ึงหุ้นของกิจการน้ันในภายหลัง โดยมีส่วนในการกํากับ
ดูแลแผนธุรกิจ การดําเนินงานหรือการปรับปรุงการดําเนินงาน หรือการดําเนินการอื่นใดใน
ลักษณะท่ีสะท้อนถึงการมีบทบาทต่อการดาํเนินธุรกิจของกิจการดงักล่าว 

ผู้ลงทุนสถาบัน  ผู้ลงทุนท่ีเป็นนิติบุคคลหรือบุคคลธรรมดาซ่ึงมีความเชี่ยวชาญในการลงทุน (professional 
investor) ดังต่อไปน้ี 

1) ธนาคารแห่งประเทศไทย 
2) ธนาคารพาณิชย์ 
3) ธนาคารท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้น 
4) บริษัทเงินทุน 
5) บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ 
6) บริษัทหลักทรัพย์ 
7) บริษัทประกันวินาศภัย 
8) บริษัทประกันชีวิต 
9) กองทุนรวม 
10) กองทุนส่วนบุคคลซ่ึงบริษัทหลักทรัพย์รับจัดการเงินทุนของผู้ลงทุนดังน้ี 

ก. ผู้ลงทุนตาม 1) ถึง 9) หรือ 11) ถงึ 24) หรือ 26) 
ข. ผู้ลงทุนตาม 25) ท้ังน้ี เฉพาะในธรุกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับหลักทรัพย์ท่ีออกโดยบริษัท

ดังกล่าว 
ค. ผู้ลงทุนท่ีมีคุณสมบัติด้านฐานะทางการเงินเทียบเท่าผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษหรือผู้ลงทุน

รายใหญ่ 
11) กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ 
12) กองทุนบําเหน็จบํานาญข้าราชการ 
13) กองทุนประกันสังคม 
14) กองทุนการออมแห่งชาต ิ
15) กองทุนเพ่ือการฟื้ นฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน 
16) ผู้ประกอบธุรกิจสัญญาซ้ือขายล่วงหน้าตามกฎหมายว่าด้วยสัญญาซ้ือขายล่วงหน้า 
17) สถาบันการเงินระหว่างประเทศ 
18) สถาบันคุ้มครองเงินฝาก 
19) ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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20) นิติบุคคลประเภทบรรษัท 
21) นิติบุคคลซ่ึงมีผู้ลงทุนตาม 1) ถึง 20) ถือหุ้นรวมกันเกินกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีมี

สิทธิออกเสียงท้ังหมด 
22) ผู้ลงทุนต่างประเทศซ่ึงมีลักษณะทํานองเดียวกับผู้ลงทุนตาม 1) ถึง 21) หรือ 23) หรือ 26) 
23) ผู้ท่ีมีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการลงทุน ไดแ้ก่ 

ก. ผู้จัดการกองทุน หรือผู้จัดการลงทุนในสัญญาซ้ือขายล่วงหน้าตามประกาศ
คณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าดว้ยหลักเกณฑ์เกี่ยวกับบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน 

ข. นักวิเคราะห์การลงทุนท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 
ค. ผู้ลงทุนท่ีมีลักษณะเฉพาะ (angel investor) ดังน้ี ท้ังน้ี เฉพาะในธรุกรรมท่ีเกี่ยวขอ้ง

กับหลักทรัพย์ท่ีออกตามประกาศเกี่ยวกับการเสนอขายหลักทรัพย์โดยวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่อม (SME) หรือวิสาหกิจเร่ิมต้น (startup) หรือหลกัทรัพย์ท่ีเสนอขาย
ผ่านผู้ให้บริการระบบคราวด์ฟนัดิง (crowdfunding portal) ที่ได้รับความเห็นชอบ
จากสํานักงาน 
(1) ท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสาํนักงาน 
(2) ผู้ให้บริการระบบคราวด์ฟนัดิง (crowdfunding portal) ท่ีได้รับความเห็นชอบ

จากสํานักงาน 
(3) ผู้ลงทุนท่ีมีคุณสมบัติด้านความรู้หรือประสบการณ์ และคุณสมบัตดิ้านฐานะ

การเงิน อย่างครบถ้วนตามท่ีกําหนดไว้ในตารางแนบท้ายประกาศ 
24) กิจการท่ีประกอบธุรกิจในลักษณะเงินร่วมลงทุน ได้แก่ นิติบุคคลร่วมลงทุนและกิจการเงิน

ร่วมลงทุน 
25) บุคคลท่ีมีความสัมพันธ์กับบริษัทในลักษณะใดลักษณะหน่ึงดังน้ี ท้ังน้ี เฉพาะในธุรกรรมท่ี

เกี่ยวข้องกับหลักทรัพย์ท่ีออกโดยบริษัทดังกล่าว 
ก. กรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน 
ข. ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 
ค. บริษัทย่อย หรือบริษัทร่วม 
บุคคลท่ีมีความสัมพันธ์กับบริษัทตามวรรคหน่ึง ให้หมายความรวมถึงบุคคลท่ีเคยมี
ความสัมพันธ์ในลักษณะใดลักษณะหน่ึงข้างต้น ซ่ึงพ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่
เกิน 3 เดือน 

26) ผู้ลงทุนอื่นใดตามท่ีสาํนักงานประกาศกําหนด 
 

ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ ผู้ลงทุนท่ีมีคุณสมบัติด้านความรู้หรือประสบการณ์ และคุณสมบัตดิ้านฐานะการเงิน อย่างครบถ้วน
ตามท่ีกําหนดไว้ในตารางแนบท้ายประกาศ0

1 
ในการพิจารณาคุณสมบัติดา้นความรู้หรือประสบการณ์ นอกจากการได้รับวุฒิบัตรตามหลักสตูรท่ี
ระบุไว้อย่างชัดเจนในตารางท้ายประกาศ1แล้ว ให้สาํนักงานมีอํานาจประกาศกําหนดหลักสูตรเกี่ยวกับ
การบริหารการเงินและการลงทุนอืน่ท่ีผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษต้องได้รับวุฒิบัตรได้ 

ผู้ลงทุนรายใหญ่ ผู้ลงทุนท่ีมีคุณสมบัติด้านความรู้หรือประสบการณ์และคุณสมบัติด้านฐานะการเงิน อย่างครบถ้วน
ตามท่ีกําหนดไว้ในตารางแนบท้ายประกาศ1 
ในการพิจารณาคุณสมบัติดา้นความรู้หรือประสบการณ์ นอกจากการได้รับวุฒิบัตรตามหลักสตูรท่ี
ระบุไว้อย่างชัดเจนในตารางท้ายประกาศ1แล้ว ให้สาํนักงานมีอํานาจประกาศกําหนดหลักสูตรเกี่ยวกับ
การบริหารการเงินและการลงทุนอืน่ท่ีผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษต้องได้รับวุฒิบัตรได้ (ใช้บังคับโดย
อนุโลม) 

 
1 ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ท่ี กจ. 39/2564 เร่ือง การกําหนดบทนิยามผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ
และผู้ลงทุนรายใหญ่ ซึ่งจะมีผลบังคบัใช้ต้ังแต่วันท่ี 1 ตุลาคม 2565 เป็นต้นไป 
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3.4 วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน 
ผู้ลงทุนสามารถดาวน์โหลด (Download) หนังสือชี้ชวนซ่ึงมีข้อมูลไม่แตกต่างจากหนังสือชี้ชวนท่ีย่ืนต่อสํานักงาน ก.ล.ต. 

เพ่ือศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลและโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขายคร้ังน้ีได้ก่อนทําการจองซ้ือโทเคนดิจิทัลจากเว็บไซต์
ของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ี www.sec.or.th 

 
3.5 วิธีการจองซ้ือโทเคนดิจิทัล 

ผู้จองซ้ือจะต้องจองซ้ือโทเคนดิจิทัลผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือผู้ช่วยในการจัดจําหน่ายโทเคนดิจิทัล
ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือผู้ท่ีได้รับมอบหมายจากบุคคลดังกล่าว โดยจองซ้ือโทเคนดิจิทัลจํานวนรวมขั้นตํ่า 
1 โทเคน ซ่ึงผู้จองซ้ือสามารถจองซ้ือโทเคนดิจิทัลได้ตามวิธีการท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด ท้ังน้ี เพ่ือประโยชน์
ต่อผู้จองซ้ือโดยรวม และเพ่ือให้การจองซ้ือประสบผลสําเร็จ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลขอสงวนสิทธิ์ในการแก้ไข
เพ่ิมเติม หรือเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขและวิธีการในการจองซ้ือได้ 

ท้ังน้ี ผู้จองซ้ือท่ีประสงค์จองซ้ือโทเคนดิจิทัลจะต้องเปิดบัญชี และปฏิบัติตามกระบวนการตรวจสอบความมีตัวตนของ
ลูกค้า (KYC/CDD) และการตรวจสอบตามกฎหมาย AML/CFT ตลอดจนกระบวนการตรวจสอบความเหมาะสมและรับรอง
คุณสมบัติของผู้ลงทุนตามท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด ในการดําเนินกระบวนการ
เหล่าน้ี ผู้ลงทุนจะต้องผ่านการยืนยันประเภทของผู้ลงทุนพร้อมส่งมอบเอกสารหลักฐานยืนยันประเภทของผู้ลงทุนตามประกาศ 
กจ. 15/2561 และผ่านการทดสอบความรู้เกี่ยวกับการลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล (Knowledge Test) นอกจากน้ี ผู้จองซ้ือจะต้อง
ยืนยันการทําธุรกรรมว่าไดศึ้กษา และเข้าใจขอ้มูลเกี่ยวกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในหนังสือชี้ชวน หรือสรุปขอ้มูลสําคัญของการ
เสนอขาย (Fact Sheet) ยอมรับความเสี่ยงในการลงทุนและยินยอมผูกพันตามหนังสือชี้ชวน โดยผู้จองซ้ือต้องกรอกข้อมูล
ส่วนตัว และขอ้มูลการจองซ้ือให้ครบถ้วน และยืนยันการลงทุนดว้ยตนเอง 

 
3.6 เอกสารประกอบในการจองซ้ือโทเคนดิจิทัล 

ผู้จองซ้ือท่ีเป็นผู้ลงทุนรายย่อย ผู้ลงทุนรายใหญ่ หรือผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ ท่ีเปิดบัญชีและผ่านกระบวนการตรวจสอบ
ความมีตัวตนของลูกค้า (KYC/CDD) ตลอดจนผ่านการยืนยันการจัดประเภทของผู้ลงทุนตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลกําหนดอย่างครบถ้วน สามารถจองซ้ือผ่านช่องทางออนไลน์โดยไม่ตอ้งแนบเอกสารประกอบการจองซ้ือเพ่ิมเติมในการจอง
ซ้ือผ่านช่องทางออนไลน์ ผู้จองซ้ือจะต้องดําเนินการจองซ้ือด้วยตนเองและไม่เปิดเผยชื่อผู้ใช้ (User Name) และรหัสผ่าน 
(Password) ให้แก่ผู้ใดเพ่ือดําเนินการจองซ้ือแทนผู้จองซ้ือ และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่
มีหน้าท่ีต้องตรวจสอบความถูกต้องสําหรับการจองซ้ือผ่านระบบออนไลน์ของผู้จองซ้ือดังกล่าว 

สําหรับผู้จองซ้ือท่ีเป็นผู้ลงทุนรายใหญ่ หรือผู้จองซ้ือท่ีเป็นผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ ซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดา ผู้จองซ้ือต้องผ่าน
การยืนยันการจัดประเภทของผู้ลงทุน ตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด  

สําหรับผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลรายใหญ่ หรือรายใหญ่พิเศษ ซ่ึงไม่ได้จองซ้ือผ่านช่องทางออนไลน์ ในกรณีท่ีผู้จองซ้ือ
ผ่านการเปิดบัญชี และกระบวนการตรวจสอบความมีตัวตนของลูกค้า (KYC/CDD) ตลอดจนผ่านการยืนยันการจัดประเภทของผู้
ลงทุนตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด รวมถึงได้ให้ข้อมูลบัญชีธนาคารครบถ้วนแล้ว ผู้จองซ้ือต้องกรอก
รายละเอียดในเอกสารใบจองซ้ือโทเคนดิจิทัล เพ่ือใช้เป็นหลักฐานในการจองซ้ือโทเคนดิจิทัลพร้อมลงลายมือชื่อผู้มีอํานาจลงนาม
นิติบุคคล และประทับตราสําคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) ให้แก่ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล พร้อมแนบเอกสารประกอบการ
จองซ้ือดังต่อไปน้ี 

1) ใบจองซ้ือโทเคนดิจิทัลท่ีกรอกรายละเอียดครบถ้วน และลงลายมือชื่อโดยผู้มีอํานาจลงนามของนิติบุคคล และ
ประทับตราสําคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

2) แบบทดสอบ ซ่ึงแสดงผลผ่านการทดสอบความรู้เกี่ยวกับการลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล (Knowledge Test) (กรณีผู้
จองซ้ือท่ีผ่านกระบวนการเปิดบัญชีกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และทําแบบทดสอบ ซ่ึงผลการทดสอบ
ความรู้เกี่ยวกับการลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล (Knowledge Test) ยังไม่เกินกําหนดอายุ 3 เดือน นับจากวันท่ีทํา
แบบทดสอบผ่านล่าสุดไม่ต้องแนบเอกสาร) 

3) เอกสารอื่น ๆ เพ่ิมเติม ตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเห็นสมควร  
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ท้ังน้ี ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลตามท่ีได้กล่าวมาแล้วข้างต้นซ่ึงไม่ได้จองซ้ือผ่านช่องทางออนไลน์ กรณีท่ีผู้จองซ้ือผ่านการ
เปิดบัญชี และกระบวนการตรวจสอบความมีตัวตนของลูกค้า (KYC/CDD) ตลอดจนผ่านการยืนยันการจัดประเภทของผู้ลงทุน
ตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนดแล้ว แต่เอกสารแสดงความเป็นนิติบุคคลไม่เป็นปัจจุบัน หรือมีการ
เปลี่ยนแปลงผู้มีอํานาจลงนาม หรือมีการเปลี่ยนแปลงผู้รับมอบอํานาจของนิติบุคคล จะต้องกรอกรายละเอียดในเอกสารใบจองซ้ือ
โทเคนดิจิทัลเพ่ือใช้เป็นหลักฐานในการจองซ้ือโทเคนดิจิทัลพร้อมลงลายมือชื่อผู้มีอํานาจลงนามนิติบุคคลและประทับตราสําคัญ
ของนิติบุคคล (ถ้ามี) ให้แก่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล พร้อมแนบเอกสารประกอบการจองซ้ือดังต่อไปน้ี 

 
ผู้จองซ้ือท่ีเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย หรือจดทะเบียนในประเทศไทย 

1) ใบจองซ้ือโทเคนดิจิทัลท่ีกรอกรายละเอียดครบถ้วน และลงลายมือชื่อโดยผู้มีอํานาจลงนามของนิติบุคคล และ
ประทับตราสําคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

2) สําเนาหนังสือแสดงความเป็นนิติบุคคล หรือสําเนาหนังสือรับรองกระทรวงพาณิชย์ฉบับล่าสุด (ท่ีออกให้ไม่เกินหก 
(6) เดือนนับจนถึงวันท่ีย่ืนใบจองซ้ือ หรือตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด (แล้วแต่กรณี)) 
พร้อมลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยผู้มีอํานาจลงนามของนิติบุคคล และประทับตราสําคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 
พร้อมแนบสําเนาบัตรประจําตัวประชาชน หรือสําเนาหนังสือเดินทางท่ียังไม่หมดอายุ (แล้วแต่กรณี) ของผู้มีอํานาจ
ลงนามของนิติบุคคลดังกล่าวพร้อมลงนามรับรองสําเนาถูกต้อง 

3) กรณีมีการมอบอํานาจจะต้องแนบหนังสือมอบอํานาจซ่ึงปิดอากรแสตมป์ตามกฎหมาย พร้อมท้ังตัวอย่าง ลายมือ
ชื่อรวมท้ังแนบสําเนาบัตรประจําตัวประชาชน หรือสําเนาหนังสือเดินทางท่ียังไม่หมดอายุของผู้มอบอํานาจ (แล้วแต่
กรณี) และลงนามรับรองสําเนาถูกต้อง และสําเนาบัตรประจําตัวประชาชน หรือสําเนาหนังสือเดินทางท่ียังไม่
หมดอายุของผู้รับมอบอํานาจ (แล้วแต่กรณี) และลงนามรับรองสําเนาถูกต้อง 

4) ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับรายละเอียดบัญชีธนาคาร ต้องแนบสําเนาภาพถ่ายหน้าแรกของสมุดบัญชีเงิน
ฝากธนาคารประเภทบัญชีออมทรัพย์ หรือบัญชีกระแสรายวัน โดยชื่อบัญชีธนาคารจะต้องเป็นชื่อเดียวกันกับ ชื่อ
นิติบุคคลผู้ลงทุนซ่ึงเป็นผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล และลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยผู้มีอํานาจลงนามของนิติบุคคล 
และประทับตราสําคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 
สําหรับนิติบุคคลผู้จองซ้ือท่ีผ่านกระบวนการเปิดบัญชีกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเรียบร้อย และได้ให้
ข้อมูลบัญชีธนาคารรวมถึงแสดงภาพถ่ายหน้าแรกของสมุดบัญชีเงินฝากธนาคารแล้ว และไม่มีการเปลี่ยนแปลง
รายละเอียดบัญชีธนาคาร ไม่ต้องแนบสําเนาภาพถ่ายหน้าแรกของสมุดบัญชีเงินฝากธนาคาร โดยข้อมูลเลขท่ีบัญชี
ธนาคารจะเป็นไปตามท่ีนิติบุคคลแจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

5) แบบทดสอบ ซ่ึงแสดงผลผ่านการทดสอบความรู้เกี่ยวกับการลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล (Knowledge Test) (กรณี
ผู้จองซ้ือท่ีผ่านกระบวนการเปิดบัญชีกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และทําแบบทดสอบ ซ่ึงผลการ
ทดสอบความรู้เกี่ยวกับการลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล (Knowledge Test) ยังไม่เกินกําหนดอายุ 3 เดือน นับจาก
วันท่ีทําแบบทดสอบผ่านล่าสุด ไม่ต้องแนบเอกสาร) 

6) เอกสารอื่น ๆ เพ่ิมเติม ตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเหน็สมควร 
 
3.7 การชําระเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัล 

ผู้จองซ้ือต้องชําระเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลเป็นยอดเต็มตามจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีจองซ้ือในแต่ละคร้ังท่ีราคา 182 บาท
ต่อโทเคน โดยมีวิธีการชําระเงินค่าจองซ้ือ ดังน้ี 

 
1) ชําระค่ าจองซ้ือผ่าน Mobile Application “SCB EASY” โดยการโอนเงินสําหรับมูลค่ าการจองซ้ือไม่เกิน 

2,000,000 บาท 
ผู้จองซ้ือสามารถชําระเงินสําหรับยอดจองซ้ือไม่เกิน 2,000,000 บาท ได้ตั้งแต่วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 

เวลา 9.00 น. ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 เวลา 15.30 น. โดยผู้จองซ้ือต้องชําระเงินค่าจองซ้ือเต็มตามจํานวนท่ีจอง
ซ้ือในแต่ละคร้ังโดยการโอน Mobile Application “Token X” เพ่ือเข้าบัญชีธนาคารท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด 
ดังต่อไปน้ี 
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ชื่อบัญชี : “บจก. เรียลเอสเตท เอกซ์โพเนนเชียลเพ่ือการจองซ้ือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน”  
 “Real Estate Exponential Co., Ltd. for Investment Token Subscription” 
 
 ท้ังน้ี เง่ือนไขการชําระเงิน (ซ่ึงรวมถึงจํานวนเงินสูงสุดท่ีสามารถชาํระได้) ให้เป็นไปตามข้อกําหนดใน Mobile 
Application “Token X” ทั้งนี้ ชื่อผู้โอนเงินต้องเป็นชื่อเดียวกับชื่อผู้จองซ้ือเท่าน้ัน 
 ผู้จองซ้ือเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอน และ/หรือค่าธรรมเนียมอื่นใดท่ีเกิดจากการทําธุรกรรมโอนเงิน
ท้ังหมด (ถ้ามี) ท้ังน้ี จํานวนเงินท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับ จะถือเป็นยอดจองซ้ือของผู้จองซ้ือ 
 

2) ชําระค่าจองซ้ือผ่านระบบ Bill Payment ด้วยเงินสด หรือเงินโอน 
ผู้จองซ้ือสามารถชําระเงินสําหรับค่าจองซ้ือได้ตั้งแต่วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ตาม

เวลาทําการของธนาคาร โดยผู้จองซ้ือจะต้องชําระเงินค่าจองซ้ือเต็มตามจํานวนท่ีจองซ้ือในแต่ละคร้ัง โดยชําระผ่าน
ระบบ Bill Payment ด้วยเงินสดหรือเงินโอน เข้าบัญชีธนาคารท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดดังต่อไปน้ี 

 
ชื่อบัญชี : “บจก. เรียลเอสเตท เอกซ์โพเนนเชียลเพ่ือการจองซ้ือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน”  
 “Real Estate Exponential Co., Ltd. for Investment Token Subscription” 

 
ผู้จองซ้ือต้องนําฝากด้วยใบนําฝากแบบ Bill Payment ท่ีระบุหมายเลขอ้างอิง (Ref.1) และหมายเลขอ้างอิง 

(Ref.2) ให้ครบถ้วน ตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด โดยสามารถชําระเงินท่ีเคาน์เตอร์ธนาคารไทย
พาณิชย์ จํากัด (มหาชน) ทุกสาขา ทั้งนี้ ชื่อผู้โอนเงินต้องเป็นชื่อเดียวกับชื่อผู้จองซ้ือเท่าน้ัน 

ผู้จองซ้ือเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอน และ/หรือค่าธรรมเนียมอื่นใดท่ีเกิดจากการทําธุรกรรมโอนเงิน
ท้ังหมด (ถ้ามี) ท้ังน้ี จํานวนเงินท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับจะถือเป็นยอดจองซ้ือของผู้จองซ้ือ 

กรณีรายการชําระค่าจองซ้ือผ่านระบบ Bill Payment ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับเงินล่วงเลยจาก เวลา 15.30 
น. ของวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลขอสงวนสิทธิ์ท่ีจะยกเลิกการเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัลรายน้ัน 

 
3) ชําระค่าจองซ้ือเป็นเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือดราฟท์ ผ่านระบบ Bill Payment 

หากยอดจองซ้ือเกิน 2,000,000 บาท ผู้จองซ้ือสามารถชําระเงินเป็นเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือดราฟท์ ผ่าน
ระบบ Bill Payment โดยผู้จองซ้ือสามารถชําระเงินได้ตั้งแต่วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวันท่ี 29 สิงหาคม 2566 
ตามเวลาทําการของธนาคาร และวันท่ี 30 สิงหาคม 2566 เวลา 9.00 – 12.00 น. โดยผู้จองซ้ือจะต้องชําระเงินค่า
จองซ้ือเต็มตามจํานวนท่ีจองซ้ือในแต่ละคร้ัง และเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือดราฟท์จะต้องลงวันท่ีไม่เกิน 30 
สิงหาคม 2566 เท่าน้ัน โดยให้ขีดคร่อมสั่งจ่ายบัญชีธนาคารท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดดังต่อไปน้ี  

 
ชื่อบัญชี : “บจก. เรียลเอสเตท เอกซ์โพเนนเชียลเพ่ือการจองซ้ือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน”  
 “Real Estate Exponential Co., Ltd. for Investment Token Subscription” 

พร้อมระบุชื่อ นามสกุล ท่ีอยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ท่ีสามารถติดต่อได้ไว้ด้านหลังเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือ 
ดราฟท์และสามารถเรียกเก็บเงินได้จากสํานักหักบัญชีในเขตเดียวกันภายในระยะเวลาการจองซ้ือเท่าน้ัน ทั้งนี้ ชื่อ
เจ้าของเช็คต้องเป็นชื่อเดียวกันกับชื่อผู้จองซ้ือเท่านั้น 

 
โดยผู้จองซ้ือต้องนําฝากด้วยใบนําฝากแบบ Bill Payment ท่ีระบุหมายเลขอ้างอิง (Ref.1) และหมายเลข 

อ้างอิง (Ref.2) ตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด และสามารถชําระเงินท่ีเคาน์เตอร์ของ ธนาคาร
ไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) ทุกสาขา หรือกรณีต้องการผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลนําฝากเช็ค หรือ
แคชเชียร์เช็ค หรือดราฟท์ แทนผู้จองซ้ือ สามารถนําส่งใบจองซ้ือและเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือดราฟท์ได้ท่ีผู้ให้
บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือผู้ช่วยในการจัดจําหน่ายโทเคนดิจิทัลของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
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ดิจิทัล หรือผู้ที่ได้รับมอบหมายจากบุคคลดังกล่าว ตั้งแต่วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวันท่ี 29 สิงหาคม 2566 ตาม
วันและเวลาทําการ 9.00 น. - 17.30 น.  

 
ผู้จองซ้ือเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมต่าง ๆ สําหรับการโอนเงินหรือค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บเช็ค (ถ้ามี) 

ท้ังน้ี จํานวนเงินท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับ จะถือเป็นยอดจองซ้ือของผู้จองซ้ือ ในกรณีท่ีเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือ 
ดราฟท์ ท่ีสามารถเรียกเก็บเงินได้น้ัน เป็นวัน และ/หรือ เวลาท่ี ล่วงเลยจากเวลา 15.30 น. ของวันท่ี 31 สิงหาคม 
2566 หรือถูกปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซ้ือ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลขอสงวนสิทธิ์ท่ีจะ
ยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซ้ือ โทเคนดิจิทัลรายน้ัน 
 

ผู้จองซ้ือท่ีย่ืนความจํานงในการจองซ้ือและได้ชําระค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลหลังจากวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566 จะขอยกเลิก
การจองซ้ือ และขอรับเงินคืนไม่ได้ ท้ังน้ี ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลมีสิทธิปฏิเสธ หรือยกเลิกการจองซ้ือของผู้จองซ้ือ
ท่ีดําเนินการไม่ครบถ้วนตามวิธีการท่ีระบุในข้อ 3.5 ในกรณีท่ีการชําระเงินค่าจองซ้ือไม่เป็นไปตามวิธีการหรือเง่ือนไขท่ีระบุในข้อ 3.7 
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลขอสงวนสิทธ์ิคืนเงินค่าจองซ้ือตามที่ระบุในข้อ 3.10 เท่านั้น 

 
3.8 การจ่ายดอกเบ้ียชดเชยสําหรับผู้จองซ้ือที่ชําระเงินค่าของซ้ือโทเคนดิจิทัลภายในวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจา่ยดอกเบ้ียชดเชยสําหรับผู้จองซ้ือท่ีชําระเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลภายในวันท่ี 31 กรกฎาคม 
2566 ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี สําหรับระยะเวลาจองซ้ือท่ีขยายออกไป 31 วัน โดยคิดจากจํานวนเงินท่ีผู้จองซ้ือได้จ่ายชําระเขา้
บัญชีจองซ้ือโทเคนดิจิทัลภายในวันวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566 ซ่ึงดอกเบ้ียชดเชยดังกล่าว (สุทธิจากภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย อัตราร้อยละ 
15) จะจ่ายให้กับผู้จองซ้ือภายใน 7 วันนับจากวันสิ้นสุดการขายท่ีไดข้ยายออกไป 
 

3.9 การจัดสรรโทเคนดิจิทัล 
การจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซ้ือให้อยู่ในดุลยพินิจของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี วิธีการจัดสรรโท

เคนดิจิทัลจะไม่ขัดกับกฎเกณฑ์ที่ ก.ล.ต. กําหนด โดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซ้ือ
ภายใตห้ลักเกณฑ์ และเง่ือนไขดังต่อไปน้ี 

1) ในกรณีท่ีจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีผู้จองซ้ือทุกรายจองซ้ือไม่เกินจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขายรวมท้ังหมด และจํานวน
โทเคนดิจิทัลท่ีผู้จองซ้ือท่ีเป็นผู้ลงทุนรายย่อยทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 70 ของจํานวนโทเคน
ดิจิทัลท่ีเสนอขายรวมท้ังหมด ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซ้ือทุกรายตาม
จํานวนท่ีจองซ้ือ และได้รับชําระเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลเต็มจํานวนแล้ว 

2) ในกรณีท่ีจ ํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีผ ู ้จองซ้ือทุกรายจองซ้ือเกินจ ํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขายรวมท้ังหมด และ/หรือ
จ าํนวนโทเคนดิจิทัลท่ีผ ู ้จองซ้ือท่ีเป็นผ ู ้ลงทุนรายย่อยทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจ ํานวนเกินร้อยละ 70 ของจ ํานวนโทเคน
ดิจิทัลท่ีเสนอขายรวมท้ังหมด ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรจ ํานวนโทเคนแต่ละกลุ่มให้แก่ผ ู ้จองซ้ือ
โดยใชดุ้ลยพินิจในการจัดสรรโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขายในคร้ังน้ีให้กับนักลงทุนแต่ละกลุ่ม โดยพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ 
เช่น ลําดับการชําระเงินของผู้ลงทุนแต่ละรายโดยผู้ลงทุนท่ีชําระเงินก่อนจะได้รับจัดสรรก่อน (First come first 
served)  กฎหมายหรือระเบียบข้อบังคับต่างๆที่เกี่ยวข้อง ปริมาณความต้องการซ้ือโทเคนดิจิทัลของผู้ลงทุนแต่ละ
ประเภท สภาวะตลาด เป็นต้น ท้ังน้ี เพ่ือให้การเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ีประสบความสําเร็จ 

3) ในกรณีท่ีเงินท่ีได้จากการออกเสนอขายโทเคนดิจิทัลตํ่ากว่า 3,500 ล้านบาท จะมีการจัดสรรโทเคนดิจิทัลตามช่วง
ของเงินระดมทุนท่ีระบุไว้ตามเอกสารแนบ 2 ตามหลักการจัดสรรโทเคนดิจิทัลท่ีกําหนดไว้ และหากมีส่วนตา่งระหว่าง
เงินท่ีได้จากการออกเสนอขายโทเคนดิจิทัลและช่วงของเงินระดมทุนท่ีระบุไว้จะมีการคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลตาม
เง่ือนไขท่ีระบุไว้ในข้อ 3.10 
 

3.10 การคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัล 
1) ในกรณีท่ีผู้จองซ้ือได้จ่ายชําระค่าจองซ้ือระหว่างวันท่ี 1 – 31 กรกฎาคม 2566 และมีความประสงค์จะขอยกเลิกการ

จองซ้ือ ผู้จองซ้ือสามารถแจ้งความประสงค์ได้ทุกวันทําการจนถึงวันท่ี 3 สิงหาคม 2566 ท่ี call center ของผู้
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ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เบอร์ติดต่อ 02-949-1399 (เวลาทําการ 9:00 – 18:00 น .) หรืออีเมล์ 
customerservice@tokenx.finance และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลตาม
ประสงค์ของผู้จองซ้ือ โดยไม่มีดอกเบ้ีย และ/หรือค่าเสียหายใด ๆ โดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซ้ือท่ีได้
แจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือวิธีการอื่นใดตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเห็นว่า
เหมาะสม เช่น การคืนเงินด้วยรูปแบบเช็ค โดยส่งแบบละทะเบียนตามท่ีอยู่ท่ีผู้จองซ้ือได้แจ้งไวกับผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล ภายใน 7 วันนับตั้งแต่วันท่ี 31 กรกฎาคม 2566 โดยผู้จองซ้ือเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียม
การโอนเงินปลายทาง หรือค่าธรรมเนียมอื่นใดในการโอนเงิน (ถ้ามี) 
 

2) ในกรณีท่ีผู้จองซ้ือไม่ได้รับการจัดสรรโทเคนดิจิทัล หรือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลใช้สิทธิปฏิเสธการ
จัดสรรโทเคนดิจิทัล ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน 

การจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้อยู่ในดุลยพินิจของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล โดยจะดําเนินการคืนเงิน
ค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลตามสัดส่วนของเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลท่ีถูกปฏิเสธ หรือไม่ได้รับการจัดสรร โดยไม่มี
ดอกเบ้ีย และ/หรือค่าเสียหายใด ๆ โดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซ้ือท่ีได้แจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล หรือวิธีการอื่นใดตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเห็นว่าเหมาะสม เช่น การคืนเงินด้วย
รูปแบบเช็ค โดยส่งแบบละทะเบียนตามท่ีอยู่ท่ีผู้จองซ้ือได้แจ้งไวกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ภายใน 7 
วันนับตั้งแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาการจองซ้ือ โดยผู้จองซ้ือเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนเงินปลายทาง หรือ
ค่าธรรมเนียมอื่นใดในการโอนเงิน (ถ้ามี) 

ท้ังน้ี ในกรณีท่ีไม่สามารถคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลในส่วนท่ีไม่ได้รับจัดสรรให้แก่ผู้จองซ้ือภายในระยะเวลา
ดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องชําระดอกเบ้ียให้แก่ผู้จองซ้ือในอัตราร้อยละ 7.50 ต่อปี โดยคํานวณจากจํานวน
เงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลท่ีไม่ได้รับการจัดสรรท่ีต้องส่งคืนนับแต่วันท่ีพ้นกําหนดเวลาดังกล่าว จนถึงวันท่ีได้มีการ
ชําระคืนตามวิธีการดังกล่าวข้างต้น 
 

3) ในกรณีมีส่วนต่างของเงินระดมทุนจากโทเคนดิจิทัล กับมูลค่าเงินระดมทุนที่กําหนดไว้เพ่ือให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สินของ
โครงการตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 ในแต่ละกรณี 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลส่วนเกินให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล
ตามลําดับ เช่น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลระดมทุนได้ 3,050 ล้านบาท หากเทียบเคียงกับมูลค่าเงินระดมทุนท่ีกําหนดไว้ท่ีใกล้
ท่ีสุดท่ีไม่เกินจํานวนเงินดังกล่าว คือ จํานวน 3,000 ล้านบาท ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรเงินจํานวน 3,000 ล้าน
บาทเพ่ือลงทุนใน RSTA เพ่ือให้ได้มาซ่ึงจํานวนทรัพย์สินตามท่ีระบุไว้ และจะทําการคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัล
ส่วนเกิน 50 ล้านบาท ให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล  

ท้ังน้ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลส่วนเกินให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคน
ดิจิทัลท่ีไม่ได้รับจัดสรร ตามหลักการจัดสรรโทเคนดิจิทัลท่ีกําหนดไว้โดยไม่มีดอกเบ้ีย และหลังจากหักค่าธรรมเนียมใน
การโอนเงินปลายทาง หรือ ค่าธรรมเนียมอื่นใดในการโอนเงิน (ถ้ามี) โดยจะโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซ้ือท่ี
ได้แจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือดําเนินการตามวิธีการอื่นใดตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท
เคนดิจิทัลเห็นว่าเหมาะสมภายใน 7 วันนับแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขาย 

ในกรณีท่ีไม่สามารถคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลในส่วนท่ีไม่ได้รับจัดสรรให้แก่ผู้จองซ้ือภายในระยะเวลา
ดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องชําระดอกเบ้ียให้แก่ผู้จองซ้ือในอัตราร้อยละ 7.50 ต่อปี โดยคํานวณจากจํานวน
เงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลท่ีไม่ได้รับการจัดสรรที่ต้องส่งคืนนับแต่วันที่พ้นกําหนดเวลาดังกล่าว จนถึงวันท่ีได้มีการ
ชําระคืนตามวิธีการดังกล่าวข้างต้น 

 
4) ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลยกเลิกการเสนอขายคร้ังน้ีก่อนปิดการเสนอขาย หรือไม่สามารถเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้

ตามท่ีกําหนด 
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัลตามสัดส่วน

ของเงินค่าจองซ้ือโดยไม่มีดอกเบ้ีย และหลังจากหักค่าธรรมเนียมในการโอนเงินปลายทาง หรือ ค่าธรรมเนียมอื่นใดใน



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 
 

 

ส่วนท่ี 5 หน้า 12 
 

การโอนเงิน (ถ้ามี) โดยจะโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซ้ือท่ีได้แจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
หรือดําเนินการตามวิธีการอื่นใดตามท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเห็นว่าเหมาะสมภายใน 7 วันนับแต่วัน
สิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขาย 

 
ในกรณีการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซ้ือท่ีได้้แจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีมีจํานวนเงิน

มากกว่า 2,000,000 บาท หรือจํานวนเงินมากกว่าข้อกําหนดการโอนของธนาคาร ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลอาจ
พิจารณาแยกรายการโอนเงินออกเป็นรายการย่อย รายการละไม่เกิน 2,000,000 บาท หรือจํานวนเงินตามข้อกาํหนดการโอนของ
ธนาคาร 

อย่างไรก็ดี ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากได้มีการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซ้ือ หรือคืนเงินด้วยวิธีการอื่นใดเรียบร้อยแล้ว 
ให้ถือว่าผู้จองซ้ือได้รับเงินจองซ้ือคืนแลว้โดยชอบ และผู้จองซ้ือจะไม่มีสิทธิเรียกร้องดอกเบ้ีย และ/หรือ ค่าเสียหายใด ๆ อีกต่อไป 

ท้ังน้ี หากเกิดความผิดพลาดในการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซ้ือ ซ่ึงไม่ใช่ความผิดของผู้ให้บริการระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัล เช่น ข้อมูล ชื่อท่ีอยู่ หรือเลขท่ีบัญชีธนาคารของผู้จองซ้ือไม่ชัดเจนหรือไม่ครบถ้วน ไม่ถูกต้อง หรือไม่เป็นปัจจุบัน 
ตามท่ีได้ให้ไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะไม่รับผิดชอบต่อความผิดพลาด
ดังกล่าว 

 
3.11 วิธีการส่งมอบโทเคนดิจิทัล 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะบันทึกข้อมูลการมีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ของผู้ลงทุนแต่ละรายใน
รูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ โดยจะออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าสู่กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนท่ีลงทะเบียนไว้กับผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (“Token X Wallet”) ภายใน 15 วันหลังจากท่ีการเสนอขายเสร็จสิ้น เม่ือผู้ลงทุนได้รับโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ใน Token X Wallet เรียบร้อยแล้ว และภายหลังท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคน
ดิจิทัลสามารถเข้าจดทะเบียนในตลาดรองได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกได้ว่าจะโอนโทเคนดิจิทัลของตนใน Token X Wallet 
ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ไปยัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงโทเคน
ดิจิทัลไว้ Token X Wallet แบบเดิม ทําให้กรณีท่ีโทเคนดิจิทัลสามารถเข้าไปจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้แล้วเสร็จ 
โทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในภาพรวมอาจจะอยู่ได้ท้ังบน Digital Wallet ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และบน Token 
X Wallet  
 
3.12 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น 

3.12.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บเพ่ิมเติมจากผู้จองซ้ือ หรือผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
 

ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บเพ่ิมเติม 
จากผ้ ูจองซ้ือ หรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราท่ีธนาคารพาณิชย์กําหนด (ถ้ามี) 
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3.12.2 ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกิดข้ึนตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  
 

ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายหลัก 
เมื่อมีการขายทรัพย์สินโครงการ 

จํานวนเงิน 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินโครงการ เช่น 
1) ค่าใช้จา่ยท่ีเกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ 
2) ค่าใช้จา่ยในการโอนอสังหาริมทรัพย์  
3) ค่านายหน้า 
4) ค่าภาษีอากร  
5) อากรแสตมป์ (ถ้ามี) 
6) ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึน้ 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าผู้สอบบัญชี และค่าจัดทําบัญช ี ตามท่ีจ่ายจริง รายปี/เม่ือเกิดรายการ 
ค่าธรรมเนียมผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ตามท่ีจ่ายจริง รายปี 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามท่ีจ่ายจริง รายเดือน 
ค่าธรรมเนียมผู้ท่ีได้รับมอบหมายให้ทําหน้าท่ีนายทะเบียนโทเคนดิจิทัล  ตามท่ีจ่ายจริง รายปี 
ค่าท่ีปรึกษาการเงินอิสระ (IFA) ในการให้ความเห็นต่อการทํารายการเพ่ือ
อนุมัตกิารจําหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาตํ่ากว่าท่ีกาํหนดหรือท่ีปรึกษา
อื่น ๆ (ถา้มี) 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

 

3.12.3 ภาษีอากร 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีภาระภาษีท่ีตอ้งเสียเพ่ิมเติม ดังน้ี 
1) การไดรั้บผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ซ่ึงถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) 

กล่าวคือเงินส่วนแบ่งของกําไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือครอบครองโทเคน
ดิจิทัล ซ่ึงจะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 ของเงินได้ 

2) ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิเฉพาะส่วนท่ีเกินกว่าท่ีลงทุน และกําไรจากซ้ือขายโทเคน
ดิจิทัลบนศูนย์ซ้ืออขายสินทรัพย์ดิจิทัล (Capital Gain) ซ่ึงถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 
(4)(ฌ) กล่าวคือ เป็นผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะผลตอบแทนจาก
การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิเฉพาะส่วนท่ีเกินกว่าท่ีลงทุน จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 
15.00 ของเงินได้ 
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ส่วนท่ี 6 
กองทรัสต์และทรัสตี 

 
กลไกความคุ้มครองภายใต้โครงสร้างของการมีกองทรัสต์ และทรัสตี 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดตั้งกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ (ใช้ชื่อ

ภาษาอังกฤษว่า (Trust for RealX Investment Tokens)) เป็นกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ ท่ีก่อตั้งขึ้นด้วยผลของ
สัญญาก่อตั้งทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลก่อตั้งกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีอ้างอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงทรัสตีมี
หน้าท่ีเป็นทรัสตีเพ่ือกองทรัสต์ตามข้อตกลงและเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

 
สรุปสาระสําคัญของกองทรัสต์และหน้าที่หลักของทรัสตี มีดังนี้ 

คู่สัญญา 1. บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด ฐานะทรัสตีของทรัสต์สําหรับ
ธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดจิิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ("ทรัสตี") 

2. บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด ("ผู้ก่อต้ังทรัสต์" หรือ "ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล") 

3. บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด ("ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล") 

คํานิยาม หากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่น ให้ใช้คํานิยามท่ีได้กําหนดไว้ในส่วนคําจํากัดความ อภิธานศัพท์
เฉพาะ และอักษรย่อ ของหนังสือชี้ชวน 

ประเภท ทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีอ้างอิงหรือมีกระแสรายรับจาก
อสังหาริมทรัพย์ ท่ีมีทรัพย์สินในกองทรัสต์เป็นหุ้นของนิติบุคคลเฉพาะกิจ ซ่ึงเป็นผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ (Passive Trust) ตามประกาศ กร. 23/2564 และกฎท่ี
เกี่ยวกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และกฎหมายทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาด
ทุน 

วัตถุประสงค์ กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาด
ทุนตามท่ี คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อตั้งกองทรัสต์
สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีอ้างอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย์
ตามประกาศ กร. 23/2564 ในการคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือมิ
ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมถึงทรัพย์สินโครงการ (ตามท่ีจะได้นิยามต่อไป) ถูก
จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไป
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

อาย ุ กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นจนถึงวันท่ีครบกําหนดอายุของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ ("โครงการโทเคนดิจิทัล") (Maturity) หรือเม่ือครบอายุของโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ เว้นแต่กรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการโทเคนดิจิทัล ให้กองทรัสต์
ยังคงอยู่จนกว่าจะสามารถจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินโครงการได้ทั้งหมด ตามท่ีกําหนดไว้ใน
หนังสือชี้ชวน หรือวันท่ีเลิกกองทรัสต์โดยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือโดยผลของ
กฎหมาย 
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ทรัพย์สินในกองทรัสต์ หุ้นร้อยละ 100 ของ บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด ("เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น") 
ซ่ึง ณ วันท่ีทรัสต์ได้รับโอนหุ้นน้ัน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นจะเป็นเจ้าของและถือกรรมสิทธิ์
ในห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พญาไท และ
ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ ตามจํานวนห้องและรายละเอียดท่ีปรากฏในเอกสาร
แนบ 2 ของหนังสือชี้ชวน ("ทรัพย์สินโครงการ") ซ่ึงทรัสตีเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์และถือกรรมสิทธิ์ในนามของกองทรัสต์ เพ่ือมิให้ทรัพย์สินโครงการ ถูก
จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไป
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์น้ี หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีจึง
มิได้มีหน้าท่ีในการบริหารจัดการเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นแต่อย่างใด 

กรณีผิดนัด  1. ในกรณีท่ีเกิดเหตุดังต่อไปน้ี ให้ถือเป็นเหตุผิดนัด  
(ก) ในกรณีท่ีมีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธ ิและ/หรือ ผลตอบแทนรายไตร

มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ภายหลังการคํานวณผลตอบแทน
รายไตรมาสท่ีทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณที่ได้ระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ของหนังสือชี้
ชวน แต่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่นํามาชําระเงินตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาสตามกําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน ท้ังน้ี 
ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/
หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจ่ายให้แก่
ผู้ถือโทเคนภายหลังการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายตาม
วิธีการคํานวณท่ีได้ระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ของหนังสือชี้ชวนเพ่ือจ่ายให้แก่ผู้ถือโท
เคนได้ ซ่ึงกรณีดังกล่าวไม่ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ข) เม่ือเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่นําส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
ตามสัญญา RSTA ติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาสตามกําหนดชําระท่ีระบุใน
หนังสือชี้ชวน หรือ ไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพัน และ/หรือ หน้าท่ีของตนตามท่ี
กําหนดไว้ในสัญญา RSTA  

(ค) เม่ือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เลิกจ้างตัวแทนขายกลุ่มห้องชุดหรือผู้บริหาร
กลุ่มห้องชุด หรือกระทําการหรืองดเว้นกระทําการอันเป็นการผิดสัญญา
รับประกันผลตอบแทน สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งตั้งตัวแทน
ขาย  รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการไม่ชําระค่าตอบแทน หรือ หน้ีเงินใด ๆ 
ภายใต้สัญญาดังกล่าว ท้ังน้ี ไม่รวมถึงกรณีที่ต้องมีการเลิกจ้างตัวแทนขาย
กลุ่มห้องชุด หรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด ตามท่ีกําหนดในสัญญารับประกัน
ผลตอบแทน สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งตั้งตัวแทนขาย หรือ
เป็นการเลิกจ้างตัวแทนขายกลุ่มห้องชุด หรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด ซ่ึงได้รับมติ
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาฉบับน้ีหรือหนังสือชี้ชวน 

(ง) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น (รวมเรียกว่า "ผู้มี
หน้าที่ฯ") ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัวตามท่ีกฎหมายกําหนด หรือมีการเร่ิม
ดําเนินการเพ่ือขอฟื้ นฟูกิจการของผู้มีหน้าท่ีฯ หรือเพ่ือขอให้ผู้มีหน้าท่ีฯ ตกเป็น
ผู้ล้มละลายภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(จ) เม่ือมีกฎหมาย คําสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการท่ีชอบด้วยกฎหมาย อัน
ส่งผลให้ผู้มีหน้าท่ีฯ ต้องเลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 
เดือนขึ้นไป เว้นแต่กฎหมาย คําสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการดังกล่าว เป็น
การออกโดยเหตุอันถือได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีมิได้เป็นความผิดและอยู่
นอกเหนือการควบคุมของผู้มีหน้าท่ีฯ เช่น มีภัยพิบัติ โรคระบาด และ/หรือ การ
จลาจล เป็นต้น 

(ฉ) เม่ือผู้มีหน้าท่ีฯ เข้าสู่กระบวนการเลิกกิจการ หรือชําระบัญชี 
(ช) เม่ือวิธีการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโดยผู้มีหน้าท่ีฯ ไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้

ในหนังสือชี้ชวน และ/หรือ ตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

เม่ือทรัสตีทราบถึงหรือได้รับแจ้งว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ชําระเงินใด ๆ ตามกําหนด
ชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเกินกว่า 1 ไตรมาส หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่
นําส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เกินกว่า 1 ไตรมาส 
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ให้ทรัสตีส่งหนังสือแจ้งเตือนให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น (กรณี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เป็นผู้กระทําผิดหน้าที่) ดําเนินการแก้ไขเหตุ
ดังกล่าวภายใน 30 วัน 

ท้ังน้ี ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบถึงเหตุผิดนัด
ข้างต้นทันทีท่ีทราบถึงเหตุดังกล่าวโดยไม่ชักช้า 

2. เม่ือเกิดเหตุผิดนัดตามท่ีระบุไว้ในข้อ 1 ให้ทรัสตีดําเนินการดังน้ี 

(ก) ดําเนินการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือดําเนินการให้ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่น จําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินโครงการ และจ่ายผลตอบแทนจาก
การจําหน่ายทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ผู้รับประโยชน์ภายใตส้ัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

(ข) เข้าควบคุมการบริหารจัดการ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น (ไม่ว่าโดยการ
ดําเนินการในฐานะผู้ถือหุ้น การเปลี่ยนแปลง และ/หรือ แต่งตั้งคณะกรรมการ 
และ/หรือ กรรมการผู้มีอํานาจลงนามของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น การ
เปลี่ยนแปลงอํานาจการลงนามในบัญชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
การเปลี่ยนตัวคู่สัญญา หรือการเข้าสวมสิทธิในสัญญาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
และ/หรือ เ รียล เอสเตท อินทิ เกรชั่น มีระหว่างกัน หรือได้ เข้ า ทํากับ
บุคคลภายนอก หรือได้เข้าทําระหว่างกัน ซ่ึงเกี่ยวข้องทางตรงหรือทางอ้อม
กับโครงการโทเคนดิจิทัล การเข้าเป็นผู้มีอํานาจในการออกคําสั่งหรือดําเนินการ
ใด ๆ ตามสัญญาดังกล่าว หรือโดยการดําเนินการอื่นใดในลักษณะเดียวกัน) 
ซ่ึงอาจรวมถึง การใช้สิทธิในการเลิกสัญญา RSTA การเข้าดําเนินธุรกิจหรือ
กิจการใด ๆ ซ่ึง เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้ดําเนินอยู่ก่อนท่ีจะเกิดเหตุผิด
นัด และ/หรือ ว่าจ้างบุคคลใดๆ (Outsource) และดําเนินการให้ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถดําเนินการตามข้อ 2. (ก) 
ได้ ท้ังน้ี โดยมากท่ีสุดเท่าท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องและใช้บังคับจะอนุญาต  

(ค) อาจมีดุลพินิจให้จัดให้มีบัญชีเพ่ือรับโอนเงินค่าตอบแทนท่ีได้จากการขาย
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม หรือกระแสรายรับท่ีเกิด
จากทรัพย์สินโครงการ และแจ้งให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และ/หรือ ผู้ออก
โทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทราบเป็นหนังสือถึง
รายละเอียดบัญชีดังกล่าว  

(ง) เข้าสวมสิทธิ์ในสัญญาของนายทะเบียนผู้รับประโยชน์ท่ีได้เข้าทํากับบุคคลซ่ึง
เป็นผู้ให้บริการสนับสนุนงานนายทะเบียนผู้รับประโยชน์ ท้ังน้ี โดยมากท่ีสุด
เท่าท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องและใช้บังคับจะอนุญาต 
 

วันที่จัดต้ังกองทรัสต์ วันท่ีจัดตั้งกองทรัสต์ ได้แก่ วันท่ีผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ดําเนินการให้ทรัสตีได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใน
หุ้นร้อยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สําเร็จเสร็จสิ้น (ซ่ึงภายหลังจากการรับโอน
ดังกล่าว ทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 ราย
ซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งตั้งถือหุ้น อีกรายละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจํานวนครบตามจํานวนขั้นตํ่า
ตามท่ีกําหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ท้ังน้ี ผู้ถือหุ้นบุคคลธรรมดาดังกล่าวมี
สิทธิในฐานะของผู้ถือหุ้นตามท่ีทรัสตีกําหนดเท่าน้ัน) ซ่ึงจะเกิดขึ้นภายหลังจาก (ก) การซ้ือ
ขายกระแสรายรับ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่าและรายได้จากการขายกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินโครงการ) สําเร็จตามข้อกําหนดของสัญญา RSTA และ (ข) เรียล เอสเตท อินทิ
เกรชั่น ได้นําเงินท่ีได้รับจากการขายกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ไปซ้ือกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินโครงการจากเจ้าของกรรมสิทธิ์เดิม และได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโครงการ
และ (ค) ดําเนินการจดทะเบียนแก้ไขเพ่ิมเติมข้อบังคับของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น กับ
กระทรวงพาณิชย์ โดยกําหนดให้การเปิด ปิดบัญชีธนาคาร และ/หรือ การเปลี่ยนแปลง
อํานาจการลงนามในบัญชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะกระทําได้ก็ต่อเม่ือ
ได้รับมติจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ก่อน 
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ท้ังน้ี การดําเนินการให้ทรัสตีได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหุ้นร้อยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
ตามวรรคหน่ึง จะต้องไม่เกิน 15 วันนับแต่วันท่ีปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนด
ในหนังสือชี้ชวน 

ผู้ก่อต้ังทรัสต์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด 

ผู้รับประโยชน์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

สิทธิ หน้าที่ และความ
รับผิดชอบของผู้รับ
ประโยชน์ และสิทธิประโยชน์
ของผู้รับประโยชน์ 

สิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดชอบของผู้รับประโยชน์ 
1. การเป็นผู้รับประโยชน์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทนระหว่างผู้รับ

ประโยชน์กับทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของการเป็นหุ้นส่วนหรือ
ลักษณะอื่น ๆ ระหว่างทรัสตีและผู้รับประโยชน์ และในระหว่างผู้รับประโยชน์ด้วยกัน  

2. การเป็นผู้รับประโยชน์มิได้ทําให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดชอบในกรณีท่ีทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการชําระหน้ีให้แก่ทรัสตี ผู้ก่อตั้งทรัสต์ หรือเจ้าหน้ีของ
กองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้ก่อตั้งทรัสต์ และเจ้าหน้ีของกองทรัสต์ จะบังคับชําระหนี้ได้จาก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่าน้ัน  

3. การเป็นผู้รับประโยชน์ไม่ทําให้ผู้รับประโยชน์ หรือบุคคลอื่นใดมีสิทธิเรียกร้องเหนือ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ไม่ว่าส่วนหน่ึงส่วนใด ผู้รับประโยชน์มีเพียงสิทธิติดตามเอา
ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอกในกรณีที่ทรัสตีจัดการทรัพย์สิน
ไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน มติผู้ถือโทเคนดิจิทัล สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ 
พ.ร.บ. ทรัสต์ อันเป็นผลให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ถูกจําหน่ายจ่ายโอนไปยัง
บุคคลภายนอก ท้ังน้ี ตามหลักเกณฑ์ท่ี พ.ร.บ. ทรัสต์ กําหนด 

4. ผู้รับประโยชน์มีสิทธิที่จะได้รับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการท่ีระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหนังสือชี้ชวน 

5. สิทธิประโยชน์อื่น ๆ ตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายท่ี
เกี่ยวข้อง 

สิทธิประโยชน์ของผู้รับประโยชน์ 
ผู้รับประโยชน์จะไม่ได้รับผลตอบแทนเป็นตัวเงินใด ๆ จากกองทรัสต์โดยตรง นอกจากความ
คุ้มครองจากการถือกรรมสิทธิ์ในหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ซ่ึงเป็นเจ้าของและถือ
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโครงการโดยทรัสต ีเพ่ือป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมถึง
ทรัพย์สินโครงการ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบ
จากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล กล่าวคือ ผู้รับประโยชน์จะไม่ได้รับผลตอบแทนจากกองทรัสต์ แต่จะได้รับผลตอบแทน
จากการเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนเท่าน้ัน  

หน้าที่หลักของทรัสตี 1. ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริตและระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชาชีพ 
รวมท้ังด้วยความชํานาญ โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์
สูงสุดของผู้รับประโยชน์ และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้
เพ่ิมเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) 

2. ในกรณีท่ีทรัสตีต้องปฎิบัติหน้าท่ีในฐานะผู้ถือหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ในการ
แต่งตั้งกรรมการของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ให้ทรัสตีพิจารณาตามคุณสมบัติ
ของกรรมการท่ีมีการระบุไว้ในข้อบังคับของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ซ่ึงการแต่งตั้ง
กรรมการของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นโดยทรัสตีเป็นการตรวจสอบว่าคุณสมบัติ
ของกรรมการเป็นไปตามขอ้บังคับของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เท่าน้ัน 

3. ทรัสตีต้องติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการให้เป็นไปตาม
หนังสือชี้ชวน รวมท้ังกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การสอบทานการ
จ่ายผลตอบแทนให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
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4. ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลกระทําการ หรืองดเว้นกระทําการ จนก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือไม่ปฏิบัติหน้าท่ีตามหนังสือชี้ชวน แผนธุรกิจ สัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีดําเนินการดังต่อไปน้ี 
(ก) จัดทํารายงานเสนอต่อ สํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึง

เหตุการณ์ดังกล่าว 
(ข) ดําเนินการเพ่ือแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึ้นตามท่ีเห็นสมควร 

รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการฟอ้งร้องดําเนินคดีหรือการดําเนินการทางกฎหมาย
อื่นใดท่ีจําเป็นเพ่ือติดตามและเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
ท้ังน้ี เพ่ือให้ทรัสตีสามารถแจกจ่ายเงินหรือผลประโยชน์จากการดําเนินการ
ดังกล่าวให้แก่ผู้รับประโยชน์ได้ตามหนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์น้ี และ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

5. หากมีการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือดําเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติ
ดังต่อไปน้ีด้วย 
(ก) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการดังกล่าวว่าเป็นไปตาม

หนังสือชี้ชวน แผนธุรกิจ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องหรือไม่ 
(ข) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบว่าการดําเนินการดังกล่าวไม่

สามารถกระทําได้ ในกรณีที่การดําเนินการน้ันไม่เป็นไปตามหนังสือชี้ชวน 
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แผนธุรกิจ หรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  

(ค) เข้าร่วมประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) 
ในกรณีท่ีเป็นการส่งหนังสือขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีต้องจัดให้มีช่องทาง
สําหรับการตอบข้อซักถาม ให้ความเห็น ทักท้วง และแจ้งต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลตาม
วรรคหน่ึงด้วย 

6. ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือ
ดําเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือโทเคนดิจิทัล ให้ทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชน์
สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม และตั้งอยู่บนหลักแห่งความซ่ือสัตย์สุจริตและ
ความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติ
หน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์

7. ภายใต้บังคับแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมตลอดจน พ.ร.บ. ทรัสต์ และประกาศ กฎ 
ระเบียบ ข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องอื่นใดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. 
ให้ทรัสตีมีอํานาจหน้าท่ีดังต่อไปน้ี 
(ก) ห้ามมิให้ทรัสตีนําหน้ีท่ีตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติ

หน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบหน้ีกับหน้ีท่ีบุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอัน
สืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์ การกระทําที่ฝ่าฝืนข้อห้ามน้ีให้ตกเป็น
โมฆะ 

(ข) แจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเม่ือเข้าทํานิติกรรมหรือ
ธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทําในฐานะทรัสตี รวมท้ังระบุใน
เอกสารการทํานิติกรรมหรือธุรกรรมดังกล่าวว่าเป็นการกระทําในฐานะทรัสตี 

(ค) จัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ 
ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทําบัญชี
ทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชี
ให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมท้ังแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจาก
ทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นท่ีทรัสตีครอบครองอยู่  

(ง) ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือเกิดเหตุอื่นใด
ตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน ทรัสตมีีสิทธดิําเนินการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ หรือดําเนินการให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จําหน่ายไปซ่ึง
ทรัพย์สินโครงการ และ/หรือ เข้าควบคุมการบริหารจัดการ เรียล เอสเตท 
อินทิเกรชั่น ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์โดยการกระทําดังกล่าวถือ
เป็นการกระทําเพ่ือชําระบัญชีของกองทรัสต์จึงไม่จําเป็นต้องขออนุมัติจากผู้
ถือโทเคนดิจิทัล 
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(จ) เม่ือทรัสตีทราบถึงหรือได้รับแจ้งว่ามีเหตุผิดนัดตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีส่งหนังสือแจ้งเตือนให้ ผู้ออกโทเคนดิ จิทัลตาม
รายละเอียดท่ีระบุไว้สัญญาก่อตั้งทรัสต์  

(ฉ) ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัด ทรัสตีมีสิทธิเข้าควบคุมการบริหารจัดการ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่น (ไม่ว่าโดยการดําเนินการในฐานะผู้ถือหุ้น การเปลี่ยนแปลง
และ/หรือแต่งตั้งคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการผู้มีอํานาจลงนามของ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น การเปลี่ยนแปลงอํานาจการลงนามในบัญชีธนาคาร
ของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น การเปลี่ยนตัวคู่สัญญา หรือการเข้าสวมสิทธิ
ในสัญญาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีอยู่
ระหว่างกัน หรือท่ีได้เข้าทํากับบุคคลภายนอกซ่ึงเกี่ยวข้องทางตรงหรือ
ทางอ้อมกับโครงการโทเคนดิจิทัล การเข้าเป็นผู้มีอํานาจในการออกคําสั่งหรือ
ดําเนินการใด ๆ ตามสัญญาดังกล่าว หรือโดยการดําเนินการอื่นใดในลักษณะ
เดียวกัน) ซ่ึงอาจรวมถึง การใช้สิทธิในการเลิกสัญญา RSTA การเข้าดําเนิน
ธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ซ่ึง เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้ดําเนินอยู่ก่อนท่ีจะเกิด
เหตุผิดนัด และ/หรือ ว่าจ้างบุคคลใดๆ (Outsource) และดําเนินการให้ผู้ออก
โทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถดําเนินการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการ และจ่ายผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
ดังกล่าวคืนผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ ท้ังน้ี โดยมากท่ีสุดเท่าท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง
และใช้บังคับจะอนุญาต อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีไม่เกิดเหตุผิดนัดตามท่ีได้กําหนด
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์น้ี ทรัสตียังคงมีสิทธิออกเสียงในฐานะผู้ถือหุ้นของ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้ตามกฏหมาย 

(ช) ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัด ทรัสตีอาจมีดุลพินิจให้จัดให้มีบัญชีเพ่ือรับโอนเงิน
ค่าตอบแทนท่ีได้จากการขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อม หรือกระแสรายรับท่ีเกิดจากทรัพย์สินโครงการ และแจ้งให้ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรชั่น และ/หรือ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล ทราบเป็นหนังสือถึงรายละเอียดบัญชีดังกล่าว  

(ซ) ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดตามท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์น้ี ให้ทรัสตเีข้า
สวมสิทธิ์ในสัญญาของนายทะเบียนผู้รับประโยชน์ท่ีได้เข้าทํากับบุคคลซ่ึงเป็นผู้
ให้บริการสนับสนุนงานนายทะเบียนผู้รับประโยชน์ ท้ังน้ี โดยมากท่ีสุดเท่าท่ี
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องและใช้บังคับจะอนุญาต 

(ฌ) งดเว้นการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
เว้นแต่เข้าข้อยกเว้นท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

(ญ) ตรวจสอบให้การดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อม และ/หรือ ทรัพย์สินโครงการ เป็นไปตามวิธีการท่ีกําหนดไว้ในหนังสือ
ชี้ชวน โดยอาศัยข้อมูลท่ีได้รับจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้
ออกโทเคนดิจิทัล และแจ้งคัดค้านหากการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ หรือทรัพย์สินโครงการ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมไม่เป็นไปตาม
วิธีการท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน 

(ฎ) ดําเนินการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินอื่นท่ีเกี่ยวข้อง
กับกองทรัสต์ และชําระคืนเงินใดๆ ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

(ฏ) ควบคุมดูแลให้มีการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และหนังสือชี้ชวน 

(ฐ) ทําหน้าท่ีรวบรวม จําหน่าย และจัดสรรทรัพย์สินเมื่อทรัสต์สิ้นสุดลง โดยต้อง
ชําระสะสางหน้ีสินและค่าใชจ่้ายเม่ือทรัสต์สิ้นสุดลงตามลําดับท่ีกําหนดใน พ.ร.บ. 
ทรัสต ์และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

(ฑ) ดําเนินการฟอ้งร้องดําเนินคดีหรือดําเนินการทางกฎหมายอื่นใดท่ีจําเป็นเพ่ือ
ติดตามและเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นจากบุคคลใด เพ่ือดําเนินการตามท่ี
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง และ/หรือ สัญญาก่อตั้ง ทรัสต์น้ีกําหนด และ/หรือ เพ่ือ
บังคับชําระหนี้ภายใต้ข้อตกลงหรือสัญญาใดจากบุคคลที่เกี่ยวข้อง ท้ังน้ี เพ่ือ
ให้ทรัสตีสามารถแจกจ่ายเงินหรือผลประโยชน์จากการดําเนินการดังกล่าวให้แก่
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ผู้รับประโยชน์ได้ตามหนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์น้ี และกฎหมายท่ี
เกี่ยวข้อง 

(ฒ) จัดให้มีระบบงานท่ีมีคุณภาพและสามารถรับรองงานในความรับผิดชอบ
ของทรัสตีได้อย่างเหมาะสมตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ และตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศ กําหนด โดยอย่างน้อยให้ระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเร่ืองต่าง ๆ 
ดังต่อไปน้ี 
1) การจัดการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. 

ทรัสต ์
2) การเก็บรักษาทรัพย์สินโดยมีการแยกกองทรัสต์ภายใต้สัญญาก่อตั้งท

รัสต์ ออกจากทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่น หรือทรัพย์สินส่วนตัว
ของทรัสต ี

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รายได้ 
รายจ่าย และหน้ีสินของกองทรัสต์ ตลอดจนบัญชีท่ีเกี่ยวข้องกับ
กองทรัสต์ 

4) การควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกองทรัสต์ไม่
เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ และมิให้มีการทุจริต
ต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

5) การแยกทรัพย์สินและงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงิน
ของกองทรัสตอ์ื่นหรือของทรัสต ีโดยคํานึงถึงมาตรฐานท่ีกําหนดตาม
กฎหมายว่าด้วยการบัญชี ในกรณีท่ีมีกฎท่ีเกี่ยวข้องกับการเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลต่อประชาชน หรือกฎหมายอื่นใด หรือคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดท่ีมีอํานาจตาม
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ได้ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ 
คําสั่ง หนังสือเวียน และ/หรือ ได้เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม 
กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คําสั่งท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน ให้ทรัสตี
มีหน้าท่ีต้องจัดทํางบการเงิน โดยงบการเงินท่ีจัดทําขึ้นต้องมีการ
ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญาตจาก
สํานักงาน ก.ล.ต. โดยมอบหมายใหผู้้ก่อตั้งทรัสต์ดําเนินการแทนได ้

6) จัดให้มีช่องทางสําหรับการตอบข้อซักถาม ให้ความเห็น ทักท้วง และ
แจ้งต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล สําหรับกรณีการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
กระทําการต่าง ๆ  

8. ดําเนินการตามหลักเกณฑ์ต่อไปน้ี กรณีท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
(ก) ดูแลให้การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขท่ี

กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ใน
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง และให้ส่งสําเนาซ่ึงได้แก้ไขน้ันให้สํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 
15 วันนับแต่วันท่ีลงนามหรือวันท่ีมีการแก้ไข ตามแต่กรณี 

(ข) ในกรณีท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญา ให้ทรัสตีดําเนินการให้เป็นไปตามอํานาจ
หน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต ์เพ่ือดูแลรักษาสิทธิ
ประโยชน์ของผู้รับประโยชน์โดยรวม 

(ค) ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และ/หรือ 
การก่อตั้งกองทรัสต์ท่ีออกตามกฎท่ีเกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อ
ประชาชน และ พ.ร.บ. ทรัสต์ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง และสัญญามีข้อกําหนดท่ีไม่
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีดําเนินการเพ่ือแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการท่ีกําหนดในสัญญาก่อตั้งท
รัสต์ หรือตามท่ี สํานักงาน ก.ล.ต. มีคําสั่ง 

9. จัดการกองทรัสต์ตามความจําเป็นเพ่ือป้องกัน ยับย้ัง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหาย
ร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้รับประโยชน์โดยรวม กรณีท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ 

10. แก้ไขความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างทรัสตีกับกองทรัสต์ให้สิ้นไป หากไม่
สามารถแก้ไขให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาอันสมควรให้ทรัสตีแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ทราบถึงเหตุความขัดแย้งทางผลประโยชน์โดยละเอียด และให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีมติ
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เปลี่ยนแปลงทรัสตี และดําเนินการเพ่ือให้มีทรัสตีรายใหม่ตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต ์รวมท้ังกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

อน่ึง การพิจารณาว่าทรัสตีมีประโยชน์ขัดแย้งกับการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีหรือไม่น้ัน ให้
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

11. ดําเนินการเก็บหรือจ่ายค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ อันเกี่ยวกับการบริหารจัดการ
กองทรัสต์ รวมถึงหักภาษี ณ ท่ีจ่าย ท่ีเกี่ยวข้องกับการจ่ายค่าธรรมเนียมหรือ
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวตามท่ีกฎหมายกําหนด 

12. ตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในเร่ืองการชําระบัญชีของกองทรัสต์ในของสัญญาก่อตั้งท
รัสต์ ให้แต่งตั้งผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําหน้าท่ีชําระบัญชีของกองทรัสต์ ท้ังน้ี ในกรณีท่ีผู้
ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถทําหน้าท่ีชําระบัญชีได้ ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการ
จัดหาบุคคลอื่นใดซ่ึงมีคุณสมบัติตามที่กฎหมายกําหนดเข้ามาทําหน้าที่ชําระบัญชีของ
กองทรัสต์แทนได ้

การหลุดพ้นจากหน้าที่และ
ความรับผิดชอบของทรัสตี 

เม่ือได้มีการโอนทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับไปยังบุคคลซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด
เรียบร้อยแล้ว ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต์ 

1. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต์ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใต้ประกาศหรือคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือ
หน่วยงานอื่นท่ีเกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงเอกสารต่าง ๆ ภายในระยะเวลา
ดังต่อไปน้ี 
(ก) การจัดส่งรายงานงบการเงินประจําปีของผู้ออกโทเคนดิจิทัลภายใน 2 เดือน นับแต่

วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี 
(ข) การจัดทําแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของผู้ออกโทเคนดิจิทัลภายในระยะเวลา 

3 เดือนนับตั้งแต่สิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญช ี
(ค) จัดทํารายงานการใช้เงินและความคืบหน้าของโครงการโทเคนดิจิทัลตามแผนธุรกิจท่ี

เกี่ยวข้องทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนของบัญช ีภายใน 30 วันนับแต่วันสิ้นสุดรอบ
ระยะเวลาดังกล่าว 

(ง) จัดทํารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและรายงานสอบทานการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินของทรัพย์สินโครงการท่ีมีการจัดทําล่าสุดภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีการ
ประเมินหรือการสอบทานแลว้เสร็จ 

(จ) จัดทํารายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim 
Management Discussion and Analysis) ในกรณีท่ีรายได้หรือกําไรสุทธิตาม
งบการเงินงวดใดมีความแตกต่างจากงบการเงินในงวดเดียวกันของปีก่อนเกิน
กว่าร้อยละ 20 โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องแจ้งถึงสาเหตุและปัจจัยสําคัญท่ีทํา
ให้เกิดความแตกต่าง รวมท้ังผลกระทบท่ีเกิดจากปัจจัยดังกล่าว พร้อมกับจัดส่ง
งบการเงินต่อสํานักงาน ก.ล.ต. และแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบผ่านช่องทางท่ี
เหมาะสม 

2. เม่ือเกิดเหตุการณ์ใดดังต่อไปนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องรายงานต่อสํานักงาน 
ก.ล.ต. และทรัสตีภายใน 3 วันนับตั้งแต่วันท่ีรู้ถึงเหตุการณ์น้ัน 
(ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการฟื้ นฟูกิจการ 
(ข) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสบความเสียหายอย่างร้ายแรง 
(ค) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลหยุดประกอบกิจการท้ังหมดหรือบางส่วน 
(ง) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์หรือลักษณะการประกอบธุรกิจ 
(จ) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําสัญญาให้บุคคลอื่นมีอํานาจท้ังหมดหรือบางส่วนในการ

บริหารงานของบริษัท 
(ฉ) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกระทําหรือถูกกระทําอันมีลักษณะเป็นการครอบงําหรือถูก

ครอบงํากิจการตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
(ช) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลผิดข้อตกลงในการชําระหน้ีตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของโทเคน

ดิจิทัลตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน 
(ซ) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อตกลงใด ๆ ท่ีเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลใน

สาระสําคัญ 
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(ฌ) เหตุการณ์ท่ีทําให้หรืออาจทําให้ต้องยกเลิกโครงการโทเคนดิจิทัล หรือเลิกโครงการ 
กิจการ หรือแผนธุรกิจท่ีเกี่ยวข้อง 

การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญา
ก่อต้ังทรัสต์  

1. การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อต่อตั้งทรัสต์ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการ
ก่อตั้งทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการออกและเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลต่อประชาชน 

2. การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล ต้องได้รับมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามหลักเกณฑ์การขอมติผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพ่ิมเติมตามคําสั่งของ
สํานักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต ์

3. การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในประเด็นท่ีไม่มีนัยสําคัญและไม่กระทบสิทธิของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล หรือเป็นการแก้ไขข้อผิดพลาดท่ีเห็นโดยชัดแจ้ง คู่สัญญาสามารถทํา
ความตกลงเห็นชอบร่วมกันได้โดยไม่ต้องขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4. การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์กรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมาย 
ระเบียบ หรือคําสั่ง ในกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงาน
อื่นใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คําสั่ง 
หนังสือเวียน คําผ่อนผัน หรือเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม กฎหมาย ระเบียบ 
ประกาศ ข้อบังคับ คําสั่งท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน ให้ทรัสตีมีอํานาจในการแก้ไข เปลี่ยนแปลง 
เพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ตามท่ีเห็นสมควรเพ่ือให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ 
ประกาศข้อบังคับ คําสั่งท่ีเปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติ
จากผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

5. หากมีความจําเป็นต้องแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณต่อ
กองทรัสต์และผู้รับประโยชน์มากกว่าข้อตกลงและเง่ือนไขเดิม และไม่กระทบต่อสิทธิของ
ผู้รับประโยชน์โดยรวมในทางท่ีทําให้ผู้รับประโยชน์เสียประโยชน์ เช่นการปรับเปลี่ยน
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายลดลง ให้ทรัสตีมีอํานาจในการแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ตามท่ีเห็นสมควร โดยไม่ต้องขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

การส้ินสุดของสัญญาและ
การเลิกกองทรัสต์ 

1. คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีสิ้นผลผูกพันใด ๆ ต่อคู่สัญญาโดย
คู่สัญญาไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ  ต่อคู่สัญญาฝ่ายอื่น ในกรณีท่ี
ก่อนวันท่ีมีการจัดตั้งกองทรัสต์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ยกเลิก หรือแสดงเจตนาว่าไม่ประสงค์ที่
จะออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลอีกต่อไป หรือเป็นท่ีแน่ชัดว่าการออกและเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลไม่อาจสําเร็จลงได้ไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม 

2. เม่ือปรากฏเหตุการณ์ดังต่อไปน้ี ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ได้ต่อเมื่อพ้นกําหนด 15 วันนับ
แต่วันท่ีได้แจ้งให้ผู้ก่อตั้งทรัสต์และประกาศให้ผู้ลงทุนทราบเป็นลายลกัษณ์อักษร  
(ก) เม่ือไม่มีทรัพย์สินของกองทรัสต์เหลืออยู่เนื่องจากการดําเนินการตามข้อกําหนด

ของสัญญาก่อตั้งทรัสต์น้ี 
(ข) เม่ือครบกําหนดอายุโครงการ (เว้นแต่กรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการโทเคน

ดิจิทัล) เม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการเสร็จสิ้นโดยไม่มีทรัพย์สินโครงการ
เหลืออยู่ และได้มีการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ใน
หนังสือชี้ชวนและสัญญาก่อตั้งทรัสต์เรียบร้อยแล้ว  

(ค) เม่ือมีมติจากผู้ถือโคนดิจิทัลให้เลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้สัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ และหนังสือชี้ชวน  

(ง) เม่ือมีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตี แต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ เพราะมีเหตุอัน
มิอาจหลีกเลี่ยงได้ และผู้มีสว่นได้เสียได้ร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตั้งทรัสตีราย
ใหม่แล้ว แต่มิอาจแต่งตั้งได้  

(จ) เหตุระงับสิ้นไปของกองทรัสต์ ตามมาตรา 51 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ หรือเหตุอื่น
ตามท่ีกําหนดใน พ.ร.บ. ทรัสต์ หรือตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  
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ส่วนท่ี 7 
การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

 
1.  การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 
1.1 การรับรองความถูกต้องของข้อมูลโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 
กรรมการบริษัท 
 
 ข้าพเจ้าได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีแล้ว และด้วย
ความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริษัท ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการเงิน และกิจการท่ัวไป และ
ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ ข้าพเจ้าไม่มีเหตุอันควรสงสัยว่า ข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกต้องครบถ้วน เป็น
เท็จ ทําให้ผู้อื่นสําคัญผิด หรือขาดข้อมูลท่ีควรต้องแจ้งในสาระสําคัญ 
 ในการน้ี เพ่ือเป็นหลักฐานว่าเอกสารท้ังหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่ข้าพเจ้าได้สอบทานแล้ว และไม่มีเหตุอันควร
สงสัยว่า ข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกต้องครบถ้วน เป็นเท็จ ทําให้ผู้อื่นสําคัญผิด หรือขาดข้อมูลท่ีควรต้องแจ้งในสาระสําคัญ นายวีร
พงษ์ ชุติภัทร์ และนางสาวสิริพรรณ สุชาต ิในฐานะกรรมการผู้มีอํานาจลงนามของบริษัท จะเป็นผู้ลงลายมือชื่อกํากับเอกสาร
น้ีไว้ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อของนายวีรพงษ์ ชุติภัทร์ และนางสาวสิริพรรณ สุชาต ิกํากับไว้ ข้าพเจ้าจะถือว่า
ไม่ใช่ข้อมูลท่ีข้าพเจ้าได้สอบทานแล้วดังกล่าวข้างต้น 
 
 ชื่อ ตําแหน่ง ลายมือชื่อ 

 
 
1. 

 
 
นายวีรพงษ์ ชุติภัทร์ 

 
 
กรรมการ และประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

 
 

- นายวีรพงษ์ ชุติภัทร์ - 
 
 

2. 

 
 
นางสาวสิริพรรณ สุชาต ิ

 
 
กรรมการ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่าย
การเงิน และกิจการท่ัวไป และประธาน
เจ้าหน้าท่ีฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และ
เลขานุการ 

 
 
 
 
 

- นางสาวสิริพรรณ สุชาต ิ- 
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1.2 การรับรองความถูกต้องของข้อมูลโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
 ข้าพเจ้าในฐานะกรรมการ และประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของ บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด ซ่ึงเป็นผู้ให้บริการระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ขอรับรองว่าข้าพเจ้าได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล และหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีแล้ว และด้วยความระมัดระวังในฐานะผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ข้าพเจ้าขอรับรอง
ว่า ข้อมูลดังกล่าวถูกต้องครบถ้วนไม่เป็นเท็จ ไม่ทําให้ผู้อื่นสําคัญผิด หรือไม่ขาดข้อมูลท่ีควรต้องแจ้งในสาระสําคัญ เว้นแต่
ข้อมูลดังต่อไปนี้ 

1) ข้อมูลในเร่ืองรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายและหนังสือชี้ชวนท่ี
ข้าพเจ้าใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดทําโดยบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) 
จํากัด และบริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด ซ่ึงข้าพเจ้าเห็นว่าเป็นผู้เชี่ยวชาญในเร่ืองน้ีเป็นอย่างด ี

2) รายงานการศึกษาตลาดอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ - ทองหล่อ - พญาไท ท่ีจัดทําโดยบริษัท เอ็ดมันด์ ไต 
แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด ซ่ึงข้าพเจ้าเห็นว่าเป็นผู้เชี่ยวชาญในเร่ืองน้ีเป็นอย่างด ี

3) ข้อมูลในเร่ืองรายงานการตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ ท่ีข้าพเจ้าใช้ข้อมูลจากรายงานการตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะท่ี
จัดทําโดยบริษัท อินสเปค จํากัด ลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2565 ซ่ึงข้าพเจ้าเห็นว่าเป็นผู้เชี่ยวชาญในเร่ืองน้ีเป็นอย่างดี 

 
 ชื่อ ตําแหน่ง ลายมือชื่อ 

 
 
1. 

 
 
นางสาวจิตตินันท์ ชาติสีหราช 

 
 
กรรมการ และประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

 
 
- นางสาวจิตตินันท์ ชาติสีหราช - 
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เอกสารแนบ 1 
สรุปสาระสําคัญของร่างสัญญา RSTA 

 

คู่สัญญา 1. บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด ในฐานะผู้ขายกระแสรายรับ ("ผู้ขายกระแสรายรับ") และ 

2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ ("ผู้ซ้ือกระแสรายรับ") 

คํานิยาม หากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่น ให้ใช้คํานิยามท่ีได้กําหนดไว้ในส่วนคําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ และ
อักษรย่อ ของหนังสือชี้ชวน 

สินทรัพย์ที่
ขาย 

ภายใต้เง่ือนไขการดําเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับจะ
ขายและโอนให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับ และผู้ซ้ือกระแสรายรับจะซ้ือและรับโอนจากผู้ขายกระแสรายรับ ซ่ึง
รายไดท่ี้จะเกิดจากกลุ่มห้องชุด ตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ [•] ของสัญญา RSTA และเอกสารแนบท้าย 2 
ของหนังสือชี้ชวน ("กลุ่มห้องชุด") ดังต่อไปน้ี  
 
1. รายได้ท่ีผู้ขายกระแสรายรับจะได้รับจากการนําพ้ืนท่ีในกลุ่มห้องชุดออกให้เช่า ขาย โอน หรือหา

ประโยชน์ด้วยวิธีการใด ๆ หลังจากหักค่าใช้จ่ายท่ีจําเป็นในการดําเนินธุรกิจของผู้ขายกระแสรายรับ 

2. เงินท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากการใช้สิทธเิรียกร้องใด ๆ ท่ีผู้ขายกระแสรายรับมีต่อผู้เช่า (รวมถึง
แต่ไม่จํากัดเพียง เงินทดแทนในกรณีท่ีผู้เช่าเลิกสัญญาเช่าห้องชุดก่อนถึงกําหนดระยะเวลา) และ
ค่าเสียหายหรือค่าสินไหมทดแทนอื่นใดซ่ึงผู้เช่าจ่ายให้แก่ผู้ขายกระแสรายรับ 

3. เงินท่ีได้รับจากการขายกลุ่มห้องชุด ซ่ึงรวมถึงส่วนเงินมัดจําจากการขายห้องชุดดังกล่าว หลังจาก
หักค่าใช้จ่ายท่ีจําเป็นและภาษีท่ีเกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 

4. ค่าสินไหมทดแทนท้ังหมดท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากบริษัทประกันภัยภายใต้กรมธรรม์ประกันภัย
ซ่ึงเกี่ยวข้องกับกลุ่มห้องชุด (ซ่ึงในกรณีของกรมธรรม์ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน จะต้องนําค่า
สินไหมทดแทนดังกล่าวไปซ่อมแซมกลุ่มห้องชุดจนเสร็จสมบูรณ์ก่อน) และ 

5. เงินประกันผลตอบเเทนท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากสัญญารับประกันผลตอบแทน  
 

(เรียกรวมกันว่า "กระแสรายรับ") 

ท้ังน้ี เงินมัดจําค่าเช่าท่ีผู้ขายกระแสรายรับมีหน้าท่ีต้องส่งคืนให้แก่ผู้เช่าห้องชุด ผู้จองห้องชุด หรือผู้จะซ้ือ
ห้องชุด (แล้วแต่กรณี) ไม่ถือเป็นส่วนหน่ึงของกระแสรายรับภายใตส้ัญญา RSTA 

"ห้องชุด" หมายถึง ห้องชุดใดห้องชุดหน่ึงในกลุ่มห้องชุด 

"สัญญาเช่าห้องชุด" หมายถึง สัญญาเช่าห้องชุดห้องหน่ึงห้องใดหรือหลายห้อง รวมถึงสัญญาดังกล่าว
ข้างต้นตามท่ีจะได้มีการแก้ไข เพ่ิมเติม แทนท่ี ขยายระยะเวลา และ/หรือต่ออายุสัญญาเชา่ออกไป 

"สัญญารับประกันผลตอบแทน" หมายถึง สัญญารับประกันผลตอบแทนฉบับลงวันท่ี [•] ระหว่างผู้ขาย
กระแสรายรับและบริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด รวมถึงสัญญาดังกล่าวข้างต้นตามท่ีจะได้มีการแก้ไข 
เพ่ิมเติม แทนท่ี ขยายระยะเวลา และ/หรือต่ออายุสัญญาออกไป 

"เงินมัดจําค่าเช่า" หมายถึง เงินซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากผู้เช่าภายใตส้ัญญาเช่าห้องชุดและมีหน้าท่ี
ต้องส่งคืนผู้เช่าห้องชุดตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าห้องชุด 

"เงินมัดจําจากการขายห้องชุด" หมายถึง เงินซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากสัญญาจองหรือสัญญาจะ
ซ้ือจะขายห้องชุดกับผู้จองหรือผู้จะซ้ือห้องชุด และผู้ขายกระแสรายรับไม่มีหน้าที่ต้องคืนให้แก่ผู้จองหรือผู้
จะซ้ือห้องชุดตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาจองหรือสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด 

เงื่อนไข
บังคับก่อน 

1. เง่ือนไขบังคับก่อนท่ีคู่สัญญาจะต้องปฏิบัติให้ครบถ้วนก่อนหรือภายในวันท่ีมีการซ้ือขายกระแสรายรับ
สําเร็จ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงเง่ือนไขดังต่อไปน้ี (1) ผู้ขายกระแสรายรับได้รับการอนุมัติและการ
อนุญาตตามระเบียบข้อบังคับของบริษัทที่เกี่ยวข้องอย่างครบถ้วน เพ่ือการเข้าทําและการปฏิบัติตาม
ภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA (2) สัญญาจะซ้ือจะขายกลุ่มห้องชุดระหว่าง
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ผู้ขายกระแสรายรับและเจ้าของกรรมสิทธิ์กลุ่มห้องชุดมีผลบังคับตามกฎหมาย ก่อให้เกิดพันธะหน้าท่ีท่ี
ผูกพันคู่สัญญาและสามารถบังคับคูส่ัญญาได้ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาจะซ้ือจะขายกลุ่ม
ห้องชุด (3) การเข้าทําและปฏิบัติตามสัญญาท่ีสําคัญและความสมบูรณ์ของสัญญาท่ีสําคัญ (ตามท่ี
ได้นิยามด้านล่าง) (ยกเว้นสัญญาแต่งตั้งตัวแทนขาย) และ ณ วันท่ีมีการซ้ือขายกระแสรายรับสําเร็จ 
สัญญาท่ีสําคัญมีผลบังคับตามกฎหมาย ก่อให้เกิดพันธะหน้าท่ีท่ีผูกพันคู่สัญญาและสามารถบังคับ
คู่สัญญาได้ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาท่ีสําคัญ (4) ผู้ขายกระแสรายรับได้ดําเนินการนําส่ง
เอกสารตา่ง ๆ ตามท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญา RSTA และ (5) ผู้ซ้ือกระแสรายรับสามารถออกและเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัลได้สําเร็จ  

2. ในกรณีท่ีไม่มีการดําเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนให้แล้วเสร็จหรือเง่ือนไขบังคับก่อนไม่ได้รับการ
ยกเว้นภายในหรือก่อนหก (6) เดือนนับตั้งแต่วันท่ีลงนามในสัญญา RSTA หรือระยะเวลานานกว่าน้ัน
ตามท่ีคู่สัญญาจะตกลงกัน ("วันสุดท้ายที่เงื่อนไขบังคับก่อนต้องสําเร็จ") ผู้ซ้ือกระแสรายรับหรือ
ผู้ขายกระแสรายรับอาจบอกเลิกสัญญา RSTA (โดยเง่ือนไขบังคับก่อนท่ีไม่สําเร็จน้ันต้องไม่ได้มี
สาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติหน้าท่ีของคู่สัญญาฝ่ายท่ีขอใช้สิทธิเลิกสัญญาฝ่ายน้ันเพียงฝ่ายเดียว) และ
ท้ังผู้ขายกระแสรายรับและผู้ซ้ือกระแสรายรับจะไม่มีสิทธิเรียกร้องใด ๆ ต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง เว้น
แต่จะเป็นสิทธิเรียกร้องที่เกิดขึ้นจากการไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันใด ๆ ของคู่สัญญาฝ่ายนั้น เพ่ือให้
เง่ือนไขบังคับก่อนท่ีเกี่ยวข้องสําเร็จ   

ภาระผูกพัน
ของผู้ขาย
กระแส
รายรับก่อน
วันที่การซ้ือ
ขายกระแส
รายรับ
สําเร็จ 

1. ภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับก่อนวันท่ีการซ้ือขายกระแสรายรับสําเร็จ ให้รวมถึงแต่ไม่จํากัด
เพียง ผู้ขายกระแสรายรับต้องไม่ยกเลิกหรือแก้ไข เปลี่ยนแปลงข้อกําหนดหรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ีเป็น
สาระสําคัญของ (1) กรรมธรรม์ประกันภัยท่ีผู้ขายกระเเสรายรับจัดให้มี ตามท่ีระบุไว้ในหัวข้อประกันภัย 
และ (2) สัญญาท่ีสําคัญ (ตามท่ีนิยามไว้ด้านล่างน้ี) เว้นแต่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษร
จากผู้ซ้ือกระแสรายรับ 

2. ในกรณีท่ีผู้ขายกระแสรายรับฝ่าฝืนภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับก่อนวันท่ีการซ้ือขายกระแส
รายรับสําเร็จ และการฝ่าฝืนน้ันไม่ได้รับการแก้ไข (หากแก้ไขได้) ภายในวันสุดท้ายท่ีเง่ือนไขบังคับก่อน
ต้องสําเร็จ ผู้ซ้ือกระแสรายรับมีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา RSTA 

สิทธิและ
ความเส่ียง 

สัญญา RSTA ถือเป็นการขายขาดซ่ึงกระแสรายรับ และมิใช่การก่อหลักประกันเหนือภาระผูกพันของผู้ขาย
กระแสรายรับ ผู้ซ้ือกระแสรายรับมีสิทธิอย่างเต็มที่ในกระแสรายรับนับตั้งแต่วันท่ีการซ้ือขายกระแสรายรับ
สําเร็จ รวมถึงมีสิทธิในการจําหน่าย จ่าย หรือโอนกระแสรายรับ และมีสิทธิอย่างเต็มท่ีในการได้รับและยึดถือ
กระแสรายรับเพ่ือตนเอง 

การส่งมอบ
กระแส
รายรับ 

1. นับจากวันท่ีการซ้ือขายกระแสรายรับสําเร็จ ผู้ขายกระแสรายรับจะส่งมอบและ/หรือดําเนินการให้ผู้เช่า
ส่งมอบกระแสรายรับให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับ หลังหักค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานท่ีเกี่ยวข้องในการ
บริหารกลุ่มห้องชุด โดยการส่งมอบเงินกระแสรายรับ ให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับเป็นรายเดือนทุกเดือน 
ภายในวันท่ี 10 ของทุก ๆ เดือนตลอดระยะเวลาของสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับมีหน้าท่ีท่ี
จะต้องส่งมอบกระแสรายรับรายเดือนตามท่ีระบุในตารางด้านล่าง  

บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (สําหรับ
ผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล) 

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของผู้ขายกระแส
รายรับ – เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากเงินมัดจําค่าเช่าห้อง
ชุด – เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้สําหรับการ
ซ่อมแซม – เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้จ่าย
ภาษีนิติบุคคล (ถ้ามี) – ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจ
ของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (ตามท่ีได้นิยามด้านล่าง) – 
เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองเงินสดขั้นตํ่า + เงินท่ี
ผู้ขายกระแสรายรับได้ รับจากสัญญารับประกัน
ผลตอบแทน (ถ้ามี) 

บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (สําหรับ
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจ) 

ส่งมอบเงินจํานวน [•] บาท ("ค่าใช้จ่ายในการดําเนิน
ธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ") 
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2. ในกรณีท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับมีความเห็นว่ากระแสรายรับสําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซ้ือ
กระแสรายรับไม่เพียงพอสําหรับการประกอบธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ ผู้ซ้ือกระแสรายรับสามารถ
ดําเนินการแจ้งไปยังผู้ขายกระแสรายรับเพ่ือปรับปรุงจํานวนเงินค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซ้ือ
กระแสรายรับได้ ท้ังน้ี การเปลี่ยนแปลงจํานวนเงินค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ
ต้องได้รับอนุมัติจากทรัสตี 

3. "บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (สําหรับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล)" หมายถึง บัญชีของผู้
ซ้ือกระแสรายรับเพ่ือรับกระแสรายรับท่ีถือเป็นผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ท่ีผู้เช่ามีหน้าท่ี
จะต้องนําส่งให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับเป็นรายเดือนตามข้อกําหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA 

4. "บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (สําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจ)" หมายถึง บัญชีของผู้ซ้ือกระแส
รายรับเพ่ือรับกระแสรายรับท่ีถือเป็นค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ ท่ีผู้เช่ามีหน้าท่ี
จะต้องนําส่งให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับเป็นรายเดือนตามข้อกําหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA 

ภาระผูกพันที่
สําคัญอื่น ๆ 
ของผู้ขาย
กระแสรายรับ 

1. ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องกระทําการดังต่อไปน้ีด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ขายกระแสรายรับเอง 

(ก) ผู้ขายกระแสรายรับต้องปฏิบัติตามข้อปฏิบัติท้ังหมดท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA  

(ข) ผู้ขายกระเเสรายรับจะจัดส่งรายงานสรุปผลการดําเนินงานรายเดือนท่ีสามารถอ้างอิงกับกระเเส
รายรับท่ีส่งมอบให้กับผู้ซ้ือกระแสรายรับในเเต่ละเดือน 

(ค) ผู้ขายกระแสรายรับต้องจัดส่งรายงานการประเมินราคาฉบับล่าสุดให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับ พร้อม
ท้ังงบแสดงผลการดําเนินงานฉบับสมบูรณ์สําหรับการดําเนินงานกลุ่มห้องชุด งบการเงิน 
ข้อมูลท่ีเกี่ยวกับสถานะทางการเงินและธุรกิจของผู้ขายกระแสรายรับ สําเนาของสัญญาท่ี
เกี่ยวข้องกับห้องชุด ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง สัญญาเช่า สัญญาจองซ้ือห้องชุด สัญญาจะ
ซ้ือจะขายห้องชุด ("สัญญาห้องชุด") หรือเอกสารใดท่ีเสนอจะเข้าทําเพ่ือแก้ไข เพ่ิมเติม 
เปลี่ยนแปลง สละสิทธิ์ ปรับปรุง ระงับ หรือแทนที่ข้อกําหนดใด ๆ ของสัญญาห้องชุด สัญญา
ฉบับใหม่ใด ๆ ท่ีทําขึ้นระหว่างผู้ขายกระแสรายรับและผู้เช่า ผู้จอง หรือ ผู้จะซ้ือ รายใหม่ใด ๆ และ
สําเนาหนังสือบอกเลิกสัญญา หนังสือแจ้งเตือน คําบอกกล่าวการผิดสัญญา หรือคําบอกกล่าว
ท่ีสําคัญซ่ึงได้ส่งตามสัญญาห้องชุด ท้ังน้ี เป็นไปตามข้อกําหนดท่ีระบุในสัญญา RSTA   

(ง) ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องไม่ดําเนินการใด ๆ รวมถึงการเข้าทําสัญญาห้องชุด ซ่ึงมีผลเป็นการ
ขัด หรือแย้งกับนโยบายการจัดการทรัพย์สิน ขาย การให้เช่ากลุ่มห้องชุดท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้
ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดของสัญญาห้องชุด 

(จ) ผู้ขายกระแสรายรับตอ้งไม่ก่อให้เกิดภาระผูกพันใด ๆ บนกลุ่มห้องชุด เว้นแต่เร่ืองท่ีกําหนดไว้ใน
หนังสือชี้ชวน และ/หรือ เป็นไปตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(ฉ) ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องดําเนินการหรือจัดการตัวแทนนายหน้าซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ให้
ดําเนินการขายกลุ่มห้องชุดตามกรอบระยะเวลาและเง่ือนไขอื่น ๆ ท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน 
และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

(ช) ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องดําเนินการให้มีการประเมินมูลค่า สอบทานรายงานการประเมินมูลค่า 
บริหารจัดการ ดูแลรักษา ซ่อมแซม และตรวจสอบกลุ่มห้องชุดให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน 
ประสานงานและสอบทานการปฏิบัติงานของบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์และตัวแทนนายหน้าซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียดตามเอกสารแนบ 
2 ของสัญญา RSTA 

(ซ) ผู้ขายกระแสรายรับต้องเก็บรักษาสมุดบัญชี รายงาน และเอกสารต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับกลุ่ม
ห้องชุด และจะต้องอนุญาตให้ผู้ซ้ือกระแสรายรับสามารถเข้าถึงสมุดบัญชี รายงานและเอกสาร
ต่าง ๆ ได้ตามสมควรตามข้อกําหนดในสัญญา RSTA  

(ฌ) ผู้ขายกระแสรายรับต้องปฏิบัติตามสัญญาท่ีสําคัญท้ังหมดซ่ึงก่อให้เกิดและ/หรือเกี่ยวโยงกับ
กระแสรายรับ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง สัญญา RSTA สัญญารับประกันผลตอบแทน สัญญา
บริหารกลุ่มห้องชุด สัญญาแต่งตั้งตัวแทนขาย และสัญญาห้องชุด ซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับไดเ้ข้า
ทําหรือจะได้เข้าทํากับบุคคลใด (สัญญาดังกล่าวท้ังหมด เรียกว่า "สัญญาที่สําคัญ") รวมถึงแต่
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ไม่จํากัดเพียงการชําระเงินหรือค่าตอบแทนใด ๆ ให้แก่ผู้บริหารกลุ่มห้องชุด ตัวแทนขาย หรือ
บุคคลอื่นใด (แล้วแต่กรณี) ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาท่ีสําคัญท่ีเกี่ยวข้องน้ัน และ
ผู้ขายกระแสรายรับต้องไม่ยกเลิกหรือแก้ไข เปลี่ยนแปลงข้อกําหนดหรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ีเป็น
สาระสําคัญ เว้นแตไ่ด้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ซ้ือกระแสรายรับก่อน 

2. ผู้ขายกระแสรายรับจะแจ้งให้ผู้ซ้ือกระแสรายรับทราบถึงสถานการณ์ใด ๆ ท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้
ทราบมา ซ่ึงทําให้หรือมีความเป็นไปได้อย่างสมเหตุสมผลที่จะทําให้สัญญาท่ีสําคัญ เป็นโมฆะหรือไม่มี
ผลใช้บังคับอย่างสมบูรณ์ หรือสิ้นสุดลง การท่ีคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งผิดสัญญา ไม่ชําระค่าตอบแทน 
หรือ หน้ีเงินใด ๆ ตามสัญญาท่ีสําคัญดังกล่าว การผิดข้อสัญญาที่เป็นสาระสําคัญภายใต้สัญญาท่ี
สําคัญ สถานการณ์ใด ๆ ท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้ทราบมา (ไม่ว่าจะเกิดจากเหตุสุดวิสัย หรือเหตุอื่น
ใด) ซ่ึงทําให้หรือมีความเป็นไปได้ที่จะทําให้ภาระผูกพันส่วนที่เป็นสาระสําคัญของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่าย
หน่ึงภายใต้สัญญาท่ีสําคัญถูกระงับหรือไม่สามารถบังคับได้ ความเสียหายท่ีเกิดขึ้นกับกลุ่มห้องชุดท่ี
ผู้ขายกระแสรายรับยังถือกรรมสิทธิ์ ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วนท่ีเป็นสาระสําคัญ การได้รับค่าสินไหม
ทดแทนจากบริษัทประกันภัยในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับกลุ่มห้องชุด การผิดสัญญา การแก้ไขเปลี่ยนแปลง
ในสาระสําคัญ การยกเลิก หรือการเสนอให้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญหรือยกเลิก
กรมธรรม์ประกันภัยหรือสัญญาท่ีเกี่ยวข้องกับประกันภัย และคดีความหรือการดําเนินการทาง
กฎหมายท่ีหากมีคําชี้ขาด คําพิพากษา หรือคําตัดสินจะไม่เป็นคุณแก่ผู้ขายกระแสรายรับ ซ่ึงอาจ
คาดหมายได้อย่างสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญ 

ประกันภัย 1. ผู้ขายกระแสรายรับจะจัดให้มี และรักษาไว้ซ่ึงการทํากรมธรรม์ประกันภัยดังต่อไปน้ี (1) ประกันความ
เสี่ยงภัยทรัพย์สิน (2) การประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก (3) ประกันภัย
ธุรกิจหยุดชะงัก (รวมเรียกว่า "กรมธรรม์ประกันภัย") ซ่ึงเกี่ยวข้องกับกลุ่มห้องชุดกับบริษัท
ประกันภัยท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับเห็นชอบอย่างเหมาะสมด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ขายกระแสรายรับ และ
กรมธรรม์ประกันภัยเหล่าน้ันจะต้องยังคงมีผลใช้บังคับและมีผลสมบูรณ์ 

2. เว้นแต่ในกรณีความเสียหายโดยสิ้นเชิง หากผู้ขายกระแสรายรับจะดําเนินการนําค่าสินไหมทดแทนท่ีได้
จากบริษัทประกันภัยตามกรมธรรม์ประกันภัยประเภทความเสียหายต่อทรัพย์สินมาใช้ในการซ่อมแซม
กลุ่มห้องชุดจนเสร็จสมบูรณ์ 

ค่าเสียหาย 1. ผู้ขายกระแสรายรับตกลงจะชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับและตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับ
ในความเสียหายท่ีเกิดขึ้นจริง ความสูญเสีย ข้อเรียกร้อง ภาษี อากรแสตมป์ ความรับผิด และ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงค่าทนายความในจํานวนท่ีสมเหตุสมผลและรายจ่ายอื่น ๆ ซ่ึงมีการตัดสิน
ให้ต้องจ่ายโดยผู้ซ้ือกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับ หรือท่ีเกิดขึ้นกับผู้ซ้ือกระแส
รายรับหรือตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับอันเน่ืองจากหรือโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลง สัญญาหรือคํารับรอง หรือการแถลงท่ีไม่เป็นจริงประการใด ๆ โดยผู้ขายกระแสรายรับ
ภายใต้สัญญา RSTA เว้นแต่ในกรณีท่ีเป็นความผิด ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง หรือการจง
ใจไม่ปฏิบัติตามของผู้ซ้ือกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับ ท้ังน้ี โดยไม่จํากัดสิทธิอื่น
ใดท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับอาจมีอยู่ภายใต้สัญญา RSTA หรือกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

2. ผู้ซ้ือกระแสรายรับตกลงจะชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ขายกระแสรายรับและตัวแทนของผู้ขายกระแส
รายรับในความเสียหายท่ีเกิดขึ้นจริง ความสูญเสีย ข้อเรียกร้อง ภาษี อากรแสตมป์ ความรับผิด และ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงค่าทนายความในจํานวนท่ีสมเหตุสมผลและรายจ่ายอื่น ๆ ซ่ึงมีการตัดสิน
ให้ต้องจ่ายโดยผู้ขายกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับ หรือท่ีเกิดขึ้นกับผู้ขายกระแส
รายรับหรือตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับอันเน่ืองจากหรือโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลง สัญญาหรือคํารับรอง หรือการแถลงท่ีไม่เป็นจริงประการใด ๆ โดยผู้ซ้ือกระแสรายรับ
ภายใต้สัญญา RSTA เว้นแต่ในกรณีท่ีเป็นความผิด ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง หรือการจง
ใจไม่ปฏิบัติตามของผู้ขายกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับ ท้ังน้ี โดยไม่จํากัดสิทธิอื่น
ใดท่ีผู้ขายกระแสรายรับอาจมีอยู่ภายใต้สัญญา RSTA หรือกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 
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การส้ินสุด
ลงของ
สัญญา 

1. สัญญา RSTA อาจสิ้นสุดลงโดยการท่ีคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงร่วมกันให้ยกเลิกสัญญา หรือตาม
ข้อกําหนดของสัญญา RSTA  

2. สัญญา RSTA จะสิ้นสุดลงโดยทันทีเม่ือมีการขายกลุ่มห้องชุดท้ังหมดท่ีเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ใน
หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติผู้ถือโทเคนดิจิทัล และได้มีจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่
กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือ มติผู้ถือโทเคนดิจิทัล แล้ว  

3. หากเกิดเหตุสิ้นสุดของสัญญาตามท่ีระบุไว้ในสัญญา RSTA ผู้ซ้ือกระแสรายรับมีสิทธิบอกเลิกสัญญา 
RSTA โดยทําเป็นหนังสือบอกกล่าวไปยังผู้ขายกระแสรายรับ และผู้ซ้ือกระแสรายรับยังมีสิทธิ
เรียกร้องให้ผู้ขายกระแสรายรับขายกลุ่มห้องชุด ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาตกลงท่ีจะให้ความ
ช่วยเหลือและอํานวยความสะดวก เพ่ือให้ม่ันใจว่าขั้นตอนการขายกลุ่มห้องชุดในกรณีผิดนัดน้ัน จะ
เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของหนังสือชี้ชวน โดยสัญญาซ้ือขายกลุ่มห้องชุดท่ีผู้ขายกระแสรายรับจะเข้า
ทํากับผู้ซ้ือ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผู้ซ้ือนําเงินท่ีได้จากการขายกลุ่มห้องชุด (หลังหักค่าใช้จ่ายท่ีจําเป็นและ
ภาษีท่ีเกี่ยวข้อง) รวมเป็นส่วนหน่ึงของกระแสรายรับซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับจะต้องจัดให้ผู้ซ้ือนําส่ง
ให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา RSTA และสัญญา RSTA จะถือว่า
สิ้นสุดเม่ือผู้ขายกระแสรายรับได้นําส่งเงินท่ีได้จากการขายกลุ่มห้องชุดให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับตาม
ข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาซ้ือขายกลุ่มห้องชุดและสัญญา RSTA 

เหตุสิ้นสุดของสัญญา รวมถึงกรณีท่ีผู้ขายกระแสรายรับไม่ชําระกระแสรายรับรายเดือนเป็นระยะเวลา
สอง (2) ไตรมาสติดต่อกัน หรือผู้ขายกระแสรายรับไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันตามท่ีระบุไว้ในสัญญา 
RSTA และการไม่ปฏิบัตินั้นไม่ได้รับการแก้ไขเยียวยาหรือไม่สามารถแก้ไขเยียวยาให้แล้วเสร็จภายใน
ระยะเวลาท่ีกําหนด หรือผู้ขายกระแสรายรับล้มละลายหรือถูกเจ้าหน้ีเร่ิมดําเนินคดีฟอ้งล้มละลาย 

4. ในกรณีท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับผิดนัดชําระเงินตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า
สอง (2) ไตรมาสตามกําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือชี้ชวนภายหลังจากท่ีได้รับกระแสรายรับจากผู้ขาย
กระแสรายรับ ผู้ขายกระแสรายรับจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญา RSTA โดยทําเป็นหนังสือบอกกล่าวไปยัง
ผู้ซ้ือกระแสรายรับ โดยผู้ขายกระแสรายรับจะต้องได้รับความยินยอมในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา 
RSTA เป็นลายลักษณ์อักษรจากทรัสตีก่อน  

5. การท่ีสัญญา RSTA สิ้นสุดลง ไม่มีผลกระทบต่อภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับซ่ึงเกิดขึ้นก่อน
หน้าวันท่ีสัญญาสิ้นสุดลง และผู้ขายกระแสรายรับรับทราบและตกลงว่าถึงแม้ว่าจะมีหนังสือแจ้งการ
บอกเลิกสัญญาและวันท่ีสิ้นสุดของสัญญาได้ผ่านไปแล้วก็ตาม ผู้ขายกระแสรายรับจะปฏิบัติตามภาระ
ผูกพันเหล่าน้ันท้ังหมดจนกว่าภาระผูกพันเหล่าน้ันจะเสร็จสมบูรณ์หรือได้รับการปลดเปลื้องท้ังหมด
อย่างไม่มีเง่ือนไข 

การโอนสิทธิ เว้นแต่กรณีตามท่ีได้ระบุไว้ในสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับและผู้ซ้ือกระแสรายรับไม่สามารถโอนหรือ
ก่อหลักประกันเหนือสัญญา RSTA หรือโอนผลประโยชน์ท้ังหมดหรือบางส่วนของสัญญา RSTA โดย
ไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงก่อน 

หนังสือบอก
กล่าว 

หนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิ และการติดต่อสื่อสารอื่นใดตามสัญญาน้ี จะต้องทําเป็นลายลักษณ์อักษร ส่ง
มอบให้แก่คู่สัญญา โดยให้บุคคลนําส่ง ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน หรือไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (email) 
ถึงคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ตามท่ีอยู่หรือท่ีอยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (email) ท่ีได้ระบุไว้สัญญา หรือท่ีจะได้
แจ้งเปลี่ยนแปลงคู่สัญญาอื่นทราบเป็นลายลักษณ์อักษรในภายหลัง 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดตามหนังสือชี้ชวน และ/หรือตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ผู้ซ้ือกระแสรายรับมอบ
อํานาจให้ทรัสตีเป็นตัวแทนผู้ซ้ือกระแสรายรับในการส่งหนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิ และการติดต่อสื่อสาร
อื่นใดตามสัญญาน้ี 

กฎหมายที่
ใช้บังคับและ
เขตอํานาจ 

1. สัญญา RSTA อยู่ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายไทย 

2. ให้ศาลไทยเป็นศาลท่ีมีเขตอํานาจจําเพาะในการระงับข้อพิพาทต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นจากหรือเกี่ยวข้องกับ
สัญญา RSTA และเอกสารอื่น ๆ ท่ีเข้าทําตามสัญญา RSTA 
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เอกสารแนบ 2 
รายการห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัล และประมาณการณ์ผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามมูลค่าการระดมทุนแต่ละกรณี 

1. รายการห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์  

ลําดับ บ้านเลขที ่
เลขที่

ห้องชุด 
อาคาร ช้ัน 

ประเภท
ห้อง 

ขนาด
พ้ืนที่ 

(ตาราง
เมตร) 

มูลค่าการระดมทุน 

3,500 
ลบ. 

3,400 
ลบ. 

3,300 
ลบ. 

3,200 
ลบ. 

3,100 
ลบ. 

3,000 
ลบ. 

2,900 
ลบ. 

2,800 
ลบ. 

2,700 
ลบ. 

2,600 
ลบ. 

2,500 
ลบ. 

2,400 
ลบ. 

1 70/821 60801 6 8 1 ห้องนอน 28.72 / - - - - - - - - - - - 
2 70/823 60803 6 8 2 ห้องนอน 55.33 / - - - - - - - - - - - 
3 70/824 60804 6 8 1 ห้องนอน 29.03 / - - - - - - - - - - - 
4 70/825 60805 6 8 1 ห้องนอน 27.93 / / - - - - - - - - - - 
5 70/826 60806 6 8 1 ห้องนอน 28.62 / / - - - - - - - - - - 
6 70/827 60807 6 8 1 ห้องนอน 28.45 / / - - - - - - - - - - 
7 70/828 60808 6 8 1 ห้องนอน 28.45 / / - - - - - - - - - - 
8 70/829 60809 6 8 1 ห้องนอน 29.03 / / - - - - - - - - - - 
9 70/830 60810 6 8 2 ห้องนอน 55.33 / / - - - - - - - - - - 
10 70/832 60812 6 8 1 ห้องนอน 30.66 / / / - - - - - - - - - 
11 70/835 60903 6 9 2 ห้องนอน 55.33 / / / - - - - - - - - - 
12 70/836 60904 6 9 1 ห้องนอน 29.03 / / / - - - - - - - - - 
13 70/837 60905 6 9 1 ห้องนอน 27.93 / / / / - - - - - - - - 
14 70/838 60906 6 9 1 ห้องนอน 28.62 / / / / - - - - - - - - 
15 70/839 60907 6 9 1 ห้องนอน 28.45 / / / / - - - - - - - - 
16 70/840 60908 6 9 1 ห้องนอน 28.45 / / / / - - - - - - - - 
17 70/841 60909 6 9 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / - - - - - - - 
18 70/842 60910 6 9 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / - - - - - - - 
19 70/847 61003 6 10 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / - - - - - - - 
20 70/848 61004 6 10 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / - - - - - - - 
21 70/851 61007 6 10 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / - - - - - - 
22 70/852 61008 6 10 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / - - - - - - 
23 70/853 61009 6 10 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / - - - - - - 
24 70/859 61103 6 11 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / - - - - - - 
25 70/861 61105 6 11 1 ห้องนอน 27.93 / / / / / / / - - - - - 
26 70/862 61106 6 11 1 ห้องนอน 28.62 / / / / / / / - - - - - 
27 70/863 61107 6 11 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / - - - - - 
28 70/864 61108 6 11 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / - - - - - 
29 70/865 61109 6 11 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / - - - - - 
30 70/866 61110 6 11 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / - - - - 
31 70/874 61206 6 12 1 ห้องนอน 28.62 / / / / / / / / - - - - 
32 70/876 61208 6 12 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / - - - - 
33 70/877 61209 6 12 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / - - - - 
34 70/878 61210 6 12 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / - - - 
35 70/880 61212 6 12 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / - - - 
36 70/882 61302 6 13 1 ห้องนอน 39.07 / / / / / / / / / - - - 
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ลําดับ บ้านเลขที ่
เลขที่

ห้องชุด 
อาคาร ช้ัน 

ประเภท
ห้อง 

ขนาด
พ้ืนที่ 

(ตาราง
เมตร) 

มูลค่าการระดมทุน 

3,500 
ลบ. 

3,400 
ลบ. 

3,300 
ลบ. 

3,200 
ลบ. 

3,100 
ลบ. 

3,000 
ลบ. 

2,900 
ลบ. 

2,800 
ลบ. 

2,700 
ลบ. 

2,600 
ลบ. 

2,500 
ลบ. 

2,400 
ลบ. 

37 70/883 61303 6 13 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / - - 
38 70/884 61304 6 13 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / / / - - 
39 70/885 61305 6 13 1 ห้องนอน 27.93 / / / / / / / / / / - - 
40 70/886 61306 6 13 1 ห้องนอน 28.62 / / / / / / / / / / - - 
41 70/887 61307 6 13 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / - - 
42 70/888 61308 6 13 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / - 
43 70/889 61309 6 13 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / / / / - 
44 70/890 61310 6 13 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / - 
45 70/891 61311 6 13 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / - 
46 70/892 61312 6 13 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
47 70/895 61403 6 14 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
48 70/898 61406 6 14 1 ห้องนอน 28.62 / / / / / / / / / / / / 
49 70/899 61407 6 14 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
50 70/900 61408 6 14 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
51 70/901 61409 6 14 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / / / / / 
52 70/902 61410 6 14 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
53 70/904 61412 6 14 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
54 70/905 61501 6 15 1 ห้องนอน 28.72 / / / / / / / / / / / / 
55 70/907 61503 6 15 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
56 70/914 61510 6 15 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
57 70/919 61603 6 16 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
58 70/922 61606 6 16 1 ห้องนอน 28.62 / / / / / / / / / / / / 
59 70/923 61607 6 16 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
60 70/924 61608 6 16 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
61 70/925 61609 6 16 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / / / / / 
62 70/926 61610 6 16 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
63 70/928 61612 6 16 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
64 70/931 61703 6 17 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
65 70/938 61710 6 17 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
66 70/939 61711 6 17 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
67 70/943 61803 6 18 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
68 70/948 61808 6 18 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
69 70/949 61809 6 18 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / / / / / 
70 70/950 61810 6 18 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
71 70/952 61812 6 18 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
72 70/955 61903 6 19 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
73 70/958 61906 6 19 1 ห้องนอน 28.62 / / / / / / / / / / / / 
74 70/959 61907 6 19 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
75 70/960 61908 6 19 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
76 70/961 61909 6 19 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / / / / / 
77 70/967 62003 6 20 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
78 70/971 62007 6 20 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
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อาคาร ช้ัน 

ประเภท
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3,500 
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3,400 
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3,300 
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3,200 
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ลบ. 
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2,700 
ลบ. 

2,600 
ลบ. 

2,500 
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79 70/972 62008 6 20 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
80 70/973 62009 6 20 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / / / / / 
81 70/975 62011 6 20 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
82 70/976 62012 6 20 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
83 70/977 62101 6 21 1 ห้องนอน 28.72 / / / / / / / / / / / / 
84 70/978 62102 6 21 1 ห้องนอน 39.07 / / / / / / / / / / / / 
85 70/979 62103 6 21 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
86 70/980 62104 6 21 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / / / / / 
87 70/981 62105 6 21 1 ห้องนอน 27.93 / / / / / / / / / / / / 
88 70/982 62106 6 21 1 ห้องนอน 28.62 / / / / / / / / / / / / 
89 70/983 62107 6 21 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
90 70/984 62108 6 21 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
91 70/985 62109 6 21 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / / / / / 
92 70/986 62110 6 21 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
93 70/987 62111 6 21 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
94 70/988 62112 6 21 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
95 70/991 62203 6 22 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
96 70/1000 62212 6 22 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
97 70/1006 62306 6 23 1 ห้องนอน 28.62 / / / / / / / / / / / / 
98 70/1007 62307 6 23 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
99 70/1008 62308 6 23 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
100 70/1009 62309 6 23 1 ห้องนอน 29.03 / / / / / / / / / / / / 
101 70/1010 62310 6 23 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
102 70/1011 62311 6 23 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
103 70/1030 62506 6 25 1 ห้องนอน 28.62 / / / / / / / / / / / / 
104 70/1031 62507 6 25 1 ห้องนอน 28.45 / / / / / / / / / / / / 
105 70/1034 62510 6 25 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
106 70/1035 62511 6 25 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
107 70/1058 62710 6 27 2 ห้องนอน 55.33 / / / / / / / / / / / / 
108 70/1059 62711 6 27 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
109 70/1083 62911 6 29 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
110 70/1084 62912 6 29 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
111 70/1097 63101 6 31 1 ห้องนอน 28.72 / / / / / / / / / / / / 
112 70/1105 63109 6 31 1 ห้องนอน 29.08 / / / / / / / / / / / / 
113 70/1129 63309 6 33 1 ห้องนอน 29.08 / / / / / / / / / / / / 
114 70/1132 63312 6 33 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
115 70/1146 63502 6 35 1 ห้องนอน 39.07 / / / / / / / / / / / / 
116 70/1147 63503 6 35 2 ห้องนอน 55.91 / / / / / / / / / / / / 
117 70/1152 63508 6 35 1 ห้องนอน 28.84 / / / / / / / / / / / / 
118 70/1157 63601 6 36 1 ห้องนอน 28.72 / / / / / / / / / / / / 
119 70/1159 63603 6 36 2 ห้องนอน 55.91 / / / / / / / / / / / / 
120 70/1167 63611 6 36 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
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ลําดับ บ้านเลขที ่
เลขที่

ห้องชุด 
อาคาร ช้ัน 
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ห้อง 

ขนาด
พ้ืนที่ 

(ตาราง
เมตร) 

มูลค่าการระดมทุน 

3,500 
ลบ. 

3,400 
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3,300 
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3,200 
ลบ. 

3,100 
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3,000 
ลบ. 

2,900 
ลบ. 
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ลบ. 
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ลบ. 
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121 70/1168 63612 6 36 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
122 70/1169 63701 6 37 1 ห้องนอน 28.72 / / / / / / / / / / / / 
123 70/1175 63707 6 37 1 ห้องนอน 28.84 / / / / / / / / / / / / 
124 70/1177 63709 6 37 1 ห้องนอน 29.08 / / / / / / / / / / / / 
125 70/1179 63711 6 37 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
126 70/1180 63712 6 37 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
127 70/1181 63801 6 38 1 ห้องนอน 28.72 / / / / / / / / / / / / 
128 70/1189 63809 6 38 1 ห้องนอน 29.08 / / / / / / / / / / / / 
129 70/1190 63810 6 38 2 ห้องนอน 55.91 / / / / / / / / / / / / 
130 70/1191 63811 6 38 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
131 70/1192 63812 6 38 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
132 70/1203 63911 6 39 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
133 70/1204 63912 6 39 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
134 70/1205 64001 6 40 1 ห้องนอน 28.72 / / / / / / / / / / / / 
135 70/1215 64011 6 40 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
136 70/1228 64112 6 41 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 
137 70/1239 64211 6 42 1 ห้องนอน 39.87 / / / / / / / / / / / / 
138 70/1240 64212 6 42 1 ห้องนอน 30.66 / / / / / / / / / / / / 

รวมจํานวนห้องท้ังหมดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 138 135 129 126 122 118 114 109 105 102 97 93 
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รูปภาพ A2 - 1 Floor Plan ของอาคาร 6 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Floor Plan อาคาร 6 ชั้นท่ี 21,39,40 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 

    6FF02           6FF01                                                                         6FF12         6FF11 
 

    6FF03   6FF04     6FF05           6FF06                       6FF08            6FF10   
 

Floor Plan อาคาร 6 ชั้นท่ี 8-13, 15, 17-18, 20, 22-26, 28, 29-31, 33-35, 37  
(โดย FF แทนหมายเลขชั้น)  

    6FF02           6FF01                                                                           6FF12           6FF11 
 
 
 

   6FF03    6FF04     6FF05     6FF06      6FF07        6FF08   6FF09      6FF10  
 
 
 

Floor Plan อาคาร 6 ชั้นท่ี 14,16 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 

    6FF03    6FF04     6FF05     6FF06      6FF07         6FF08   6FF09    6FF10   
 

    6FF02           6FF01                                                                         6FF12           6FF11 
 

Floor Plan อาคาร 6 ชั้นท่ี 19,38 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 

    6FF02           6FF01                                                                         6FF12         6FF11 
 

    6FF03   6FF04  6FF05       6FF06        6FF07     6FF08     6FF09   6FF10   
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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Floor Plan อาคาร 6 ชั้นท่ี 27 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 

    6FF02           6FF01                                                                         6FF12         6FF11 
 

    6FF03           6FF04                    6FF06                        6FF08          6FF10   
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

Floor Plan อาคาร 6 ชั้นท่ี 36 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 

    6FF02           6FF01                                                                         6FF12         6FF11 
 

    6FF03           6FF04                    6FF06                6FF08   6FF09     6FF10   
 

Floor Plan อาคาร 6 ชั้นท่ี 41 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 

    6FF02           6FF01                                                                        6FF12         6FF11 
 

                        6FF04                      6FF06                       6FF08           6FF10   
 

Floor Plan อาคาร 6 ชั้นท่ี 42 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 

    6FF02           6FF01                                                                        6FF12         6FF11 
 

    6FF03           6FF04             6FF06        6FF07              6FF08          6FF10   
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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2. รายการห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

ลําดับ บ้านเลขที ่
เลขที่

ห้องชุด 
อาคาร ช้ัน 

ประเภท
ห้อง 

ขนาด
พ้ืนที่ 

(ตาราง
เมตร) 

มูลค่าการระดมทุน 

3,500 
ลบ. 

3,400 
ลบ. 

3,300 
ลบ. 

3,200 
ลบ. 

3,100 
ลบ. 

3,000 
ลบ. 

2,900 
ลบ. 

2,800 
ลบ. 

2,700 
ลบ. 

2,600 
ลบ. 

2,500 
ลบ. 

2,400 
ลบ. 

1 89/328 1401 - 14 1 ห้องนอน 30.08 / - - - - - - - - - - - 
2 89/329 1402 - 14 1 ห้องนอน 29.06 / - - - - - - - - - - - 
3 89/330 1403 - 14 1 ห้องนอน 29.06 / - - - - - - - - - - - 
4 89/334 1407 - 14 1 ห้องนอน

พิเศษ 
34.21 

/ / - - - - - - - - - - 

5 89/335 1421 - 14 1 ห้องนอน 29.83 / / - - - - - - - - - - 
6 89/336 1422 - 14 1 ห้องนอน 28.87 / / - - - - - - - - - - 
7 89/337 1423 - 14 1 ห้องนอน 29.6 / / / - - - - - - - - - 
8 89/338 1424 - 14 1 ห้องนอน 24.14 / / / - - - - - - - - - 
9 89/339 1425 - 14 1 ห้องนอน 28.59 / / / - - - - - - - - - 
10 89/341 1427 - 14 1 ห้องนอน 24.6 / / / - - - - - - - - - 
11 89/344 1430 - 14 1 ห้องนอน 24.57 / / / - - - - - - - - - 
12 89/346 1432 - 14 2 ห้องนอน 55.68 / / / / - - - - - - - - 
13 89/348 1501 - 15 1 ห้องนอน 30.08 / / / / - - - - - - - - 
14 89/351 1504 - 15 1 ห้องนอน 24.57 / / / / - - - - - - - - 
15 89/352 1505 - 15 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / - - - - - - - - 

16 89/353 1506 - 15 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / - - - - - - - 
17 89/354 1507 - 15 1 ห้องนอน

พิเศษ 
34.21 

/ / / / / - - - - - - - 

18 89/357 1524 - 15 1 ห้องนอน 24.14 / / / / / - - - - - - - 
19 89/360 1527 - 15 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / - - - - - - 
20 89/361 1528 - 15 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.55 

/ / / / / / - - - - - - 

21 89/362 1529 - 15 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / - - - - - - 
22 89/363 1530 - 15 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / - - - - - - 
23 89/364 1531 - 15 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / / / / - - - - - 

24 89/365 1532 - 15 2 ห้องนอน 55.68 / / / / / / / - - - - - 
25 89/367 1601 - 16 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / - - - - - 
26 89/368 1602 - 16 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / - - - - 
27 89/374 1624 - 16 1 ห้องนอน 24.14 / / / / / / / / - - - - 
28 89/376 1626 - 16 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.55 

/ / / / / / / / - - - - 

29 89/377 1627 - 16 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / - - - - 
30 89/380 1630 - 16 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / - - - 
31 89/385 1702 - 17 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / - - - 
32 89/387 1704 - 17 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / - - - 
33 89/394 1727 - 17 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / - - - 
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ลําดับ บ้านเลขที ่
เลขที่

ห้องชุด 
อาคาร ช้ัน 

ประเภท
ห้อง 

ขนาด
พ้ืนที่ 

(ตาราง
เมตร) 

มูลค่าการระดมทุน 

3,500 
ลบ. 

3,400 
ลบ. 

3,300 
ลบ. 

3,200 
ลบ. 

3,100 
ลบ. 

3,000 
ลบ. 

2,900 
ลบ. 

2,800 
ลบ. 

2,700 
ลบ. 

2,600 
ลบ. 

2,500 
ลบ. 

2,400 
ลบ. 

34 89/395 1728 - 17 1 ห้องนอน
พิเศษ 

33.55 
/ / / / / / / / / / - - 

35 89/398 1731 - 17 1 ห้องนอน
พิเศษ 

33.53 
/ / / / / / / / / / - - 

36 89/399 1732 - 17 2 ห้องนอน 55.68 / / / / / / / / / / - - 
37 89/401 1801 - 18 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / / / / / - 
38 89/402 1802 - 18 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / - 
39 89/403 1803 - 18 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / - 
40 89/404 1804 - 18 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
41 89/406 1824 - 18 1 ห้องนอน 24.14 / / / / / / / / / / / / 
42 89/411 1829 - 18 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
43 89/412 1830 - 18 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
44 89/413 1831 - 18 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / / / / / / / / / 

45 89/414 1832 - 18 2 ห้องนอน 55.68 / / / / / / / / / / / / 
46 89/416 1901 - 19 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / / / / / / 
47 89/417 1902 - 19 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
48 89/418 1903 - 19 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
49 89/419 1904 - 19 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
50 89/420 1905 - 19 1 ห้องนอน

พิเศษ 
34.21 

/ / / / / / / / / / / / 

51 89/427 1930 - 19 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
52 89/428 1931 - 19 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / / / / / / / / / 

53 89/431 2001 - 20 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / / / / / / 
54 89/432 2002 - 20 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
55 89/434 2004 - 20 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
56 89/435 2005 - 20 1 ห้องนอน

พิเศษ 
34.21 

/ / / / / / / / / / / / 

57 89/436 2024 - 20 1 ห้องนอน 24.14 / / / / / / / / / / / / 
58 89/440 2028 - 20 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.55 

/ / / / / / / / / / / / 

59 89/441 2029 - 20 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
60 89/442 2030 - 20 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
61 89/443 2031 - 20 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / / / / / / / / / 

62 89/444 2032 - 20 2 ห้องนอน 55.68 / / / / / / / / / / / / 
63 89/445 2033 - 20 2 ห้องนอน 48.37 / / / / / / / / / / / / 
64 89/446 2101 - 21 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / / / / / / 
65 89/447 2102 - 21 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
66 89/448 2103 - 21 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
67 89/453 2127 - 21 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
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ลําดับ บ้านเลขที ่
เลขที่

ห้องชุด 
อาคาร ช้ัน 

ประเภท
ห้อง 

ขนาด
พ้ืนที่ 

(ตาราง
เมตร) 

มูลค่าการระดมทุน 

3,500 
ลบ. 

3,400 
ลบ. 

3,300 
ลบ. 

3,200 
ลบ. 

3,100 
ลบ. 

3,000 
ลบ. 

2,900 
ลบ. 

2,800 
ลบ. 

2,700 
ลบ. 

2,600 
ลบ. 

2,500 
ลบ. 

2,400 
ลบ. 

68 89/454 2128 - 21 1 ห้องนอน
พิเศษ 

33.55 
/ / / / / / / / / / / / 

69 89/455 2129 - 21 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
70 89/456 2130 - 21 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
71 89/459 2133 - 21 2 ห้องนอน 48.37 / / / / / / / / / / / / 
72 89/460 2201 - 22 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / / / / / / 
73 89/461 2202 - 22 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
74 89/462 2203 - 22 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
75 89/463 2204 - 22 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
76 89/464 2205 - 22 1 ห้องนอน

พิเศษ 
34.17 

/ / / / / / / / / / / / 

77 89/466 2227 - 22 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
78 89/468 2229 - 22 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
79 89/469 2230 - 22 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
80 89/470 2231 - 22 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / / / / / / / / / 

81 89/473 2301 - 23 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / / / / / / 
82 89/474 2302 - 23 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
83 89/476 2326 - 23 1 ห้องนอน

พิเศษ 
34.14 

/ / / / / / / / / / / / 

84 89/479 2329 - 23 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
85 89/480 2330 - 23 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
86 89/481 2331 - 23 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / / / / / / / / / 

87 89/483 2333 - 23 2 ห้องนอน 48.37 / / / / / / / / / / / / 
88 89/484 2401 - 24 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / / / / / / 
89 89/485 2402 - 24 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
90 89/486 2403 - 24 1 ห้องนอน 29.76 / / / / / / / / / / / / 
91 89/488 2427 - 24 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
92 89/490 2429 - 24 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
93 89/491 2430 - 24 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
94 89/492 2431 - 24 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / / / / / / / / / 

95 89/494 2433 - 24 2 ห้องนอน 48.37 / / / / / / / / / / / / 
96 89/495 2501 - 25 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / / / / / / 
97 89/496 2502 - 25 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
98 89/499 2529 - 25 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
99 89/500 2530 - 25 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
100 89/504 2601 - 26 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / / / / / / 
101 89/505 2602 - 26 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
102 89/506 2603 - 26 1 ห้องนอน 29.71 / / / / / / / / / / / / 
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ลําดับ บ้านเลขที ่
เลขที่

ห้องชุด 
อาคาร ช้ัน 

ประเภท
ห้อง 

ขนาด
พ้ืนที่ 

(ตาราง
เมตร) 

มูลค่าการระดมทุน 

3,500 
ลบ. 

3,400 
ลบ. 

3,300 
ลบ. 

3,200 
ลบ. 

3,100 
ลบ. 

3,000 
ลบ. 

2,900 
ลบ. 

2,800 
ลบ. 

2,700 
ลบ. 

2,600 
ลบ. 

2,500 
ลบ. 

2,400 
ลบ. 

103 89/507 2628 - 26 1 ห้องนอน
พิเศษ 

34.21 
/ / / / / / / / / / / / 

104 89/508 2629 - 26 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
105 89/509 2630 - 26 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
106 89/510 2631 - 26 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / / / / / / / / / 

107 89/511 2632 - 26 2 ห้องนอน 55.68 / / / / / / / / / / / / 
108 89/512 2633 - 26 2 ห้องนอน 48.37 / / / / / / / / / / / / 
109 89/513 2701 - 27 1 ห้องนอน 30.08 / / / / / / / / / / / / 
110 89/514 2702 - 27 1 ห้องนอน 29.06 / / / / / / / / / / / / 
111 89/515 2703 - 27 1 ห้องนอน 29.71 / / / / / / / / / / / / 
112 89/517 2729 - 27 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
113 89/518 2730 - 27 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
114 89/519 2731 - 27 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / / / / / / / / / 

115 89/520 2732 - 27 2 ห้องนอน 55.68 / / / / / / / / / / / / 
116 89/521 2733 - 27 2 ห้องนอน 48.37 / / / / / / / / / / / / 
117 89/525 2830 - 28 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
118 89/529 2901 - 29 1 ห้องนอน 30.77 / / / / / / / / / / / / 
119 89/531 2929 - 29 1 ห้องนอน 24.6 / / / / / / / / / / / / 
120 89/532 2930 - 29 1 ห้องนอน 24.57 / / / / / / / / / / / / 
121 89/533 2931 - 29 1 ห้องนอน

พิเศษ 
33.53 

/ / / / / / / / / / / / 

122 89/534 2932 - 29 2 ห้องนอน 55.68 / / / / / / / / / / / / 
123 89/535 2933 - 29 2 ห้องนอน 48.37 / / / / / / / / / / / / 

รวมจํานวนห้องท้ังหมดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 123 120 117 112 108 105 101 98 94 90 87 84 
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รูปภาพ A2 - 2 Floor Plan ของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 
 

Floor Plan ช้ันท่ี 14 
 
 
 
 
 

 
Floor Plan ช้ันท่ี 15 

 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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Floor Plan ช้ันท่ี 16  

 
Floor Plan ช้ันท่ี 17 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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Floor Plan ช้ันท่ี 18  

 

 
Floor Plan ช้ันท่ี 19 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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Floor Plan ช้ันท่ี 20 
 
 

 
 

Floor Plan ช้ันท่ี 21 
 

 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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Floor Plan ช้ันท่ี 22 
 
 
 

 
 

Floor Plan ช้ันท่ี 23 
 
 
 
 
 
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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Floor Plan ช้ันท่ี 24 
 
 
 

 
 

Floor Plan ช้ันท่ี 25 
 
 
 
 
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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Floor Plan ช้ันท่ี 26 
 
 
 

 
 

Floor Plan ช้ันท่ี 27 
 
 
 
 
 
 
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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Floor Plan ช้ันท่ี 28 
 
 
 

 
 

Floor Plan ช้ันท่ี 29 
 
 
 
 
 
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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3. รายการห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

ลําดับ บ้านเลขที ่
เลขที่ห้อง

ชุด 
อาคาร ช้ัน ประเภทห้อง 

ขนาด
พ้ืนที่ 

(ตาราง
เมตร) 

มูลค่าการระดมทุน 

3,500 
ลบ. 

3,400 
ลบ. 

3,300 
ลบ. 

3,200 
ลบ. 

3,100 
ลบ. 

3,000 
ลบ. 

2,900 
ลบ. 

2,800 
ลบ. 

2,700 
ลบ. 

2,600 
ลบ. 

2,500 
ลบ. 

2,400 
ลบ. 

1 99/513 B2604 B 26 1 ห้องนอน 32.94 / - - - - - - - - - - - 
2 99/514 B2605 B 26 1 ห้องนอน 34.39 / - - - - - - - - - - - 
3 99/525 B2705 B 27 1 ห้องนอน 34.39 / - - - - - - - - - - - 
4 99/529 B2710 B 27 2 ห้องนอน 45.57 / - - - - - - - - - - - 
5 99/531 B2712 B 27 1 ห้องนอน 32.52 / / - - - - - - - - - - 
6 99/537 B2805 B 28 1 ห้องนอน 34.39 / / - - - - - - - - - - 
7 99/543 B2812 B 28 1 ห้องนอน 32.52 / / / - - - - - - - - - 
8 99/548 B2904 B 29 1 ห้องนอน 32.94 / / / - - - - - - - - - 
9 99/549 B2905 B 29 1 ห้องนอน 34.39 / / / - - - - - - - - - 
10 99/555 B2913 B 29 1 ห้องนอน 36.14 / / / / - - - - - - - - 
11 99/558 B3004 B 30 1 ห้องนอน 32.94 / / / / - - - - - - - - 
12 99/559 B3005 B 30 1 ห้องนอน 34.39 / / / / - - - - - - - - 
13 99/566 B3013 B 30 1 ห้องนอน 36.14 / / / / / - - - - - - - 
14 99/569 B3104 B 31 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / - - - - - - - 
15 99/570 B3105 B 31 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / - - - - - - - 
16 99/580 B3204 B 32 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / - - - - - - 
17 99/581 B3205 B 32 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / - - - - - - 
18 99/592 B3305 B 33 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / - - - - - - 
19 99/602 B3404 B 34 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / / - - - - - 
20 99/603 B3405 B 34 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / - - - - - 
21 99/611 B3504 B 35 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / / - - - - - 
22 99/612 B3505 B 35 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / - - - - 
23 99/620 B3604 B 36 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / / / - - - - 
24 99/621 B3605 B 36 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / - - - - 
25 99/629 B3704 B 37 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / / / / - - - 
26 99/630 B3705 B 37 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / / - - - 
27 99/636 B3801 B 38 1 ห้องนอน 30.54 / / / / / / / / / - - - 
28 99/638 B3804 B 38 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / / / / - - - 
29 99/639 B3805 B 38 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / / / - - 
30 99/644 B3813 B 38 1 ห้องนอน 36.14 / / / / / / / / / / - - 
31 99/647 B3905 B 39 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / / / / - 
32 99/654 B4004 B 40 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / / / / / / - 
33 99/655 B4005 B 40 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / / / / - 
34 99/660 B4013 B 40 1 ห้องนอน 36.14 / / / / / / / / / / / / 
35 99/661 B4101 B 41 1 ห้องนอน 30.54 / / / / / / / / / / / / 
36 99/665 B4105 B 41 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / / / / / 
37 99/671 B4201 B 42 1 ห้องนอน 30.54 / / / / / / / / / / / / 
38 99/675 B4205 B 42 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / / / / / 
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ลําดับ บ้านเลขที ่
เลขที่ห้อง

ชุด 
อาคาร ช้ัน ประเภทห้อง 

ขนาด
พ้ืนที่ 

(ตาราง
เมตร) 

มูลค่าการระดมทุน 

3,500 
ลบ. 

3,400 
ลบ. 

3,300 
ลบ. 

3,200 
ลบ. 

3,100 
ลบ. 

3,000 
ลบ. 

2,900 
ลบ. 

2,800 
ลบ. 

2,700 
ลบ. 

2,600 
ลบ. 

2,500 
ลบ. 

2,400 
ลบ. 

39 99/680 B4212 B 42 1 ห้องนอน 32.52 / / / / / / / / / / / / 
40 99/681 B4213 B 42 1 ห้องนอน 36.14 / / / / / / / / / / / / 
41 99/682 B4301 B 43 1 ห้องนอน 30.54 / / / / / / / / / / / / 
42 99/685 B4304 B 43 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / / / / / / / 
43 99/686 B4305 B 43 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / / / / / 
44 99/691 B4313 B 43 1 ห้องนอน 36.14 / / / / / / / / / / / / 
45 99/695 B4404 B 44 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / / / / / / / 
46 99/696 B4405 B 44 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / / / / / 
47 99/702 B4501 B 45 1 ห้องนอน 30.54 / / / / / / / / / / / / 
48 99/705 B4504 B 45 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / / / / / / / 
49 99/706 B4505 B 45 1 ห้องนอน 34.39 / / / / / / / / / / / / 
50 99/713 B4601 B 46 1 ห้องนอน 30.54 / / / / / / / / / / / / 
51 99/721 B4612 B 46 1 ห้องนอน 32.52 / / / / / / / / / / / / 
52 99/723 B4701 B 47 1 ห้องนอน 30.54 / / / / / / / / / / / / 
53 99/731 B4712 B 47 1 ห้องนอน 32.52 / / / / / / / / / / / / 
54 99/733 B4801 B 48 1 ห้องนอน 30.54 / / / / / / / / / / / / 
55 99/741 B4812 B 48 1 ห้องนอน 32.52 / / / / / / / / / / / / 
56 99/756 B5004 B 50 1 ห้องนอน 32.94 / / / / / / / / / / / / 
57 99/761 B5012 B 50 1 ห้องนอน 32.52 / / / / / / / / / / / / 
58 99/774 C1601 C 16 1 ห้องนอน 33.47 / / / / / / / / / / / / 
59 99/775 C1602 C 16 1 ห้องนอน 33.58 / / / / / / / / / / / / 
60 99/777 C1604 C 16 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
61 99/778 C1605 C 16 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
62 99/779 C1606 C 16 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
63 99/780 C1607 C 16 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
64 99/782 C1609 C 16 2 ห้องนอน 51.66 / / / / / / / / / / / / 
65 99/783 C1701 C 17 1 ห้องนอน 33.47 / / / / / / / / / / / / 
66 99/784 C1702 C 17 1 ห้องนอน 33.58 / / / / / / / / / / / / 
67 99/786 C1704 C 17 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
68 99/787 C1705 C 17 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
69 99/788 C1706 C 17 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
70 99/789 C1707 C 17 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
71 99/791 C1709 C 17 2 ห้องนอน 51.66 / / / / / / / / / / / / 
72 99/795 C1804 C 18 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
73 99/800 C1809 C 18 2 ห้องนอน 51.66 / / / / / / / / / / / / 
74 99/802 C1902 C 19 1 ห้องนอน 33.58 / / / / / / / / / / / / 
75 99/804 C1904 C 19 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
76 99/805 C1905 C 19 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
77 99/810 C2001 C 20 1 ห้องนอน 33.47 / / / / / / / / / / / / 
78 99/813 C2004 C 20 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
79 99/815 C2006 C 20 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
80 99/818 C2009 C 20 2 ห้องนอน 51.66 / / / / / / / / / / / / 
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ลําดับ บ้านเลขที ่
เลขที่ห้อง

ชุด 
อาคาร ช้ัน ประเภทห้อง 

ขนาด
พ้ืนที่ 

(ตาราง
เมตร) 

มูลค่าการระดมทุน 

3,500 
ลบ. 

3,400 
ลบ. 

3,300 
ลบ. 

3,200 
ลบ. 

3,100 
ลบ. 

3,000 
ลบ. 

2,900 
ลบ. 

2,800 
ลบ. 

2,700 
ลบ. 

2,600 
ลบ. 

2,500 
ลบ. 

2,400 
ลบ. 

81 99/820 C2102 C 21 1 ห้องนอน 33.58 / / / / / / / / / / / / 
82 99/822 C2104 C 21 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
83 99/824 C2106 C 21 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
84 99/828 C2201 C 22 1 ห้องนอน 33.47 / / / / / / / / / / / / 
85 99/831 C2204 C 22 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
86 99/833 C2206 C 22 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
87 99/834 C2207 C 22 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
88 99/837 C2301 C 23 1 ห้องนอน 33.47 / / / / / / / / / / / / 
89 99/840 C2304 C 23 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
90 99/841 C2305 C 23 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
91 99/842 C2306 C 23 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
92 99/843 C2307 C 23 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
93 99/846 C2401 C 24 1 ห้องนอน 33.47 / / / / / / / / / / / / 
94 99/849 C2404 C 24 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
95 99/851 C2406 C 24 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
96 99/852 C2407 C 24 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
97 99/858 C2504 C 25 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
98 99/859 C2505 C 25 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 
99 99/867 C2604 C 26 2 ห้องนอน 49.92 / / / / / / / / / / / / 
100 99/868 C2605 C 26 1 ห้องนอน 32.82 / / / / / / / / / / / / 

รวมจํานวนห้องท้ังหมดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 100 96 94 91 88 85 82 79 76 72 70 67 
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Floor Plan อาคาร B ชั้นท่ี 16-31 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 
 

             BFF05              BFF06          BFF07          BFF08          BFF09     BFF10 
 

               BFF03         BFF02           BFF01                   BFF13                              BFF12 
 

  BFF04         
 

  BFF11         
 

รูปภาพ A2 - 3 Floor Plan ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ อาคาร B 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

Floor Plan อาคาร B ชั้นท่ี 32-34,37,40-46 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 
 

             BFF05              BFF06          BFF07          BFF08          BFF09     BFF10 
 

               BFF03         BFF02           BFF01                   BFF13                      BFF12 
 

  BFF04         
 

  BFF11         
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

Floor Plan อาคาร B ชั้นท่ี 39 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 
 

             BFF05              BFF06          BFF07          BFF08          BFF09      BFF10 
 

                BFF02                                                                                                      BFF12 
 

  BFF11         
 

  BFF04         
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 
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รูปภาพ A2 - 4 Floor Plan ของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ อาคาร C 
 
 

             CFF09                           CFF01                  CFF02                 
 
 
 

 

               CFF08            CFF07             CFF06              CFF05               CFF04 
 
 
 

               CFF05            CFF01                CFF02 
 
 
 

         CFF03 
 
 
 

Floor Plan อาคาร B ชั้นท่ี 47-51 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 
 

             BFF05              BFF06       BFF07        BFF08          BFF09                BFF10 
 

               BFF03         BFF02           BFF01                   BFF13                              BFF12 
 

  BFF04         
 

  BFF11         
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

Floor Plan อาคาร C ชั้นท่ี 16-26 (โดย FF แทนหมายเลขชั้น) 
 

ไม่อยู่ในรายการห้องชุด 
ท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

เอกสารแนบ 2 หน้า 24 
 

4. ประมาณการณ์ผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามมูลค่าการระดมทุน 

 
 
 

ลําดับ 
มูลค่าเงิน
ระดมทนุ 
(ลบ.) 

จํานวนหอ้งชดุ (หอ้ง) สัดส่วนพ้ืนที ่ อัตราผลตอบแทน (IRR) 

โครงการ
พาร์ค ออ

ริจิ้น พร้อม
พงษ ์

โครงการ
พาร์ค ออ
ริจิ้น พญา

ไท 

โครงการ
พาร์ค ออ
ริจิ้น ทอง

หล่อ 

รวม 

โครงการ
พาร์ค ออ

ริจิ้น พร้อม
พงษ ์

โครงการ
พาร์ค ออ
ริจิ้น พญา

ไท 

โครงการ
พาร์ค ออ
ริจิ้น ทอง

หล่อ 

รวม 
กรณีที่ 1 
(Best) 

 

กรณีที่ 2 
(Base) 

 

กรณีที่ 3 
(Worse) 

 

กรณีที่ 4 
(Worst) 

 

1 2,400 93 84 67 244 40% 31% 29% 100% 10.25% 7.61% 3.99% 2.39% 

2 2,500 97 87 70 254 40% 31% 29% 100% 10.25% 7.61% 4.00% 2.40% 

3 2,600 102 90 72 264 40% 31% 29% 100% 10.25% 7.62% 4.01% 2.41% 

4 2,700 105 94 76 275 40% 31% 28% 100% 10.27% 7.63% 4.03% 2.43% 

5 2,800 109 98 79 286 40% 31% 29% 100% 10.27% 7.63% 4.03% 2.44% 

6 2,900 114 101 82 297 40% 31% 29% 100% 10.28% 7.65% 4.05% 2.45% 

7 3,000 118 105 85 308 40% 31% 29% 100% 10.28% 7.65% 4.05% 2.46% 

8 3,100 122 108 88 318 40% 31% 29% 100% 10.28% 7.65% 4.06% 2.47% 

9 3,200 126 112 91 329 40% 31% 29% 100% 10.29% 7.66% 4.07% 2.48% 

10 3,300 129 117 94 340 40% 31% 29% 100% 10.28% 7.66% 4.07% 2.48% 

11 3,400 135 120 96 351 40% 31% 29% 100% 10.29% 7.67% 4.08% 2.49% 

12 3,500 138 123 100 361 40% 31% 29% 100% 10.29% 7.67% 4.09% 2.50% 
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เอกสารแนบ 3 หน้า 1 

 เอกสารแทบท้าย 3 
สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

 

คู่สัญญา  1. บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด ("ผู้จะซ้ือ") 
2. บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด ("ผู้จะขาย") 
(ผู้จะซ้ือและผู้จะขาย ในเอกสารแนบน้ีจะรวมเรียกว่า "คู่สัญญา") 

คํานิยาม หากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่น ให้ใช้คํานิยามท่ีได้กําหนดไว้ในส่วนคําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ 
และอักษรย่อ ของหนังสือชี้ชวน 

ทรัพย์สินที่จะซ้ือ 1. รายการห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลในส่วนท่ีเป็นห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อม
พงษ์ ตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 1 ของสัญญาจะซ้ือจะขาย และข้อ 1 ของเอกสารแนบท้าย 2 
ของหนังสือชี้ชวน ("ทรัพย์สิน") 

ราคาทรัพย์สิน และการ
ชําระราคา 

1. ผู้จะซ้ือตกลงจะชําระราคาทรัพย์สินให้แก่ผู้จะขายในราคาตารางเมตรละ [•] บาท รวมเป็นเงิน
ท้ังสิ้น [•] บาท ท้ังน้ี ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในส่วนท่ีผู้จะซ้ือต้อง
รับผิดชอบ ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง ("ราคาทรัพย์สิน") 
โดยผู้จะซ้ือตกลงจะชําระราคาทรัพย์สินให้แก่ผู้จะขายในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
ในกรณีท่ีมีการออกกฎหมายว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากรที่เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติ
บุคคลและภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน (Investment 
Token) และได้มีการรับเงินภาษีคืนเรียบร้อยแล้ว (ในกรณีท่ีต้องมีการขอคืนภาษีภายใต้
กฎหมายดังกล่าว) คู่สัญญาตกลงจะเพ่ิมราคาทรัพย์สินเป็นเงินจํานวน [●] บาท เท่ากับ
ตารางเมตรละ [●] บาท รวมราคาทรัพย์สินเป็นเงินจํานวนท้ังสิ้น [●] บาท โดยผู้จะซ้ือตก
ลงจะชําระราคาทรัพย์สินส่วนเพ่ิมภายใน [●] วันนับแต่วันท่ีมีการออกกฎหมายดังกล่าวและ
ได้รับคืนภาษีดังกล่าวแล้ว (ในกรณีท่ีต้องมีการขอคืนภาษีภายใต้กฎหมายดังกล่าว) ท้ังน้ี 
เพ่ือวัตถุประสงค์ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง คู่สัญญา
ตกลงว่าจะชําระค่าธรรมเนียมท่ีเกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิในทรัพย์สินโดย
อ้างอิงจากราคาทรัพย์สินตามท่ีระบุไว้ในข้อ 2 ([•] บาท) 

2. การชําระราคาทรัพย์สินอาจชําระเป็นเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) ซ่ึงจะถือ
ว่าชําระโดยชอบเม่ือมีการส่งมอบให้แก่ผู้จะขาย หรือโดยการโอนเงินเข้าบัญชีธนาคารของผู้
จะขาย ท้ังน้ี ตามรายละเอียดท่ีผู้จะขายจะได้แจ้งให้ผู้จะซ้ือทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วันทํา
การก่อนวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือวันท่ีผู้จะซ้ือจะต้องชําระราคาทรัพย์สินส่วนเพ่ิม
ตามท่ีกําหนดไว้ในข้อ 2 วรรคแรก หรือจะชําระด้วยวิธีการอื่นใดตามท่ีคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย
จะได้ตกลงร่วมกัน 

3. ผู้จะขายจะส่งมอบต้นฉบับใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้จะซ้ือเพ่ือเป็นหลักฐานทันทีท่ีผู้จะขายได้รับ
ชําระราคาซ้ือขายจากผู้จะซ้ือเรียบร้อยแล้ว 

ค่าใช้จ่าย ค่าธรรมเนียม 
และภาษีอากร  

1. ผู้จะซ้ือและผู้จะขายตกลงเป็นผู้รับผิดชอบชําระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์คน
ละคร่ึง 

2. ผู้จะขายตกลงเป็นผู้รับผิดชอบภาษีธุรกิจเฉพาะท่ีเรียกเก็บจากการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขาย ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง 

3. ผู้จะขายตกลงเป็นผู้รับผิดชอบชําระค่าภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีเงินได้นิติบุคคล ค่าอากรแสตมป์ 
และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเรียกเก็บจากการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายใต้สัญญาจะ
ซ้ือจะขาย ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง 

4. ผู้จะขายตกลงจะเป็นผู้รับผิดชอบภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างสําหรับทรัพย์สินซ่ึงได้เกิดขึ้น
ก่อนหรือจนกระท่ังถึงวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
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ข้อตกลงในการซ้ือขาย
ทรัพย์สิน  

1. ผู้จะซ้ือตกลงท่ีจะซ้ือทรัพย์สินจากผู้จะขาย และผู้จะขายตกลงท่ีจะขายทรัพย์สินให้แก่ผู้จะซ้ือโดย
ปราศจากภาระติดพัน ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง (1) สิทธิ ข้อเรียกร้อง การฟอ้งร้อง การ
บุกรุก สิทธิเรียกร้องจากบุคคลภายนอก หรือส่วนได้เสียอื่นใดของบุคคลภายนอก (2) สิทธิการ
เช่า สิทธิจํานอง สิทธิยึดหน่วง ภาระติดพัน ภาระจํายอม หรือสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ (3) 
การโอนสิทธิ การรอนสิทธิ การเวนคืน ข้อตกลงหรือสิทธิในฐานะหลักประกันไม่ว่าลักษณะใด 
และ/หรือ (4) ภาระผูกพันอื่น ๆ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าหรือการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินอย่างมีนัยสําคัญ 

2. ผู้จะซ้ือมีสิทธิใช้สอยทรัพย์ส่วนกลางร่วมกันกับเจ้าของห้องชุดอื่น ๆ ในโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พร้อมพงษ์ ("โครงการ") ดังต่อไปน้ี  
(ก) ทรัพย์ตามท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามท่ีแก้ไขเพ่ิมเติมกําหนดใหถ้อื

ว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
(ข) ท่ีดินอันเป็นท่ีตั้งอาคารชุด ซ่ึงมีเน้ือท่ีปรากฏตามโฉนดท่ีดิน 12 ไร่ 1 งาน 36 ตารางวา และ

อาจเพ่ิมลดได้ หากมีการรังวัดสอบเขต โดยคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายไม่ติดใจคิดราคาซ้ือ
ขายห้องชุดเพ่ิมลดกันตามเน้ือท่ีจริงท่ีได้จากการรังวัดสอบเขตอีกแต่อย่างใด 

(ค) สิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ ท่ีผู้จะซ้ือจะได้รับ โดยผู้จะขายมีความผูกพันท่ีจะต้อง
นําไปจดทะเบียนเป็นทรัพย์ส่วนกลางตามเอกสารแนบท้ายสัญญา ท้ังน้ี หากผู้จะขายได้
ทําการโฆษณาด้วยข้อความหรือภาพโฆษณาให้ถือว่าเอกสารท่ีโฆษณาด้วยข้อความ และ
ภาพโฆษณาเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีด้วย แต่หากเอกสารหรือภาพ
โฆษณาใดขัดหรือแย้งกับสัญญาน้ี ให้ถือตามสัญญาน้ีเป็นท่ีสุด 

(รวมเรียกว่า"ทรัพย์ส่วนกลาง") 

เงื่อนไขบังคับก่อนในการ
ซ้ือขายทรัพย์สิน 

เว้นแต่ผู้จะซ้ือตกลงยินยอมให้มีการยกเว้นเง่ือนไขบังคับก่อนไม่ว่าท้ังหมดหรือเพียงบางส่วน
โดยทําเป็นลายลักษณ์อักษร การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจะเกิดขึ้นต่อเม่ือเง่ือนไข
บังคับก่อนดังต่อไปน้ีได้สําเร็จลงแล้ว 

1. บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด สามารถออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้สําเร็จ 

2. คํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีถูกต้องและครบถ้วนทุกประการ 
3. ผู้จะซ้ือได้ดําเนินการตรวจสอบและพบว่าทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่ดี เหมาะสม และสามารถนํา

ทรัพย์สินออกให้เช่า และ/หรือจําหน่ายได้ และไม่มีการชํารุด หรือมีข้อบกพร่องใด ๆ ท่ีเป็น
สาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ทรัพย์สินเพ่ือการประกอบกิจการดังกล่าวได้ตามปกติ 

4. ผู้จะขายได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้น และ/หรือ ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทโดยถูกต้อง
สมบูรณ์ตามกฎหมาย ในการเจรจา เข้าทํา และปฏิบัติตามข้อกําหนดของสัญญาจะซ้ือจะ
ขายน้ีและเอกสารอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

5. ผู้จะขายได้รับความยินยอม หรือการอนุญาตจากศาล หน่วยงานของรัฐ หรือบุคคลอื่นใด ซ่ึง
จําเป็นต่อการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีให้แก่ผู้จะซ้ือ 

6. ทรัพย์สินปราศจากภาระติดพันใด ๆ การรอนสิทธิ สิทธิเรียกร้องจากบุคคลภายนอก การ
ฟอ้งร้อง หรือภาระอื่นใด รวมถึงการเวนคืน การจํานอง ภาระจํายอม หรือภาระติดพันอื่น ๆ 
อันจะทําให้เง่ือนไขของทรัพย์สินไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ตามท่ีคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ หรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ ประกาศกําหนด หรือเง่ือนไขของทรัพย์สินดังกล่าวเป็นเหตุทําให้คู่สัญญาไม่
สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินได้ท้ังหมด 

7. ผู้จะขายย่ืนแบบแสดงรายการและชําระบรรดาค่าภาษีอากร เบ้ียปรับ และเงินเพ่ิมท้ังหมดท่ี
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินต่อหน่วยงานราชการอย่างถูกต้องครบถ้วนแล้ว รวมถึงค่าภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีบํารุงท้องที่ ภาษีป้าย และภาษีประเภทอื่นใดท่ี
เรียกเก็บจากทรัพย์สิน 
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8. มีการทํากรมธรรม์ประกันภัยสําหรับธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)
บนตัวทรัพย์สิน โดยครอบคลุมชื่อผู้เอาประกันภัยถึงผู้จะซ้ือ 

การจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน 

1. ภายใต้เง่ือนไขบังคับก่อนของสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี คู่สัญญาตกลงไปจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน ณ สํานักงานที่ดินท่ีเกี่ยวข้องให้แล้วเสร็จภายในวันที่ผู้จะซ้ือกําหนด
โดยการแจ้งเป็นหนังสือส่งไปยังผู้จะขายให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน ท้ังน้ี หากผู้จะซ้ือ
ไม่ดําเนินการแจ้งวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้จะขายทราบ คู่สัญญาตกลงท่ีจะร่วมกัน
ดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายใน 15 วันนับจากวันท่ีบริษัท เรียล 
เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์
สําเร็จ ("วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ")  

2. คู่สัญญาตกลงจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน โดยปราศจากภาระผูกพันใด ๆ 
หรือข้อกําหนด และ/หรือ เง่ือนไขใด ๆ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การจํานอง ภาระจํายอม 
หรือภาระติดพันใด ๆ การนําไปเป็นหลักประกันทางธุรกิจ สิทธิยึดหน่วง หรือสิทธิอื่นใดใน
ลักษณะใกล้เคียงกัน 

หน้าที่และภาระผูกพันของผู้
จะซ้ือ 

1. ผู้จะซ้ือตกลงชําระราคาทรัพย์สินและปฏิบัติตามเง่ือนไขอื่น ๆ ท่ีกําหนดไว้ในสัญญาจะซ้ือจะ
ขายน้ี 

2. ผู้จะซ้ือตกลงว่า เม่ือมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีแล้ว
เสร็จ ผู้จะซ้ือจะมีหน้าท่ีและภาระผูกพันดังต่อไปน้ี 
(ก) ผู้จะซ้ือจะปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ข้อบังคับในการใช้ห้องชุด ทรัพย์สินส่วนบุคคลและ

ทรัพย์สินส่วนนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีได้กําหนดขึ้นอย่างเคร่งครัด รวมท้ังจะปฏิบัติให้
ถูกต้องตามหลักเกณฑ์ และเง่ือนไขภายใต้กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ท้ังท่ีมีอยู่ใน
ปัจจุบันและท่ีจะมีขึ้นในอนาคต  

(ข) ชําระเงินเข้ากองทุนสํารองเพ่ือใช้ในการบริหารจัดการ และดูแลบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
ในอัตราตารางเมตรละ 500.00 บาท (ห้าร้อยบาทถ้วน) โดยจะชําระให้ในวันจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ และอัตราดังกล่าวข้างต้น ผู้จะขายมีสิทธิปรับได้ตามความเหมาะสม 

(ค) ชําระเงินค่าใช้จ่ายทรัพย์ส่วนกลาง สําหรับห้องชุดเพ่ือการพักอาศัยในอัตราเดือนละ 
65.00 บาท (หกสิบห้าบาทถ้วน) ต่อตารางเมตร 

จํานวนเงินตามข้อ (ข) และ (ค) อาจเปลี่ยนแปลงได้ ตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

ในกรณีท่ีผู้จะซ้ือไม่มารับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดตามกําหนดนัด และผู้จะขายได้ผ่อนผัน
ระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ให้ หากปรากฏว่า ผู้จะขายได้ชําระเงินตามข้อ (ข) และ (ค) ใน
ระหว่างท่ีผ่อนผันน้ันไปเท่าไร ผู้จะซ้ือตกลงชําระเงินคืนให้ทันทีท้ังจํานวนในวันโอนกรรมสิทธิ์ 
  
(ง) ผู้จะซ้ือจะใช้ทรัพย์สินเป็นท่ีพักอาศัย ซ่ึงรวมถึงการใช้ทรัพย์สินเป็นอาคารพักอาศัย

พร้อมบริการ (Serviced Apartment) เท่านั้น และจะไม่กระทําการใด ๆ ในห้อง
ชุดอันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายและศีลธรรมอันดี หรือกระทําการใด ๆ ให้เกิดความ
เสียหาย หรือเดือดร้อนรําคาญแก่อาคาร เจ้าของร่วม และผู้พักอาศัยอยู่ในอาคารชุด  

(จ) ผู้จะขายเป็นผู้ดําเนินการจัดให้มีการติดตั้งมาตรวัดปริมาณกระแสไฟฟา้ และมาตรวัด
ปริมาตรน้ําประปา (ทรัพย์ส่วนกลาง) ให้แก่ผู้จะซ้ือ ท้ังน้ี ผู้จะซ้ือจะเป็นผู้รับผิดชอบใน
การออกค่าใช้จ่ายในการติดตั้งมิเตอร์ ค่าธรรมเนียม ค่าประกันและค่าใช้จ่ายในการโอน
กรรมสิทธิ์ ตามอัตราท่ีผู้จะขายได้ชําระไปก่อนหน้านั้น โดยผู้จะซ้ือจะชําระเงินดังกล่าว
ให้แก่ผู้จะขายในวันโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน โดยผู้จะซ้ือตกลงส่งมอบเอกสารท่ี
จําเป็นเพ่ือใช้ในการโอนเปลี่ยนชื่อให้แก่ผู้จะขาย เพ่ือให้ผู้จะขายดําเนินการโอนเปลี่ยน
ชื่อจากผู้จะขายมาเป็นผู้จะซ้ือ ท้ังน้ี หากผู้จะขายไม่สามารถโอนเปลี่ยนชื่อมาตรวัด
ปริมาณกระแสไฟฟา้ และมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาภายในเวลา 60 วัน นับจากวันท่ีผู้
จะซ้ือโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินเน่ืองจากความผิดของผู้จะซ้ือน้ัน ผู้จะขายจะดําเนินการ
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ยกเลิกมาตรวัดปริมาณกระแสไฟฟา้ และมาตรวัดปริมาตรน้ําประปา และผู้จะขายจะคืน
เงินประกันท่ีผู้จะซ้ือได้ชําระไว้ให้แก่ผู้จะขายในวันโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดท่ีจะซ้ือจะขาย หาก
ต่อมาผู้จะซ้ือต้องการติดตั้งมาตรวัดปริมาณกระแสไฟฟ้า และมาตรวัดปริมาตร
น้ําประปา ผู้จะซ้ือจะต้องดําเนินการติดตั้งด้วยตนเอง 

(ฉ) ผู้จะซ้ือตกลงว่าหากเกิดความชํารุดเสียหายอย่างใด ๆ ขึ้นแก่ห้องชุดที่จะซ้ือขายหรือ
ทรัพย์สินส่วนบุคคลของผู้จะซ้ือไม่ว่าเกิดด้วยเหตุใดก็ตามอันจะส่งผลให้เกิดความ
เสียหาย หรือรบกวนเจ้าของร่วมในอาคารชุดอื่น ๆ หรือเกิดความเสียหายหรือ
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความม่ันคงด้านวิศวกรรม ระบบการป้องกันต่าง ๆ 
ของตัวอาคารชุด หรือความสมบูรณ์และคุณค่าด้านสถาปัตยกรรม หรือทัศนียภาพ
ของอาคารชุด ผู้จะซ้ือจะดําเนินการแก้ไขซ่อมแซมความชํารุดเสียหายน้ัน ๆ โดยเร็ว 
หากผู้จะซ้ือไม่ดําเนินการภายในกําหนดระยะเวลาท่ีได้ระบุไว้ในข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 
ผู้จะซ้ือตกลงยินยอมให้ผู้จะขาย หรือนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการแก้ไข ซ่อมแซมความ
ชํารุดบกพร่องนั้นได้ โดยผู้จะซ้ือจะเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการดําเนินการดังกล่าวเอง
ท้ังสิ้น และถือว่าส่วนท่ีเกิดความเสียหายน้ันสิ้นสุดความผูกพันตามรายละเอียดท่ีระบุไว้
ในข้อหัวข้อความรับผิดเพ่ือการชํารุดบกพร่องของสัญญาจะซ้ือจะขายฉบับน้ีทันที 

(ช) ผู้จะซ้ือรับทราบและยินยอมว่าหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้องมีสิทธิท่ีจะกําหนดตําแหน่ง
และติดตั้งสาธารณูปโภคใด ๆ เช่น หม้อแปลงไฟฟ้า เสาและสายไฟฟ้า เสาและ
สายโทรศัพท์ หัวดับเพลิง เป็นต้น ได้ตามท่ีหน่วยงานราชการดังกล่าวเห็นสมควร และ
ไม่ได้เป็นหน้าท่ีของผู้จะขายท่ีจะต้องแจ้งผู้จะซ้ือทราบ หรือกําหนด หรือดําเนินการย้าย
ตําแหน่งของสาธารณูปโภคดังกล่าวตามท่ีผู้จะซ้ือร้องขอ 

หน้าที่ของผู้จะขาย  1. ดําเนินการอย่างใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้องและอยู่ในขอบอํานาจที่ผู้จะขายสามารถกระทําการได้อย่าง
เต็มท่ี เพ่ือทรัพย์สินปลอดจากภาระผูกพัน และคํารับรองของผู้จะซ้ือตามท่ีกําหนดไว้ในของ
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีสําเร็จลุล่วงไปก่อนหรือ ณ วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  

2. ดําเนินการอย่างใด ๆ เพ่ือให้ส ิทธ ิผู ้จ ะ ซื ้อ ในการใช ้ประโยชน ์จากทรัพย์ส ่วนกลาง 
สาธารณูปโภค และทางเข้าออกของอาคารโครงการ 

3. ผู้จะขายดําเนินการส่งมอบเอกสารดังต่อไปน้ีให้แก่ผู้จะซ้ือ ภายในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  
(ก) ใบอนุญาตต่าง ๆ ซ่ึงผู้จะขายมีหรือท่ีจําเป็นต้องมีท่ีเกี่ยวข้องกับการใช้ การครอบครอง

หรือการเป็นเจ้าของทรัพย์สิน รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การส่งมอบเอกสารหลักฐานที่
เกี่ยวข้องกับสิทธิหรือประโยชน์อื่นใดในการใช้ทรัพย์สินให้แก่ผู้จะซ้ือ เพ่ือให้ผู้จะซ้ือได้
เป็นผู้ใช้ ผู้ครอบครอง และเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินอย่างสมบูรณ์และถูกต้องตาม
กฎหมายนับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เป็นต้นไป  

(ข) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ท่ีจัดทําโดย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศ
ไทย) จํากัด ฉบับลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2565 

(ค) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ท่ีจัดทําโดย บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด ฉบับ
ลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2565 

4. ผู้จะขายดําเนินการส่งมอบการครอบครองทรัพย์สินให้แก่ผู้จะซ้ือ โดยคู่สัญญาให้ถือว่าการ
ส่งมอบการครอบครองดังกล่าวมีผลสมบูรณ์ทันทีท่ีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย 

คํารับรองที่สําคัญของผู้จะ
ขาย 

1. ผู้จะขายเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโดยชอบด้วยกฎหมาย และทรัพย์สินอยู่ในสภาพท่ี
ดี เหมาะสม ไม่มีการชํารุด หรือมีข้อบกพร่องใด ๆ ที่เป็นสาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถ
ใช้ทรัพย์สินเพ่ือการประกอบกิจการให้เช่า และ/หรือขายได้ตามปกติ 

2. ทรัพย์สินปราศจากภาระติดพันใด ๆ การรอนสิทธิ สิทธิเรียกร้องจากบุคคลภายนอก การ
ฟอ้งร้อง หรือภาระผูกพันอื่นใด รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การเวนคืน ภาระจํายอม หรือภาระ
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ติดพันใด ๆ การนําไปเป็นหลักประกันทางธุรกิจ สิทธิยึดหน่วง หรือสิทธิอื่นใดในลักษณะ
ใกล้เคียงกัน 

3. ทรัพย์สินอยู่ในสภาพท่ีเหมาะสมสําหรับการเป็นท่ีพักอาศัย ซ่ึงรวมถึงการใช้ทรัพย์สินเป็น
อาคารพักอาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) 

4. ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ โครงสร้าง ฐานราก วัสดุ และองค์ประกอบต่าง ๆ ของ
ทรัพย์สินเป็นไปตามเง่ือนไขและข้อกําหนดท่ีระบุไว้ในกฎหมายควบคุมอาคารที่ใช้บังคับ และ
ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ตรวจสอบอาคารรับอนุญาตและได้รับการปรับปรุงอย่างสมํ่าเสมอ
ตามเง่ือนไขท่ีกฎหมายกําหนด 

5. เอกสารสิทธิสําหรับท่ีดินอันท่ีตั้งทรัพย์สินออกมาโดยถูกต้องตามขั้นตอนและชอบด้วย
กฎหมาย 

6. อาคารโครงการได้ดําเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง และเปิดดําเนินการอย่างถูกต้องตาม
กฎหมาย กฎระเบียบ และวิธีปฏิบัติใด ๆ  

7. ทรัพย์สินมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะท่ีดีและเหมาะสมต่อการใช้ทรัพย์สินเป็นอาคารพัก
อาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) โดยสามารถเข้าออกได้ตลอดเวลา ไม่มีการ
ปิดกั้นใด ๆ  

ความรับผิดในการชํารุด
บกพร่อง  

1. ผู้จะขายต้องรับผิดเพ่ือความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดขึ้น เน่ืองจากความชํารุดบกพร่องของ
ทรัพย์สิน ในกรณีดังต่อไปน้ี 
(ก) กรณีท่ีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์ใน

ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปีนับตั้งแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด หรือ 2 ปีนับจากวันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ แล้วแต่ระยะเวลาใดจะนานกว่า 

(ข) กรณีส่วนควบอื่นนอกจากกรณีตามข้อ (ก) ในระยะเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปีนับแต่วันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ โดยมีรายละเอียดเกี่ยวกับการรับประกัน ตามเอกสารแนบท้าย
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี 

2. ผู้จะขายต้องแก้ไขความชํารุดบกพร่องของทรัพย์สินที่เกิดขึ้นภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผู้
จะซ้ือหรือนิติบุคคลอาคารชุด แล้วแต่กรณี ได้แจ้งเป็นหนังสือให้ทราบถึงความชํารุด
บกพร่องน้ัน เว้นแต่ในกรณีท่ีความชํารุดบกพร่องน้ันเป็นเร่ืองท่ีจําเป็นต้องดําเนินการแก้ไข
โดยเร่งด่วน ผู้จะขายต้องดําเนินการแก้ไขในทันทีท่ีได้รับแจ้ง หากผู้จะขายไม่ดําเนินการแก้ไข
ความชํารุดบกพร่องดังกล่าวข้างต้น ผู้จะซ้ือหรือนิติบุคคลอาคารชุด แล้วแต่กรณี มีสิทธิ
ดําเนินการแก้ไขเอง หรือจะให้บุคคลภายนอกแก้ไขให้ก็ได้ โดยผู้จะขายยินยอมชดใช้ค่าเสียหาย
และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการแก้ไขความชํารุดบกพร่องดังกล่าว 

เหตุผิดสัญญา กรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดสัญญา ซ่ึงให้สิทธิแก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงใน
การบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงได้ 
1. เหตุผิดสัญญาโดยความผิดของผู้จะขาย 

(ก) เว้นแต่เป็นกรณีตาม (ข) ผู้จะขายฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิดคํารับรอง
หรือคํารับประกันภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และผู้จะขายไม่สามารถดําเนินการแก้ไข
หรือปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาได้ภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึง
เหตุแห่งการผิดสัญญาน้ัน หรือ 

(ข) ในกรณีท่ีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินไม่สามารถกระทําหรือเกิดขึ้นได้
ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี หรือภายในระยะเวลาท่ีผู้จะซ้ือกําหนด
เน่ืองจากความผิดของผู้จะขาย ให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีทันที 

กรณีดังกล่าว ให้ผู้จะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีได้ทันทีโดยการบอกกล่าวให้ผู้จะ
ขายทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือฟ้องร้องผู้จะขายให้ปฏิบัติตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี 
และ /หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้จะขาย ค่าเสียหายดังกล่าวให้รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
ค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นตามจริงท้ังหมด รวมท้ังค่าขาดประโยชน์จากการใช้ทรัพย์สินในช่วง
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ระยะเวลาท่ีมีเหตุผิดสัญญา หรือค่าขาดประโยชน์ในอนาคต ค่าขาดประโยชน์จากการขาย
กระแสรายรับจากทรัพย์สินที่ผู้จะซ้ือจะได้รับภายใต้สัญญาซ้ือขายกระแสรายรับ (Revenue 
Sale and Transfer Agreement) ลงวันท่ี [•] โดยและระหว่างผู้จะซ้ือในฐานะผู้ขายกระแส
รายรับ และ บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด ในฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ 

2. เหตุผิดสัญญาโดยความผิดของผู้จะซ้ือ  

หากผู้จะซ้ือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง หรือผิดคํารับรอง หรือคํารับประกันภายใต้
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และผู้จะซ้ือไม่สามารถดําเนินการแก้ไขหรือปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญา
ได้ภายใน 30 วันนับจากวันท่ีได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หากเหตุผิด
สัญญาเกิดขึ้นก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน ให้ผู้จะขายมีสิทธิเลิกสัญญาจะ
ซ้ือจะขายน้ีได้ทันที โดยการบอกกล่าวให้ผู้จะซ้ือทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือฟอ้งร้องผู้จะ
ซ้ือให้ปฏิบัติตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และ /หรือ เรียกค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นตามจริงจากผู้จะ
ซ้ือ 

การเลิกสัญญา สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีสิ้นสุดลงทันทีเม่ือเกิดเหตุการณ์หน่ึงดังต่อไปน้ี  
1. เม่ือไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายในระยะเวลาท่ีกําหนด โดยเหตุอื่นใดอันมิใช่

ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง และคู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา  
2. เม่ือคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี โดยทําหนังสือบอก

กล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร 
3. เม่ือเกิดเหตุผิดนัดและคู่สัญญาอีกฝ่ายใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาจะ

ซ้ือจะขายน้ี โดยทําหนังสือบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร 

ผลของการเลิกสัญญา 1. เม่ือสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีสิ้นสุดลง ให้บรรดาสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของคู่สัญญาตาม
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีเป็นอันสิ้นสุดลงทุกประการ เว้นแต่บรรดาสิทธิเรียกร้อง ความรับผิด ท่ีมี
อยู่ก่อนหรือเกิดขึ้น ณ วันสิ้นสุดสัญญาให้ยังคงมีผลผูกพันคู่สัญญาต่อไป  

2. เพ่ือมิให้เป็นท่ีสงสัย การใช้สิทธิเลิกสัญญาตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีไม่เป็นการตัดสิทธิ
คู่สัญญาในการเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าสินไหมทดแทน หรือการชดใช้เยียวยาอื่นใด และจะไม่
ส่งผลกระทบใด ๆ ต่อสิทธิ หรือทางเยียวยาท่ีคู่สัญญาฝ่ายน้ันมีอยู่ตามกฎหมายท่ีใช้บังคับ
และภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี เว้นแต่เป็นกรณีตามที่ระบุไว้ในข้อ 1 และ 2 ของหัวข้อการ
เลิกสัญญา 

กฎหมายที่ใช้บังคับ กฎหมายไทย 
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สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 
 

คู่สัญญา  1. บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด ("ผู้จะซ้ือ") 
2. บริษัท พาร์ค ออริจิ้น พญาไท จํากัด ("ผู้จะขาย") 
(ผู้จะซ้ือและผู้จะขาย ในเอกสารแนบน้ีจะรวมเรียกว่า "คู่สัญญา") 

คํานิยาม หากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่น ให้ใช้คํานิยามท่ีได้กําหนดไว้ในส่วนคําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ 
และอักษรย่อ ของหนังสือชี้ชวน 

ทรัพย์สินที่จะซ้ือ 1. รายการห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลในส่วนที่เป็นห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไท 
ตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 1 ของสัญญาจะซ้ือจะขาย และข้อ 2 ของเอกสารแนบท้าย 2 ของ
หนังสือชี้ชวน ("ทรัพย์สิน") 

ราคาทรัพย์สิน และการ
ชําระราคา 

1. ณ วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ผู้จะซ้ือตกลงจะชําระราคาทรัพย์สินให้แก่ผู้จะขายในราคา
ตารางเมตรละ [•] บาท รวมเป็นเงินท้ังสิ้น [•] บาท ท้ังน้ี ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ในส่วนท่ีผู้จะซ้ือต้องรับผิดชอบ และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง ("ราคา
ทรัพย์สิน") 

2. การชําระราคาทรัพย์สินอาจชําระเป็นเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) ซ่ึงจะถือ
ว่าชําระโดยชอบเม่ือมีการส่งมอบให้แก่ผู้จะขาย หรือโดยการโอนเงินเข้าบัญชีธนาคารของผู้
จะขาย ท้ังน้ี ตามรายละเอียดท่ีผู้จะขายจะได้แจ้งให้ผู้จะซ้ือทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน
ทําการก่อนวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ หรือจะชําระด้วยวิธีการอื่นใดตามท่ีคู่สัญญาท้ังสอง
ฝ่ายจะได้ตกลงร่วมกัน 

3. ผู้จะขายจะส่งมอบต้นฉบับใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้จะซ้ือเพ่ือเป็นหลักฐานทันทีท่ีผู้จะขายได้รับชําระ
ราคาซ้ือขายจากผู้จะซ้ือเรียบร้อยแล้ว 

ค่าใช้จ่าย ค่าธรรมเนียม 
และภาษีอากร  

1. ผู้จะซ้ือและผู้จะขายตกลงเป็นผู้รับผิดชอบชําระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์คน
ละคร่ึง 

2. ผู้จะขายตกลงเป็นผู้รับผิดชอบะภาษีธุรกิจเฉพาะที่เรียกเก็บจากการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขาย ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง 

3. ผู้จะขายตกลงเป็นผู้รับผิดชอบชําระค่าภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีเงินได้นิติบุคคล ค่าอากร
แสตมป์ และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเรียกเก็บจากการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายใต้
สัญญาจะซ้ือจะขาย ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง 

4. ผู้จะขายตกลงจะเป็นผู้รับผิดชอบภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างสําหรับทรัพย์สินซ่ึงได้เกิดขึ้น
ก่อนหรือจนกระท่ังถึงวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ ์

ข้อตกลงในการซ้ือขาย
ทรัพย์สิน  

1. ผู้จะซ้ือตกลงท่ีจะซ้ือทรัพย์สินจากผู้จะขาย และผู้จะขายตกลงท่ีจะขายทรัพย์สินให้แก่ผู้จะซ้ือโดย
ปราศจากภาระติดพัน ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง (1) สิทธิ ข้อเรียกร้อง การฟอ้งร้อง การ
บุกรุก สิทธิเรียกร้องจากบุคคลภายนอก หรือส่วนได้เสียอื่นใดของบุคคลภายนอก (2) สิทธิการ
เช่า สิทธิจํานอง สิทธิยึดหน่วง ภาระติดพัน ภาระจํายอม หรือสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ (3) 
การโอนสิทธิ การรอนสิทธิ การเวนคืน ข้อตกลงหรือสิทธิในฐานะหลักประกันไม่ว่าลักษณะใด 
และ/หรือ (4) ภาระผูกพันอื่น ๆ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าหรือการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินอย่างมีนัยสําคัญ 

2. ผู้จะซ้ือมีสิทธิใช้สอยทรัพย์ส่วนกลางร่วมกันกับเจ้าของห้องชุดอื่น ๆ ในโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท ("โครงการ") ดังต่อไปน้ี  
(ก) ทรัพย์ตามท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามท่ีแก้ไขเพ่ิมเติมกําหนดใหถ้อื

ว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
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(ข) ท่ีดินอันเป็นท่ีตั้งอาคารชุด ซ่ึงมีเน้ือท่ีปรากฏตามโฉนดท่ีดิน 2 ไร่ 1 งาน 36.30 ตารางวา 
และอาจเพ่ิมลดได้ หากมีการรังวัดสอบเขต โดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่ติดใจคิดราคา
ซ้ือขายห้องชุดเพ่ิมลดกันตามเน้ือท่ีจริงท่ีได้จากการรังวัดสอบเขตอีกแต่อย่างใด 

(ค) สิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ ท่ีผู้จะซ้ือจะได้รับ โดยผู้จะขายมีความผูกพันท่ีจะต้อง
นําไปจดทะเบียนเป็นทรัพย์ส่วนกลางตามเอกสารแนบท้ายสัญญา ท้ังน้ี หากผู้จะขายได้
ทําการโฆษณาด้วยข้อความหรือภาพโฆษณาให้ถือว่าเอกสารท่ีโฆษณาด้วยข้อความ และ
ภาพโฆษณาเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีด้วย แต่หากเอกสารหรือภาพ
โฆษณาใดขัดหรือแย้งกับสัญญาน้ี ให้ถือตามสัญญาน้ีเป็นท่ีสุด 

(รวมเรียกว่า"ทรัพย์ส่วนกลาง") 

เงื่อนไขบังคับก่อนในการ
ซ้ือขายทรัพย์สิน 

เว้นแต่ผู้จะซ้ือตกลงยินยอมให้มีการยกเว้นเง่ือนไขบังคับก่อนไม่ว่าท้ังหมดหรือเพียงบางส่วน
โดยทําเป็นลายลักษณ์อักษร การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจะเกิดขึ้นต่อเม่ือเง่ือนไข
บังคับก่อนดังต่อไปน้ีได้สําเร็จลงแล้ว 

1. บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัดสามารถออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้สําเร็จ 

2. คํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีถูกต้องและครบถ้วนทุกประการ 
3. ผู้จะซ้ือได้ดําเนินการตรวจสอบและพบว่าทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่ดี เหมาะสม และสามารถนํา

ทรัพย์สินออกให้เช่า และ/หรือจําหน่ายได้ และไม่มีการชํารุด หรือมีข้อบกพร่องใด ๆ ที่เป็น
สาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ทรัพย์สินเพ่ือการประกอบกิจการดังกล่าวได้ตามปกติ 

4. ผู้จะขายได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้น และ/หรือ ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทโดยถูกต้อง
สมบูรณ์ตามกฎหมาย ในการเจรจา เข้าทํา และปฏิบัติตามข้อกําหนดของสัญญาจะซ้ือจะ
ขายน้ีและเอกสารอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

5. ผู้จะขายได้รับความยินยอม หรือการอนุญาตจากศาล หน่วยงานของรัฐ หรือบุคคลอื่นใด ซ่ึง
จําเป็นต่อการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีให้แก่ผู้จะซ้ือ 

6. ทรัพย์สินปราศจากภาระติดพันใด ๆ การรอนสิทธิ สิทธิเรียกร้องจากบุคคลภายนอก การ
ฟอ้งร้อง หรือภาระอื่นใด รวมถึงการเวนคืน การจํานอง ภาระจํายอม หรือภาระติดพันอื่น ๆ 
อันจะทําให้เง่ือนไขของทรัพย์สินไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ตามท่ีคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ หรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ ประกาศกําหนด หรือเง่ือนไขของทรัพย์สินดังกล่าวเป็นเหตุทําให้คู่สัญญาไม่
สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินได้ท้ังหมด 

7. ผู้จะขายย่ืนแบบแสดงรายการและชําระบรรดาค่าภาษีอากร เบ้ียปรับ และเงินเพ่ิมท้ังหมดท่ี
เก่ียวข้องกับทรัพย์สินต่อหน่วยงานราชการอย่างถูกต้องครบถ้วนแล้ว รวมถึงค่าภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีบํารุงท้องที่ ภาษีป้าย และภาษีประเภทอื่นใดท่ี
เรียกเก็บจากทรัพย์สิน 

8. มีการทํากรมธรรม์ประกันภัยสําหรับธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)
บนตัวทรัพย์สิน โดยครอบคลุมชื่อผู้เอาประกันภัยถึงผู้จะซ้ือ 

การจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน 

1. ภายใต้เง่ือนไขบังคับก่อนของสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี คู่สัญญาตกลงไปจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน ณ สํานักงานที่ดินท่ีเกี่ยวข้องให้แล้วเสร็จภายในวันที่ผู้จะซ้ือกําหนด
โดยการแจ้งเป็นหนังสือส่งไปยังผู้จะขายให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน ท้ังน้ี หากผู้จะซ้ือ
ไม่ดําเนินการแจ้งวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้จะขายทราบ คู่สัญญาตกลงท่ีจะร่วมกัน
ดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายใน 15 วันนับจากวันท่ีบริษัท เรียล 
เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัดออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์
สําเร็จ ("วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ")  

2. คู่สัญญาตกลงจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน โดยปราศจากภาระผูกพันใด ๆ 
หรือข้อกําหนด และ/หรือ เง่ือนไขใด ๆ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การจํานอง ภาระจํายอม 
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หรือภาระติดพันใด ๆ การนําไปเป็นหลักประกันทางธุรกิจ สิทธิยึดหน่วง หรือสิทธิอื่นใดใน
ลักษณะใกล้เคียงกัน 

หน้าที่และภาระผูกพันของผู้
จะซ้ือ 

1. ผู้จะซ้ือตกลงชําระราคาทรัพย์สินและปฏิบัติตามเง่ือนไขอื่น ๆ ท่ีกําหนดไว้ในสัญญาจะซ้ือจะ
ขายน้ี 

2. ผู้จะซ้ือตกลงว่า เม่ือมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีแล้ว
เสร็จ ผู้จะซ้ือจะมีหน้าท่ีและภาระผูกพันดังต่อไปน้ี 
(ก) ผู้จะซ้ือจะปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ข้อบังคับในการใช้ห้องชุด ทรัพย์สินส่วนบุคคลและ

ทรัพย์สินส่วนนิติบุคคลอาคารชุด ที่ได้กําหนดขึ้นอย่างเคร่งครัด รวมท้ังจะปฏิบัติให้
ถูกต้องตามหลักเกณฑ์ และเง่ือนไขภายใต้กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ท้ังท่ีมีอยู่ใน
ปัจจุบันและท่ีจะมีขึ้นในอนาคต  

(ข) ชําระเงินเข้ากองทุนสํารองเพ่ือใช้ในการบริหารจัดการ และดูแลบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
ในอัตราตารางเมตรละ 750.00 บาท (เจ็ดร้อยห้าสิบบาทถ้วน) โดยจะชําระให้ในวันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ และอัตราดังกล่าวข้างต้น ผู้จะขายมีสิทธิปรับได้ตามความ
เหมาะสม 

(ค) ชําระเงินค่าใช้จ่ายทรัพย์ส่วนกลาง สําหรับห้องชุดเพ่ือการพักอาศัยในอัตราเดือนละ 
95.00 บาท (เก้าสิบห้าบาทถ้วน) ต่อตารางเมตร 

จํานวนเงินตามข้อ (ข) และ (ค) อาจเปลี่ยนแปลงได้ ตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

ในกรณีท่ีผู้จะซ้ือไม่มารับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดตามกําหนดนัด และผู้จะขายได้ผ่อนผัน
ระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ให้ หากปรากฏว่า ผู้จะขายได้ชําระเงินตามข้อ (ข) และ (ค) ใน
ระหว่างท่ีผ่อนผันน้ันไปเท่าไร ผู้จะซ้ือตกลงชําระเงินคืนให้ทันทีท้ังจํานวนในวันโอนกรรมสิทธิ์ 
  
(ง) ผู้จะซ้ือจะใช้ทรัพย์สินเป็นท่ีพักอาศัย ซ่ึงรวมถึงการใช้ทรัพย์สินเป็นอาคารพักอาศัย

พร้อมบริการ (Serviced Apartment) เท่านั้น และจะไม่กระทําการใด ๆ ในห้อง
ชุดอันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายและศีลธรรมอันดี หรือกระทําการใด ๆ ให้เกิดความ
เสียหาย หรือเดือดร้อนรําคาญแก่อาคาร เจ้าของร่วม และผู้พักอาศัยอยู่ในอาคารชุด  

(จ) ผู้จะขายเป็นผู้ดําเนินการจัดให้มีการติดตั้งมาตรวัดปริมาณกระแสไฟฟา้ และมาตรวัด
ปริมาตรน้ําประปา (ทรัพย์ส่วนกลาง) ให้แก่ผู้จะซ้ือ ท้ังน้ี ผู้จะซ้ือจะเป็นผู้รับผิดชอบใน
การออกค่าใช้จ่ายในการติดตั้งมิเตอร์ ค่าธรรมเนียม ค่าประกันและค่าใช้จ่ายในการโอน
กรรมสิทธิ์ ตามอัตราท่ีผู้จะขายได้ชําระไปก่อนหน้านั้น โดยผู้จะซ้ือจะชําระเงินดังกล่าว
ให้แก่ผู้จะขายในวันโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน โดยผู้จะซ้ือตกลงส่งมอบเอกสารท่ี
จําเป็นเพ่ือใช้ในการโอนเปลี่ยนชื่อให้แก่ผู้จะขาย เพ่ือให้ผู้จะขายดําเนินการโอนเปลี่ยน
ชื่อจากผู้จะขายมาเป็นผู้จะซ้ือ ท้ังน้ี หากผู้จะขายไม่สามารถโอนเปลี่ยนชื่อมาตรวัด
ปริมาณกระแสไฟฟา้ และมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาภายในเวลา 60 วัน นับจากวันท่ีผู้
จะซ้ือโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินเน่ืองจากความผิดของผู้จะซ้ือน้ัน ผู้จะขายจะดําเนินการ
ยกเลิกมาตรวัดปริมาณกระแสไฟฟา้ และมาตรวัดปริมาตรน้ําประปา และผู้จะขายจะคืน
เงินประกันท่ีผู้จะซ้ือได้ชําระไว้ให้แก่ผู้จะขายในวันโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดท่ีจะซ้ือจะขาย หาก
ต่อมาผู้จะซ้ือต้องการติดตั้งมาตรวัดปริมาณกระแสไฟฟ้า และมาตรวัดปริมาตร
น้ําประปา ผู้จะซ้ือจะต้องดําเนินการติดตั้งด้วยตนเอง 

(ฉ) ผู้จะซ้ือตกลงว่าหากเกิดความชํารุดเสียหายอย่างใด ๆ ขึ้นแก่ห้องชุดที่จะซ้ือขายหรือ
ทรัพย์สินส่วนบุคคลของผู้จะซ้ือไม่ว่าเกิดด้วยเหตุใดก็ตามอันจะส่งผลให้เกิดความ
เสียหาย หรือรบกวนเจ้าของร่วมในอาคารชุดอื่น ๆ หรือเกิดความเสียหายหรือ
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความม่ันคงด้านวิศวกรรม ระบบการป้องกันต่าง ๆ 
ของตัวอาคารชุด หรือความสมบูรณ์และคุณค่าด้านสถาปัตยกรรม หรือทัศนียภาพ
ของอาคารชุด ผู้จะซ้ือจะดําเนินการแก้ไขซ่อมแซมความชํารุดเสียหายน้ัน ๆ โดยเร็ว 
หากผู้จะซ้ือไม่ดําเนินการภายในกําหนดระยะเวลาท่ีได้ระบุไว้ในข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 
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ผู้จะซ้ือตกลงยินยอมให้ผู้จะขาย หรือนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการแก้ไข ซ่อมแซมความ
ชํารุดบกพร่องนั้นได้ โดยผู้จะซ้ือจะเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการดําเนินการดังกล่าวเอง
ท้ังสิ้น และถือว่าส่วนท่ีเกิดความเสียหายน้ันสิ้นสุดความผูกพันตามรายละเอียดท่ีระบุไว้
ในข้อหัวข้อความรับผิดเพ่ือการชํารุดบกพร่องของสัญญาจะซ้ือจะขายฉบับน้ีทันที 

(ช) ผู้จะซ้ือรับทราบและยินยอมว่าหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้องมีสิทธิท่ีจะกําหนดตําแหน่ง
และติดตั้งสาธารณูปโภคใด ๆ เช่น หม้อแปลงไฟฟ้า เสาและสายไฟฟ้า เสาและ
สายโทรศัพท์ หัวดับเพลิง เป็นต้น ได้ตามท่ีหน่วยงานราชการดังกล่าวเห็นสมควร และ
ไม่ได้เป็นหน้าท่ีของผู้จะขายท่ีจะต้องแจ้งผู้จะซ้ือทราบ หรือกําหนด หรือดําเนินการย้าย
ตําแหน่งของสาธารณูปโภคดังกล่าวตามท่ีผู้จะซ้ือร้องขอ 

หน้าที่ของผู้จะขาย  1. ดําเนินการอย่างใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้องและอยู่ในขอบอํานาจที่ผู้จะขายสามารถกระทําการได้อย่าง
เต็มท่ี เพ่ือทรัพย์สินปลอดจากภาระผูกพัน และคํารับรองของผู้จะซ้ือตามท่ีกําหนดไว้ในของ
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีสําเร็จลุล่วงไปก่อนหรือ ณ วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  

2. ดําเนินการอย่างใด ๆ เพ่ือให้ส ิทธ ิผู ้จ ะ ซื ้อ ในการใช ้ประโยชน ์จากทรัพย์ส ่วนกลาง 
สาธารณูปโภค และทางเข้าออกของอาคารโครงการ 

3. ผู้จะขายดําเนินการส่งมอบเอกสารดังต่อไปนี ้ให้แก่ผู้จะซ้ือ ภายในวันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์  
(ก) ใบอนุญาตต่าง ๆ ซ่ึงผู้จะขายมีหรือท่ีจําเป็นต้องมีท่ีเกี่ยวข้องกับการใช้ การครอบครอง

หรือการเป็นเจ้าของทรัพย์สิน รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การส่งมอบเอกสารหลักฐานที่
เกี่ยวข้องกับสิทธิหรือประโยชน์อื่นใดในการใช้ทรัพย์สินให้แก่ผู้จะซ้ือ เพ่ือให้ผู้จะซ้ือได้
เป็นผู้ใช้ ผู้ครอบครอง และเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินอย่างสมบูรณ์และถูกต้องตาม
กฎหมายนับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เป็นต้นไป  

(ข) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ที่จัดทําโดย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศ
ไทย) จํากัด ฉบับลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2565 

(ค) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ท่ีจัดทําโดย บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด ฉบับ
ลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2565 

4. ผู้จะขายดําเนินการส่งมอบการครอบครองทรัพย์สินให้แก่ผู้จะซ้ือ โดยคู่สัญญาให้ถือว่าการ
ส่งมอบการครอบครองดังกล่าวมีผลสมบูรณ์ทันทีท่ีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย 

คํารับรองที่สําคัญของผู้จะ
ขาย 

1. ผู้จะขายเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโดยชอบด้วยกฎหมาย และทรัพย์สินอยู่ในสภาพท่ี
ดี เหมาะสม ไม่มีการชํารุด หรือมีข้อบกพร่องใด ๆ ท่ีเป็นสาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถ
ใช้ทรัพย์สินเพ่ือการประกอบกิจการให้เช่า และ/หรือขายได้ตามปกติ 

2. ทรัพย์สินปราศจากภาระติดพันใด ๆ การรอนสิทธิ สิทธิเรียกร้องจากบุคคลภายนอก การ
ฟอ้งร้อง หรือภาระผูกพันอื่นใด รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การเวนคืน ภาระจํายอม หรือภาระ
ติดพันใด ๆ การนําไปเป็นหลักประกันทางธุรกิจ สิทธิยึดหน่วง หรือสิทธิอื่นใดในลักษณะ
ใกล้เคียงกัน 

3. ทรัพย์สินอยู่ในสภาพท่ีเหมาะสมสําหรับการเป็นท่ีพักอาศัย ซ่ึงรวมถึงการใช้ทรัพย์สินเป็น
อาคารพักอาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) 

4. ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ โครงสร้าง ฐานราก วัสดุ และองค์ประกอบต่าง ๆ ของ
ทรัพย์สินเป็นไปตามเง่ือนไขและข้อกําหนดท่ีระบุไว้ในกฎหมายควบคุมอาคารที่ใช้บังคับ และ
ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ตรวจสอบอาคารรับอนุญาตและได้รับการปรับปรุงอย่างสมํ่าเสมอ
ตามเง่ือนไขท่ีกฎหมายกําหนด 

5. เอกสารสิทธิสําหรับท่ีดินอันท่ีตั้งทรัพย์สินออกมาโดยถูกต้องตามขั้นตอนและชอบด้วย
กฎหมาย 
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6. อาคารโครงการได้ดําเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง และเปิดดําเนินการอย่างถูกต้องตาม
กฎหมาย กฎระเบียบ และวิธีปฏิบัติใด ๆ  

7. ทรัพย์สินมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะท่ีดีและเหมาะสมต่อการใช้ทรัพย์สินเป็นอาคารพัก
อาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) โดยสามารถเข้าออกได้ตลอดเวลา ไม่มีการ
ปิดกั้นใด ๆ  

ความรับผิดในการชํารุด
บกพร่อง  

1. ผู้จะขายต้องรับผิดเพ่ือความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดขึ้น เน่ืองจากความชํารุดบกพร่องของ
ทรัพย์สิน ในกรณีดังต่อไปน้ี 
(ก) กรณีท่ีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์ใน

ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปีนับตั้งแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด หรือ 2 ปีนับจากวันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ แล้วแต่ระยะเวลาใดจะนานกว่า 

(ข) กรณีส่วนควบอื่นนอกจากกรณีตามข้อ (ก) ในระยะเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปีนับแต่วันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ โดยมีรายละเอียดเก่ียวกับการรับประกัน ตามเอกสารแนบท้าย
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี 

2. ผู้จะขายต้องแก้ไขความชํารุดบกพร่องของทรัพย์สินที่เกิดขึ้นภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผู้
จะซ้ือหรือนิติบุคคลอาคารชุด แล้วแต่กรณี ได้แจ้งเป็นหนังสือให้ทราบถึงความชํารุด
บกพร่องน้ัน เว้นแต่ในกรณีท่ีความชํารุดบกพร่องน้ันเป็นเร่ืองท่ีจําเป็นต้องดําเนินการแก้ไข
โดยเร่งด่วน ผู้จะขายต้องดําเนินการแก้ไขในทันทีท่ีได้รับแจ้ง หากผู้จะขายไม่ดําเนินการแก้ไข
ความชํารุดบกพร่องดังกล่าวข้างต้น ผู้จะซ้ือหรือนิติบุคคลอาคารชุด แล้วแต่กรณี มีสิทธิ
ดําเนินการแก้ไขเอง หรือจะให้บุคคลภายนอกแก้ไขให้ก็ได้ โดยผู้จะขายยินยอมชดใช้ค่าเสียหาย
และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการแก้ไขความชํารุดบกพร่องดังกล่าว 

เหตุผิดสัญญา กรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดสัญญา ซ่ึงให้สิทธิแก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงใน
การบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงได้ 
1. เหตุผิดสัญญาโดยความผิดของผู้จะขาย 

(ก) เว้นแต่เป็นกรณีตาม (ข) ผู้จะขายฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิดคํารับรอง
หรือคํารับประกันภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และผู้จะขายไม่สามารถดําเนินการแก้ไข
หรือปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาได้ภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึง
เหตุแห่งการผิดสัญญาน้ัน หรือ 

(ข) ในกรณีท่ีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินไม่สามารถกระทําหรือเกิดขึ้นได้
ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี หรือภายในระยะเวลาท่ีผู้จะซ้ือกําหนด
เน่ืองจากความผิดของผู้จะขาย ให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีทันที 

กรณีดังกล่าว ให้ผู้จะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีได้ทันทีโดยการบอกกล่าวให้ผู้จะ
ขายทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือฟ้องร้องผู้จะขายให้ปฏิบัติตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี 
และ /หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้จะขาย ค่าเสียหายดังกล่าวให้รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
ค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นตามจริงท้ังหมด รวมท้ังค่าขาดประโยชน์จากการใช้ทรัพย์สินในช่วง
ระยะเวลาท่ีมีเหตุผิดสัญญา หรือค่าขาดประโยชน์ในอนาคต ค่าขาดประโยชน์จากการขาย
กระแสรายรับจากทรัพย์สินที่ผู้จะซ้ือจะได้รับภายใต้สัญญาซ้ือขายกระแสรายรับ (Revenue 
Sale and Transfer Agreement) ลงวันท่ี [•] โดยและระหว่างผู้จะซ้ือในฐานะผู้ขายกระแส
รายรับ และ บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด ในฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ 

2. เหตุผิดสัญญาโดยความผิดของผู้จะซ้ือ  

หากผู้จะซ้ือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง หรือผิดคํารับรอง หรือคํารับประกันภายใต้
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และผู้จะซ้ือไม่สามารถดําเนินการแก้ไขหรือปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญา
ได้ภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หากเหตุผิด
สัญญาเกิดขึ้นก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน ให้ผู้จะขายมีสิทธิเลิกสัญญาจะ
ซ้ือจะขายน้ีได้ทันที โดยการบอกกล่าวให้ผู้จะซ้ือทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือฟอ้งร้องผู้จะ
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ซ้ือให้ปฏิบัติตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และ /หรือ เรียกค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นตามจริงจากผู้จะ
ซ้ือ 

การเลิกสัญญา สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีสิ้นสุดลงทันทีเม่ือเกิดเหตุการณ์หน่ึงดังต่อไปน้ี  
1. เม่ือไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายในระยะเวลาท่ีกําหนด โดยเหตุอื่นใดอันมิใช่

ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง และคู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา  
2. เม่ือคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี โดยทําหนังสือบอก

กล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร 
3. เม่ือเกิดเหตุผิดนัดและคู่สัญญาอีกฝ่ายใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่กําหนดไว้ในสัญญาจะ

ซ้ือจะขายน้ี โดยทําหนังสือบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร 

ผลของการเลิกสัญญา 1. เม่ือสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีสิ้นสุดลง ให้บรรดาสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของคู่สัญญาตาม
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีเป็นอันสิ้นสุดลงทุกประการ เว้นแต่บรรดาสิทธิเรียกร้อง ความรับผิด ท่ีมี
อยู่ก่อนหรือเกิดขึ้น ณ วันสิ้นสุดสัญญาให้ยังคงมีผลผูกพันคู่สัญญาต่อไป  

2. เพ่ือมิให้เป็นท่ีสงสัย การใช้สิทธิเลิกสัญญาตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีไม่เป็นการตัดสิทธิ
คู่สัญญาในการเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าสินไหมทดแทน หรือการชดใช้เยียวยาอื่นใด และจะไม่
ส่งผลกระทบใด ๆ ต่อสิทธิ หรือทางเยียวยาท่ีคู่สัญญาฝ่ายน้ันมีอยู่ตามกฎหมายท่ีใช้บังคับ
และภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี เว้นแต่เป็นกรณีตามที่ระบุไว้ในข้อ 1 และ 2 ของหัวข้อการ
เลิกสัญญา 

กฎหมายที่ใช้บังคับ กฎหมายไทย 
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สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 
 

คู่สัญญา  1. บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด ("ผู้จะซ้ือ") 
2. บริษัท ออริจิ้น พาร์ค ที 1 จํากัด ("ผู้จะขาย") 
(ผู้จะซ้ือและผู้จะขาย ในเอกสารแนบน้ีจะรวมเรียกว่า "คู่สัญญา") 

คํานิยาม หากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่น ให้ใช้คํานิยามที่ได้กําหนดไว้ในส่วนคําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ 
และอักษรย่อ ของหนังสือชี้ชวน 

ทรัพย์สินที่จะซ้ือ 1. รายการห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลในส่วนท่ีเป็นห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ 
ตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 1 ของสัญญาจะซ้ือจะขาย และข้อ 3 ของเอกสารแนบท้าย 2 ของ
หนังสือชี้ชวน ("ทรัพย์สิน") 

ราคาทรัพย์สิน และการ
ชําระราคา 

1. ณ วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ผู้จะซ้ือตกลงจะชําระราคาทรัพย์สินให้แก่ผู้จะขายในราคา
ตารางเมตรละ [•] บาท รวมเป็นเงินท้ังสิ้น [•] บาท ท้ังน้ี ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ในส่วนท่ีผู้จะซ้ือต้องรับผิดชอบ และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง  ("ราคา
ทรัพย์สิน") 

2. การชําระราคาทรัพย์สินอาจชําระเป็นเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) ซ่ึงจะถือ
ว่าชําระโดยชอบเม่ือมีการส่งมอบให้แก่ผู้จะขาย หรือโดยการโอนเงินเข้าบัญชีธนาคารของผู้
จะขาย ท้ังน้ี ตามรายละเอียดท่ีผู้จะขายจะได้แจ้งให้ผู้จะซ้ือทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน
ทําการก่อนวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ หรือจะชําระด้วยวิธีการอื่นใดตามท่ีคู่สัญญาท้ังสอง
ฝ่ายจะได้ตกลงร่วมกัน 

3. ผู้จะขายจะส่งมอบต้นฉบับใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้จะซ้ือเพ่ือเป็นหลักฐานทันทีท่ีผู้จะขายได้รับชําระ
ราคาซ้ือขายจากผู้จะซ้ือเรียบร้อยแล้ว 

ค่าใช้จ่าย ค่าธรรมเนียม 
และภาษีอากร  

1. ผู้จะ ซ้ือและผู้จะขายตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบชําระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์คนละคร่ึง 

2. ผ ู ้จะขายตกลงเป็นผู้รับผิดชอบภาษีธุรกิจเฉพาะท่ีเรียกเก็บจากการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใ
นทรัพย์สินภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขาย ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง 

3. ผู้จะขายตกลงเป็นผู้รับผิดชอบชําระค่าภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีเงินได้นิติบุคคล ค่าอากรแสตมป์ 
และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเรียกเก็บจากการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายใต้สัญญาจะ
ซ้ือจะขาย ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง 

4. ผู้จะขายตกลงจะเป็นผู้รับผิดชอบภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างสําหรับทรัพย์สินซ่ึงได้เกิดขึ้น
ก่อนหรือจนกระท่ังถึงวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 

ข้อตกลงในการซ้ือขาย
ทรัพย์สิน  

1. ผู้จะซ้ือตกลงท่ีจะซ้ือทรัพย์สินจากผู้จะขาย และผู้จะขายตกลงท่ีจะขายทรัพย์สินให้แก่ผู้จะซ้ือโดย
ปราศจากภาระติดพัน ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง (1) สิทธิ ข้อเรียกร้อง การฟอ้งร้อง การ
บุกรุก สิทธิเรียกร้องจากบุคคลภายนอก หรือส่วนได้เสียอื่นใดของบุคคลภายนอก (2) สิทธิการ
เช่า สิทธิจํานอง สิทธิยึดหน่วง ภาระติดพัน ภาระจํายอม หรือสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ (3) 
การโอนสิทธิ การรอนสิทธิ การเวนคืน ข้อตกลงหรือสิทธิในฐานะหลักประกันไม่ว่าลักษณะใด 
และ/หรือ (4) ภาระผูกพันอื่น ๆ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าหรือการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินอย่างมีนัยสําคัญ 

2. ผู้จะซ้ือมีสิทธิใช้สอยทรัพย์ส่วนกลางร่วมกันกับเจ้าของห้องชุดอื่น ๆ ในโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหล่อ("โครงการ") ดังต่อไปน้ี  
(ก) ทรัพย์ตามท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามท่ีแก้ไขเพ่ิมเติมกําหนดใหถ้อื

ว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
 

 
เอกสารแนบ 3 หน้า 14 

(ข) ท่ีดินอันเป็นท่ีตั้งอาคารชุด ซ่ึงมีเน้ือท่ีปรากฏตามโฉนดท่ีดิน 5 ไร่ 3 งาน 90.90 ตารางวา 
และอาจเพ่ิมลดได้ หากมีการรังวัดสอบเขต โดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่ติดใจคิดราคา
ซ้ือขายห้องชุดเพ่ิมลดกันตามเน้ือท่ีจริงท่ีได้จากการรังวัดสอบเขตอีกแต่อย่างใด 

(ค) สิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ ท่ีผู้จะซ้ือจะได้รับ โดยผู้จะขายมีความผูกพันท่ีจะต้อง
นําไปจดทะเบียนเป็นทรัพย์ส่วนกลางตามเอกสารแนบท้ายสัญญา ท้ังน้ี หากผู้จะขายได้
ทําการโฆษณาด้วยข้อความหรือภาพโฆษณาให้ถือว่าเอกสารท่ีโฆษณาด้วยข้อความ และ
ภาพโฆษณาเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีด้วย แต่หากเอกสารหรือภาพ
โฆษณาใดขัดหรือแย้งกับสัญญาน้ี ให้ถือตามสัญญาน้ีเป็นท่ีสุด 

(รวมเรียกว่า"ทรัพย์ส่วนกลาง") 

เงื่อนไขบังคับก่อนในการ
ซ้ือขายทรัพย์สิน 

เว้นแต่ผู้จะซ้ือตกลงยินยอมให้มีการยกเว้นเง่ือนไขบังคับก่อนไม่ว่าท้ังหมดหรือเพียงบางส่วน
โดยทําเป็นลายลักษณ์อักษร การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจะเกิดขึ้นต่อเม่ือเง่ือนไข
บังคับก่อนดังต่อไปน้ีได้สําเร็จลงแล้ว 

1. บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัดสามารถออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้สําเร็จ 

2. คํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีถูกต้องและครบถ้วนทุกประการ 
3. ผู้จะซ้ือได้ดําเนินการตรวจสอบและพบว่าทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่ดี เหมาะสม และสามารถนํา

ทรัพย์สินออกให้เช่า และ/หรือจําหน่ายได้ และไม่มีการชํารุด หรือมีข้อบกพร่องใด ๆ ที่เป็น
สาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ทรัพย์สินเพ่ือการประกอบกิจการดังกล่าวได้ตามปกติ 

4. ผู้จะขายได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้น และ/หรือ ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทโดยถูกต้อง
สมบูรณ์ตามกฎหมาย ในการเจรจา เข้าทํา และปฏิบัติตามข้อกําหนดของสัญญาจะซ้ือจะ
ขายน้ีและเอกสารอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

5. ผู้จะขายได้รับความยินยอม หรือการอนุญาตจากศาล หน่วยงานของรัฐ หรือบุคคลอื่นใด ซ่ึง
จําเป็นต่อการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีให้แก่ผู้จะซ้ือ 

6. ทรัพย์สินปราศจากภาระติดพันใด ๆ การรอนสิทธิ สิทธิเรียกร้องจากบุคคลภายนอก การ
ฟอ้งร้อง หรือภาระอื่นใด รวมถึงการเวนคืน การจํานอง ภาระจํายอม หรือภาระติดพันอื่น ๆ 
อันจะทําให้เง่ือนไขของทรัพย์สินไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ตามท่ีคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ หรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ ประกาศกําหนด หรือเง่ือนไขของทรัพย์สินดังกล่าวเป็นเหตุทําให้คู่สัญญาไม่
สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินได้ท้ังหมด 

7. ผู้จะขายย่ืนแบบแสดงรายการและชําระบรรดาค่าภาษีอากร เบ้ียปรับ และเงินเพ่ิมท้ังหมดท่ี
เก่ียวข้องกับทรัพย์สินต่อหน่วยงานราชการอย่างถูกต้องครบถ้วนแล้ว รวมถึงค่าภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีบํารุงท้องที่ ภาษีป้าย และภาษีประเภทอื่นใดท่ี
เรียกเก็บจากทรัพย์สิน 

8. มีการทํากรมธรรม์ประกันภัยสําหรับธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)
บนตัวทรัพย์สิน โดยครอบคลุมชื่อผู้เอาประกันภัยถึงผู้จะซ้ือ 

การจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน 

1. ภายใต้เง่ือนไขบังคับก่อนของสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี คู่สัญญาตกลงไปจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน ณ สํานักงานที่ดินท่ีเกี่ยวข้องให้แล้วเสร็จภายในวันท่ีผู้จะซ้ือกําหนด
โดยการแจ้งเป็นหนังสือส่งไปยังผู้จะขายให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน ท้ังน้ี หากผู้จะ
ซ้ือ ไ ม่ดํ า เ นินการแ จ้ง วันจดทะ เ บียนโอนกรรมสิทธิ์ ใ ห้ ผู้จ ะข ายทราบ คู่ สัญญา 
ตกลงท่ีจะร่วมกันดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายใน 15 วันนับจากวันท่ี
บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัดออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์สําเร็จ ("วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ")  

2. คู่สัญญาตกลงจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน โดยปราศจากภาระผูกพันใด ๆ 
หรือข้อกําหนด และ/หรือ เง่ือนไขใด ๆ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การจํานอง ภาระจํายอม 
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หรือภาระติดพันใด ๆ การนําไปเป็นหลักประกันทางธุรกิจ สิทธิยึดหน่วง หรือสิทธิอื่นใดใน
ลักษณะใกล้เคียงกัน 

หน้าที่และภาระผูกพันของผู้
จะซ้ือ 

1. ผู้จะซ้ือตกลงชําระราคาทรัพย์สินและปฏิบัติตามเง่ือนไขอื่น ๆ ท่ีกําหนดไว้ในสัญญาจะซ้ือจะ
ขายน้ี 

2. ผู้จะซ้ือตกลงว่า เม่ือมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีแล้ว
เสร็จ ผู้จะซ้ือจะมีหน้าท่ีและภาระผูกพันดังต่อไปน้ี 
(ก) ผู้จะซ้ือจะปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ข้อบังคับในการใช้ห้องชุด ทรัพย์สินส่วนบุคคลและ

ทรัพย์สินส่วนนิติบุคคลอาคารชุด ที่ได้กําหนดขึ้นอย่างเคร่งครัด รวมท้ังจะปฏิบัติให้
ถูกต้องตามหลักเกณฑ์ และเง่ือนไขภายใต้กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ท้ังท่ีมีอยู่ใน
ปัจจุบันและท่ีจะมีขึ้นในอนาคต  

(ข) ชําระเงินเข้ากองทุนสํารองเพ่ือใช้ในการบริหารจัดการ และดูแลบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
ในอัตราตารางเมตรละ 900.00 บาท (เก้าร้อยบาทถ้วน) โดยจะชําระให้ในวันจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ และอัตราดังกล่าวข้างต้น ผู้จะขายมีสิทธิปรับได้ตามความเหมาะสม 

(ค) ชําระเงินค่าใช้จ่ายทรัพย์ส่วนกลาง สําหรับห้องชุดเพ่ือการพักอาศัยในอัตราเดือนละ 
95.00 บาท (เก้าสิบห้าบาทถ้วน) ต่อตารางเมตร 

จํานวนเงินตามข้อ (ข) และ (ค) อาจเปลี่ยนแปลงได้ ตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

ในกรณีท่ีผู้จะซ้ือไม่มารับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดตามกําหนดนัด และผู้จะขายได้ผ่อนผัน
ระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ให้ หากปรากฏว่า ผู้จะขายได้ชําระเงินตามข้อ (ข) และ (ค) ใน
ระหว่างท่ีผ่อนผันน้ันไปเท่าไร ผู้จะซ้ือตกลงชําระเงินคืนให้ทันทีท้ังจํานวนในวันโอนกรรมสิทธิ์ 
  
(ง) ผู้จะซ้ือจะใช้ทรัพย์สินเป็นท่ีพักอาศัย ซ่ึงรวมถึงการใช้ทรัพย์สินเป็นอาคารพักอาศัย

พร้อมบริการ (Serviced Apartment) เท่านั้น และจะไม่กระทําการใด ๆ ในห้อง
ชุดอันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายและศีลธรรมอันดี หรือกระทําการใด ๆ ให้เกิดความ
เสียหาย หรือเดือดร้อนรําคาญแก่อาคาร เจ้าของร่วม และผู้พักอาศัยอยู่ในอาคารชุด  

(จ) ผู้จะขายเป็นผู้ดําเนินการจัดให้มีการติดตั้งมาตรวัดปริมาณกระแสไฟฟา้ และมาตรวัด
ปริมาตรน้ําประปา (ทรัพย์ส่วนกลาง) ให้แก่ผู้จะซ้ือ ท้ังน้ี ผู้จะซ้ือจะเป็นผู้รับผิดชอบใน
การออกค่าใช้จ่ายในการติดตั้งมิเตอร์ ค่าธรรมเนียม ค่าประกันและค่าใช้จ่ายในการโอน
กรรมสิทธิ์ ตามอัตราท่ีผู้จะขายได้ชําระไปก่อนหน้านั้น โดยผู้จะซ้ือจะชําระเงินดังกล่าว
ให้แก่ผู้จะขายในวันโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน โดยผู้จะซ้ือตกลงส่งมอบเอกสารท่ี
จําเป็นเพ่ือใช้ในการโอนเปลี่ยนชื่อให้แก่ผู้จะขาย เพ่ือให้ผู้จะขายดําเนินการโอนเปลี่ยน
ชื่อจากผู้จะขายมาเป็นผู้จะซ้ือ ท้ังน้ี หากผู้จะขายไม่สามารถโอนเปลี่ยนชื่อมาตรวัด
ปริมาณกระแสไฟฟา้ และมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาภายในเวลา 60 วัน นับจากวันท่ีผู้
จะซ้ือโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินเน่ืองจากความผิดของผู้จะซ้ือน้ัน ผู้จะขายจะดําเนินการ
ยกเลิกมาตรวัดปริมาณกระแสไฟฟา้ และมาตรวัดปริมาตรน้ําประปา และผู้จะขายจะคืน
เงินประกันท่ีผู้จะซ้ือได้ชําระไว้ให้แก่ผู้จะขายในวันโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดท่ีจะซ้ือจะขาย หาก
ต่อมาผู้จะซ้ือต้องการติดตั้งมาตรวัดปริมาณกระแสไฟฟ้า และมาตรวัดปริมาตร
น้ําประปา ผู้จะซ้ือจะต้องดําเนินการติดตั้งด้วยตนเอง 

(ฉ) ผู้จะซ้ือตกลงว่าหากเกิดความชํารุดเสียหายอย่างใด ๆ ขึ้นแก่ห้องชุดที่จะซ้ือขายหรือ
ทรัพย์สินส่วนบุคคลของผู้จะซ้ือไม่ว่าเกิดด้วยเหตุใดก็ตามอันจะส่งผลให้เกิดความ
เสียหาย หรือรบกวนเจ้าของร่วมในอาคารชุดอื่น ๆ หรือเกิดความเสียหายหรือ
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความม่ันคงด้านวิศวกรรม ระบบการป้องกันต่าง ๆ 
ของตัวอาคารชุด หรือความสมบูรณ์และคุณค่าด้านสถาปัตยกรรม หรือทัศนียภาพ
ของอาคารชุด ผู้จะซ้ือจะดําเนินการแก้ไขซ่อมแซมความชํารุดเสียหายน้ัน ๆ โดยเร็ว 
หากผู้จะซ้ือไม่ดําเนินการภายในกําหนดระยะเวลาท่ีได้ระบุไว้ในข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 
ผู้จะซ้ือตกลงยินยอมให้ผู้จะขาย หรือนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการแก้ไข ซ่อมแซมความ
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ชํารุดบกพร่องนั้นได้ โดยผู้จะซ้ือจะเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการดําเนินการดังกล่าวเอง
ท้ังสิ้น และถือว่าส่วนท่ีเกิดความเสียหายน้ันสิ้นสุดความผูกพันตามรายละเอียดท่ีระบุไว้
ในข้อหัวข้อความรับผิดเพ่ือการชํารุดบกพร่องของสัญญาจะซ้ือจะขายฉบับน้ีทันที 

(ช) ผู้จะซ้ือรับทราบและยินยอมว่าหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้องมีสิทธิท่ีจะกําหนดตําแหน่ง
และติดตั้งสาธารณูปโภคใด ๆ เช่น หม้อแปลงไฟฟ้า เสาและสายไฟฟ้า เสาและ
สายโทรศัพท์ หัวดับเพลิง เป็นต้น ได้ตามท่ีหน่วยงานราชการดังกล่าวเห็นสมควร และ
ไม่ได้เป็นหน้าท่ีของผู้จะขายท่ีจะต้องแจ้งผู้จะซ้ือทราบ หรือกําหนด หรือดําเนินการย้าย
ตําแหน่งของสาธารณูปโภคดังกล่าวตามท่ีผู้จะซ้ือร้องขอ 

หน้าที่ของผู้จะขาย  1. ดําเนินการอย่างใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้องและอยู่ในขอบอํานาจที่ผู้จะขายสามารถกระทําการได้อย่าง
เต็มท่ี เพ่ือทรัพย์สินปลอดจากภาระผูกพัน และคํารับรองของผู้จะซ้ือตามท่ีกําหนดไว้ในของ
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีสําเร็จลุล่วงไปก่อนหรือ ณ วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  

2. ดําเนินการอย่างใด ๆ เพ่ือให้ส ิทธ ิผู ้จ ะ ซื ้อ ในการใช ้ประโยชน ์จากทรัพย์ส ่วนกลาง 
สาธารณูปโภค และทางเข้าออกของอาคารโครงการ 

3. ผู้จะขายดําเนินการส่งมอบเอกสารดังต่อไปน้ีให้แก่ผู้จะซ้ือ ภายในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  
(ก) ใบอนุญาตต่าง ๆ ซ่ึงผู้จะขายมีหรือท่ีจําเป็นต้องมีท่ีเกี่ยวข้องกับการใช้ การครอบครอง

หรือการเป็นเจ้าของทรัพย์สิน รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การส่งมอบเอกสารหลักฐานที่
เกี่ยวข้องกับสิทธิหรือประโยชน์อื่นใดในการใช้ทรัพย์สินให้แก่ผู้จะซ้ือ เพ่ือให้ผู้จะซ้ือได้
เป็นผู้ใช้ ผู้ครอบครอง และเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินอย่างสมบูรณ์และถูกต้องตาม
กฎหมายนับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เป็นต้นไป  

(ข) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ที่จัดทําโดย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศ
ไทย) จํากัด ฉบับลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2565 

(ค) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ท่ีจัดทําโดย บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด ฉบับ
ลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2565 

4. ผู้จะขายดําเนินการส่งมอบการครอบครองทรัพย์สินให้แก่ผู้จะซ้ือ โดยคู่สัญญาให้ถือว่าการ
ส่งมอบการครอบครองดังกล่าวมีผลสมบูรณ์ทันทีท่ีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย 

คํารับรองที่สําคัญของผู้จะ
ขาย 

1. ผู้จะขายเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโดยชอบด้วยกฎหมาย และทรัพย์สินอยู่ในสภาพท่ี
ดี เหมาะสม ไม่มีการชํารุด หรือมีข้อบกพร่องใด ๆ ที่เป็นสาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถ
ใช้ทรัพย์สินเพ่ือการประกอบกิจการให้เช่า และ/หรือขายได้ตามปกติ 

2. ทรัพย์สินปราศจากภาระติดพันใด ๆ การรอนสิทธิ สิทธิเรียกร้องจากบุคคลภายนอก การ
ฟอ้งร้อง หรือภาระผูกพันอื่นใด รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การเวนคืน ภาระจํายอม หรือภาระ
ติดพันใด ๆ การนําไปเป็นหลักประกันทางธุรกิจ สิทธิยึดหน่วง หรือสิทธิอื่นใดในลักษณะ
ใกล้เคียงกัน 

3. ทรัพย์สินอยู่ในสภาพท่ีเหมาะสมสําหรับการเป็นท่ีพักอาศัย ซ่ึงรวมถึงการใช้ทรัพย์สินเป็น
อาคารพักอาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) 

4. ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ โครงสร้าง ฐานราก วัสดุ และองค์ประกอบต่าง ๆ ของ
ทรัพย์สินเป็นไปตามเง่ือนไขและข้อกําหนดท่ีระบุไว้ในกฎหมายควบคุมอาคารท่ีใช้บังคับ และ
ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ตรวจสอบอาคารรับอนุญาตและได้รับการปรับปรุงอย่างสมํ่าเสมอ
ตามเง่ือนไขท่ีกฎหมายกําหนด 

5. เอกสารสิทธิสําหรับท่ีดินอันท่ีตั้งทรัพย์สินออกมาโดยถูกต้องตามขั้นตอนและชอบด้วย
กฎหมาย 

6. อาคารโครงการได้ดําเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง และเปิดดําเนินการอย่างถูกต้องตาม
กฎหมาย กฎระเบียบ และวิธีปฏิบัติใด ๆ  
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7. ทรัพย์สินมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะท่ีดีและเหมาะสมต่อการใช้ทรัพย์สินเป็นอาคารพัก
อาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) โดยสามารถเข้าออกได้ตลอดเวลา ไม่มีการ
ปิดกั้นใด ๆ  

ความรับผิดในการชํารุด
บกพร่อง  

1. ผู้จะขายต้องรับผิดเพ่ือความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดขึ้น เน่ืองจากความชํารุดบกพร่องของ
ทรัพย์สิน ในกรณีดังต่อไปน้ี 
(ก) กรณีท่ีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์ใน

ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปีนับตั้งแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด หรือ 2 ปีนับจากวันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ แล้วแต่ระยะเวลาใดจะนานกว่า 

(ข) กรณีส่วนควบอื่นนอกจากกรณีตามข้อ (ก) ในระยะเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปีนับแต่วันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ โดยมีรายละเอียดเก่ียวกับการรับประกัน ตามเอกสารแนบท้าย
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี 

2. ผู้จะขายต้องแก้ไขความชํารุดบกพร่องของทรัพย์สินที่เกิดขึ้นภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผู้
จะซ้ือหรือนิติบุคคลอาคารชุด แล้วแต่กรณี ได้แจ้งเป็นหนังสือให้ทราบถึงความชํารุด
บกพร่องน้ัน เว้นแต่ในกรณีท่ีความชํารุดบกพร่องน้ันเป็นเร่ืองท่ีจําเป็นต้องดําเนินการแก้ไข
โดยเร่งด่วน ผู้จะขายต้องดําเนินการแก้ไขในทันทีท่ีได้รับแจ้ง หากผู้จะขายไม่ดําเนินการแก้ไข
ความชํารุดบกพร่องดังกล่าวข้างต้น ผู้จะซ้ือหรือนิติบุคคลอาคารชุด แล้วแต่กรณี มีสิทธิ
ดําเนินการแก้ไขเอง หรือจะให้บุคคลภายนอกแก้ไขให้ก็ได้ โดยผู้จะขายยินยอมชดใช้ค่าเสียหาย
และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการแก้ไขความชํารุดบกพร่องดังกล่าว 

เหตุผิดสัญญา กรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดสัญญา ซ่ึงให้สิทธิแก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงใน
การบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงได้ 
1. เหตุผิดสัญญาโดยความผิดของผู้จะขาย 

(ก) เว้นแต่เป็นกรณีตาม (ข) ผู้จะขายฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิดคํารับรอง
หรือคํารับประกันภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และผู้จะขายไม่สามารถดําเนินการแก้ไข
หรือปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาได้ภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึง
เหตุแห่งการผิดสัญญาน้ัน หรือ 

(ข) ในกรณีท่ีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินไม่สามารถกระทําหรือเกิดขึ้นได้
ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี หรือภายในระยะเวลาท่ีผู้จะซ้ือกําหนด
เน่ืองจากความผิดของผู้จะขาย ให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีทันที 

กรณีดังกล่าว ให้ผู้จะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีได้ทันทีโดยการบอกกล่าวให้ผู้จะ
ขายทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือฟ้องร้องผู้จะขายให้ปฏิบัติตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี 
และ /หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้จะขาย ค่าเสียหายดังกล่าวให้รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
ค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นตามจริงท้ังหมด รวมท้ังค่าขาดประโยชน์จากการใช้ทรัพย์สินในช่วง
ระยะเวลาท่ีมีเหตุผิดสัญญา หรือค่าขาดประโยชน์ในอนาคต ค่าขาดประโยชน์จากการขาย
กระแสรายรับจากทรัพย์สินที่ผู้จะซ้ือจะได้รับภายใต้สัญญาซ้ือขายกระแสรายรับ (Revenue 
Sale and Transfer Agreement) ลงวันท่ี [•] โดยและระหว่างผู้จะซ้ือในฐานะผู้ขายกระแส
รายรับ และ บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด ในฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ 

2. เหตุผิดสัญญาโดยความผิดของผู้จะซ้ือ  

หากผู้จะซ้ือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง หรือผิดคํารับรอง หรือคํารับประกันภายใต้
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และผู้จะซ้ือไม่สามารถดําเนินการแก้ไขหรือปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญา
ได้ภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หากเหตุผิด
สัญญาเกิดขึ้นก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน ให้ผู้จะขายมีสิทธิเลิกสัญญาจะ
ซ้ือจะขายน้ีได้ทันที โดยการบอกกล่าวให้ผู้จะซ้ือทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือฟอ้งร้องผู้จะ
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ซ้ือให้ปฏิบัติตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี และ /หรือ เรียกค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นตามจริงจากผู้จะ
ซ้ือ 

การเลิกสัญญา สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีสิ้นสุดลงทันทีเม่ือเกิดเหตุการณ์หน่ึงดังต่อไปน้ี  
1. เม่ือไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินภายในระยะเวลาท่ีกําหนด โดยเหตุอื่นใดอันมิใช่

ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง และคู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา  
2. เม่ือคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายน้ี โดยทําหนังสือบอก

กล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร 
3. เม่ือเกิดเหตุผิดนัดและคู่สัญญาอีกฝ่ายใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่กําหนดไว้ในสัญญาจะ

ซ้ือจะขายน้ี โดยทําหนังสือบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร 

ผลของการเลิกสัญญา 1. เม่ือสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีสิ้นสุดลง ให้บรรดาสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของคู่สัญญาตาม
สัญญาจะซ้ือจะขายน้ีเป็นอันสิ้นสุดลงทุกประการ เว้นแต่บรรดาสิทธิเรียกร้อง ความรับผิด ท่ีมี
อยู่ก่อนหรือเกิดขึ้น ณ วันสิ้นสุดสัญญาให้ยังคงมีผลผูกพันคู่สัญญาต่อไป  

2. เพ่ือมิให้เป็นท่ีสงสัย การใช้สิทธิเลิกสัญญาตามสัญญาจะซ้ือจะขายน้ีไม่เป็นการตัดสิทธิ
คู่สัญญาในการเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าสินไหมทดแทน หรือการชดใช้เยียวยาอื่นใด และจะไม่
ส่งผลกระทบใด ๆ ต่อสิทธิ หรือทางเยียวยาท่ีคู่สัญญาฝ่ายน้ันมีอยู่ตามกฎหมายท่ีใช้บังคับ
และภายใต้สัญญาจะซ้ือจะขายน้ี เว้นแต่เป็นกรณีตามที่ระบุไว้ในข้อ 1 และ 2 ของหัวข้อการ
เลิกสัญญา 

กฎหมายที่ใช้บังคับ กฎหมายไทย 
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เอกสารแนบ 4 
สรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด 

 

คู่สัญญา 1. บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด ("HHR") 

2. บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด ("เจ้าของกลุ่มห้องชุด")  

(HHR และเจ้าของกลุ่มห้องชุด ในเอกสารแนบน้ีจะรวมเรียกว่า "คู่สัญญา") 

คํานิยาม หากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่น ให้ใช้คํานิยามท่ีได้กําหนดไว้ในส่วนคําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ 
และอักษรย่อ ของหนังสือชี้ชวน 

วัตถุประสงค์ เจ้าของกลุ่มห้องชุด เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในกลุ่มห้องชุด (ตามท่ีนิยามด้านล่างน้ี) ประสงค์ให้ HHR 
เข้าบริหารกลุ่มห้องชุดของตนเพ่ือนําไปให้ปล่อยเช่า หรือบริหารจัดการ หรือให้บริการแก่ผู้เช่าใน
ลักษณะของอาคารพักอาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) แทนตน โดยการดําเนินการ
ดังกล่าวของ HHR จะเรียกว่า "โปรแกรม" 

HHR รับทราบว่ากลุ่มห้องชุดเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีกระแสรายรับได้ถูกอ้างอิงเพ่ือใช้ในการออกและ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอก็ซ์ และผลตอบแทนท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุดน้ีจะถูกนํามา
ชําระเป็นผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน 

กลุ่มห้องชุด กลุ่มห้องชุดท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการภายใต้สัญญาฉบับน้ีเป็นไปตามเอกสารแนบ 2 ของ
หนังสือชี้ชวน 

(ต่อไปน้ีรวมเรียกว่า "กลุ่มห้องชุด") 

ระยะเวลาบริหารจัดการ ตั้งแต่วันท่ีเจ้าของกลุ่มห้องชุดรับโอนกรรมสิทธิ์ในกลุ่มห้องชุดแล้วเสร็จ ("วันเร่ิมต้นสัญญา") และ
สิ้นสุดลงตามการสิ้นสุดของระยะเวลาของโปรแกรม โดยแบ่งระยะเวลาของโปรแกรมออกเป็นสองช่วง 
ดังน้ี 

1. "ช่วงการันตีผลตอบแทนการเช่า" หมายถึง ระยะเวลานับตั้งแต่วันเริ่มต้นสัญญาจนถึงวัน
สุดท้ายของการรับประกันผลตอบแทน และ 

2. "ช่วงเวลาที่เหลือของสัญญา" หมายถึง ระยะเวลานับตั้งแต่วันถัดจากวันท่ีสิ้นสุดช่วงการันตี
ผลตอบแทนการเช่าจนถึงวันท่ีครบรอบสิบปีหลังจากวันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์ 

ในการน้ี กองทรัสต์ หมายถึง กองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ ซ่ึงจะถูกจัดตั้งขึ้นภายใน 15 วันนับแต่วันที่ปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ 

ค่าตอบแทน 1. เจ้าของกลุ่มห้องชุดตกลงชําระค่าตอบแทนในการบริหารจัดการและค่าใช้จ่ายในการบริหารให้แก่ 
ดังน้ี  

(ก) ค่าธรรมเนียมบริหาร (Management Fee) หมายถึง ค่าธรรมเนียมในการบริหาร
กลุ่มห้องชุดในอัตราร้อยละห้า (5) ของรายได้ค่าเช่าและบริการสุทธิท้ังหมดก่อนหัก
ค่าใช้จ่ายจากผู้เช่าแต่ละรายในกลุ่มห้องชุด โดยไม่รวมเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย 
และรายได้อื่นท่ีไม่เกี่ยวข้องกับค่าเช่า ท้ังน้ี HHR จะมีการกําหนดค่าธรรมเนียมบริหาร
ขั้นตํ่าท่ีจะได้รับตามแผนการบริหารในแต่ละปี โดย HHR ร่วมกับเจ้าของกลุ่มห้องชุด
ในการกําหนดค่าธรรมเนียมบริหารขั้นตํ่าดังกล่าวโดยอ้างอิงจากแผนการบริหารใน
แต่ละปี และต้องได้รับอนุมัติจากเจ้าของกลุ่มห้องชุด 
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(ข) ค่านายหน้าในการหาผู้เช่าในอัตราดังต่อไปน้ี 

 กรณีท่ีทําสัญญากับผู้เช่ารายใหม่โดยมีอายุสัญญาเช่าไม่ถึง 1 ปี จะได้ค่า
นายหน้าในอัตราร้อยละ 8.00 ของค่าเช่ารวมตลอดอายุสัญญาเช่า 

 กรณีท่ีทําสัญญากับผู้เช่ารายใหม่โดยมีอายุสัญญาเช่า 1 ปีขึ้นไป จะได้ค่า
นายหน้าในอัตราร้อยละ 8.00 ของค่าเช่ารวมตลอดอายุสัญญาเช่า เฉพาะส่วนท่ี
ไม่เกิน 1 ปี 

 กรณีท่ีผู้เช่ารายเดิมต่อสัญญา จะได้ค่านายหน้าในอัตราร้อยละ 4.00 ของค่าเช่า
รวมตลอดอายุสัญญาเช่าเฉพาะส่วนท่ีไม่เกิน 1 ปี 

ท้ังน้ี HHR สามารถพิจารณาปรับค่านายหน้าในการหาผู้เช่าให้เหมาะสมกับสภาวะ
ตลาดในขณะน้ัน โดยต้องมีการชี้แจงเหตุผลให้เจ้าของกลุ่มห้องชุดทราบและอนุมัต ิ

ท้ังหมดรวมเรียกว่า ("ค่าตอบแทนและค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการฯ") 

2. HHR จะดําเนินการให้ผู้เช่าโอนค่าเช่าและบริการเข้าบัญชีของเจ้าของกลุ่มห้องชุดเม่ือมีการเรียก
เก็บค่าเช่า และในการชําระค่าตอบแทนและค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการฯ ดังกล่าว เจ้าของ
กลุ่มห้องชุดตกลงโอนค่าตอบแทนให้แก่ HHR ในวันท่ี 1 ของทุกเดือน โดยโอนค่าตอบแทนเข้า
บัญชีของ HHR 

3. HHR เป็นผู้รับผิดชอบค่าภาษีเงินได้ อากร หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่คิดจากเงินจํานวนท่ีได้รับตาม
สัญญาฉบับน้ี ภายใต้กฎหมายไทย โดย HHR ยินยอมและรับทราบว่า เจ้าของกลุ่มห้องชุดมี
สิทธิหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราท่ีกฎหมายกําหนด 

4. เจ้าของกลุ่มห้องชุดจะดําเนินการให้ HHR รับผิดชอบการสํารองเงินการซ่อมบํารุงในอัตราร้อย
ละสอง (2) ของรายไดค้่าเช่าและบริการสุทธิของกิจการก่อนหักค่าใช้จ่ายในการประกอบกิจการ
ในปีท่ี 1 - 5 ของโครงการ และร้อยละห้า (5) ของรายได้ค่าเช่าและบริการสุทธิของกิจการก่อน
หักค่าใช้จ่ายในการประกอบกิจการในช่วงปีท่ี 6 ของโครงการเป็นต้นไป โดยสํารองไว้สําหรับ
การซ่อมบํารุงและดูแลรักษาเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ภายในกลุ่มห้องชุดให้อยู่ในสภาพที่
เหมาะสมต่อการประกอบกิจการของโปรแกรม 

สิทธิและหน้าที่ของ 
HHR 

การรับสิทธิจากเจ้าของกลุ่มห้องชุด ตลอดระยะเวลาบริหารจัดการ HHR จะได้รับสิทธิจากเจ้าของ
กลุ่มห้องชุดดังน้ี 

1. สิทธิในการลงนามตรวจรับมอบห้องชุดท่ีได้มาตรฐานตามท่ีกําหนดไว้ในเอกสารแนบของ
สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดฉบับน้ี 

2. สิทธิดําเนินการกับห้องชุดแทนเจ้าของกลุ่มห้องชุด 

3. สิทธิในการใช้ประโยชน์ในกลุ่มห้องชุดเพ่ือการดําเนินการตามสัญญาฉบับน้ี 

4. สิทธิในการจําหน่ายสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการประกอบการเช่าภายในห้องชุดให้กับผู้เช่า 

5. สิทธิในการห้ามผู้เช่าดําเนินการใด ๆ ท่ีมีผลกระทบในทางลบต่อ HHR และเจ้าของกลุ่มห้องชุด 

6. สิทธิในการนําเข้า นําออก หรือโอนสิทธิการบริหารโปรแกรม โดยจะต้องได้รับความยินยอมเป็น
ลายลักษณ์อักษรจากเจ้าของกลุ่มห้องชุดก่อน และต้องเป็นไปตามกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง 

7. สิทธิในการเปลี่ยนแปลงวัสดุหรืออุปกรณ์ท่ีจําเป็นเพ่ือการซ่อมบํารุงกลุ่มห้องชุด 

 

HHR มีหน้าท่ีบริหารงานเช่า ดังน้ี 

1. หน้าท่ีจัดให้มีอุปกรณ์ภายในห้องชุดตามท่ีระบุในสัญญา 
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2. หน้าท่ีจัดให้มีการบํารุงและรักษากลุ่มห้องชุดให้อยู่ในสภาพด ี

3. หน้าท่ีดูแลให้ผู้เช่าไม่ก่อความเสียหายกับกลุ่มห้องชุด และบํารุงรักษากลุ่มห้องชุดเพ่ือให้กลุ่ม
ห้องชุดสามารถใช้งานได้ตามปกติ 

4. หน้าท่ีรับเร่ืองร้องเรียนหรือข้อเสนอแนะท่ีเกี่ยวข้องจากผู้เช่า 

5. หน้าท่ีติดต่อ ประสานงาน ทําการตลาด และเป็นตัวแทนของเจ้าของกลุ่มห้องชุดในการ
ดําเนินการเจรจาราคาค่าเช่า จัดเก็บค่าเช่าและดําเนินการให้ผู้เช่าโอนค่าเช่าและบริการ 

6. หน้าท่ีปฏิบัติตามสัญญาเช่าห้องชุด 

7. หน้าท่ีจัดทําสรุปรายงานกลุ่มห้องชุดคงเหลือร่วมกับเจ้าของกลุ่มห้องชุดและผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล ตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน 

8. หน้าท่ีจัดทําสรุปผลการดําเนินการเป็นรายเดือน รายไตรมาส และรายปี รวมไปถึงการจัดทํา
ประมาณการทางการเงินของโครงการในแต่ละปี 

9. หน้าท่ีประสานงานกับผู้ประเมินในการประเมินกลุ่มห้องชุดทุกปี ตามท่ีกําหนดไว้ในนโยบายฯ และ
เป็นไปตามหนังสือชี้ชวน  

10. หน้าท่ีรับผิดชอบต่อการประกอบกิจการปล่อยเช่าห้องชุดในกลุ่มห้องชุดและการบริการตามท่ี
กฎหมายกําหนด 

11. ไม่ใช้หรืออนุญาตให้มีการใช้กลุ่มห้องชุดหรือส่วนใด ๆ ของกลุ่มห้องชุดเพ่ือวัตถุประสงค์ท่ีฝ่า
ฝืนต่อกฎหมาย 

12. ไม่เก็บหรือนํา หรือหรืออนุญาตให้มีการเก็บหรือนําเข้ามาในกลุ่มห้องชุด ซ่ึงวัตถุท่ีสามารถติด
ไฟได้ง่าย ระเบิดได้ ไวไฟ หรืออันตรายโดยสภาพ 

13. แจ้งไปยังเจ้าของกลุ่มห้องชุดทันทีหากมีความเสียหายใหญ่เกิดขึ้นแก่กลุ่มห้องชุด 

14. แจ้งไปยังเจ้าของกลุ่มห้องชุดทันทีหากมีเหตุการณ์สําคัญอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับกลุ่มห้องชุด 

15. ชําระค่าสาธารณูปโภคสําหรับห้องชุดท่ียังไม่ได้ปล่อยเช่าภายในกลุ่มห้องชุด 
 

สิทธิและหน้าที่ของ
เจ้าของกลุ่มห้องชุด 

1. เจ้าของกลุ่มห้องชุดให้สิทธิการใช้สอยทรัพย์ส่วนกลางแก่ผู้เช่าห้องชุด 

2. หน้าท่ีชําระค่าใช้จ่ายส่วนกลางตาม พ.ร.บ.อาคารชุด และชําระค่าสาธารณูปโภคภายในกลุ่มห้อง
ชุด 

3. หน้าท่ีในการอํานวยความสะดวกต่าง ๆ 

4. หน้าท่ีส่งมอบห้องชุดในโปรแกรมให้แก่ HHR ในสภาพท่ีเรียบร้อยและเหมาะสมต่อการดําเนิน
กิจการของโปรแกรม 

หลักเกณฑ์ในการ
ประเมินผลงานของ 
HHR 

เจ้าของกลุ่มห้องชุดจะดําเนินการประเมินผลงานของ HHR เป็นรายปี โดยมีหัวข้อในการประเมินผล
งานดงัต่อไปน้ี 

1. สามารถปฏิบัติงานได้ครบถ้วนตามสัญญาฉบับน้ี 
2. ดําเนินการตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจตามประเภทของทรัพย์สิน 
3. ผลการดําเนินงานท่ีของห้องชุดของโครงการภายใต้สัญญาฉบับน้ี ประกอบไปด้วย 

(ก) การจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปี 

(ข) การจัดเก็บรายได้เป็นไปตามแผนการดําเนินงานประจําปี 

(ค) รายได้สุทธิจากการดําเนินงาน 
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(ง) การควบคุมการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายสอดคล้องกับงบประมาณ 

(จ) จัดให้มีการปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซมกลุ่มห้องชุดให้พร้อมใช้ประโยชน์ 

(ฉ) การจัดให้มีบุคลากรท่ีเพียงพอ และเหมาะสม 

(ช) การตรงต่อเวลา 

4. การจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้เช่าพ้ืนท่ี และผู้มาติดต่อ 
5. การประสานงานกับกลุ่มเจ้าของห้องชุด ในการรับส่งข้อมูล และตรวจสอบการปฏิบัติการ 
6. มีมาตรฐาน และระบบการทํางานท่ีมีประสิทธิภาพ และระบบควบคุมถายในท่ีเหมาะสม รวมท้ังมี

ระบบการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงาน 
(ก) ระบบการจัดเก็บรายได ้

(ข) ระบบควบคุมดูแลทรัพย์สิน รวมถึงการตรวจนับทรัพย์สิน 

(ค) ระบบการควบคุมการจัดซ้ือ จัดจ้าง 

(ง) ระบบการรักษาความปลอดภัยของข้อมูล ทรัพย์สิน และผู้ใช้บริการรวมถึงเม่ือเกิด
เหตุฉุกเฉิน 

7. หัวข้ออื่นๆ ท่ีได้มีการเพ่ิมเติมโดยเจ้าของกลุ่มห้องชุด 

ท้ัง น้ี  คณะกรรมการบริ ษัทของเจ้าของกลุ่มห้องชุดสามารถพิจารณาเปลี่ ยน ผู้บ ริหาร
อสังหาริมทรัพย์จาก HHR เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นได้ในกรณีท่ีผลการดําเนินงาน
ประจําปีของกลุ่มห้องชุดตํ่ากว่าประมาณการท่ีระบุไว้ในแผนการดําเนินงานประจําปีท่ี HHR ได้
นําเสนอและได้รับอนุมัติจากเจ้าของกลุ่มห้องชุดเป็นระยะเวลาติดต่อกันเกินกว่า 2 ปีงบประมาณเว้น
แต่มีเหตุสุดวิสยั 

การป้องกันความ
ขัดแย้งทาง
ผลประโยชน ์

เน่ืองจาก HHR มีส่วนงานบริหารจัดการห้องชุดบางส่วนซ่ึงอยู่ในโครงการเดียวกับกลุ่มห้องชุด
ให้กับผู้ว่าจ้างรายอื่น ดังน้ัน เพ่ือเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ HHR ตกลงท่ีจะ
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

1. ทุกคร้ังท่ีมีผู้สนใจห้องชุด HHR จะเสนอห้องชุดท่ียังไม่มีผู้เช่า หรือห้องชุดท่ีสัญญาเช่ากําลัง
จะหมดอายุท้ังหมดให้ผู้เช่าเป็นผู้พิจารณาตัดสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรัพย์สินของ
โครงการ หรือทรัพย์สินอื่นท่ี HHR เป็นผู้บริหารจัดการ ซ่ึงเจ้าของกลุ่มห้องชุดจะจัดให้มีการ
สุ่มตรวจสอบซ่ึงอาจทําโดยการโทรศัพท์ไปสอบถามข้อมูลห้องชุดที่ว่างเพ่ือให้แน่ใจว่า HHR 
ได้ปฏิบัติตามข้อตกลง เพ่ือให้การนําเสนอข้อมูลทรัพย์สินท้ังหมดมีความเท่าเทียม 

2. HHR จะต้องนําเสนอค่าเช่าของอาคารห้องชุดให้เช่าท่ีกําหนดให้อยู่ในระดับท่ีสามารถ
เทียบเคียงกันได้ เม่ือคํานึงถึงขนาดของอาคาร พ้ืนท่ีใช้สอย ทําเลท่ีตั้ง และรูปแบบของ
อาคารห้องชุด เพ่ือให้เกิดความโปร่งใส และเพ่ือให้ผู้เช่าแต่ละรายมีข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์
ท่ีสามารถให้เช่าได้ในช่วงเวลาน้ันอย่างเพียงพอต่อการตัดสินใจ 

3. HHR จะต้องกําหนดผลตอบแทนการขายของพนักงานขายท่ีกําหนดให้อยู่ในระดับท่ีสามารถ
เทียบเคียงกันได้ เม่ือคํานึงถึงขนาดของอาคาร พ้ืนท่ีใช้สอย ทําเลท่ีตั้ง และรูปแบบของ
อาคารห้องชุด เพ่ือให้เกิดความโปร่งใส และเพ่ือให้พนักงานขายมีแรงจูงใจในการขายอย่าง
เท่าเทียมกัน 

4. HHR จะจัดทํารายงาน หรือนําส่งข้อมูลรายชื่อลูกค้าที่มีความสนใจจะเช่าทรัพย์สินของ HHR 
และทรัพย์สนิของโครงการเป็นรายไตรมาสให้แก่เจ้าของกลุ่มห้องชุดในรายงานดงักล่าวจะระบุ
ทําเลท่ีตั้ง พ้ืนท่ีใช้สอย อัตราค่าเช่า และรายละเอียดของอาคารห้องชุดท่ีลูกค้ามีความประสงค์
ท่ีจะเช่า ซ่ึงมาตรการดังกล่าวจะช่วยให้เจ้าของกลุ่มห้องชุดสามารถตรวจสอบความโปร่งใสใน
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การทํางานของ HHR ในด้านการหาผู้เช่าเพ่ือเช่าทรัพย์สินของโครงการและ/หรือ ทรัพย์สินอื่น
ท่ีอยู่ภายใต้การบริหารของ HHR ได้ 

5. เจ้าของกลุ่มห้องชุดจะกําหนดให้ HHR มีการจัดทําประมาณการผลการดําเนินงานรายปี และ
กําหนดแนวทางการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของ HHR ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิ
พิจารณาเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ตามความเหมาะสมกรณีที่ผลการดําเนินงานของ 
HHR ไม่เป็นไปตามท่ีกําหนด 

การส้ินสุดของสัญญา 
การต่อสัญญา และการ
เลิกสัญญา 

1. สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดจะสิ้นสุดทันทีเม่ือครบกําหนดระยะเวลาบริหารจัดการตามท่ีกําหนด
ไว้ในสัญญา ท้ังน้ี ในกรณีท่ีเจ้าของกลุ่มห้องชุดไม่สามารถจําหน่ายกลุ่มห้องชุดได้ภายในสิบ
ปีหลังจากวันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์ สัญญาฉบับน้ีจะถูกขยายระยะเวลาต่อไปคราวละ 1 ปี จนกว่า
จะมีการบอกเลิกสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษรโดยเจ้าของกลุ่มห้องชุด  

2. เจ้าของกลุ่มห้องชุดมีสิทธิบอกเลิกสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดน้ีได้ หากผลการประเมินผลงาน
ของ HHR ภายใต้สัญญาฉบับน้ีไม่ถึงตามเกณฑ์ท่ีกําหนดในสัญญา หรือด้วยเหตุอื่น ๆ ใด ๆ 
โดยแจ้ง HHR ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วัน 

3. ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหน่ึงตามท่ีระบุในกรณีดังจะกล่าวต่อไปน้ี ให้ถือเป็นเหตุ
ผิดนัด คู่สัญญาฝ่ายท่ีมิใช่ผู้ผิดนัดสามารถเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที โดยไม่ต้องมีการบอก
กล่าวล่วงหน้า หรือจ่ายค่าเชยในการเลิกสัญญา ทั้งน้ี ไม่ตัดสิทธิของเจ้าของกลุ่มห้องชุดใน
การเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการท่ีมีเหตุผิดนัดเกิดขึ้น 

(ก) HHR ทุจริตต่อหน้าท่ี หรือกระทําความผิดอาญาโดยเจตนาต่อเจ้าของกลุ่มห้องชุด 
จงใจทําให้เจ้าของกลุ่มห้องชุดเสียหาย ประมาทเลินเล่อเป็นเหตุให้บริษัทรับความ
เสียหายอย่างร้ายแรง  

(ข) HHR ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอน
การเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําสั่งให้ฟื้ นฟูกิจการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อ
ความสามารถของ HHR ในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ี 

(ค) หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงปฏิบัติผิดเง่ือนไขในสัญญาและไม่ดําเนินการแก้ไขให้
ถูกต้องภายใน 30 วัน นับจากวันท่ีได้รับแจ้งจากคู่สัญญาอีกฝ่ายเป็นลายลักษณ์
อักษร 

การส่งคืนห้องชุด เม่ือครบกําหนดระยะเวลาบริหารจัดการ หรือเป็นกรณีท่ีสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม 
ทรัพย์สินอุปกรณ์ภายในกลุ่มห้องชุดเพ่ือการเช่าจะตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของกลุ่มห้องชุดโดย
ปริยาย ท้ังน้ี ห้องชุดจะต้องถูกส่งคืนในสภาพเรียบร้อยและตามสภาพที่ผ่านการเช่าตามระยะเวลา 
โดยในกรณีการส่งคืนห้องชุดคืนให้แก่เจ้าของกลุ่มห้องชุด HHR จะไม่ตกแต่งห้องชุดให้กลับมา
เหมือนใหม่ และไม่มีพิธีการตรวจรับและส่งมอบสภาพห้องแต่อย่างใด  

ภาษีอากร และ
ค่าธรรมเนียม 

1. เจ้าของกลุ่มห้องชุดจะเป็นผู้รับผิดชอบและชําระค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีเก็บจากกลุ่ม
ห้องชุด 

2. HHR ตกลงเป็นผู้ชําระค่าอากรแสตมป์ของสัญญาภายใต้กฎหมายไทย 

หนังสือบอกกล่าว หนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิ และการติดต่อสื่อสารอื่นใดตามสัญญาน้ี จะต้องทําเป็นลายลักษณ์อักษร 
ส่งมอบให้แก่คู่สัญญา โดยให้บุคคลนําส่ง ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน หรือไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ 
(email) ถึงคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ตามท่ีอยู่หรือท่ีอยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (email) ท่ีได้ระบุไว้
สัญญา หรือท่ีจะได้แจ้งเปลี่ยนแปลงคู่สัญญาอื่นทราบเป็นลายลักษณ์อักษรในภายหลัง 
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ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดตามหนังสือชี้ชวน และ/หรือตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เจ้าของกลุ่มห้องชุด
ตกลงมอบอํานาจให้ทรัสตีเป็นตัวแทนเจ้าของกลุ่มห้องชุดในการส่งหนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิ 
และการติดต่อสื่อสารอื่นใดตามสัญญาน้ี 

การปล่อยเช่าและการ
โอนสิทธิ 

1. HHR สามารถปล่อยเช่าห้องชุดบางส่วนหรือท้ังหมดได้โดยไม่ต้องได้รับความยินยอม หรือ
แจ้งไปยังเจ้าของกลุ่มห้องชุดก่อนแต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม การปล่อยเช่าดังกล่าวน้ันไม่เป็น
การปลดเปลื้องความรับผิดใด ๆ ของ HHR ท่ีมีต่อเจ้าของกลุ่มห้องชุดภายใต้สัญญาฉบับน้ี 

2. เจ้าของกลุ่มห้องชุดจะต้องไม่โอนสิทธิและหน้า ที ่ของตนภายใต้ส ัญญาฉบับนี ้ให ้แก่
บุคคลภายนอกไม่ว่าจะเป็นบางส่วนหรือทั้งหมด อันเป็นการรอนสิทธิที่ HHR สมควรได้
รับมาโดยปราศจากความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจาก HHR เว้นแต่สิทธิท่ีผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์พึงมี หรือในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดตามหนังสือชี้ชวน 
และ/หรือ ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซ่ึงในกรณีดังกล่าว เม่ือทรัสตีส่งหนังสือแจ้งไปยัง HHR 
และเจ้าของกลุ่มห้องชุดถึงการโอนสิทธิของเจ้าของกลุ่มห้องชุดภายใต้สัญญาฉบับนี้ไป
ให้ทรัสต ีเจ้าของกลุ่มห้องชุดตกลงโอนสิทธิ และ HHR ตกลงให้ความยินยอมต่อการโอนสิทธิ
ดังกล่าวล่วงหน้าในสัญญาฉบับนี้ ท้ังน้ี การโอนสิทธิในกรณีดังกล่าวจะไม่เป็นการโอนหน้าที่
หรือความรับผิดใด ๆ ของเจ้าของกลุ่มห้องชุดภายใต้สัญญาฉบับน้ีไปยังทรัสต ี

3. เจ้าของกลุ่มห้องชุดตกลงให้ HHR สามารถโอนสิทธิและหน้าท่ีของตนภายใต้สัญญาฉบับน้ี
ให้แก่บุคคลภายนอกซ่ึงเป็นบริษัทในเครือของ HHR ได้ โดยจะต้องได้รับความยินยอมเป็น
ลายลักษณ์อักษรจากเจ้าของกลุ่มห้องชุดก่อน  

กฎหมายที่ใช้บังคับ กฎหมายไทย 
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เอกสารแนบ 5 
สรุปสาระสําคัญของสัญญารับประกันรายรับสุทธิ 

 

คู่สัญญา 1. บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด ("ผู้รับประกันรายรับสุทธิ") 

2. บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จํากัด ("เจ้าของกลุ่มห้องชุด")  

(ผู้รับประกันรายรับสุทธแิละเจ้าของกลุ่มห้องชุด ในเอกสารแนบน้ีจะรวมเรียกว่า "คู่สัญญา") 

คํานิยาม หากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่น ให้ใช้คํานิยามท่ีได้กําหนดไว้ในส่วนคําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ 
และอักษรย่อ ของหนังสือชี้ชวน 

ทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง
กับการรับประกันรายได้ 

กลุ่มห้องชุดท่ีอยู่ภายใต้การรับประกันรายรับสุทธิภายใต้สัญญาน้ีเป็นไปตามเอกสารแนบ 2 ของ
หนังสือชี้ชวน 

(ต่อไปน้ีรวมเรียกว่า "กลุ่มห้องชุด") 

วงเงินรับประกัน 1. สําหรับปีท่ี 1 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธใินอัตราร้อยละ 4.00 ของมูลค่าโครงการ 
หรือ [•] บาท แล้วแต่มูลคา่ใดจะตํา่กว่า 

2. สําหรับปีท่ี 2 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธใินอัตราร้อยละ 4.25  
ของมูลค่าโครงการ หรือ [•] บาท แล้วแต่มูลค่าใดจะตํ่ากว่า 

3. สําหรับปีท่ี 3 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธใินอัตราร้อยละ 4.50 ของมูลค่าโครงการ 
หรือ [•] บาท แล้วแต่มูลคา่ใดจะตํา่กว่า 

4. สําหรับปีท่ี 4 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธใินอัตราร้อยละ 4.75 ของมูลคา่โครงการ 
หรือ [•] บาท แล้วแต่มูลคา่ใดจะตํา่กว่า 

5. สําหรับปีท่ี 5 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธใินอัตราร้อยละ 5.00 ของมูลค่าโครงการ 
หรือ [•] บาท แล้วแต่มูลคา่ใดจะตํา่กว่า 

("วงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี") 

“มูลค่าของโครงการ” หมายถึง มูลค่าการระดมทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซ่ึง
เป็นการระดมทุนเพ่ือลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแสรายรับจาก
ทรัพย์สินของโครงการจากเจ้าของกลุ่มห้องชุด 

โดยกําหนดให้ ทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เจ้าของ
กลุ่มห้องชุดจะเปรียบเทียบรายได้ท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุดในปีของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือ การ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้อง ตามรายละเอียดการคํานวณท่ีจะได้กําหนดไว้ใน
ข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิ ("รายได้สุทธิที่เกิดจากกลุ่มห้องชุด") กับวงเงินรับประกันรายรับ
สุทธิสูงสุดต่อปีของปีโครงการน้ัน ๆ กรณีท่ีรายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุดมีจํานวนน้อยกว่า
วงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี ผู้รับประกันรายรับสุทธิจะต้องดําเนินการชดเชยส่วนต่าง
ตามข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธ ิเพ่ือให้เจ้าของกลุ่มห้องชุดสามารถส่งมอบกระแสรายรับให้แก่ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA 

ข้อตกลงรับประกัน
รายรับสุทธิ 

1. ในกรณีท่ีรายไดสุ้ทธท่ีิเกิดจากกลุ่มห้องชุดน้อยกว่ารายรับสุทธขิั้นตํ่าท่ีรับประกัน  
รายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุด =  กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของเจ้าของกลุ่มห้องชุด 

– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด – เงินสด
ท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม – เงินสด
ท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล (ถ้ามี) – 
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ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับตาม
สัญญา RSTA - เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองเงินสด
ขั้นตํ่า 

ผู้รับประกันรายรับสุทธิตกลงจะชําระจํานวนเงินส่วนต่างระหว่างจํานวนวงเงินรับประกันรายรับ
สุทธิสูงสุดต่อปีและรายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุด ท้ังน้ี ผู้รับประกันต้องรับผิดชอบไม่เกิน
จํานวนวงเงินประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี ("Shortfall") ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงกรณีท่ี
ส่วนต่างเป็นเหตุมาจากกรณีใดต่อไปน้ี 

(ก) มีห้องชุดใดในกลุ่มห้องชุดท่ีไม่มีผู้เช่าในระหว่างระยะเวลารับประกันรายรับสุทธ ิ 

(ข) ผู้เช่าผิดนัดไม่ชําระค่าเช่า หรือเลิกสัญญาก่อนกําหนด 

(ค) สัญญาเช่าห้องชุดระหว่างผู้เช่าห้องชุดและเจ้าของกลุ่มห้องชุด (หรือบริษัทบริหาร
จัดการทรัพย์สินท่ีเจ้าของกลุ่มห้องชุดจะได้ว่าจ้างเพ่ือบริหารจัดการกลุ่มห้องชุด) 
สิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยสาเหตุใดก่อนท่ีระยะเวลารับประกันรายรับสุทธจิะสิ้นสุด 

2. ในกรณีท่ีมี Shortfall ผู้รับประกันรายรับสุทธติกลงรับผิดท้ังในฐานะผู้รับประกันภายใต้สัญญาน้ี 
และในฐานะลูกหน้ีร่วมในหน้ีใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับค่าเช่าห้องชุด ค่าใช้จ่าย และค่าบํารุงส่วนกลาง 
รวมท้ังค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการเช่าห้องชุดในกลุ่มห้องชุด ซ่ึงผู้เช่าห้องชุดมีต่อ
เจ้าของกลุ่มห้องชุดตลอดระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิ ท้ังน้ี ไม่เกินวงเงินรับประกันรายรับ
สุทธสิูงสุดต่อปี โดยผู้รับประกันรายรับสุทธจิะต้องส่งมอบเงินเท่ากับจํานวน Shortfall และหน้ี
ใด ๆ ท่ีอยู่ภายใต้การรับประกันให้แก่เจ้าของกลุ่มห้องชุดภายใน 15 วันโดยการโอนเข้าบัญชี
ของเจ้าของกลุ่มห้องชุด 

3. ในกรณีท่ีปีโครงการท่ี 1 มีจํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกันรายรับสุทธิจะ
ดําเนินการคํานวณวงเงินรับประกันตามสัดส่วน (pro-rata) ตามจํานวนวันนับตั้งแต่วันท่ี
ก่อตั้งทรัสต์จนถึงวันท่ีสิ้นสุดไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการท่ี 1 เท่าน้ัน 

เงื่อนไขบังคับก่อน 1. การระดมทุนโดยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์สําเร็จ 

2. การซ้ือขายกระแสรายรับระหว่างเจ้าของกลุ่มห้องชุดและผู้ออกโทเคนดิจิทัลสําเร็จตาม
ข้อกําหนดของสัญญา RSTA 

3. เจ้าของกลุ่มห้องชุดได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในกลุ่มห้องชุด 

ระยะเวลารับประกัน
รายรับสุทธิ 

ผู้รับประกันรายรับสุทธิตกลงจะดําเนินการตามข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธติามท่ีระบุไว้ในสัญญา
ตลอดระยะเวลาตั้งแต่วันท่ีมีการระดมทุนโดยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จจนถึงปีท่ี 5 
ของโครงการ ("ระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิ") 

ในการน้ี กองทรัสต์ หมายถึง กองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ ซ่ึงจะถูกจัดตั้งขึ้นภายใน 15 วันนับแต่วันที่ปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ 

การส้ินสุดของสัญญา
และการเลิกสัญญา 

1. สัญญารับประกันรายรับสุทธจิะสิ้นสุดทันทีเม่ือระยะเวลารับประกันรายรับสุทธสิิ้นสุด 

2. คู่สัญญาอาจตกลงเลิกสัญญาก่อนสัญญาจะสิ้นสุดตามวรรคแรกได้โดยทําเป็นหนังสือและลง
นามคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย 

หนังสือบอกกล่าว หนังสือบอกกล่าวและการติดต่อสื่อสารอื่นใดตามสัญญาฉบับน้ี จะต้องทําเป็นลายลักษณ์อักษร ส่งมอบ
ให้แก่คู่สัญญา โดยให้บุคคลนําส่ง ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน หรือไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ถึง
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง ตามท่ีอยู่หรือท่ีอยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ท่ีได้ระบุไว้สัญญา หรือท่ีจะได้แจ้ง
เปลี่ยนแปลงคู่สัญญาอื่นทราบเป็นลายลักษณ์อักษรในภายหลัง 



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

 

เอกสารแนบ 5 หน้า 3 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดตามหนังสือชี้ชวน และ/หรือตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เจ้าของกลุ่มห้องชุด
มอบอํานาจให้ทรัสตีเป็นตัวแทนเจ้าของกลุ่มห้องชุดในการส่งหนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิ และการ
ติดต่อสื่อสารอื่นใดตามสัญญาน้ี 

กฎหมายที่ใช้บังคับ กฎหมายไทย 
 



ร่างเพือ่พจิารณา ณ วนัที ่17 มีนาคม 2566 

             

สัญญาก่อต้ังทรัสต ์

สาํหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพือ่การลงทนุเรยีลเอ็กซ ์

             

 

ลงวนัท่ี  

[•] 

 

ระหว่าง 

บริษัท หลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด 

(ในฐานะทรัสตี)  

 

และ 

 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จาํกัด 

(ในฐานะผู้ออกโทเคนดจิิทัลและผู้ก่อตัง้ทรัสต)์  

 

และ 

 

บริษัท โทเคน เอกซ ์จาํกัด 

(ในฐานะผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล) 
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หนา้ 1 
 

สัญญาก่อต้ังทรัสต ์

สาํหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพือ่การลงทนุเรยีลเอ็กซ ์
 

สญัญาก่อตัง้ทรสัตส์าํหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์("สัญญาก่อตั้งทรัสต"์) ฉบบันีท้าํขึน้

เมื่อวนัท่ี [•] ระหว่าง 

(1) บริษัท หลักทรัพยจั์ดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด เลขทะเบียนนิติบคุคลเลขท่ี 0105535048398 ซึ่งเป็น

บริษัทมหาชนจาํกัดท่ีจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายของประเทศไทย สาํนกังานตัง้อยู่เลขท่ี 18 อาคารไทยพาณิชย ์ปารค์ 

พลาซ่า 1 ชัน้ท่ี 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 ในฐานะทรสัตี โดยผูม้ีอาํนาจลง

นามคือ นางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม และ นางสาวรศัมี พลสุขเจริญ (ซึ่งต่อไปนีใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์จ้ะเรียกว่า 

"ทรัสตี") 

(2) บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จาํกัด เลขทะเบียนนิติบุคคลเลขท่ี 0105565080605 ซึ่งเป็นบรษิัท

จาํกัดท่ีจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายของประเทศไทย สาํนกังานตัง้อยู่เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธน ์ชัน้ 12 เอ ถนน

พระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10300 ซึ่งเป็นผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุเรียลเอ็กซ ์

และเป็นผูก้่อตัง้ทรสัต ์โดยผูม้ีอาํนาจลงนามคือ นายวีรพงษ์ ชุติภทัร ์และนางสาวสิริพรรณ สชุาติ (ซึ่งต่อไปนีใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์จ้ะเรียกว่า "ผู้ออกโทเคนดิจิทัล" หรือ "ผู้ก่อตั้งทรัสต"์) และ 

(3) บริษัท โทเคน เอกซ ์จํากัด เลขทะเบียนนิติบุคคลเลขท่ี 0105564003241 ซึ่งเป็นบริษัทจาํกัดท่ีจดัตัง้ขึน้ตาม

กฎหมายของประเทศไทย สาํนกังานตัง้อยู่เลขท่ี 18 อาคารไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า เวสท ์เอ ชัน้ 2 ถนนรชัดาภิเษก 

แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900  ซึ่งเป็นผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีไดร้ับความ

เห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์โดยผูม้ีอาํนาจลงนามคือ นางสาวจิต

ตินนัท ์ชาติสีหราช (ซึ่งต่อไปนีใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์จ้ะเรียกว่า "โทเคน เอกซ"์ หรือ "ผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัล") 

ซึ่งต่อไปนีใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์จ้ะเรียกคู่สญัญาทกุฝ่ายรวมกนัว่า "คู่สัญญาทัง้ 3 ฝ่าย" 

โดยที ่

ก. วตัถปุระสงคข์องการระดมทุนโดยการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลันัน้ คือ 

การนาํเงินท่ีไดจ้ากการระดมทุนดงักล่าวไปลงทุนเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งกระแสรายรบัจากทรพัยสิ์นโครงการ (ตามท่ีได้

นิยามไวด้า้นล่างนี)้  

ข. โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะนาํเงินท่ีไดจ้ากการระดมทุนส่วนหน่ึงไปลงทุนในสัญญา RSTA (ตามท่ีไดนิ้ยามไว้

ดา้นล่างนี)้ เพ่ือใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทัลไดม้าซึ่งกระแสรายรบัจากทรพัยสิ์นโครงการ จาก บริษัท เรียล เอสเตท 

อินทิเกรชั่น จาํกดั ("เรียล เอสเตท อินทเิกรชั่น") ซึ่งเป็นบรษิัทท่ีถือกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นโครงการ โดยท่ี เรียล 

เอสเตท อินทิเกรชั่น จะนาํเงินท่ีไดร้บัจากการขายกระแสรายรบัตามสญัญา RSTA ไปซือ้กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น

โครงการจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิเดิม  



หนา้ 2 
 

ค. การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์เป็นธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีอา้งอิงหรือมีกระแส

รายรบัจากอสังหาริมทรพัย ์ภายใตก้ฎท่ีเก่ียวขอ้งกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน (ตามท่ีไดนิ้ยามไว้

ดา้นล่างนี)้ 

ง. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสงคจ์ะจัดตัง้ทรัสตส์าํหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์

ภายใตก้ฎท่ีเก่ียวขอ้งกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน พระราชบัญญัติทรัสต  ์(ตามท่ีไดนิ้ยามไว้

ดา้นล่างนี)้ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจน กฎ ประกาศ หรือคาํสั่ง ท่ีออกโดยอาศัยอาํนาจแห่งกฎหมาย

ดงักล่าว โดยการก่อตัง้กองทรสัตจ์ะสมบูรณเ์มื่อผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดด้าํเนินการใหท้รสัตีไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในหุน้รอ้ย

ละ 100ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สาํเรจ็เสรจ็สิน้ 

จ. ทรสัตีมีความประสงคแ์ละยอมรบัท่ีจะเขา้เป็นและปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นทรสัตีเพ่ือกองทรสัตต์ามขอ้ตกลงและเงื่อนไข

ท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจน กฎ ประกาศ หรือคาํสั่งท่ีออกโดยอาศยั

อาํนาจแห่งกฎหมายดงักล่าว ทรสัตีและผูก้่อตัง้ทรสัตต์กลงเขา้ทาํสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และมีเจตนาร่วมกันท่ีจะ

ใหท้รสัตเ์ป็นทรสัตท่ี์มีทรพัยสิ์นในกองทรสัตเ์ป็นหุน้รอ้ยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น โดยมีวตัถปุระสงค์

ในการคุม้ครองและเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อโทเคนดิจิทัล (ตามท่ีไดนิ้ยามไวด้า้นล่างนี)้ และป้องกันมิใหท้รพัยสิ์น

ของกองทรสัต ์รวมถึงทรพัยสิ์นโครงการ ถูกจาํหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบ

จากทรสัตี ทัง้นี ้ตอ้งเป็นไปตามขอ้กาํหนดของสญัญากอ่ตัง้ทรสัตนี์ ้

ฉ. โทเคน เอกซ ์ในฐานะผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัของโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์ซึ่งมีหนา้ท่ี

กลั่นกรองลักษณะของโทเคนดิจิทัลท่ีจะเสนอขาย พิจารณาคุณสมบัติของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล และตรวจสอบ

ความครบถว้นถกูตอ้งของแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายโทเคนดิจิทลัและรา่งหนงัสือชีช้วน หรือขอ้มลูอ่ืนใดนัน้ 

ประสงคท่ี์จะช่วยจัดเตรียมขอ้มูลและดาํเนินการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามท่ี

กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

 

คู่สัญญาทัง้ 3 ฝ่ายจึงตกลงกันเข้าทาํสัญญาโดยมีข้อตกลงและเงือ่นไขดังต่อไปนี ้

1. คาํจาํกัดความ 

1.1 เว้นแต่ขอ้ความในสัญญาก่อตัง้ทรัสตนี์  ้หรือหนังสือชีช้วนจะกาํหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น ถ้อยคาํท่ีใชใ้นสัญญา

ก่อตั้งทรัสตนี์ใ้ห้มีคาํจาํกดัความดงัต่อไปนี ้

"กฎทีเ่กี่ยวขอ้งกับการเสนอขาย

โทเคนดิจิทลัต่อประชาชน" 

หมายถึง พระราชกาํหนดการประกอบธุรกิจสินทรพัยด์ิจิทัล พ.ศ. 2561 

พระราชบัญญัติทรัสต  ์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจน กฎ 

ประกาศ หรือคําสั่ ง  ท่ีออกโดยอาศัยอํานาจแห่งกฎหมาย

ดงักล่าว ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงประกาศ กจ. 15/2561 และ

ประกาศอ่ืน ๆ  ท่ีกล่าวถึงในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้(ตามท่ีไดม้ีการ

แกไ้ขเพ่ิมเติม) 

"กลุ่มบุคคลเดียวกัน" หมายถึง กลุ่มบคุคลเดียวกนัตามนิยามท่ีกาํหนดไวใ้นประกาศ กร. 5/2564  
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"กองทรัสต"์ หมายถึง ทรสัตส์าํหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน

เรียลเอ็กซ ์

"คณะกรรมการ ก.ล.ต." หมายถึง คณะกรรมการกาํกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์และให้

หมายความรวมถึงคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุดว้ย 

"โครงการโทเคนดิจิทัล" หมายถึง โครงการโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุเรียลเอ็กซ ์

"ทรัพยส์ินของกองทรัสต"์ หมายถึง หุน้รอ้ยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น โดยท่ีทรสัตีจะเป็นผู้

ถือหุ้นรอ้ยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 ราย 

ซึ่งทรัสตีเป็นผู้แต่งตั้งถือหุ้นอีกรายละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมี

จาํนวนครบตามจาํนวนขัน้ตํ่าตามท่ีกาํหนดในประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย ์ทั้งนี ้ผูถื้อหุน้บุคคลธรรมดาดงักล่าวมีสิทธิใน

ฐานะของผูถื้อหุน้ตามท่ีทรสัตีกาํหนดเท่านัน้ 

"ทรัพยส์ินโครงการ" หมายถึง หอ้งชดุโครงการ พารค์ ออรจิิน้ พรอ้มพงษ์ หอ้งชุดโครงการ พารค์ 

ออริจิน้ พญาไท และห้องชุดโครงการ พารค์ ออริจิน้ ทองหล่อ 

ตามจาํนวนหอ้งและรายละเอียดท่ีปรากฏใน เอกสารแนบ 2 ของ

หนงัสือชีช้วน 

"โทเคนดิจิทัล" หมายถึง โทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์ท่ีเสนอขายภายใตห้นงัสือ

ชีช้วน 

"นายทะเบียนผู้รับ

ประโยชน"์ 

หมายถึง ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือ บุคคลอ่ืนใดท่ีไดร้บัมอบหมายจากผู้

ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ บุคคลท่ีได้กําหนดไว้ตามสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

"บัญชี" หมายถึง บัญชี งบดุล และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบกาํไร

ขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ งบกระแสเงินสด 

และขอ้มูลทางการเงินท่ีสาํคัญ รวมถึงงบการเงินแบบย่อ และ

เอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง 

"ประกาศ กข. 1/2553" หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ท่ี 

กข. 1/2553 เร่ือง ระบบงาน การติดต่อผูล้งทุน และการประกอบ

ธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี และตามท่ีไดม้ีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 

"ประกาศ กข. 9/2552" หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ท่ี 

กข. 9/2552 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการขออนญุาตและการอนุญาต

ใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี และตามท่ีไดม้ีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 
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"ประกาศ กจ. 15/2561" หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ท่ี 

กจ. 15/2561 เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน และ

ตามท่ีไดม้ีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 

"ประกาศ กร. 23/2564" หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ท่ี 

กร. 23/2564 เร่ือง การกาํหนดประเภทธุรกรรมในตลาดทุนท่ีให้

ใชท้รสัตไ์ด ้

"ประกาศ กร. 5/2564" หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท่ี์ 

กร. 5/2564 เร่ือง หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเป็นทรัสตีของทรสัต ์

สาํหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีอา้งอิงหรือมีกระแส

รายรบัจากอสงัหารมิทรพัย ์

"ประกาศ สข. 4/2553" หมายถึง ประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด

หลกัทรพัย ์ท่ี สข. 4/2553 เร่ือง รายการในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ

ตามท่ีไดม้ีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 

"ผู้มีหน้าทีฯ่" หมายถึง ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

"ผู้รับประโยชน"์ หรือ  

"ผู้ลงทุน" 

หมายถึง ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุเรียลเอ็กซ ์ณ ช่วงเวลาท่ีเก่ียวขอ้ง 

ซึ่งเป็นผูร้บัประโยชนใ์นกองทรสัตต์ามท่ีระบุในขอ้ 3 ของสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

"ผู้ถือโทเคนดิจิทัล" หมายถึง ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุเรียลเอ็กซ ์

"ผู้บริหาร" หมายถึง ผูบ้รหิาร ตามนิยามท่ีกาํหนดไวใ้นประกาศ กร. 5/2564 

"ผู้ถือหุ้นรายใหญ่"  หมายถึง ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ตามนิยามท่ีกาํหนดไวใ้นประกาศ กร. 5/2564 

"พระราชบัญญัติทรัสต"์ หมายถึง พระราชบัญญัติทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และ

ตามท่ีไดม้ีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 

"รอบบัญชีของกองทรัสต"์  หมายถึง รอบระยะเวลาบญัชีของกองทรสัตต์ามท่ีกาํหนดในขอ้ 2.6 

"สัญญาแต่งตั้งตัวแทนขาย" หมายถึง สัญญาแต่งตัง้ตวัแทนขาย ซึ่ง เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไดเ้ขา้

ทาํหรือจะไดเ้ขา้ทาํกับตวัแทนขาย (ตามท่ีไดนิ้ยามไวใ้นสญัญา

ดงักล่าว) 

"สัญญาบริหารกลุ่มหอ้งชุด" หมายถึง สญัญาบริหารกลุ่มหอ้งชุด ซึ่ง เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไดเ้ขา้

ทําหรือจะได้เข้าทํากับ HHR (ตามท่ีได้นิยามไว้ในสัญญา

ดงักล่าว) 
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"สัญญารับประกัน

ผลตอบแทน" 

หมายถึง สญัญารบัประกันผลตอบแทน ซึ่ง เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้

เข้าทาํหรือจะไดเ้ข้าทาํกับผู้รับประกันผลตอบแทน (ตามท่ีได้

นิยามไวใ้นสญัญาดงักล่าว) 

"สัญญา RSTA" หมายถึง สญัญาการขายและโอนสิทธิรายไดร้ะหว่าง เรียล เอสเตท อินทิ

เกรชั่น และผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ตามท่ีระบไุวใ้นหนงัสือชีช้วน 

"สาํนักงาน ก.ล.ต." หมายถึง สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

"หนังสือชีช้วน" หมายถึง แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และร่าง

หนงัสือชีช้วนเพ่ือการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุเรียลเอ็กซ ์

(ซึ่งส่วนท่ี 1 ข้อมูลสาํคัญ และส่วนท่ี 4 ข้อมูลเก่ียวกับโทเคน

ดิจิทัล ของหนังสือชีช้วน ซึ่งเก่ียวข้องกับการปฏิบัติหน้าท่ีตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ตามท่ีไดแ้นบมาเป็นเอกสารแนบทา้ย 5) 

"หุ้นร้อยละ 100" หมายถึง หุน้ท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ลบ

ดว้ยจาํนวน 2 หุ้น เพ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎหมายไทยท่ีกาํหนดให้

บริษัทตอ้งมีผูถื้อหุน้อย่างนอ้ย 2 ราย อน่ึง ในกรณีท่ีไม่ไดร้ะบุไว้

เป็นอย่างอ่ืนในสัญญาก่อตั้งทรัสตนี์ ้ผู้ถือหุ้นอีก 2 หุ้นท่ีเหลือ 

ไดแ้ก่ (1) [•] และ (2) [•] หรือบุคคลอ่ืนท่ีทรสัตีมอบหมาย ทัง้นี ้

ผู้ก่อตั้งทรัสตจ์ะดาํเนินการใหท้รัสตีและบุคคลอันใดท่ีกาํหนด

โดยทรสัตีไดม้าซึ่งหุน้รอ้ยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

สาํเรจ็ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

"เหตุสุดวิสัย" หมายถึง เหตใุด ๆ อนัจะเกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดภยัพิบตัิโดยไม่อาจป้องกันได ้

แม้บุคคลผู้ต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุนั้นจะได้

จดัการระมดัระวงัตามสมควรตามท่ีอาจคาดหมายไดจ้ากบคุคล

ในฐานะและภาวะเช่นนัน้แลว้ 

"ทะเบียนรายชื่อผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล" 

ใหม้ีความหมายตามท่ีระบไุวใ้นวรรค 2 ของขอ้ 4.1(ค)  

1.2 การตีความ 

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

1.2.1 การอา้งถึงพระราชบญัญัติ บทบญัญัติ หรือกฎหมาย หมายถึง การอา้งถึงพระราชบญัญัติ บทบญัญัต ิ

หรือกฎหมายท่ีไดม้ีการแกไ้ข หรือตราใชใ้หม่เป็นครัง้คราวไป โดยบทบญัญัติอ่ืน (ไม่ว่าจะก่อนหรือหลงั

วนัท่ีในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์)้ และรวมไปถึงกฎหมาย หรือบทบญัญัติใด ๆ ท่ีไดม้ีการตราใชใ้หม่ (ไม่ว่าจะ
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ไดม้ีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือไม่) โดยคาํสั่ง พระราชบญัญัติ พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง ประกาศ 

บทบญัญัติ หรือกฎหมายลาํดบัรองภายใตก้ฎหมาย หรือบทบญัญัติท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.2.2 การอา้งถึงเอกสารใด (รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์)้ หมายถึง การอา้งถึงเอกสารดงักล่าวตามท่ีไดม้กีาร

แกไ้ข รวบรวม เพ่ิมเติม ปรบัปรุง หรือแทนท่ีเป็นครัง้คราวไป 

1.2.3 การอา้งถึงขอ้ความเบือ้งตน้ ตาราง หรือขอ้สญัญา หมายถึง การอา้งถึงขอ้ความเบือ้งตน้ ตาราง หรือ

ขอ้สญัญาของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และการอา้งถึงย่อหนา้ใดในตาราง หมายถึง การอา้งถึงย่อหนา้ใน

ตารางนัน้ เวน้แต่ไดม้ีการกาํหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน 

1.2.4 เอกสารแนบทา้ยท่ีไดล้งนามกาํกบัไวโ้ดยคู่สญัญา ใหถื้อเป็นส่วนหน่ึงของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ในกรณี

ท่ีเกิดการขดัแยง้ระหว่างสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ก้บัเอกสารอ่ืน ๆ ใหน้าํหลกัเกณฑใ์นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์้

มาใชบ้งัคบั อย่างไรก็ตาม หากมีขอ้ความท่ีขดัแยง้ ไม่ตรงกันระหว่างขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

กับเอกสารแนบทา้ย คู่สัญญาตกลงใหข้อ้ความในสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์ม้ีผลบังคับเหนือขอ้ความใน

เอกสารแนบทา้ยดงักล่าว 

1.2.5 นิยามคาํว่า "ผู้รับประโยชน์" หรือ "ผู้ลงทุน" ในขอ้ 1.1 ของสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ใหต้ีความรวมถึง

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุเรียลเอ็กซ ์ท่ีจะเขา้มาเป็นผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัตใ์นอนาคต 

ทัง้นี ้ในกรณีท่ีมีขอ้สงสยั คู่สญัญาตกลงใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ม้ีผลบงัคบัเหนือความเขา้ใจ และ/หรือ เอกสาร

อ่ืนใดท่ีทาํขึน้ก่อนหนา้เก่ียวกบัการก่อตัง้ทรสัตร์ะหว่างคู่สญัญา 

2. การก่อตั้งทรัสต ์

2.1 ลกัษณะของกองทรสัตแ์ละกลไกการบรหิาร 

2.1.1 ทรัสตส์ําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ ์เป็นกองทรสัตต์าม

พระราชบัญญัติทรัสตท่ี์ก่อตั้งขึน้ด้วยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสตนี์ ้ทั้งนี ้ การก่อตั้งทรัสต์นีจ้ะมีผล

สมบูรณเ์มื่อผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดด้าํเนินการใหม้ีกองทรสัต ์โดยดาํเนินการใหท้รสัตีไดม้าซึ่งหุน้รอ้ยละ 100 

ในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สาํเร็จ ภายใตเ้งื่อนไขท่ีระบุไวใ้นขอ้ 2.3 ของสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้โดย

ท่ีทรสัตีตกลงจะจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พ่ือประโยชนข์องผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

2.1.2 กองทรสัตนี์ไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบคุคล โดยเป็นกองทรพัยสิ์นท่ีอยู่ในชื่อและอาํนาจจดัการของทรสัตี การ

จดัการกองทรสัต ์จะกระทาํโดยทรสัต ีโดยมีขอบเขตอาํนาจหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบตามท่ีปรากฏใน

รายการเก่ียวกบัสิทธิ หนา้ท่ี และความรบัผิดชอบของทรสัตีตามท่ีระบใุนเอกสารแนบทา้ย 1 

ทัง้นี ้ทรสัตีมีอาํนาจหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบหลกัในการดแูลรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และมีหนา้ท่ี

ในการติดตาม ดูแล รวมถึงตรวจสอบการปฏิบัติหนา้ท่ีของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้ง สญัญากอ่ตัง้ทรสัตนี์ ้และหนงัสือชีช้วน โดยการอา้งอิงจากขอ้มลูซึ่งผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทลัส่งมอบใหแ้ก่ทรสัตีตามท่ีระบไุวใ้นขอ้ 1(ง) ของเอกสารแนบทา้ย 4 
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ส่วนผูอ้อกโทเคนดิจิทัลมีอาํนาจหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบหลกัตามท่ีหนงัสือชีช้วน กฎท่ีเก่ียวขอ้งกับ

การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนกาํหนด รวมตลอดถึงหนา้ท่ีอ่ืนใดตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

2.1.3 ทรสัตีจะปฏิบตัิหนา้ท่ีดว้ยความระมดัระวงัและซื่อสตัยส์จุริตเยี่ยงผูท่ี้มีวิชาชีพซึ่งไดร้บัความไวว้างใจ 

และดว้ยความชาํนาญ โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลัอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อโทเคน

ดิจิทัลโดยรวมและเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ตลอดจนขอ้ผูกพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมในเอกสารท่ี

เปิดเผยเพ่ือประโยชนใ์นการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุเรียลเอ็กซ ์(ถา้มี) และ/หรือ มติของผูถื้อ

โทเคนดิจิทลั 

2.2 ชื่อ อาย ุประเภท และวตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

2.2.1 ชื่อ 

ชื่อของกองทรสัตซ์ึ่งก่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้คือ ทรัสตส์าํหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ ์และใชช้ื่อภาษาองักฤษว่า Trust for RealX Investment Tokens 

อน่ึง ชื่อของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลงไดต้ามท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะกาํหนดเป็นครัง้คราว 

2.2.2 อาย ุ 

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้จนถึงวนัท่ีครบกาํหนดอายโุครงการโทเคนดิจิทลั (Maturity) หรือเมื่อครบอายุของโทเคน

ดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์เวน้แต่กรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการโทเคนดิจิทลั ใหก้องทรสัตย์งัคงอยู่

จนกว่าจะสามารถจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นโครงการไดท้ั้งหมด ตามท่ีกาํหนดไวใ้นหนังสือชีช้วน หรือ

วนัท่ีเลิกกองทรสัตโ์ดยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หรือโดยผลของกฎหมาย 

2.2.3 ประเภท 

ทรสัตส์าํหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีอา้งอิงหรือมีกระแสรายรบัจากอสงัหาริมทรพัย ์ท่ีมี

ทรัพย์สินในกองทรัสต์เป็นหุ้นของนิติบุคคลเฉพาะกิจ ซึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ 

(Passive Trust) ตามประกาศ กร. 23/2564 และกฎท่ีเก่ียวกับการเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน 

และกฎหมายทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ 

2.2.4 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรสัตเ์พ่ือประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ี 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลัก่อตัง้กองทรสัตส์าํหรบัธุรกรรมการเสนอขาย

โทเคนดิจิทัลท่ีอ้างอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพยต์ามประกาศ กร. 23/2564 ในการ

คุม้ครองและเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อโทเคนดจิิทลั เพ่ือมิใหท้รพัยสิ์นของโครงการถูกจาํหน่าย จ่าย โอน 

หรือก่อภาระผูกพนั โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี หรือไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หนงัสือชี ้

ชวน และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
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2.3 วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต ์

วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต ์ไดแ้ก่ วนัท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดด้าํเนินการใหท้รสัตีไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในหุน้รอ้ยละ 100 ใน เรียล 

เอสเตท อินทิเกรชั่น สาํเรจ็เสรจ็สิน้ภายใตเ้งื่อนไขท่ีระบไุวใ้นขอ้ 5.2 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้(ซึ่งภายหลงัจากการ

รบัโอนดังกล่าว ทรสัตีจะเป็นผูถื้อหุ้นรอ้ยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซึ่งทรสัตีเป็นผู้

แต่งตัง้ถือหุน้ อีกรายละ 1 หุน้ เพ่ือใหผู้ถื้อหุน้มีจาํนวนครบตามจาํนวนขัน้ตํ่าตามท่ีกาํหนดในประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย ์ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้บุคคลธรรมดาดงักล่าวมีสิทธิในฐานะของผูถื้อหุน้ตามท่ีทรสัตีกาํหนดเท่านัน้) ซึ่ง

จะเกิดขึน้ภายหลงัจาก (ก) การซือ้ขายกระแสรายรบั (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียง ค่าเช่าและรายไดจ้ากการขาย

กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นโครงการ) สาํเร็จตามขอ้กาํหนดของสญัญา RSTA และ (ข) เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้

นาํเงินท่ีไดร้บัจากการขายกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA ไปซือ้กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นโครงการจากเจา้ของ

กรรมสิทธิ์เดิม และไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นโครงการ และ (ค) ดาํเนินการจดทะเบียนแกไ้ขเพ่ิมเติมขอ้บงัคบั

ของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น กับกระทรวงพาณิชย ์โดยกาํหนดใหก้ารเปิด ปิดบญัชีธนาคาร และ/หรือ การ

เปล่ียนแปลงอาํนาจการลงนามในบญัชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะกระทาํไดก้็ต่อเมื่อไดร้บัมตจิาก

ท่ีประชมุผูถื้อหุน้ของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ก่อน 

ทัง้นี ้การดาํเนินการใหท้รสัตีไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในหุน้รอ้ยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ตามวรรคหน่ึง 

จะตอ้งไม่เกิน 15 วนันบัแต่วนัท่ีปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทลัตามท่ีกาํหนดในหนงัสือชีช้วน  

2.4 ผูก้่อตัง้ทรสัต ์

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จาํกัด ตัง้อยู่เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธน ์ชัน้ 12 เอ ถนนพระราม 

1 แขวงปทุมวนั เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10300 เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจาํกัดจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ตาม

กฎหมายไทย หมายเลขโทรศพัท ์081-260-1000 

โดยผูก้่อตัง้ทรสัตเ์ป็นผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์โดยผูก้่อตัง้ทรสัตต์กลงท่ีจะดาํเนินการก่อตัง้ทรสัต์

ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและเงื่อนไขท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

2.5 ทรสัตี 

บริษัท หลักทรัพยจั์ดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จํากัด ตัง้อยู่เลขท่ี 18 อาคารไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า 1 

ชัน้ท่ี 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจาํกดั

จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย หมายเลขโทรศพัท ์02-949-1500 

ทรัสตีเป็นผู้มีคุณสมบัติตามท่ีกาํหนดและไดร้ับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีตามประกาศ กข. 9/2552

โดยทรสัตีจะดาํเนินการในฐานะทรสัตีตามท่ีกาํหนดในกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ทรสัตีมีใบอนุญาตการเป็นทรสัตี

เลขท่ี ท-0042-02 มีผลเมื่อวนัท่ี 18 กันยายน 2556 และหนงัสือจากสาํนกังาน ก.ล.ต. เลขท่ี กลต.กจ. 1310/2565 

เร่ือง การอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจการเป็นทรสัตขีองทรสัตส์าํหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือมี

กระแสรายรบัจากอสงัหารมิทรพัย ์ลงวนัท่ี 14 มิถนุายน 2565 
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ทรสัตีตกลงท่ีจะปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์โดยตกลงเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึ่งผูอ้อก

โทเคนดิจิทลัไดโ้อนใหแ้ก่ทรสัตีดว้ยความไวว้างใจเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อโทเคนดิจิทลัในฐานะผูร้บัประโยชนต์าม

ขอ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หรือท่ีอาจมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป และตามหลกัเกณฑอ่ื์น ๆ ท่ี

เก่ียวขอ้งตามท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

2.6 รอบระยะเวลาบญัชีของกองทรสัต ์

กองทรสัตม์ีรอบระยะเวลาบญัชีประจาํปีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม ของทกุปี 

3. ผู้รับประโยชน ์

4. ผูร้บัประโยชน ์คือ ผูถื้อโทเคนดิจิทลัลักษณะพิเศษของทรัสต ์สิทธิของผู้รับประโยชน ์ 

4.1 ลักษณะพิเศษของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์าํหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์

(Trust for RealX Investment Tokens) 

เน่ืองจากการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุเรียลเอ็กซน์ัน้ เป็นธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิง

หรือมีกระแสรายรบัจากอสงัหารมิทรพัย ์ภายใตป้ระกาศ กร. 23/2564 และกฎท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเสนอขายโทเคน

ดิจิทลัต่อประชาชน ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงมีหนา้ท่ีตอ้งดาํเนินการใหม้ีการก่อตัง้กองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

เพ่ือคุม้ครองผูถ้ือโทเคนดิจิทลั และป้องกันมิใหท้รพัยส์ินโครงการ ถูกจาํหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนั 

โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี หรือไม่เป็นไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัตนี์ ้หนงัสือชีช้วน และ/หรือ มติของผูถื้อ

โทเคนดิจิทลั 

ดงันัน้ ทรสัตส์าํหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซน์ัน้ มีลกัษณะพิเศษแตกต่างจาก

กองทรสัตอ่ื์น ๆ ซึ่งก่อตัง้ภายใตพ้ระราชบญัญัติทรสัต ์ตลอดจน กฎ ประกาศ หรือคาํสั่ง ท่ีออกโดยอาศยัอาํนาจ

แห่งกฎหมายดงักล่าว ดงันี ้

(ก) สิทธิประโยชนข์องผูร้บัประโยชน ์ 

ผูร้บัประโยชนจ์ะไม่ไดร้บัผลตอบแทนเป็นตวัเงินใด ๆ จากกองทรสัตโ์ดยตรง นอกจากความคุม้ครอง

จากการถือกรรมสิทธ์ิหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ซึ่งเป็นเจ้าของและถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น

โครงการโดยทรสัตี เพ่ือป้องกันมิใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมถึงทรพัยสิ์นโครงการ ถูกจาํหน่าย จ่าย 

โอน หรือก่อภาระผูกพนั โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี หรือไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

หนงัสือชีช้วน และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั กล่าวคือ ผูร้บัประโยชนจ์ะไม่ไดร้บัผลตอบแทนจาก

กองทรัสต ์แต่จะไดร้ับผลตอบแทนจากการเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกาํหนดไว้ในหนังสือชีช้วน

เท่านัน้ 

(ข) หน่วยทรสัต ์และใบทรสัต ์

ไม่มีหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีใบทรัสต ์โดยผู้รับประโยชนข์องกองทรัสตเ์ป็นไปตามรายชื่อท่ีระบุไว้ใน

ทะเบียนผูร้บัประโยชนท่ี์จดัทาํขึน้ตามขอ้ 4.1 (ค) สาํหรบัโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุเรียลเอ็กซ ์



หนา้ 10 
 

(ค) ทะเบียนผูร้บัประโยชน ์

ทะเบียนผูร้บัประโยชนน์ัน้ใหอ้า้งอิงจากรายชื่อท่ีสมบรูณข์องผูถื้อโทเคนดิจิทลั ซึ่งผ่านการตรวจสอบแลว้ 

("ทะเบียนรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล") ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ  ์ตามท่ีนิยามไว้ใน

หนังสือชีช้วน โดยนายทะเบียนผู้รับประโยชนม์ีหน้าท่ีจัดทาํทะเบียนผู้รับประโยชนโ์ดยอ้างอิงจาก 

ทะเบียนรายชื่อผูถื้อโทเคนดิจิทลัของโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์ณ เวลาท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งนาย

ทะเบียนผูร้บัประโยชนอ์าจมอบหมายการดาํเนินการจดัทาํทะเบียนผูร้บัประโยชน ์และ/หรือ การเก็บ

รกัษาทะเบียนผูร้บัประโยชน ์ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนใหแ้ก่บุคคลอ่ืนได ้ทัง้นี ้เป็นไปตามกฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้ง 

5. ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

5.1 ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ไดแ้ก ่หุน้รอ้ยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

ณ วนัท่ีทรสัตไ์ดร้บัโอนหุน้นัน้ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะเป็นเจา้ของและถือกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นโครงการ ซึ่ง

เป็นอสงัหารมิทรพัยท่ี์ก่อใหเ้กิดกระแสรายรบัของโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุเรียลเอ็กซ ์

ทั้งนี ้ภายใตข้้อกาํหนดและเงื่อนไขของสัญญาก่อตั้งทรัสตนี์แ้ละหนังสือชีช้วน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ี

ท่ีจะตอ้งโอนหุน้รอ้ยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของทรสัตี เพ่ือใหเ้ป็นทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์(ซึ่งภายหลงัจากการรบัโอนดงักล่าว ทรสัตีจะเป็นผูถื้อหุน้รอ้ยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสญัชาติ

ไทยอีก 2 รายซึ่งทรสัตีเป็นผูแ้ต่งตัง้ถือหุน้ อีกรายละ 1 หุน้ เพ่ือใหผู้ถื้อหุน้มีจาํนวนครบตามจาํนวนขัน้ตํ่าตามท่ี

กาํหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ทั้งนี ้ผูถื้อหุน้บุคคลธรรมดาดงักล่าวมีสิทธิในฐานะของผูถื้อหุน้

ตามท่ีทรสัตีกาํหนดเท่านัน้) ซึ่งจะเกิดขึน้ภายหลงัจากท่ี (1) การซือ้ขายกระแสรายรบั (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียง 

ค่าเช่าและรายไดจ้ากการขายกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นโครงการ) สาํเร็จตามขอ้กาํหนดของสญัญา RSTA (2) เรียล 

เอสเตท อินทิเกรชั่น ไดน้าํเงินท่ีไดร้บัจากการขายกระแสรายรบัตามสญัญา RSTA ไปซือ้กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น

โครงการจากเจา้ของกรรมสิทธิ์เดิม และ (3) ดาํเนินการจดทะเบียนแกไ้ขเพ่ิมเติมขอ้บังคบัของ เรียล เอสเตท 

อินทิเกรชั่น กบักระทรวงพาณิชย ์โดยกาํหนดใหก้ารเปิด ปิดบญัชีธนาคาร และ/หรือ การเปล่ียนแปลงอาํนาจการ

ลงนามในบญัชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จะกระทาํไดก้็ต่อเมื่อไดร้บัมติจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของ 

เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ก่อน 

5.2 ทรัสตีเป็นผูม้ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ละถือกรรมสิทธ์ิในนามของกองทรัสต ์เพ่ือมิให้ทรพัยสิ์น

โครงการ ถกูจาํหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนั โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี หรือไม่เป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หนังสือชีช้วน และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทัล ทรสัตีจึงมิไดม้ีหนา้ท่ีในการบริหารจดัการเรียล 

เอสเตท อินทิเกรชั่นแต่อย่างใด 

5.3 การดแูลและเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(ก) แยกทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวัของทรสัตีและทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีทรสัตี

ครอบครองอยู่ และในกรณีท่ีทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ทรสัตีตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละกองออก

จากกันดว้ย โดยตอ้งทาํบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบัญชีอ่ืน ๆ ของทรสัตี ในกรณี
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ท่ีทรัสตีจัดการกองทรัสตห์ลายกอง ทรัสตีต้องจัดทาํบัญชีทรัพยสิ์นของกองทรัสต์แต่ละกองแยก

ต่างหากออกจากกนั ทัง้นี ้โดยตอ้งบนัทึกบญัชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบนัตามสภาพท่ีเป็นอยู่ 

(As is where is) 

(ข) เก็บรกัษา ตรวจสอบ ดแูลการเบิกจ่าย และจดัทาํบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมทัง้ดแูลและติดตาม

สิทธิประโยชนท่ี์เกิดจากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(ค) ทรสัตีจะตอ้งเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึ่ง

รวมถึงเอกสารการทาํธุรกรรมซึ่งเก่ียวข้องกับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนทั้งหมดไว้ ณ สาํนักงาน

ของทรสัตี เวน้แต่โดยลกัษณะของทรพัยสิ์นนัน้ไม่สามารถเก็บรกัษาไว ้ณ สาํนกังานของทรสัตีได ้หรือ

เก็บรกัษาทรพัยสิ์นไวท่ี้สาํนกังานของผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) ซึ่งทรสัตีแต่งตัง้ตามขอ้ 5.4 

(ง) ทรัสตีตอ้งแจ้งให้ผู้ก่อตัง้ทรสัตแ์ละผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทราบโดยพลันเมื่อมีการ

เปล่ียนแปลงสถานท่ีเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

5.4 การตัง้ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) 

(ก) ทรัสตีมีหน้าท่ีแต่งตั้งผูร้ ับฝากทรพัยสิ์น (Custodian) ซึ่งมีความน่าเชื่อถือและมีคุณสมบัติ เพ่ือเป็น

ผูด้แูลและเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(ข) การแต่งตัง้ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) ตอ้งทาํเป็นสัญญาแต่งตัง้ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian 

Agreement) และแจ้งใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทราบการ

แต่งตัง้ดงักล่าว 

(ค) ทรสัตีมีหนา้ท่ีรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการแต่งตัง้ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) 

5.5 การจดัการผลประโยชนท่ี์ไดร้บัจากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ทรพัยสิ์น ดอกผล และผลประโยชนใ์ด ๆ ท่ีเกิดขึน้จากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เป็นทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดย

ถือเป็นกรรมสิทธ์ิของทรสัตี ซึ่งถือในนามของกองทรสัตต์ามท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และการเก็บรกัษา

ผลประโยชนท่ี์ไดร้บัตามวิธีการท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

ทัง้นี ้การจ่ายผลตอบแทนนัน้ เป็นไปตามวิธีการท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และหนงัสือชีช้วน 

6. กรณีผิดนัด  

6.1 ในกรณีท่ีเกิดเหตดุงัต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นเหตผิุดนดั 

(ก) ในกรณีที่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสทุธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ

จาํหน่ายทรพัยสิ์นโครงการสทุธิ ภายหลงัการคาํนวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทาํการจ่ายตามวิธีการ

คาํนวณท่ีไดร้ะบุไวใ้นส่วนท่ี 4 ของหนงัสือชีช้วน แต่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่นาํมาชาํระเงิน ตามกาํหนด

ชาํระใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัติดต่อกนัเกินกว่า 2 ไตรมาสตามกาํหนดชาํระท่ีระบใุนหนงัสือชีช้วน ทัง้นี ้ใน

กรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากคา่เช่าสทุธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาส
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จากการจาํหน่ายทรพัยสิ์นโครงการสทุธิภายหลงัการคาํนวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทาํการจ่ายตาม

วิธีการคาํนวณท่ีไดร้ะบุไวใ้นส่วนท่ี 4 ของหนงัสือชีช้วนเพ่ือจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนได ้กรณีดงักล่าวไม่ถือ

วา่เป็นเหตผิุดนดัของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั โดยวิธีการคาํนวณดงักล่าวมีการคาํนวณดงัต่อไปนี ้

ผลตอบแทนรายไตรมาส = กระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น – เงิน

สดท่ีเพ่ิมขึน้จากเงินมดัจาํค่าเช่าหอ้งชดุ (Rental Deposit) – เงินสด

ท่ีเพ่ิมขึน้จากการสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม (Maintenance 

Reserve) – เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้จากการสาํรองไวจ้่ายภาษีนิติบคุคล (ถา้

มี) – เงินสดเพ่ิมขึน้จากการสาํรองค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานของผู้

ออกโทเคนดิจิทลั - เงินสดท่ีเพ่ิมขึน้จากการสาํรองเงินสดขัน้ตํ่า 

(ข) เมื่อเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่นาํส่งกระแสรายรบัใหแ้ก่ผูอ้อกโทเคนดจิิทลั ตามสญัญา RSTA ติดต่อกนั

เกินกว่า 2 ไตรมาสตามกาํหนดชาํระท่ีระบใุนหนงัสือชีช้วน หรือ ไม่ปฏิบตัิตามภาระผกูพนั และ/หรือ หนา้ท่ี

ของตนตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญา RSTA 

(ค) เมื่อ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เลิกจา้งตวัแทนขายกลุ่มหอ้งชุดหรือผูบ้ริหารกลุ่มหอ้งชุด หรือ กระทาํ

การหรืองดเวน้กระทาํการอนัเป็นการผิดสญัญารบัประกนัผลตอบแทน สญัญาบรหิารกลุ่มหอ้งชดุและ

สญัญาแต่งตัง้ตวัแทนขาย  รวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงการไม่ชาํระค่าตอบแทน หรือ หนีเ้งินใด ๆ ภายใต้

สญัญาดงักล่าว ทัง้นี ้ไม่รวมถึงกรณีท่ีตอ้งมีการเลิกจา้งตวัแทนขายกลุ่มหอ้งชดุ หรือผูบ้รหิารกลุ่มหอ้ง

ชุด ตามท่ีกาํหนดในสัญญารับประกันผลตอบแทน สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งตั้ง

ตวัแทนขาย หรือเป็นการเลิกจา้งตวัแทนขายกลุ่มหอ้งชดุ หรือผูบ้ริหารกลุ่มหอ้งชุด ซึ่งไดร้บัมติผูถื้อโท

เคนดิจิทลัตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีห้รือหนงัสือชีช้วน 

(ง) เมื่อผูม้ีหนา้ท่ีฯ ตกเป็นผูม้ีหนีสิ้นลน้พน้ตวัตามท่ีกฎหมายกาํหนด หรือมีการเริ่มดาํเนินการเพ่ือขอฟ้ืนฟู

กิจการของผูม้ีหนา้ท่ีฯ หรือเพ่ือขอใหผู้ม้ีหนา้ท่ีฯ ตกเป็นผูล้ม้ละลายภายใตก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(จ) เมื่อมีกฎหมาย คาํสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการท่ีชอบดว้ยกฎหมาย อนัส่งผลใหผู้ม้ีหนา้ท่ีฯ ตอ้ง

เลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกนัมากกว่า 3 เดือนขึน้ไป เวน้แต่กฎหมาย คาํสั่ง หรือมติจาก

หน่วยงานราชการดงักล่าว เป็นการออกโดยเหตุอนัถือไดว้่าเป็นเหตุสดุวิสยัท่ีมิไดเ้ป็นความผิดและอยู่

นอกเหนือการควบคมุของผูม้ีหนา้ท่ีฯ เช่น มีภยัพิบตัิ โรคระบาด และ/หรือ การจลาจล เป็นตน้ 

(ฉ) เมื่อผูม้ีหนา้ท่ีฯ เขา้สู่กระบวนการเลิกกิจการ หรือชาํระบญัชี 

(ช) เมื่อวิธีการดาํเนินการจาํหน่ายทรพัยสิ์นโดยผูม้ีหนา้ท่ีฯ ไม่เป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน และ/

หรือ ตามมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

6.2 เมื่อทรสัตีทราบถึงหรือไดร้บัแจง้ว่าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ชาํระเงินใด ๆ ตามกาํหนดชาํระใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั

เกินกว่า 1 ไตรมาส หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไม่นาํส่งกระแสรายรบัใหแ้ก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา 
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RSTA เกินกว่า 1 ไตรมาส ใหท้รสัตีส่งหนงัสือแจง้เตือนใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

(กรณี เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เป็นผูก้ระทาํผิดหนา้ท่ี) ดาํเนินการแกไ้ขเหตดุงักล่าวภายใน 30 วนั 

ทั้งนี ้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตอ้งแจ้งให้ทรัสตีทราบถึงเหตุผิดนัดขา้งตน้ทนัทีท่ีทราบถึงเหตุ

ดงักล่าวโดยไม่ชกัชา้ 

6.3 เมื่อเกิดเหตผิุดนดัตามท่ีระบไุวใ้นขอ้ 6.1 ใหท้รสัตีดาํเนินการดงันี ้

(ก) ดาํเนินการจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือดาํเนินการให ้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จาํหน่าย

ไปซึ่งทรพัยสิ์นโครงการ และจ่ายผลตอบแทนจากการจาํหน่ายทรพัยสิ์นดงักล่าวใหแ้ก่ผูร้บัประโยชน์

ภายใตข้อ้ 6.4 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

(ข) เขา้ควบคุมการบริหารจดัการ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น (ไม่ว่าโดยการดาํเนินการในฐานะผูถื้อหุน้ การ

เปล่ียนแปลงและ/หรือแต่งตัง้คณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการผูม้ีอาํนาจลงนามของ เรียล เอสเตท อินทิ

เกรชั่น การเปล่ียนแปลงอาํนาจการลงนามในบญัชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น การเปล่ียนตวั

คู่สัญญา หรือการเขา้สวมสิทธิในสัญญาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มี

ระหว่างกัน หรือไดเ้ขา้ทาํกับบุคคลภายนอกซึ่งเก่ียวขอ้งทางตรงหรือทางออ้มกับโครงการโทเคนดิจิทลั 

การเขา้เป็นผูม้ีอาํนาจในการออกคาํสั่งหรือดาํเนินการใด ๆ ตามสญัญาดงักล่าว หรือโดยการดาํเนินการ

อ่ืนใดในลักษณะเดียวกัน) ซึ่งอาจรวมถึง การใชสิ้ทธิในการเลิกสัญญา RSTA การเขา้ดาํเนินธุรกิจหรือ

กิจการใด ๆ ซึ่ง เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไดด้าํเนินอยู่ก่อนท่ีจะเกิดเหตผิุดนดั และ/หรือ ว่าจา้งบคุคลใดๆ 

(Outsource) และดําเนินการให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถ

ดาํเนินการตามขอ้ 6.3(ก) ได ้ทัง้นี ้โดยมากท่ีสดุเท่าท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและใชบ้งัคบัจะอนุญาต และ/

หรือ 

(ค) อาจมีดุลพินิจใหจ้ัดใหม้ีบัญชีเพ่ือรบัโอนเงินค่าตอบแทนท่ีไดจ้ากการขายทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ม่ว่า

ทางตรงหรือทางออ้ม หรือกระแสรายรบัท่ีเกิดจากทรพัยสิ์นโครงการ และแจง้ให ้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

และ/หรือ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ทราบเป็นหนงัสือถึงรายละเอียด

บญัชีดงักล่าว  

(ง) เขา้สวมสิทธ์ิในสัญญาของนายทะเบียนผูร้บัประโยชนท่ี์ไดเ้ขา้ทาํกับบุคคลซึ่งเป็นผูใ้หบ้ริการสนับสนุน

งานนายทะเบียนผูร้บัประโยชน ์ทัง้นี ้โดยมากท่ีสดุเท่าท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและใชบ้งัคบัจะอนญุาต 

6.4 การจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นโครงการเน่ืองจากมีเหตผิุดนดั  

ในกรณีท่ีทรัสตีตอ้งดาํเนินการให้มีการจาํหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นโครงการโดย เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ตาม

ขอ้กาํหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้เน่ืองจากมเีหตผิุดนดั ทรสัตีตอ้งดาํเนินการดงัต่อไปนี ้
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(ก) จัดทาํรายงานสรุปทรัพยสิ์นโครงการคงเหลือหลังจากท่ีมีเหตุผิดนัด พรอ้มทั้งจัดทาํแผนการขาย

ทรพัยสิ์นโครงการทัง้หมด โดยแผนการจาํหน่ายทรพัยสิ์นตอ้งระบุรายละเอียดรายการหอ้งชุดท่ีมีแผน

ทาํการจาํหน่าย ช่องทางในการจาํหน่าย และมลูค่าท่ีคาดว่าจะไดร้บั 

(ข) ใหท้รสัตีใชร้ายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโครงการ ซึ่งมีอายไุม่เกิน 12 เดือนเพ่ือใชเ้ป็นขอ้มลูอา้งอิง

ประกอบการดาํเนินการจาํหน่ายทรพัยสิ์นโครงการ ในกรณีท่ีรายงานการประเมินมีอายเุกนิ 12 เดือน ผู้

ออกโทเคนดิจิทัลตอ้งว่าจา้งผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. 2 

รายเพ่ือทาํการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโครงการ ทัง้นี ้ราคาขายเฉล่ียของทรพัยสิ์นโครงการท่ีจะทาํการ

ขายตอ้งไม่ตํ่ากวา่ราคาประเมินตํ่าสดุท่ีผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยสิ์น 2 รายประเมินได ้อย่างไรก็ด ีหากทรสั

ตีมีความเห็นว่าอาจตอ้งมีการจาํหน่ายทรพัยสิ์นโครงการท่ีราคาเฉล่ียตํ่ากว่าราคาประเมินตํ่าสดุท่ีผู้

ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 2 รายประเมินได ้ทรสัตีตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

(ค) ทรัสตีอาจพิจารณาแต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงิน ท่ีปรึกษากฎหมาย ผู้สอบบัญชี ผู้ประเมินราคา

ทรพัยสิ์น และบคุคลอ่ืนใด เพ่ือใหค้าํแนะนาํ ความเห็น คาํชีแ้จง หรือขอ้มลูแก่ทรสัตีในการดาํเนินการ

ตามขอ้ 6.4(ข) ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายขา้งตน้ใหเ้ป็นความรบัผิดชอบของผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั โดยสามารถเรียกคืนค่าใชจ้่ายจากเงินท่ีไดร้บัจากการจาํหน่ายทรพัยสิ์นโครงการได ้

(ง) เงินท่ีไดร้ับจากการจาํหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ หลักจากหักภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าตอบแทนทรสัตี 

ค่าจ้างท่ีปรึกษา และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเกิดจากการจาํหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามเงื่อนไขและ

ขอ้กาํหนดอ่ืนใดตามท่ีกาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน รวมถึงค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ท่ีเก่ียวกับ

หรือเก่ียวเน่ืองมาจากการจัดการกองทรัสต์ ทั้งท่ีต้องจ่ายให้แก่ทรัสตีหรือบุคคลอ่ืนใด ให้ทรัสตี

ดาํเนินการใหผู้ใ้หบ้ริการสนับสนุนงานนายทะเบียนผูร้ับประโยชนช์าํระใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัลต่อไป

ตามท่ีกาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน 

7. การจัดทาํงบการเงนิของกองทรัสต ์

กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ท่ีมีทรัพยสิ์นในกองทรัสตเ์ป็นหุ้นของนิติบุคคลเฉพาะกิจซึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ใน

อสงัหาริมทรพัย ์(Passive Trust) ตามประกาศ กร. 23/2564 และกองทรสัตส์าํหรบัการถือครองทรพัยสิ์นเพ่ือ

ประโยชนใ์นการชาํระหนี ้ซึ่งเก่ียวขอ้งกับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์ดังนั้น 

กองทรสัตนี์จ้ะไม่มีการจดัทาํงบการเงินของกองทรสัต ์และทรสัตีไม่มีหนา้ท่ีจดัทาํงบการเงินของกองทรสัต ์โดย

งบการเงินของทรสัตีจะไม่รวมถึงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ทั้งนี ้ ทรัสตียังคงมีหน้าท่ีแยกทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีและ

ทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีทรสัตีครอบครองอยู่ และในกรณีท่ีทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ทรสัตีตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละกอง

ออกจากกนัดว้ย โดยตอ้งแยกทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์่างหากจากบญัชีอ่ืน ๆ ของทรสัต ี
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อย่างไรก็ตาม หากมีกฎท่ีเก่ียวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน หรือกฎหมายอ่ืนใด หรือกรณี

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอาํนาจตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ไดอ้อก

กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั คาํสั่ง หนงัสือเวียน และ/หรือ ไดเ้ปล่ียนแปลง แกไ้ข หรือเพ่ิมเติม กฎหมาย 

ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คาํสั่งท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีตอ้งจัดทาํงบการเงิน ให้ทรัสตีสามารถ

มอบหมายใหผู้ก้่อตัง้ทรสัต ์เป็นผูจ้ัดทาํงบการเงินของกองทรสัตด์ว้ยค่าใชจ้่ายของกองทรสัตไ์ดโ้ดยงบการเงินท่ี

จดัทาํขึน้ตอ้งมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบัญชีท่ีไดร้บัอนุญาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยใหถื้อว่า

การจดัทาํงบการเงินดงักล่าวเป็นการจดัทาํงบการเงนิของกองทรสัต ์ซึ่งทรสัตีไดจ้ดัทาํแยกต่างหากจากงบการเงิน

ของทรสัตีแลว้ 

8. การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต ์

8.1 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบในการจดัทาํและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อสาํนกังาน 

ก.ล.ต. ภายใตป้ระกาศหรือคาํสั่งของสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ซึง่รวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียง

เอกสารตา่ง ๆ ภายในระยะเวลาดงัต่อไปนี ้

8.1.1 การจัดส่งรายงานงบการเงินประจาํปีของผู้ออกโทเคนดิจิทัลภายใน 2 เดือน นับแต่วันสิน้สุดรอบ

ระยะเวลาบญัชี 

8.1.2 การจดัทาํแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปีของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัภายในระยะเวลา 3 เดือนนบัตัง้แต่

สิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

8.1.3 จดัทาํรายงานการใชเ้งินและความคืบหนา้ของโครงการโทเคนดิจิทลัตามแผนธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งทุกรอบ

ระยะเวลา 6 เดือนของบญัชี ภายใน 30 วนันบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาดงักล่าว 

8.1.4 จัดทาํรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและรายงานสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ

ทรพัยสิ์นโครงการท่ีมีการจดัทาํล่าสดุภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีการประเมินหรือการสอบทานแลว้เสรจ็ 

8.1.5 จัดทํารายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management 

Discussion and Analysis) ในกรณีท่ีรายไดห้รือกาํไรสทุธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกต่างจาก

งบการเงินในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่ารอ้ยละ 20 โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะตอ้งแจง้ถึงสาเหตุ

และปัจจยัสาํคญัท่ีทาํใหเ้กิดความแตกต่าง รวมทัง้ผลกระทบท่ีเกิดจากปัจจยัดงักล่าว พรอ้มกับจดัส่ง

งบการเงินต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. และแจง้ใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัทราบผ่านช่องทางท่ีเหมาะสม 

8.2 เมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดดงัต่อไปนี ้ผูอ้อกโทเคนดจิิทลัจะตอ้งรายงานต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. และทรสัตภีายใน 3 วนั

นบัตัง้แตว่นัท่ีรูถ้ึงเหตกุารณน์ัน้ 

8.2.1 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีการฟ้ืนฟกูิจการ 

8.2.2 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัประสบความเสียหายอย่างรา้ยแรง 

8.2.3 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัหยดุประกอบกิจการทัง้หมดหรือบางส่วน 
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8.2.4 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเปล่ียนแปลงวตัถปุระสงคห์รือลกัษณะการประกอบธุรกิจ 

8.2.5 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัทาํสญัญาใหบ้คุคลอ่ืนมีอาํนาจทัง้หมดหรือบางส่วนในการบรหิารงานของบรษิัท 

8.2.6 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกระทาํหรือถูกกระทาํอันมีลักษณะเป็นการครอบงาํหรือถูกครอบงาํกิจการตาม

กฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

8.2.7 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัผิดขอ้ตกลงในการชาํระหนีต้ามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขของโทเคนดิจทิลัตามท่ีระบุไว้

ในหนงัสือชีช้วน 

8.2.8 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขขอ้ตกลงใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัโทเคนดจิิทลัในสาระสาํคญั 

8.2.9 เหตุการณท่ี์ทาํใหห้รืออาจทาํใหต้อ้งยกเลิกโครงการโทเคนดิจิทัล หรือเลิกโครงการ กิจการ หรือแผน

ธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง 

9. การแต่งตั้ง เงือ่นไข วิธีการเปลี่ยนแปลง และค่าตอบแทนของทรัสตี 

9.1 คณุสมบตัิของทรสัต ี

ทรสัตีตอ้งเป็นผูม้ีคณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม และเป็นผูไ้ดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ใหป้ระกอบ

ธุรกิจเป็นทรสัตี 

ทรสัตีตอ้งไม่มผีลประโยชนข์ดัแยง้กบัการปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นทรสัตีตามท่ีระบุไวใ้นเอกสารแนบทา้ย 1 ของสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

ทัง้นี ้ระหว่างการปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์หากปรากฏขอ้เท็จจรงิในภายหลงัว่าทรสัตีขาดความเป็นอิสระ

ตามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีแจง้กรณีดงักล่าวต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้แสดง

มาตรการท่ีสมเหตุสมผลและน่าเชื่อไดว้่าจะทาํใหท้รสัตีสามารถปฏิบตัิหนา้ท่ีไดอ้ย่างเป็นอิสระภายใน 15 วนันบัแต่

วนัท่ีปรากฏขอ้เท็จจรงิดงักล่าว และใหด้าํเนินการตามมาตรการท่ีแสดงไวน้ัน้ เวน้แต่สาํนกังาน ก.ล.ต. จะมีคาํสั่ง

เป็นอย่างอ่ืน 

9.2 การแต่งตัง้ทรสัต ี

ทรสัตีไดร้บัการแต่งตัง้โดยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หากมีการเปล่ียนแปลงทรสัตี ทรสัตีท่ีจะไดร้บัการแตง่ตัง้

จะตอ้งมีคุณสมบตัิตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัตาม

ขอ้กาํหนดของหนงัสือชีช้วน 

9.3 การเปล่ียนแปลงทรสัตี 

9.3.1 เหตแุห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี 

(ก) ทรสัตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ท่ีหรือขอ้ตกลงท่ีเป็นสาระสาํคญัใด ๆ  ตามท่ีระบไุวใ้น

สัญญาก่อตั้งทรัสตนี์ ้หรือพระราชบัญญัติทรัสต ์หรือผิดคาํรับรองท่ีเป็นสาระสาํคัญใด ๆ 

ตามท่ีใหไ้วใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ท่ีมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการดูแลจดัการกองทรสัต ์
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และทรสัตีไม่สามารถดาํเนินการแกไ้ขและปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสัญญาภายใน 60 วันนับจาก

วนัท่ีทราบหรือควรทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญา หรือผิดพระราชบญัญัติทรสัต ์หรือภายใน

ระยะเวลาใด ๆ  ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกนั อย่างไรก็ดี คู่สญัญาตกลงท่ีจะรว่มกันหารือโดยสจุรติ

และยุติ ธรรมเ พ่ือพิจารณาเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นรายกรณีก่อน ท่ีจะดํา เ นินการ

เปล่ียนแปลงทรสัตี 

ทั้งนี ้ ในกรณีท่ีทรัสตีฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าท่ีหรือข้อตกลง หรือผิดคาํรับรองท่ีเป็น

สาระสาํคัญใด ๆ ตามท่ีได้ให้ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้อันเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัย หรือ

เหตุการณอ่ื์นใดท่ีอยู่นอกเหนือความควบคมุของทรสัตี ใหก้รณีดงักล่าวไม่ถือเป็นเหตุของการ

เปล่ียนแปลงทรสัตตีามสญัญากอ่ตัง้ทรสัตนี์ ้

(ข) ทรสัตีถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัย ์ศาลมีคาํสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของทรสัตี ทรสัตีเลิกกจิการสิน้สภาพ

ความเป็นนิติบคุคล ทรสัตีมีการชาํระบญัชี หรือถกูระงบัการดาํเนินกจิการ 

(ค) ผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีมตใิหเ้ปล่ียนแปลงทรสัตีภายใตห้ลกัเกณฑใ์นการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั

ตามเอกสารแนบทา้ย 6 

(ง) ทรัสตีขาดความเป็นอิสระในการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีและไม่สามารถแก้ไขได้ภายใน

ระยะเวลาท่ีกาํหนด 

(จ) คณะกรรมการ ก.ล.ต. สั่งพักการประกอบธุรกิจทรสัตีเป็นการชั่วคราว หรือสั่งเพิกถอนการ

อนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

(ฉ) ทรสัตีขาดคุณสมบตัิในการประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีตามท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนด หรือ 

ทรสัตีมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์ซึ่งไม่อาจดาํเนินการแกไ้ขใหค้วามขดัแยง้

ทางผลประโยชนน์ัน้สิน้ไปภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีขาดคณุสมบตัิดงักล่าว เวน้แตส่าํนกังาน 

ก.ล.ต. จะมีคาํสั่งเป็นอย่างอ่ืน 

(ช) ทรสัตีประสงคจ์ะลาออกจากการทาํหนา้ท่ี โดยแจง้การลาออกเป็นหนังสือใหผู้ก้่อตัง้ทรสัต์

และผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

9.3.2 การดาํเนินการภายหลงัเกิดเหตแุห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี 

เมื่อเกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี ยกเวน้เหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตีตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 9.3.1(ค) 

ใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ท่ีดาํเนินการขอมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพ่ือการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ เพ่ือปฏิบตัิ

หนา้ท่ีเป็นทรสัตีของกองทรสัตต์่อไป โดยวิธีการลงมติของผูถื้อโทเคนดิจิทัลใหเ้ป็นไปตามท่ีระบุไวใ้น

หนงัสือชีช้วน 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตีตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 9.3.1(ค) ใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตด์าํเนินการ

แต่งตัง้ทรสัตีรายใหม ่เพ่ือปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นทรสัตีของกองทรสัตต์ามท่ีกาํหนดโดยมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั

ดงักล่าว 
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9.3.3 เมื่อเกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี แต่ยังมิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ได ้ใหก้ารจดัการกองทรสัต์

เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

(ก) ในกรณีท่ีเกิดเหตแุห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี ตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 9.3.1 (ก) (ง) (จ) (ฉ) และ (ช) 

ใหท้รสัตีรายเดิมทาํหนา้ท่ีทรสัตีต่อไป แต่เฉพาะการดูแลรกัษาประโยชน ์หรือการใชสิ้ทธิใน

กองทรสัตเ์พ่ือมิใหก้องทรสัตเ์สียหาย เส่ือมค่า หรือไรป้ระโยชน ์จนกว่าทรสัตีรายใหมจ่ะมีสิทธิ

โดยสมบรูณเ์หนือกองทรสัต ์

(ข) ในกรณีท่ีเกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี ตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 9.3.1 (ข) ใหเ้จา้พนกังาน

พิทักษ์ทรพัย ์ผูช้าํระบัญชี หรือบุคคลอ่ืนใดท่ีมีอาํนาจตามกฎหมายอ่ืนในทาํนองเดียวกับ

บคุคลดงักล่าว แลว้แต่กรณี ดาํเนินการเก่ียวกบักองทรสัตเ์ท่าท่ีจาํเป็นและสมควร จนกว่าทรสัตี

รายใหม่จะมีสิทธิโดยสมบรูณเ์หนือกองทรสัต ์

9.3.4 เมื่อมีการเปล่ียนแปลงทรสัตี ทรสัตีรายเดิมตอ้งดาํเนินการตามท่ีจาํเป็น เพ่ือใหท้รสัตีรายใหม่มีสิทธิ

โดยสมบรูณเ์หนือกองทรสัต ์และเพ่ือใหท้รสัตีรายใหม่ทราบเก่ียวกบัการจดัการกองทรสัตท่ี์ผ่านมาและ

ท่ีต้องทาํต่อไป ตลอดจนส่งมอบเอกสารหลักฐาน และข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการกองทรัสต์

เพ่ือใหท้รสัตีรายใหม่สามารถทาํหนา้ท่ีต่อไปได ้ทัง้นี ้ในการส่งมอบดงักล่าว ใหท้รสัตีรายเดิมลงลายมือชื่อ

ในหนังสือเพ่ือรบัรองความถูกตอ้งและครบถว้นของส่ิงท่ีส่งมอบให้ทรัสตีรายใหม่ และมอบหนังสือ

ดงักล่าวใหท้รสัตีรายใหม่เก็บรกัษาไว ้

ให้ทรัสตีรายเดิมดาํเนินการตามวรรคหน่ึงให้แลว้เสร็จภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีทรัสตีรายใหม่เขา้

ปฏิบตัิหนา้ท่ี 

หากทรสัตีรายเดิมมิไดด้าํเนินการภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด ใหท้รสัตีรายใหม่รอ้งขอต่อศาลเพ่ือใหม้ี

คาํสั่งใหท้รสัตีรายใหม่ไดม้าซึ่งสิทธิเหนือกองทรสัตไ์ด ้

ในกรณีท่ีทรสัตีรายเดิมมิไดด้าํเนินการใด ๆ  ตามวรรคหน่ึงเลย หากมีความเสียหายเกิดขึน้กบักองทรสัต์

หรือผู้รับประโยชน์ ทรัสตีรายเดิมต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหาย ทั้งนี ้ หากความเสียหายเกิดขึน้กับ

กองทรสัต ์และทรสัตีรายใหม่ยงัไมม่ีสิทธิโดยสมบรูณต์ามขอ้กาํหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ผูก้่อตัง้ทรสัต์

หรือผูร้บัประโยชนอ์าจเรียกรอ้งค่าเสียหายจากทรสัตีรายเดิมเพ่ือประโยชนข์องกองทรสัตไ์ด ้

9.3.5 ใหท้รสัตีรายใหม่แจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรใหส้าํนกังาน ก.ล.ต. ทราบว่าตนไดเ้ขา้สวมสิทธิและหนา้ท่ี

แทนทรสัตีรายเดิมภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีตนไดเ้ขา้สวมสิทธิและหนา้ท่ีแทนทรสัตีรายเดิม พรอ้มทัง้

แจง้บคุคลภายนอกท่ีตนทราบว่าเป็นคู่สญัญากบัทรสัตีรายเดิม 

9.3.6 ในกรณีท่ีมีเหตุใหต้อ้งมีการเปล่ียนแปลงทรสัตี แต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจ

หลีกเล่ียงได ้ใหผู้ม้ีส่วนไดเ้สียรอ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ ถา้มิอาจแต่งตัง้ได ้ใหศ้าลมี

คาํสั่งเลิกทรสัต ์ทัง้นี ้ใหศ้าลมีอาํนาจแต่งตัง้บคุคลใดเขา้จดัการกองทรสัต ์โดยไดร้บัค่าตอบแทนตามท่ี

ศาลกาํหนดได ้



หนา้ 19 
 

9.3.7 การเปล่ียนแปลงทรสัตีตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 9.3 นี ้ไม่ไดม้ีผลกระทบต่อการมีผลบังคับใชข้องสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และไม่มีผลต่อสถานะของกองทรสัต ์

9.4 ค่าตอบแทนทรสัต ี

ค่าตอบแทนทรสัตีจะตอ้งเป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 11 ทัง้นี ้ค่าตอบแทนทรสัตีนีย้งัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษี

ธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทาํนองเดียวกนั และค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ 

10. สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้ทีเ่กี่ยวข้องกับกองทรัสต ์

10.1 ทรสัตี 

ภายใตบ้งัคบัแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ทรสัตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอาํนาจและความสามารถทางกฎหมาย 

รวมทั้งมีสิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์น หรือผูม้ีสิทธิเหนือทรพัยสิ์น และมี

หนา้ท่ีจดัการกองทรสัตต์ามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขของสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และตามพระราชบญัญัติทรสัต ์รวมถึง

ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง อน่ึง รายการเก่ียวกับสิทธิ หนา้ท่ี และความรบัผิดชอบของทรสัตี

เป็นไปตามเอกสารแนบทา้ย 1 

10.2 ผูก้่อตัง้ทรสัต ์

ผูก้่อตัง้ทรสัตใ์หม้ีสิทธิ หนา้ท่ี และความรบัผิดชอบตามเอกสารแนบทา้ย 2 

10.3 ผูร้บัประโยชน ์

ผูร้บัประโยชนใ์หม้ีสิทธิ หนา้ท่ี และความรบัผิดชอบตามเอกสารแนบทา้ย 3 

10.4 ผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

ผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีสิทธิ หนา้ท่ี และความรบัผิดชอบตามเอกสารแนบทา้ย 4 

11. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

11.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายท่ีจะเรียกเก็บจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจทิลั และ/หรือ 

เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และ/หรือกองทรัสตไ์ด ้ตอ้งเป็นค่าใชจ้่ายท่ีจาํเป็นและสมควร ซึ่งเก่ียวขอ้งกับการ

จัดการกองทรัสตโ์ดยตรง อันไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายทั้งหมดท่ีเก่ียวขอ้งกับการดาํเนินการใด ๆ เพ่ือการก่อตัง้ทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายท่ีกาํหนดไวใ้นตารางดา้นล่างนี ้ซึ่งจะเรียกเก็บจากผูอ้อกโทเคนดิจิทัลและ/หรือ เรียล 

เอสเตท อินทิเกรชั่น และ/หรือกองทรัสตไ์ด้ไม่เกินอัตราท่ีกําหนดไว้ในตารางดังกล่าว และในการกําหนด

ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายของแต่ละรายการใหเ้ป็นไปตามท่ีคู่สญัญาท่ีเก่ียวขอ้งตกลงกันในแต่ละคราว แยก

ต่างหากออกจากสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีใด ๆ ซึ่งผูอ้อกโท

เคนดิจิทลัจะเป็นผูร้บัผิดชอบในภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บ อัตราเรียกเก็บ 
ผู้รับผิดชอบ

ค่าใช้จ่าย 

ค่าตอบแทน/ค่าธรรมเนียมทรสัตีตลอดอายุโครงการ

โทเคนดิจิทลั (10 ปี) 

ปีท่ี 1 = 4.25 ลา้นบาท 

ปีท่ี 2 = 3.75 ลา้นบาท 

ปีท่ี 3 = 3.75 ลา้นบาท 

ปีท่ี 4 = 3.75 ลา้นบาท 

ปีท่ี 5 = 3.75 ลา้นบาท 

ปีท่ี 6 = 3.25 ลา้นบาท 

ปีท่ี 7 = 3.25 ลา้นบาท 

ปีท่ี 8 = 3.25 ลา้นบาท 

ปีท่ี 9 = 3.25 ลา้นบาท 

ปีท่ี 10 = 3.25 ลา้นบาท 

ผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั 

ค่าตอบแทน/ค่าธรรมเนียมทรสัตี กรณีท่ีมีการขยาย

ระยะเวลาในการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการตาม

หลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขท่ีกาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน 

1. กรณีท่ีทรพัยสิ์นโครงการเหลือ

มากกวา่ 50 หอ้งชดุ ปีละ 3.25 

ลา้นบาท 

2. กรณีท่ีทรพัยสิ์นโครงการเหลือ

นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 50 หอ้งชดุ 

ปีละ 2.50 ลา้นบาท 

ผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรกึษาทางการเงิน ท่ีปรกึษากฎหมาย 

ผูส้อบบัญชี ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น หรือท่ีปรึกษา

อ่ืน ๆ  

ตามท่ีจ่ายจรงิ ผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั 

ค่าตอบแทน/ค่าธรรมเนียมของทรสัตใีนกรณีมีเหตุผิด

นดั  

ปีละ 12.00 ลา้นบาท ผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั และ/

หรือ เรียล 

เอสเตท อินทิ

เกรชั่น และ/

หรือ

กองทรสัต ์
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บ อัตราเรียกเก็บ 
ผู้รับผิดชอบ

ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรกึษาทางการเงิน ท่ีปรกึษากฎหมาย 

ผูส้อบบัญชี ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น หรือท่ีปรึกษา

อ่ืน ๆ ในกรณีผิดนดั 

ตามท่ีจ่ายจรงิ ผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั และ/

หรือ เรียล 

เอสเตท อินทิ

เกรชั่น และ/

หรือ

กองทรสัต ์

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมตามท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้นี ้เป็นอตัราท่ียงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดใน

ทาํนองเดียวกนั โดยค่าธรรมเนียมทรสัตีจะชาํระเป็นรายเดือน 

12. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา 

12.1 การแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาฉบับนีต้อ้งไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์และบทบัญญัติแห่ง

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน 

12.2 การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาฉบับนีอ้ย่างมีนัยสาํคัญ ซึ่งเป็นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทัล ตอ้งไดร้บัมติ

ของผูถื้อโทเคนดิจิทัลตามหลักเกณฑก์ารขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทัลท่ีกาํหนดไวใ้นหนังสือชีช้วน เวน้แต่เป็นการ

แกไ้ขเพ่ิมเติมตามคาํสั่งของสาํนกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญัติทรสัต ์

12.3 การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาฉบบันีใ้นประเด็นท่ีไม่มีนยัสาํคญัและไม่กระทบสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลั หรือเป็นการ

แกไ้ขขอ้ผิดพลาดท่ีเห็นโดยชดัแจง้ คู่สญัญาสามารถทาํความตกลงเห็นชอบรว่มกนัไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมติของผูถื้อ

โทเคนดิจิทลั 

12.4 การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาฉบบันีก้รณีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพ่ิมเติมกฎหมาย หรือระเบียบ หรือคาํสั่งในกรณีท่ี

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใด ท่ีมีอาํนาจตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ออกกฎหมาย 

ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คาํสั่ง หนังสือเวียน คาํผ่อนผัน หรือเปล่ียนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม กฎหมาย 

ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั คาํสั่งท่ีใชอ้ยู่ในปัจจบุนั ใหท้รสัตีมีอาํนาจในการแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมสญัญา

ฉบับนีไ้ดต้ามท่ีเห็นสมควร เพ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ คาํสั่งท่ีเปล่ียนแปลงหรือ

แกไ้ขเพ่ิมเติมดงักล่าว โดยไม่ตอ้งขอมตจิากผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

12.5 หากมีความจาํเป็นตอ้งแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาฉบบันีใ้นกรณีอ่ืนใดอนัจะเป็นคุณต่อกองทรสัตแ์ละผูร้บัประโยชน์

มากกว่าขอ้ตกลงและเงื่อนไขเดิม และไม่กระทบสิทธิของผูร้บัประโยชนโ์ดยรวมในทางท่ีทาํใหผู้ร้บัประโยชน์

เสียประโยชน ์เช่น การปรบัเปล่ียนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายลดลง ใหท้รสัตีมีอาํนาจในการแก้ไข เปล่ียนแปลง 

เพ่ิมเติมสญัญาฉบบันีไ้ดต้ามท่ีเห็นสมควรโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
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13. การสิน้สุดของสัญญาและการเลิกกองทรัสต ์

13.1 คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงให้ถือว่าสัญญาฉบับนีสิ้น้ผลผูกพันใด ๆ ต่อคู่สัญญาโดยคู่สัญญาไม่มีสิทธิเรียกรอ้ง

ค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ต่อคู่สญัญาฝ่ายอ่ืน ในกรณีท่ีก่อนวนัท่ีมีการจดัตัง้กองทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัตย์กเลิก 

หรือแสดงเจตนาว่าไม่ประสงคท่ี์จะออกและเสนอขายโทเคนดจิิทลัอีกตอ่ไป หรือเป็นท่ีแน่ชดัว่าการออกและเสนอ

ขายโทเคนดิจิทลัไม่อาจสาํเรจ็ลงไดไ้ม่ว่าดว้ยเหตใุดก็ตาม 

13.2 เมื่อปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้ทรสัตีจะเลิกกองทรสัตไ์ดต้่อเมื่อพน้กาํหนด 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดแ้จง้ใหผู้ก้่อตัง้ทรสัต์

และประกาศใหผู้ล้งทนุทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(ก) เมื่อไม่มีทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์หลืออยู่เน่ืองจากการดาํเนินการตามขอ้กาํหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

(ข) เมื่อครบกาํหนดอายุโครงการ (Maturity) ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์(เวน้แต่กรณีท่ีมีการ

ขยายอายโุครงการโทเคนดิจิทลั) เมื่อมีการจาํหน่ายทรพัยสิ์นโครงการเสร็จสิน้โดยไม่มีทรพัยสิ์นโครงการ

เหลืออยู่ และไดม้ีการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามท่ีกาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วนและสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์เ้รียบรอ้ยแลว้ 

(ค) เมื่อมีมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทัลใหเ้ลิกกองทรัสตต์ามหลักเกณฑท่ี์กาํหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสตนี์ ้และ

หนงัสือชีช้วน 

(ง) เมื่อมีเหตุตอ้งเปล่ียนแปลงทรสัตี แต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ เพราะมีเหตุอนัมิอาจหลีกเล่ียงได ้และผูม้ี

ส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แลว้ แต่มิอาจแต่งตัง้ได ้

(จ) เหตุระงบัสิน้ไปของกองทรสัต ์ตามมาตรา 51 แห่งพระราชบญัญัติทรสัต ์หรือเหตุอ่ืนตามท่ีกาํหนดใน

พระราชบญัญัติทรสัต ์หรือตามท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

14. การคืนเงินใด ๆ  ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล การชําระบัญชีของกองทรัสต ์การรวบรวม จําหน่าย และ

จัดสรรทรัพยส์ินเม่ือกองทรัสตส์ิน้สุด 

14.1 ในกรณีท่ีกองทรสัตสิ์น้สดุลง และมีกฎท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน หรือกฎหมายอ่ืนใด 

หรือกรณีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอาํนาจตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

ไดอ้อกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั คาํสั่ง หนงัสือเวียน และ/หรือ ไดเ้ปล่ียนแปลง แกไ้ข หรือเพ่ิมเติม 

กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ คาํสั่งท่ีใชอ้ยู่ในปัจจุบัน กาํหนดใหท้รสัตีตอ้งดาํเนินการชาํระบญัชีของ

กองทรสัต ์ใหท้รสัตีจะมีหนา้ท่ีในการดาํเนินการชาํระบัญชี หรือจัดใหม้ีผูช้าํระบัญชีเพ่ือทาํหนา้ท่ีชาํระสะสาง

หนีสิ้นและค่าใช้จ่ายให้เป็นไปตามลาํดับดังต่อไปนี ้ทั้งนี ้ผู้ก่อตั้งทรัสตต์กลงจะจัดให้มีการชาํระค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียม ค่าตอบแทน และหนีสิ้นใด ๆ ตามรายละเอียดท่ีกาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน โดยใหท้รสัตีเป็นอนัหลดุพน้

จากหนา้ท่ีและความรบัผิดใด ๆ ตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์เ้มื่อไดม้ีการโอนทรพัยสิ์นของกองทรัสตก์ลับไปยัง

บคุคลซึ่งผูก้่อตัง้ทรสัตก์าํหนดเรียบรอ้ยแลว้ ตามเงื่อนไขท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

(ก) ค่าใชจ้่ายท่ีเกิดจากการรวบรวม จาํหน่าย และจดัสรรทรพัยสิ์น 

(ข) ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร ท่ีตอ้งชาํระและท่ีคา้งชาํระ 
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(ค) ค่าตอบแทนของบุคคลตามมาตรา 29 หรือมาตรา 52 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต ์ค่าใช้จ่ายในการ

ดาํเนินคดีของผูร้บัประโยชนต์ามมาตรา 44 วรรคสาม มาตรา 45 หรือมาตรา 46 แห่งพระราชบญัญัติทรสัต ์

และค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองมาจากการจัดการกองทรัสต์ท่ีทรัสตีมีสิทธิเรียกเอาจาก

กองทรสัตไ์ดโ้ดยชอบตามกฎหมาย และค่าตอบแทน/ค่าธรรมเนียมทรสัตี 

(ง) หนีอ้ย่างอ่ืน 

หากกองทรสัตสิ์น้สดุลง เน่ืองจากทรสัตีเลิกกิจการ ชาํระบญัชี หรือลม้ละลาย และไม่สามารถแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่

เพราะมีเหตอุนัมิอาจหลีกเล่ียงไดต้ามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในพระราชบญัญัติทรสัต ์ใหผู้ช้าํระบญัชีหรือเจา้พนกังาน

พิทกัษ์ทรพัย ์แลว้แต่กรณี เป็นผูท้าํหนา้ท่ีแทนทรสัตีในการรวบรวม จาํหน่าย หรือจดัสรรทรพัยสิ์นจนเสรจ็สิน้ 

15. คาํบอกกล่าว 

เว้นแต่สัญญานี้จะระบุเป็นอย่างอื่น คาํบอกกล่าวใด ๆ ท่ีตอ้งส่งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง จะตอ้งทาํเป็น

ลายลกัษณอ์กัษร และส่ง ณ สถานท่ีอยู่ดงัท่ีระบไุวข้า้งล่าง หรือสถานท่ีอ่ืนตามท่ีคู่สญัญาจะไดแ้จง้ใหท้ราบเป็น

ลายลกัษณอ์กัษร คาํบอกกล่าวนัน้อาจส่งดว้ยตนเอง พนกังานส่งเอกสาร หรือโดยทางไปรษณียล์งทะเบียน โดย

การส่งคาํบอกกล่าวใหถื้อว่ามีผล 

15.1 ภายในวันท่ีกาํหนดในใบตอบรับทางไปรษณีย ์หรือใบรับท่ีเป็นลายลักษณ์อักษรอ่ืนในกรณีท่ีมีการส่งทาง

ไปรษณีย ์หรือ 

15.2 นบัแต่เวลาท่ีไปถึง หากส่งดว้ยตนเอง หรือพนกังานส่งเอกสาร 

หากส่งใหผู้ก้่อตัง้ทรสัต ์

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จาํกัด 

ท่ีอยู:่  989 อาคารสยามพิวรรธน์ ชั้น 12 เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน  กรุงเทพฯ 

10330  

โทรศพัท:์ 081-260-1000  

อีเมล: veraphong.c@realxtoken.finance  

บคุคลท่ีติดต่อ: นายวีรพงษ์ ชตุิภทัร ์

หากส่งใหท้รสัต ี

บริษัท หลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด 

ท่ีอยู:่ เลขท่ี 18 อาคารไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า 1 ชัน้ท่ี 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร 

กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท:์ 02-949-1500 

อีเมล: token_trustee.scbam@scb.co.th 

บคุคลท่ีติดต่อ: ผูบ้รหิารฝ่ายทรสัตีทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 
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หากส่งใหผู้ใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

บริษัท โทเคน เอกซ ์จาํกดั 

ท่ีอยู:่ เลขท่ี 18 อาคารไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า เวสท ์เอ ชัน้ 2 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตุจกัร 

กรุงเทพมหานคร 10900    

โทรศพัท:์ 02-949-1399 

อีเมล: vanita@tokenx.finance 

บคุคลท่ีติดต่อ: นางสาววนิตา ลิมมะณีประเสรฐิ 

หากคู่สญัญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดตอ้งการเปล่ียนสถานท่ีอยู่ คู่สญัญาฝ่ายนัน้ตอ้งแจง้ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบ

ล่วงหนา้เป็นหนงัสือ ภายใน 7 วนัก่อนวนัท่ียา้ยหรือเปล่ียนแปลงสถานท่ีอยู่ ในกรณีเช่นนี ้คู่สญัญาฝ่ายท่ีไดร้บัแจง้

การเปล่ียนแปลงสถานท่ีอยู่จะส่งคาํบอกกล่าวใหแ้ก่คู่สญัญาฝ่ายท่ีแจง้เปล่ียนแปลงสถานท่ีอยู่ตามรายละเอียด

ท่ีไดร้บัแจง้ดงักล่าว 

16. ข้อสัญญาทีเ่ป็นโมฆะไม่กระทบข้อสัญญาทีส่มบูรณ ์

หากมีสัญญาขอ้ใดขอ้หน่ึงภายใตส้ัญญานีท่ี้ตกโมฆะ ไม่สมบูรณ ์หรือไม่อาจบงัคบัไดต้ามกฎหมายไม่ว่าดว้ย

เหตุใด ๆ ก็ตาม คู่สัญญาตกลงให้ข้อสัญญาหรือข้อกาํหนดอ่ืนในสัญญานี้ ยังคงมีผลสมบูรณ์และผูกพัน

คู่สญัญาไดต้ามกฎหมาย เสมอืนหน่ึงว่าไม่มีส่วนท่ีเป็นโมฆะ ไม่สมบรูณ ์หรือส่วนท่ีไม่อาจบงัคบัไดต้ามกฎหมาย

อยู่ในสญัญานี ้และคู่สญัญาตกลงรว่มกนัแกไ้ขขอ้ความหรือขอ้ตกลงท่ีเป็นโมฆะ ไม่สมบรูณ ์หรือไม่มีผลบงัคบัใช้

ใหส้มบรูณแ์ละสอดคลอ้งกบับทบญัญัติแห่งกฎหมายและวตัถปุระสงคข์องสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

17. ข้อตกลงทีข่ัดหรือแย้งกับสัญญานี ้

ในกรณีท่ีมีขอ้ตกลง เนือ้หา หรือขอ้สัญญาอ่ืนใดท่ีขัดหรือแยง้กับข้อกาํหนดในสัญญานี ้ใหถื้อเอาขอ้กาํหนดใน

สญัญานีเ้ป็นสาํคญั โดยใหข้อ้กาํหนดในสญัญานีม้ีผลบงัคบัใชเ้หนือขอ้ตกลง เนือ้หา หรือขอ้สญัญาท่ีขดัหรือแยง้

ดงักล่าว 

18. การใช้สิทธิของคู่สัญญา 

การกาํหนดเวลาหรือการขยายเวลาเพ่ือใหคู้่สญัญาฝ่ายหน่ึงกระทาํการตามหนา้ท่ีและความผกูพนัตามสญัญานี ้

หรือเพ่ือแกไ้ขการผิดสญัญาใด ๆ มิใหถื้อว่าเป็นการสละสิทธิของคู่สญัญาฝ่ายท่ีกาํหนดเวลาหรือขยายเวลาให ้

ทัง้นี ้การสละสิทธิท่ีมีผลสมบรูณจ์ะตอ้งกระทาํโดยชดัแจง้เป็นหนงัสือและบอกกล่าวไปยงัคู่สญัญาอีกฝ่าย 

19. กฎหมายทีใ่ช้บังคับ / การระงับข้อพิพาท 

สญัญานีใ้หใ้ชบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายไทย 

ขอ้พิพาท ขอ้โตแ้ยง้ หรือสิทธิเรียกรอ้งใด ๆ ท่ีเกิดจากหรือท่ีเก่ียวกับสญัญานี ้ซึ่งไม่สามารถตกลงกันไดร้ะหว่าง

คู่สญัญาใหน้าํเสนอต่อศาลท่ีมีเขตอาํนาจ 
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[หนา้ต่อไปเป็นหนา้ลงนาม]  



 
 

สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ท้าํขึน้เป็น 3 ฉบบั มีขอ้ความถกูตอ้งตรงกัน คู่สญัญาทัง้ 3 ฝ่ายไดอ่้านและทาํความเขา้ใจกับขอ้ความใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์โ้ดยตลอดแลว้ จึงไดล้งลายมือชื่อไวเ้ป็นหลกัฐานพรอ้มประทบัตรา (ถา้มี) ต่อหนา้พยานไวเ้ป็นสาํคญั 

 

ทรัสต ี

บริษัท หลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด 

 

ลงชื่อ________________________ 

 (นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม) 

             Executive Director 

 

 

 

 

ลงชื่อ________________________ 

         (นางสาวรศัมี พลสขุเจรญิ) 

                   Director  

                 

ลงชื่อ________________________พยาน 

             (นายรศัมิทตั พรคงเจรญิ) 

 

 



 
 

 

ผู้ก่อตั้งทรัสต ์

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จาํกัด 

 

ลงชื่อ_______________________________ 

                            (นายวีรพงษ์ ชตุิภทัร)์ 

                         กรรมการ 

 

 

 

ลงชื่อ_______________________________ 

                            (นางสาวสิรพิรรณ สชุาต)ิ 

                         กรรมการ  

 

ลงชื่อ___________________________พยาน 

                           ([•]) 

 

  

  



 
 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

บริษัท โทเคน เอกซ ์จาํกดั 

 

ลงชื่อ________________________ 

                      (นางสาวจิตตินนัท ์ชาติสีหราช) 

                   กรรมการ 

 

 

 

ลงชื่อ________________________พยาน 

                         (นางสาววนิตา ลิมมะณีประเสรฐิ)  
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เอกสารแนบท้าย 1 

สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของทรัสต ี

1. สิทธ ิ

1.1 หา้มมิใหท้รสัตีกระทาํการใดอนัเป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์หรืออาจทาํใหท้รสัตีขาดความเป็นอิสระ 

ไม่ว่าการกระทาํนัน้จะเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องทรสัตีเอง หรือประโยชนข์องผูอ่ื้น โดยทรสัตีจะกระทาํการใดท่ีเป็น

การขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์เวน้แต่เป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) เป็นธุรกรรมท่ีมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 

(ข) ในกรณีท่ีเป็นการทาํธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์ตอ้งมีการเปิดเผยขอ้มลูท่ี

เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัทราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยบคุคลดงักล่าวไม่คดัคา้นหรือคดัคา้นใน

จาํนวนท่ีนอ้ยกว่าหลกัเกณฑต์ามประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. ว่าดว้ยหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งกบัการกระทาํ

ท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์

(ค) การเรียกค่าตอบแทนในการทาํหนา้ท่ีเป็นทรสัตี การดาํเนินการท่ีสอดคลอ้งกบัขอ้กาํหนดของหนงัสือชีช้วน 

1.2 การใชอ้าํนาจและการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตีในการจัดการกองทรสัตเ์ป็นเร่ืองเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะ

มอบหมายใหผู้อ่ื้นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต ่

(ก) การทาํธรุกรรมท่ีมิใช่เร่ืองท่ีตอ้งทาํเฉพาะตวัและไม่จาํเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเยี่ยงทรสัตี 

(ข) การทาํธุรกรรมท่ีโดยทั่วไปผู้เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นซึ่งมีทรัพยสิ์นและวัตถุประสงคข์องการจัดการใน

ลกัษณะทาํนองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพึงกระทาํในการมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนจดัการแทน 

(ค) กรณีอ่ืนใดท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดใหม้อบหมายใหบ้คุคลอ่ืนจดัการแทน  

ในกรณีท่ีทรสัตีไม่ปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดในวรรคหน่ึง ใหก้ารท่ีทาํไปนัน้ผูกพนัทรสัตีเป็นการส่วนตวั โดยไม่ผกูพนั

กองทรสัต ์

เมื่อทรสัตีมอบหมายใหผู้อ่ื้นจดัการกองทรสัตต์ามขอ้กาํหนดแห่งสญัญานีแ้ลว้ ใหท้รสัตีเลือกผูร้บัมอบหมายดว้ย

ความรอบคอบและระมดัระวงั และตอ้งกาํกบัดแูลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอ โดยตอ้งกาํหนด

มาตรการในการดาํเนินงานเก่ียวกบัการมอบหมายงานตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในประกาศ กข. 1/2553 

1.3 การตดัสินใจใด ๆ ของทรสัตีในการปฏิบตัิในขอบเขตอาํนาจหนา้ท่ีซึ่งไดก้าํหนดไวใ้นสญัญากอ่ตัง้ทรสัตนี์ ้หากทรสั

ตีไดก้ระทาํไปดว้ยความสจุรติและความระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพแลว้ใหถื้อเป็นท่ีสดุ 

2. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบ 

2.1 ทรสัตีมีหนา้ท่ีจดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความชาํนาญ 

โดยปฏิบตัิต่อผูร้บัประโยชนอ์ย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชนส์งูสดุของผูร้บัประโยชน ์และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

นี ้และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมแก่ผูล้งทนุ (ถา้มี) 
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2.2 ในกรณีท่ีทรสัตตีอ้งปฎิบตัิหนา้ท่ีในฐานะผูถื้อหุน้ของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ในการแต่งตัง้กรรมการของเรียล 

เอสเตท อินทิเกรชั่น ใหท้รสัตีพิจารณาตามคุณสมบตัิของกรรมการท่ีมีการระบุไวใ้นขอ้บงัคบัของเรียล เอสเตท 

อินทิเกรชั่น ซึ่งการแต่งตัง้กรรมการของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นโดยทรสัตีเป็นการตรวจสอบว่าคุณสมบตัิของ

กรรมการเป็นไปตามขอ้บงัคบัของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เท่านัน้ 

2.3 ทรสัตีตอ้งตดิตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลัดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามหนงัสือชีช้วน รวมทัง้กฎหมาย

ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียง การสอบทานการจ่ายผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

2.4 ในกรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลกระทาํการ หรืองดเวน้กระทาํการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัล 

หรือไม่ปฏิบัติหน้าท่ีตามหนังสือชีช้วน แผนธุรกิจ สัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตี

ดาํเนินการดงัต่อไปนี ้ 

(ก) จดัทาํรายงานเสนอต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทาํการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(ข) ดาํเนินการเพ่ือแกไ้ข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึน้ตามท่ีเห็นสมควร รวมถึงแต่ไม่จาํกัด

เพียงการฟ้องรอ้งดาํเนินคดีหรือการดาํเนินการทางกฎหมายอ่ืนใดท่ีจาํเป็นเพ่ือติดตามและเรียกรอ้ง

ค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้จากผูอ้อกโทเคนดิจิทัล ทั้งนี ้เพ่ือใหท้รสัตีสามารถแจกจ่ายเงินหรือผลประโยชน์

จากการดาํเนินการดังกล่าวให้แก่ผู้รับประโยชน์ได้ตามหนังสือชี ้ชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ และ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.5 หากมีการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพ่ือดาํเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(ก) ตอบขอ้ซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการดาํเนินการดังกล่าวว่าเป็นไปตามหนังสือชีช้วน แผนธุรกิจ 

สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ 

(ข) ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัทราบว่าการดาํเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระทาํได ้ในกรณีท่ีการ

ดาํเนินการนัน้ไม่เป็นไปตามหนงัสือชีช้วน สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้แผนธุรกิจ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(ค) เขา้รว่มประชมุผูถื้อโทเคนดิจิทลั (ถา้มี) 

ในกรณีท่ีเป็นการส่งหนงัสือขอมติของผูถ้ือโทเคนดิจิทลั ทรสัตีตอ้งจดัใหม้ีช่องทางสาํหรบัการตอบขอ้ซกัถาม 

ใหค้วามเห็น ทกัทว้ง และแจง้ต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามวรรคหน่ึงดว้ย 

2.6 ในกรณีท่ีทรสัตีเป็นผูถื้อโทเคนดิจิทลัในกองทรสัต ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรือดาํเนินการใด ๆ  ในฐานะผูถื้อโทเคน

ดิจิทลั ใหท้รสัตีคาํนึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อโทเคนดจิิทลัโดยรวม และตัง้อยู่บนหลกัแห่งความ

ซื่อสตัยส์จุริตและความรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ท่ีใน

ฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์

2.7 ภายใตบ้งัคบัแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้รวมตลอดจนพระราชบญัญัติทรสัต ์และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัท่ี

เก่ียวขอ้งอ่ืนใดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สาํนกังาน ก.ล.ต. ใหท้รสัตีมีอาํนาจหนา้ท่ีดงัต่อไปนี ้
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(ก) หา้มมิใหท้รสัตีนาํหนีท่ี้ตนเป็นลูกหนีบุ้คคลภายนอกอันมิไดเ้กิดจากการปฏิบัติหนา้ท่ีเป็นทรสัตีไป

หักกลบลบหนีก้ับหนีท่ี้บุคคลภายนอกเป็นลูกหนีท้รสัตี อันสืบเน่ืองมาจากการจดัการกองทรสัต ์การ

กระทาํท่ีฝ่าฝืนขอ้หา้มนีใ้หต้กเป็นโมฆะ 

(ข) แจง้ต่อบคุคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเมื่อเขา้ทาํนิติกรรมหรือธุรกรรมกบับคุคลภายนอกวา่

เป็นการกระทาํในฐานะทรสัตี รวมทั้งระบุในเอกสารการทาํนิติกรรมหรือธุรกรรมดังกล่าวว่าเป็นการ

กระทาํในฐานะทรสัตี 

(ค) จดัทาํบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากทรพัยสิ์นและบญัชีอ่ืน ๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตี

จดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจดัทาํบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน 

และบันทึกบญัชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยสิ์น

ส่วนตวัของทรสัต ีและทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีทรสัตีครอบครองอยู่ 

(ง) ในกรณีท่ีเกิดเหตผิุดนดัตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นขอ้ 6.1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หรือเกิดเหตอ่ืุนใดตามท่ี

กาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน ทรสัตีมสิีทธิดาํเนินการจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือดาํเนินการ

ให ้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นโครงการ และ/หรือ เขา้ควบคมุการบริหารจดัการ 

เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ตามท่ีกาํหนดไวใ้นและขอ้ 2.7(ฉ) ของเอกสารแนบทา้ย 1 และ ขอ้ 6.3 ของ

สัญญาก่อตั้งทรัสตนี์ ้โดยการกระทาํดังกล่าวถือเป็นการกระทาํเพ่ือชาํระบัญชีของกองทรัสตจ์ึงไม่

จาํเป็นตอ้งขออนมุตัิจากผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

(จ) เมื่อทรสัตีทราบถึงหรือไดร้บัแจง้ว่ามีเหตุผิดนัดตามท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้ 6.1(ก) หรือ (ข) หรือ (ค) ของ

สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ใหท้รสัตีส่งหนงัสือแจง้เตือนใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลั  

(ฉ) ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนดัตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นขอ้ 6.1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ทรสัตีมีสิทธิเขา้ควบคุม

การบริหารจดัการ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น (ไม่ว่าโดยการดาํเนินการในฐานะผูถื้อหุน้ การเปล่ียนแปลง

และ/หรือแต่งตัง้คณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการผูม้ีอาํนาจลงนามของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น การ

เปล่ียนแปลงอาํนาจการลงนามในบญัชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น การเปล่ียนตวัคู่สญัญา 

หรือการเขา้สวมสิทธิในสญัญาท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น มีอยู่ระหว่างกนั 

หรือท่ีไดเ้ขา้ทาํกบับคุคลภายนอกซึ่งเก่ียวขอ้งทางตรงหรือทางออ้มกับโครงการโทเคนดิจิทลั การเขา้เป็นผู้

มีอาํนาจในการออกคาํสั่งหรือดาํเนินการใด ๆ ตามสัญญาดังกล่าว หรือโดยการดาํเนินการอ่ืนใดใน

ลกัษณะเดียวกนั) ซึ่งอาจรวมถึง การใชสิ้ทธิในการเลิกสญัญา RSTA  การเขา้ดาํเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ 

ซึ่ง เ รียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ได้ด ําเนินอยู่ก่อนท่ีจะเกิดเหตุผิดนัด และ/หรือ ว่าจ้างบุคคลใดๆ 

(Outsource) และดําเนินการให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น สามารถ

ดาํเนินการตามขอ้ 6.3(ก) ได ้ทัง้นี ้โดยมากท่ีสดุเท่าท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและใชบ้งัคบัจะอนญุาต อย่างไร

ก็ดี ในกรณีท่ีไม่เกิดเหตุผิดนดัตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นขอ้ 6.1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ทรสัตียงัคงมีสิทธิ

ออกเสียงในฐานะผูถื้อหุน้ของ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น ไดต้ามกฏหมาย 

(ช) ในกรณีท่ีเกิดเหตผิุดนดัตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นขอ้ 6.1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ทรสัตีอาจมีดลุพินิจให้

จัดให้มีบัญชีเพ่ือรับโอนเงินค่าตอบแทนท่ีไดจ้ากการขายทรัพยสิ์นของกองทรัสตไ์ม่ว่าทางตรงหรือ



หนา้ 32 
 

ทางออ้ม หรือกระแสรายรบัท่ีเกิดจากทรพัยสิ์นโครงการ และแจง้ให ้เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น และ/

หรือ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ทราบเป็นหนงัสือถึงรายละเอียด

บญัชีดงักล่าว  

(ซ) ในกรณีท่ีเกิดเหตผิุดนดัตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นขอ้ 6.1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ใหท้รสัตีเขา้สวมสิทธ์ิใน

สญัญาของนายทะเบียนผูร้บัประโยชนท่ี์ไดเ้ขา้ทาํกับบุคคลซึ่งเป็นผูใ้หบ้ริการสนบัสนุนงานนายทะเบียน

ผูร้บัประโยชน ์ทัง้นี ้โดยมากท่ีสดุเท่าท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและใชบ้งัคบัจะอนญุาต 

(ฌ) งดเว้นการมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการถือกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เว้นแต่เข้าขอ้ยกเวน้ท่ี

กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

(ญ) ตรวจสอบใหก้ารดาํเนินการจาํหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม และ/หรือ 

ทรพัยสิ์นโครงการ เป็นไปตามวิธีการท่ีกาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน โดยอาศยัขอ้มลูท่ีไดร้บัจากผูใ้หบ้ริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล และแจ้งคัดคา้นหากการดาํเนินการจาํหน่าย

ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์หรือทรัพยสิ์นโครงการ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม ไม่เป็นไปตามวิธีการท่ี

กาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน 

(ฎ) ดาํเนินการจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์และชาํระคืน

เงินใด ๆ ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญากอ่ตัง้ทรสัตนี์ ้

(ฏ) ควบคุมดูแลใหม้ีการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัลตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์้

และหนงัสือชีช้วน 

(ฐ) ทาํหนา้ท่ีรวบรวม จาํหน่าย และจดัสรรทรัพยสิ์นเมื่อทรสัตสิ์น้สุดลง โดยตอ้งชาํระสะสางหนีสิ้นและ

ค่าใชจ้่ายเมื่อทรสัตสิ์น้สดุลงตามลาํดบัท่ีกาํหนดในพระราชบญัญัติทรสัต ์และสญัญากอ่ตัง้ทรสัตนี์ ้

(ฑ) ดาํเนินการฟ้องรอ้งดาํเนินคดีหรือดาํเนินการทางกฎหมายอ่ืนใดท่ีจาํเป็นเพ่ือติดตามและเรียกรอ้ง

ค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้จากบุคคลใด เพ่ือดาํเนินการตามท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และ/หรือ สัญญาก่อตัง้ 

ทรสัตนี์ก้าํหนด และ/หรือ เพ่ือบงัคบัชาํระหนีภ้ายใตข้อ้ตกลงหรือสญัญาใดจากบคุคลท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้

เพ่ือใหท้รสัตีสามารถแจกจ่ายเงินหรือผลประโยชนจ์ากการดาํเนินการดงักล่าวใหแ้ก่ผูร้บัประโยชนไ์ด้

ตามหนงัสือชีช้วน สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(ฒ) จดัใหม้ีระบบงานท่ีมีคุณภาพและสามารถรบัรองงานในความรบัผิดชอบของทรสัตีไดอ้ย่างเหมาะสม

ตามพระราชบญัญัติทรสัต ์และตามท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศ กาํหนด โดยอย่างนอ้ยใหร้ะบบงาน

ของทรสัตีครอบคลมุเร่ืองต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

1. การจดัการกองทรสัตเ์พ่ือใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์แ้ละพระราชบญัญัติทรสัต ์

2. การเก็บรกัษาทรพัยสิ์นโดยมีการแยกกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญากอ่ตัง้ทรสัตนี์อ้อกจากทรพัยสิ์น

ของกองทรสัตอ่ื์น หรือทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรสัตี 
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3. การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพยสิ์นในกองทรสัต ์รายได ้รายจ่าย และหนีสิ้นของ

กองทรสัต ์ตลอดจนบญัชท่ีีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

4. การควบคมุ ตรวจสอบ และป้องกนัมิใหม้ีการจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

นีแ้ละพระราชบญัญัติทรสัต ์และมิใหม้ีการทจุรติต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

5. การแยกทรัพยสิ์นและงบการเงินของกองทรัสตอ์อกจากงบการเงินของกองทรัสตอ่ื์นหรือ

ของทรสัตี โดยคาํนึงถึงมาตรฐานท่ีกาํหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการบัญชี ในกรณีท่ีมีกฎท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการเสนอขายโทเคนดิจิทลัตอ่ประชาชน หรือกฎหมายอ่ืนใด หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หรือสาํนักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอาํนาจตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ได้ออก

กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ คาํสั่ง หนังสือเวียน และ/หรือ ไดเ้ปล่ียนแปลง แกไ้ข 

หรือเพ่ิมเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั คาํสั่งท่ีใชอ้ยู่ในปัจจุบนั ใหท้รสัตีมีหนา้ท่ี

ตอ้งจดัทาํงบการเงิน โดยงบการเงินท่ีจดัทาํขึน้ตอ้งมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดย

ผูส้อบบัญชีท่ีไดร้บัอนุญาตจากสาํนักงาน ก.ล.ต. โดยมอบหมายใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตด์าํเนินการ

แทนได ้

6. จดัใหม้ีช่องทางสาํหรบัการตอบขอ้ซกัถาม ใหค้วามเห็น ทกัทว้ง และแจง้ต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

สาํหรบักรณีการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพ่ือกระทาํการต่าง ๆ 

2.8 ดาํเนินการตามหลกัเกณฑต์่อไปนี ้กรณีท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญา 

(ก) ดูแลใหก้ารแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์เ้ป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ท

รสัตนี์ ้และเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และใหส่้งสาํเนาซึ่งไดแ้กไ้ขนัน้ให้

สาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีลงนาม หรือวนัท่ีมีการแกไ้ข ตามแต่กรณี 

(ข) ในกรณีท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาตามขอ้ 12 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ใหท้รสัตีดาํเนินการใหเ้ป็นไป

ตามอาํนาจหนา้ท่ีท่ีระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และตามพระราชบญัญัติทรสัต ์เพ่ือดูแลรกัษาสิทธิ

ประโยชนข์องผูร้บัประโยชนโ์ดยรวม 

(ค) ในกรณีท่ีหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน และ/หรือ การก่อตัง้กองทรสัตท่ี์

ออกตามกฎท่ีเก่ียวขอ้งกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และพระราชบัญญัติทรสัต ์มีการ

แกไ้ขเปล่ียนแปลง และสญัญามีขอ้กาํหนดท่ีไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ใหท้รสัตีดาํเนินการเพ่ือ

แกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์ใ้หเ้ป็นไปตามหลักเกณฑน์ั้น ตามวิธีการท่ีกาํหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หรือตามท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. มีคาํสั่ง 

2.9 จดัการกองทรสัตต์ามความจาํเป็นเพ่ือป้องกัน ยบัยัง้ หรือจาํกัดมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์อง

กองทรสัตห์รือผูร้บัประโยชนโ์ดยรวม กรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ท่ีได ้

2.10 แกไ้ขความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างทรสัตีกับกองทรสัตใ์หสิ้น้ไป หากไม่สามารถแกไ้ขใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน

ระยะเวลาอันสมควรใหท้รสัตีแจง้ใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทัลทราบถึงเหตุความขัดแยง้ทางผลประโยชนโ์ดยละเอียด 
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และใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัมีมติเปล่ียนแปลงทรสัตี และดาํเนินการเพ่ือใหม้ีทรสัตีรายใหม่ตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนด

ในขอ้ 3 ของเอกสารแนบทา้ย 1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้รวมทัง้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

 อน่ึง การพิจารณาวา่ทรสัตีมีประโยชนข์ดัแยง้กบัการปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นทรสัตีหรือไม่นัน้ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ท่ีกาํหนดในขอ้ 3 ของเอกสารแนบทา้ย 1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

2.11 ดาํเนินการเก็บหรือจ่ายค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ อนัเก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์รวมถึงหกัภาษี 

ณ ท่ีจ่าย ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ่ายค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายดงักล่าวตามท่ีกฎหมายกาํหนด 

2.12 ตามหลักเกณฑท่ี์กาํหนดในขอ้ 14 ของสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ใหแ้ต่งตัง้ผูก้่อตัง้ทรสัตท์าํหนา้ท่ีชาํระบัญชีของ

กองทรสัต ์ทัง้นี ้ในกรณีท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถทาํหนา้ท่ีชาํระบญัชีได ้ใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตด์าํเนินการจดัหาบคุคลอ่ืนใด 

ซึ่งมีคณุสมบตัิตามท่ีกฎหมายกาํหนดเขา้มาทาํหนา้ท่ีชาํระบญัชีของกองทรสัตแ์ทนได ้

3. ความเป็นอิสระของทรัสต ี

3.1 ในกรณีดังต่อไปนี ้ใหถื้อว่าทรสัตีขาดความเป็นอิสระในการปฏิบัติหนา้ท่ีเป็นทรัสตี และจะรบัเป็นทรสัตีของ

กองทรสัตม์ิได ้

(ก) เป็นผู้ถือหุ้นในผู้ออกโทเคนดิจิทัลเกินรอ้ยละ 5 ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผู้ออกโทเคน

ดิจิทลั 

(ข) มีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเป็นผูถื้อหุน้ในทรสัตีเกินรอ้ยละ 5 ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของทรสัตี 

(ค) มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ในทรสัตีเป็นบคุคลเดียวกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ในผูอ้อกโทเคนดิจทิลั 

(ง) มีกรรมการหรือผูบ้ริหารของทรัสตีเป็นบุคคลเดียวกับกรรมการหรือผูบ้ริหารของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล 

(เวน้แต่กรณีท่ีทรสัตี เขา้ควบคุมการบริหารจดัการผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ตามท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้ 6.3 ของ

สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์)้ 

(จ) มีความเก่ียวขอ้งไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มกับผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในลกัษณะทาํนองเดียวกับ (ก) ถึง (ง) 

หรือในลกัษณะอ่ืนอย่างมนียัสาํคญัในประการท่ีอาจเป็นเหตใุหท้รสัตีขาดความเป็นอิสระในการปฏิบตัิ

หนา้ท่ี 

ภายใตบ้งัคบัแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เท็จจริงว่าทรสัตีขาดความเป็นอิสระตามวรรคหน่ึง 

ใหท้รสัตีดาํเนินการ ดงันี ้

(ก) แจง้กรณีดงักล่าวต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้แสดงมาตรการท่ีสมเหตุสมผลและน่าเชื่อไดว้่าจะทาํ

ใหท้รสัตีสามารถปฏิบัติหนา้ท่ีไดอ้ย่างเป็นอิสระภายใน 15 วันนับแต่วนัท่ีปรากฏขอ้เท็จจริงดงักล่าว 

และใหด้าํเนินการตามมาตรการท่ีแสดงไวน้ัน้ เวน้แตส่าํนกังาน ก.ล.ต. จะมีคาํสั่งเป็นอย่างอ่ืน 

(ข) แกไ้ขใหค้วามขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้สิน้ไป และหากไม่สามารถแกไ้ขใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลา

ตามสมควร ใหท้รสัตีแจง้ใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัทราบถงึเหตแุห่งการขาดความเป็นอิสระโดยละเอียด และ
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ใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทัลมีมติเปล่ียนแปลงทรสัตี และดาํเนินการเพ่ือใหม้ีทรสัตีรายใหม่ตามหลกัเกณฑท่ี์

กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

3.2 ทรสัตีจะถือโทเคนดิจิทลัท่ีตนทาํหนา้ท่ีเป็นทรสัตีของกองทรสัตน์ัน้ไดไ้ม่เกินอตัราดงัต่อไปนี ้

(ก) รอ้ยละ 50 ของจาํนวนโทเคนดิจิทลัท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

(ข) รอ้ยละ 50 ของจาํนวนโทเคนดิจิทลัท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของโทเคนดิจิทลัแต่ละชนิด 

การคาํนวณอตัราการถือโทเคนดิจิทลัตามวรรคหน่ึง ใหน้บัรวมโทเคนดิจิทลัท่ีถือโดยกลุ่มบุคคลเดียวกนักบัทรสัตีดว้ย 

4. ความรับผิดของทรัสต ี

4.1 ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ผูร้บัประโยชน ์หรือบุคคลใด ๆ จากการปฏิบตัิหนา้ท่ี

ของทรสัตี หากทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ท่ีดว้ยความซื่อสตัยส์จุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ โดยปฏิบตัิต่อผูร้บั

ประโยชนอ์ย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชนข์องผูร้บัประโยชนโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หนงัสือชี ้

ชวน ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมแกผู่ถื้อโทเคนดิจิทลั (ถา้มี) 

4.2 ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ผูร้บัประโยชน ์หรือบุคคลใด ๆ จากการกระทาํ หรือ

การงดเวน้กระทาํการใด ๆ ของผูก้่อตัง้ทรสัตห์รือของบคุคลอ่ืนใด หากว่าทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ท่ีโดยสจุริต และได้

ใชค้วามระมัดระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ ในการกาํกับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหนา้ท่ีของผูก้่อตัง้ทรสัต ์เพ่ือให้

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หนงัสือชีช้วน และพระราชบญัญัติทรสัต ์ตลอดจนประกาศท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 

4.3 ทรสัตีตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ผูร้บัประโยชน ์หรือบคุคลใด ๆ จากการกระทาํ หรือ

งดเวน้การกระทาํใด ๆ ของตน ซึ่งเป็นการปฏิบตัิหนา้ท่ีโดยไม่สจุรติ และ/หรือ ประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรง 

5. การชดใชค้วามเสียหายให้แกท่รัสต ี

5.1 ให้ทรัสตีมีสิทธิไดร้ับเงินชดใช้ความเสียหาย ค่าใชจ้่ายในการว่าจ้างท่ีปรึกษากฎหมาย หรือท่ีปรึกษาอ่ืนใด 

ซึ่งทรัสตีไดว้่าจา้งตามท่ีสมควรแก่กรณีเมื่อพิจารณาถึงความจาํเป็นเพ่ือประโยชนส์ูงสุดของกองทรสัต ์และ

ความรูค้วามสามารถของท่ีปรกึษากฎหมาย หรือท่ีปรกึษาอ่ืนใดดงักล่าว ตลอดจนการรบัผิดชดใชจ้ากทรพัยสิ์น

โครงการสาํหรบัความรบัผิดใด ๆ อนัทรสัตีไดก้่อใหเ้กิดขึน้ อนัเป็นผลมาจากการท่ีทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ท่ีและใช้

อาํนาจของทรสัตีอย่างถกูตอ้งเหมาะสมตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หนงัสือชีช้วน และตามพระราชบญัญัติทรสัต ์

ตลอดจนกฎหมายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง (รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการฟ้องรอ้ง

ดาํเนินคดีหรือการดาํเนินการทางกฎหมายอ่ืนใดท่ีจาํเป็นเพ่ือติดตามและเรียกรอ้งค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้จากบคุคล

ใด ทัง้นี ้เพ่ือใหท้รสัตีสามารถแจกจ่ายเงินหรือผลประโยชนจ์ากการดาํเนินการดังกล่าวใหแ้ก่ผูร้บัประโยชนไ์ด้

ตามหนงัสือชีช้วน สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง) ในจาํนวนท่ีไม่เกินมลูค่าทรพัยสิ์นโครงการ 

5.2 ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญัติทรสัต ์เงินชดใชค้วามเสียหาย และการรบัผิดชดใชต้ามขอ้นีใ้หร้วมถึงความรบัผิด

อนัเป็นผลมาจากการกระทาํ หรือการงดเวน้การกระทาํใด ๆ  ของผูท่ี้ทรสัตีไดม้อบอาํนาจ หรือตวัแทนหรือบคุคล

ซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้จากทรสัตีดว้ย 
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5.3 เงินชดใชค้วามเสียหายตามขอ้นี ้

(ก) เป็นเงินท่ีทรสัตีพึงไดร้บัเพ่ิมเติมจากเงินชดใชค้วามเสียหายอ่ืนใดท่ีทรสัตีมีสิทธิไดร้บัตามกฎหมาย 

(ข) ยังคงมีผลใช้บังคับต่อไปภายหลังจากท่ีทรัสตีพ้นจากตาํแหน่ง หรือถูกถอดถอนจากตาํแหน่งการ

เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์
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เอกสารแนบท้าย 2 

สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้ก่อตั้งทรัสต ์

1. สิทธ ิ

(ก) ผูก้่อตัง้ทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนจ์าก และดาํเนินการใด ๆ โดยอาศยั 

1. ความเห็นหรือคาํแนะนาํจากท่ีปรึกษากฎหมายในการตีความสัญญาก่อตั้งทรัสตนี์ ้หรือ

เอกสารอ่ืนใด (ไม่ว่าจะเป็นเอกสารท่ีจัดทาํขึน้ตามข้อกาํหนดแห่งกฎหมายหรือไม่ก็ตาม) 

รวมทัง้ความเห็นหรือคาํแนะนาํโดยทั่วไปท่ีเก่ียวกบักองทรสัต ์

2. คาํแนะนาํ ความเห็น คาํชีแ้จง หรือขอ้มลูจากผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั วาณิชธนกิจ 

นกัการบญัชี ผูต้รวจสอบบญัชี ผูป้ระเมินราคา และบุคคลอ่ืนใดท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตข์อคาํปรกึษา 

และผูท่ี้ผูก้่อตัง้ทรสัตเ์ชื่อโดยสจุรติว่าเป็นผูเ้ชี่ยวชาญในเร่ืองท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตข์อคาํปรกึษานัน้ 

3. เอกสารท่ีผู้ก่อตัง้ทรัสตเ์ชื่อโดยสุจริตว่าเป็นเอกสารตน้ฉบับอันถูกตอ้งแทจ้ริง หรือสาํเนา

เอกสารอนัแสดงถึงการท่ีผูร้บัประโยชนแ์ต่งตัง้บุคคลใหเ้ป็นตวัแทนในการดาํเนินการใด ๆ 

อนัเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์และ 

4. เอกสารอ่ืนใดท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัและเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์ซึ่งผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีเหตอุนัสมควร

ท่ีจะใชเ้อกสารเหล่านัน้ 

(ข) ผู้ก่อตั้งทรัสตไ์ม่ตอ้งรับผิดหากว่าผู้ก่อตัง้ทรัสตไ์ดก้ระทาํการ หรืองดเว้นกระทาํการโดยสุจริตและ

ระมดัระวงั โดยปราศจากความประมาทเลินเล่อ และอาศยัความเห็น คาํแนะนาํ คาํชีแ้จง ขอ้มลูหรือ

เอกสารท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัตามขอ้ 1 ของเอกสารแนบทา้ย 2 ของสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้นอกจากนี ้

ผูก้่อตัง้ทรสัตส์ามารถอา้งอิงหรือใชล้ายมือชื่อใด ๆ ท่ีไดร้บัโดยไม่จาํตอ้งตรวจสอบเพ่ิมเติม หากว่า

ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิหนา้ท่ีโดยสจุริต และไดใ้ชค้วามระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพแลว้ และเห็นว่าไม่มี

เหตผุลใหส้งสยัถึงความถกูตอ้งแทจ้รงิของลายมือชื่อเช่นว่านัน้ 

(ค) ผู้ก่อตั้งทรัสตมี์สิทธิดาํเนินการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลในเร่ืองสาํคญัใด ๆ ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสตใ์นฐานะ

ผู ้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามรายละเอียดท่ีกําหนดไว้ใน

เอกสารแนบทา้ย 8 (หลกัเกณฑใ์นการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั) ของหนงัสือชีช้วน 

2. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบ  

2.1 ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ท่ีดาํเนินการใหม้ีกองทรสัตโ์ดยดาํเนินการใหท้รสัตีไดม้าซึ่งหุน้รอ้ยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิ

เกรชั่น สาํเร็จ (ซึ่งจะเกิดขึน้ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทลั ภายใตเ้งื่อนไขท่ีระบไุวใ้นขอ้ 

2.3 ของสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์)้ โดยทรสัตีจะป้องกันมิใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมถึงทรพัยสิ์นโครงการ ถูก

จาํหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนั ทัง้นี ้ทรสัตีจะปฏิบตัิหนา้ท่ีในฐานะผูถื้อหุน้ของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

เฉพาะท่ีระบใุนเอกสารแนบทา้ย 1 ขอ้ 2.6 (ฉ) เท่านัน้ 
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2.2 ผูก้่อตัง้ทรสัตต์อ้งปฏิบตัิหนา้ท่ีดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูร้บัประโยชนอ์ย่างเป็นธรรม

เพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของผูร้บัประโยชนโ์ดยรวม และเป็นไปตามหนงัสือชีช้วน สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้กฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเตมิในเอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผูล้งทนุ (ถา้มี) และมติของผูถื้อโทเคนดิจทิลั 

(ถา้มี) ทัง้นี ้ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีอาํนาจหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบหลกัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัตต์ามท่ี

กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ท่ีดงัต่อไปนี ้โดยผูก้่อตัง้ทรสัตอ์าจมอบหมายใหน้ายทะเบียนผูร้บัประโยชนท์าํแทนได ้

(ก) จดัทาํและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ขอ้มลูอ่ืนตามท่ีกาํหนดในสญัญากอ่ตัง้ทรสัตนี์ใ้หแ้ก่ทรสัตี และผูถื้อ

โทเคนดิจิทลั 

(ข) ผูก้่อตัง้ทรสัตต์อ้งประสานงานกับทรสัตีและทาํขอ้ตกลงเก่ียวกับลักษณะของขอ้มูล เอกสารหลักฐาน

ประกอบการทาํธุรกรรม และรายงานต่าง ๆ รวมทัง้ความถ่ี และระยะเวลาท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตต์อ้งนาํส่งขอ้มลู

และเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตี ทัง้นี ้เพ่ือประโยชนใ์นการกาํกับดแูลและตรวจสอบการดาํเนินงานของ

กองทรสัต ์

(ค) จดัทาํ ตรวจทาน และตรวจสอบสญัญา ขอ้ตกลง และเอกสารอ่ืนใดท่ีทรสัตีจะตอ้งลงนาม เพ่ือใหก้องทรสัต์

ดาํเนินการลงทนุ หรือจาํหน่ายการลงทนุ หรือทาํธุรกรรมใด ๆ ในนามของกองทรสัต ์

(ง) ผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละนายทะเบียนผูร้บัประโยชนจ์ะร่วมกันดาํเนินการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัล 

โดยนาํเงินฝากเขา้บัญชีเงินฝากของผูถื้อโทเคนดิจิทัล ตามท่ีกาํหนดไวใ้นหนังสือชีช้วน และสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

(จ) การบรหิารจดัการกองทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิหนา้ท่ีต่าง ๆ ของผูก้่อตัง้ทรสัตต์ามท่ีกาํหนดไว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หนงัสือชีช้วน พระราชบญัญัติทรสัต ์และประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(ฉ) ตอ้งไมก่ระทาํการใดท่ีเป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์เวน้แต่ หนงัสือชีช้วน สญัญากอ่ตัง้ทรสัต์

นี ้จะอนญุาตใหก้ระทาํไดโ้ดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 

(ช) แจง้ใหท้รสัตีทราบโดยพลนัเมื่อผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีขอ้พิพาทท่ีสาํคญั ถูกฟ้องรอ้ง ถูกดาํเนินคดี หรือ

ถูกกล่าวโทษโดยสาํนักงาน ก.ล.ต. หรือมีเหตุใหเ้ชื่อว่าจะถูกฟ้องเป็นจาํเลย ถูกดาํเนินคดี หรือถูก

กล่าวโทษ ซึ่งส่งผลกระทบแก่โครงการออกโทเคนดิจิทลั และส่งขอ้มลูรายงานความคืบหนา้ใหท้รัสตี

ทราบเป็นระยะ พรอ้มใหข้อ้มลูและรายละเอียดตามท่ีทรสัตีรอ้งขอ 

(ซ) ส่งเอกสารใด ๆ ตามท่ีทรสัตีรอ้งขอเพ่ือการตรวจสอบการดาํเนินงานของผูก้่อตัง้ทรัสตต์ามสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หนงัสือชีช้วน และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

(ฌ) จัดทาํงบการเงินกองทรัสตต์ามท่ีไดร้ับมอบหมายจากทรัสตี โดยงบการเงินท่ีจัดทาํขึน้ตอ้งมีการ

ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบญัชีท่ีไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 
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(ญ) จดัทาํทะเบียนผูร้บัประโยชน ์โดยอาจมอบหมายการดาํเนินการจดัทาํทะเบียนผูร้บัประโยชน ์และ/หรือ 

การเก็บรกัษาทะเบียนผูร้บัประโยชน ์ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนใหแ้ก่บุคคลอ่ืนได ้ทั้งนี ้เป็นไปตาม

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

3. หน้าที่ของทรัสตีกรณีที่ผู้ก่อตั้งทรัสต ์และ/หรือ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไม่สามารถ

ปฏิบัติหน้าทีไ่ด้ 

ไม่ว่าในกรณีใด ๆ หากผูก้่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ ผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ท่ีได ้

ใหท้รสัตีจดัการกองทรสัตต์ามความจาํเป็น เพ่ือป้องกัน ยบัยัง้ หรือจาํกัดมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อ

ประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูร้บัประโยชนท์ัง้ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนจดัการกองทรสัตแ์ทนใน

ระหว่างนีไ้ด ้

4. การจาํกดัความรับผิดของผู้ก่อตั้งทรัสต ์

ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผูร้บัประโยชน ์หากการกระทาํหรืองดเวน้การกระทาํของทรสัตี (แลว้แต่กรณี) 

ไม่เป็นไปตามบทบญัญัติของกฎหมาย กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ หรือคาํสั่งศาล คาํพิพากษาของศาล หรือคาํสั่งอ่ืนใด

ของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมีผลบังคับเป็นกฎหมายหรือไม่ นอกจากนี ้ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดในกรณี

ท่ีทรสัตีไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้สญัญาขอ้ใดขอ้หน่ึงตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ไ้ด ้

ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผูร้บัประโยชน ์หากการกระทาํหรืองดเวน้การกระทาํของผูก้่อตัง้ทรสัตต์ามขอ้ 2 ของ

เอกสารแนบทา้ย 2 นี ้(แลว้แต่กรณี) เป็นไปตามบทบญัญัติของกฎหมาย กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ หรือคาํสั่งศาล 

คาํพิพากษาของศาล หรือคาํสั่งอ่ืนใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมีผลบงัคบัเป็นกฎหมายหรือไม่ นอกจากนี ้

ผูก้ ่อตัง้ทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดในกรณีที่ผูก้่อตัง้ทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบัติตามข้อสัญญาขอ้ใดขอ้หน่ึงตามสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตนี์ไ้ดเ้น่ืองจากเหตสุดุวสิยั 
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เอกสารแนบท้าย 3 

สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้รับประโยชน ์

1. สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้รับประโยชน ์

(ก) การเป็นผูร้บัประโยชนม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสัมพนัธ์ในลักษณะของตวัการตวัแทนระหว่างผูร้บัประโยชน์

กบัทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นหุน้ส่วนหรือลกัษณะอ่ืน ๆ  ระหว่างทรสัตี

และผูร้บัประโยชน ์และในระหว่างผูร้บัประโยชนด์ว้ยกนั 

(ข) การเป็นผู้ร ับประโยชน์มิได้ทาํให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีท่ีทรัพย์สินของกองทรัสต์

ไม่เพียงพอต่อการชาํระหนีใ้หแ้ก่ทรสัตี ผูก้่อตัง้ทรสัต ์หรือเจา้หนีข้องกองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูก้่อตัง้ทรสัต ์

และเจา้หนีข้องกองทรสัต ์จะบงัคบัชาํระหนีไ้ดจ้ากทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

(ค) ผูร้บัประโยชนจ์ะไม่ไดร้บัผลตอบแทนเป็นตวัเงินใด ๆ จากกองทรสัตโ์ดยตรง นอกจากความคุม้ครอง

จากการถือกรรมสิทธิ์ในหุน้ของผูอ้อกโทเคนดิจิทัลโดยทรสัตี เพ่ือป้องกันมิใหท้รพัยสิ์นโครงการของ

กองทรสัต ์ถูกจาํหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนั โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี หรือไม่เป็นไป

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หนงัสือชีช้วน และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั กล่าวคือ ผูร้บัประโยชนจ์ะ

ไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากกองทรสัต ์แต่จะไดร้บัผลตอบแทนจากการเป็นผูถื้อโทเคนดิจทิลัตามท่ีกาํหนด

ไวใ้นหนงัสือชีช้วนเท่านัน้ 

(ง) การเป็นผู้รับประโยชน์ไม่ทาํให้ผู้รับประโยชน์หรือบุคคลอ่ืนใดมีสิทธิเรียกรอ้งเหนือทรัพยสิ์นของ

กองทรสัต ์ไม่ว่าส่วนหน่ึงส่วนใด ผูร้บัประโยชนม์ีเพียงสิทธิติดตามเอาทรพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนจาก

บุคคลภายนอกในกรณีท่ีทรสัตีจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน มติผูถื้อโทเคน

ดิจิทลั สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หรือพระราชบญัญัติทรสัต ์อนัเป็นผลใหท้รพัยสิ์นในกองทรสัตถ์กูจาํหน่าย 

จ่าย โอน ไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท่ี์พระราชบญัญัติทรสัตก์าํหนด 

(จ) ผูร้บัประโยชนม์ีสิทธิท่ีจะไดร้บัการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และหนงัสือชีช้วน 

(ฉ) สิทธิประโยชนอ่ื์น ๆ ตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้หรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
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เอกสารแนบท้าย 4 

สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจทิัล 

1. สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

(ก) ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลต้องปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความซื่อสัตยส์ุจริต และใช้ความรู ้

ความสามารถ และความชาํนาญ ดว้ยความเอาใจใส่และระมดัระวงัตามมาตรฐานหรือเยี่ยงผูม้ีวิชาชพี 

โดยปฏิบัติต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างเป็นธรรม และเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์  ้ตลอดจน

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง หนังสือชีช้วน และขอ้ผูกพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมแก่ผูล้งทนุ (ถา้มี) 

(ข) ผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีหนา้ท่ีกลั่นกรองความครบถว้นถกูตอ้งของแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูการเสนอขายโทเคนดิจิทลัและรา่งหนงัสือชีช้วน และติดตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้อ้อกโทเคน

ดิจิทัลดาํเนินการให้เป็นไปตามหนังสือชีช้วน สัญญาก่อตัง้ทรสัตนี์  ้และกฎหมายท่ีเกี่ยวขอ้ง ทั้งนี ้

ให้หมายความรวมถึงการทาํหนา้ท่ีดงัต่อไปนีด้ว้ย 

1. ดูแลและดาํเนินการตามท่ีจาํเป็นเพ่ือใหผู้อ้อกโทเคนดิจทิลัปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์

กาํหนดในหนงัสือชีช้วน สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

2. ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสตอ์ย่างถูกตอ้งครบถ้วนตามท่ีกาํหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์แ้ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

3. ใหค้วามช่วยเหลือผูก้่อตัง้ทรสัตใ์นการดาํเนินการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั การแจง้ หรือประกาศให้

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทราบถึงขอ้มลูต่าง ๆ  

(ค) ใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในการสอบทานกระบวนการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัตามวิธีการท่ีกาํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน 

(ง) จดัส่งเอกสารดงัต่อไปนีใ้หท้รสัตี ภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด 

ข้อมูลทีต่อ้งนําส่ง ระยะเวลาทีต่้องนําสง่ 

1. รา่งหนงัสือชีช้วน ภายใน  3 วันทําการนับแต่วันท่ีลงนามใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ ้

2. แบบฟอรม์การจ่ายเงินตามรูปแบบท่ีกําหนด

โดยธนาคารพาณิชย ์ซึ่งมีรายละเอียดขอ้มูล

ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

ภายใน 3 วนัทาํการนบัแต่วนัครบกาํหนดจ่าย

ผลตอบแทนแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

3. งบการเงินของกองทรัสต์ (เฉพาะในกรณี

ท่ีทรสัตีตอ้งมีหนา้ท่ีจดัทาํงบการเงิน ภายใต้

กฎท่ีเก่ียวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัล

ภายใน 2 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลา

บญัชีของกองทรสัต ์
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ข้อมูลทีต่อ้งนําส่ง ระยะเวลาทีต่้องนําสง่ 

ต่อประชาชน หรือกฎหมายอ่ืนใด หรือกรณี

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนักงาน ก.ล.ต. 

หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอาํนาจตามกฎหมาย

ท่ีเก่ียวขอ้ง ไดอ้อกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ 

ข้อบังคับ คําสั่ ง หนังสือเวียน และ/หรือ ได้

เปล่ียนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม กฎหมาย 

ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คาํสั่งท่ีใช้อยู่ใน

ปัจจุบนั ใหท้รสัตีมีหนา้ท่ีตอ้งจดัทาํงบการเงิน 

โดยทรสัตีสามารถมอบหมายใหผู้ก้่อตัง้ทรสัต ์

เป็นผู้จัดทํางบการเงินของกองทรัสต์ด้วย

ค่าใช้จ่ายของกองทรัสตไ์ด ้โดยงบการเงินท่ี

จัดทําขึ ้นต้องมีการตรวจสอบและแสดง

ความเห็นโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญาต

จากสํานักงาน ก.ล.ต. โดยทรัสตีสามารถ

มอบหมายให้ผู้ก่อตั้งทรัสต์เป็นผู้จัดทํางบ

การเงินของกองทรสัตไ์ด ้

4. ขอ้มลูอ่ืนใดตามท่ีทรสัตีรอ้งขอ (ซึ่งรวมถึงแตไ่ม่

จาํกัดเพียง ทะเบียนผูร้บัประโยชน)์ ท่ีเก่ียวขอ้ง

กับการทาํหนา้ท่ีของผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทลัตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัตนี์ ้

ภายใน 7 วนัทาํการนบัแต่วนัท่ีทรสัตีรอ้งขอ 
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เอกสารแนบท้าย 5 

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจทิัล  

และร่างหนังสอืชีช้วนเพื่อการเสนอขายโทเคนดิจทิัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ ์
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เอกสารแนบท้าย 6 

หลักเกณฑใ์นการขอมติผู้ถือโทเคนดจิิทัล 

การขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทัลจะกระทาํโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสต์ามหลักเกณฑแ์ละวิธีการในการขอมติ  

ผูถื้อโทเคนดิจิทัลตามท่ีกาํหนดไวใ้นเอกสารนี ้โดยท่ีมติของผูถื้อโทเคนดิจิทัลซึ่งไดม้าโดยชอบจากการดาํเนินการตาม

หลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนดไวใ้นเอกสารแนบนี ้จะผกูพนัผูถื้อโทเคนดิจิทลัทกุรายไม่ว่าจะรว่มลงมติหรือไม่ก็ตาม  

1. มติ  

1.1 มติทั่วไป  

เร่ืองดงัต่อไปนีจ้ะกระทาํไดต้่อเมื่อไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ขององคป์ระกอบท่ีจาํเป็นในการลงมติ

ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามขอ้ 2.4 ของเอกสารแนบนี ้("องคป์ระกอบทีจ่าํเป็น")  

ก) การเปล่ียนแปลงทรสัตีในกองทรสัต ์ 

ข) การจาํหน่ายทรพัยสิ์นเกินจาํนวนสูงสุดท่ีกาํหนดไวห้รือท่ีจะไดค้าํนวณสาํหรบัปีนั้น ๆ ตามท่ีกาํหนดไวใ้น

หนงัสือชีช้วน  

ค) การกาํหนดค่าตอบแทนเพ่ิมเตมิให ้HHR หรือบรษิัทบรหิารจดัการทรพัยสิ์น (Property Manager) อ่ืนท่ีผูอ้อก

โทเคนดิจิทลัจะว่าจา้ง  

ง) การดาํเนินการใดท่ีจาํเป็นและเก่ียวขอ้งในกรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจาํหน่ายทรพัยสิ์นไดห้มด

ภายใน 2 ปีนบัแต่วนัท่ีครบกาํหนดอายโุครงการ  

จ) เร่ืองสาํคญัอ่ืนใด ซึ่งผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเห็นสมควรใหข้อมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลั และ  

ฉ) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตซ์ึ่งเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้ ก) ถึง จ)  

1.2 มติพิเศษ  

เร่ืองดงัต่อไปนีจ้ะกระทาํไดต้่อเมื่อไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ขององคป์ระกอบท่ีจาํเป็น   

ก) การขายหรือจาํหน่ายไปซึ่งหุน้ในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นโดยทรสัตี หรือการจาํหน่ายไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในหอ้ง

ชุดซึ่งเป็นทรัพยสิ์นของโครงการโดยเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเฉพาะในกรณีซึ่งนอกเหนือจากขอบเขตท่ี

กาํหนดไวแ้ลว้ในหนงัสือชีช้วน   

ข) การเปล่ียนแปลงผลประโยชนต์อบแทน หรือการจ่ายผลตอบแทนใหแ้กผู่ถื้อโทเคนดิจิทลั   

ค) การแกไ้ข เปล่ียนแปลง ต่ออาย ุหรือยกเลิกสญัญาท่ีสาํคญัในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลัอย่างมี

นยัสาํคญั เช่น สญัญารบัประกนัผลตอบแทน หรือสญัญาบรหิารกลุ่มหอ้งชดุ  

ง) การเลิกกองทรสัต ์นอกเหนือจากท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
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จ) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตซ์ึ่งเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้ ก) ถึง ง)  

2. วิธีการขอมติ  

2.1 หนังสือขอมติ  

หนังสือขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะตอ้งมีรายละเอียดและข้อมูลของเร่ืองท่ีจะเสนอขอมติเพียงพอต่อการ

ตัดสินใจของผูถื้อโทเคนดิจิทัล พรอ้มมติท่ีจะขอใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัอนุมัติ วิธีการลงมติ วิธีการสอบถามขอ้มลูเพ่ิมเติม 

และช่วงเวลาท่ีเปิดใหส้อบถามขอ้มลู วนัและช่วงเวลาท่ีเปิดใหล้งมติทางอิเล็กทรอนิกส ์("หนังสือขอมติ") 

2.2 วันกาํหนดสิทธิ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะแจง้วนัและเวลาซึ่งจะเป็นวนักาํหนดสิทธิผูถื้อโทเคนดิจิทลั ณ วนัเวลาดงักล่าวซึ่งจะเป็นผูม้ี

สิทธิลงมติในเร่ืองท่ีจะขอมติในแต่ละครัง้ ("วันกาํหนดสิทธเิพื่อการลงมต"ิ) โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะแจง้วนักาํหนดสิทธิ

เพ่ือการลงมติแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนักาํหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยในวนัท่ีมีการแจง้วนั

กาํหนดสิทธิเพ่ือการลงมตินัน้ จะมีการแจง้หวัขอ้เร่ืองท่ีจะมีการขอมติโดยสงัเขป เพ่ือเป็นขอ้มลูแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั  

2.3 ระยะเวลาและวิธีการจัดส่งหนังสือขอมติ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะส่งหนงัสือทางอิเล็กทรอนิกสใ์นการขอมติใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ตามท่ีมีรายชื่อปรากฎอยู่ใน

รายชื่อผูถื้อโทเคนดิจิทัลท่ีผ่านการตรวจสอบแลว้ ณ วันกาํหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยการส่งทางอีเมลหรือวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกสอ่ื์นใด และแจ้งกาํหนดการลงมติให้ทรสัตีทราบ รวมถึงจัดใหม้ีการประกาศในเว็บไซตข์องผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั  ทัง้นี ้ตอ้งไม่นอ้ยกว่า 30 วนัก่อนวนัท่ีเปิดใหล้งมติ   

2.4 องคป์ระกอบทีจ่าํเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

การขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัตอ้งมีผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิออกเสียง (ไม่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ) มารว่มลงมติ

ไม่นอ้ยกว่า 25 คนหรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของจาํนวนผูถื้อโทเคนดิจิทัลทัง้หมด ณ วันกาํหนดสิทธิ และตอ้งมีโทเคน

ดิจิทลัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่าหน่ึงในสามของจาํนวนโทเคนดิจิทลัคงเหลือ ณ วนักาํหนดสิทธิ   

2.5 วิธีการนับคะแนนเสียง   

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงต่อหน่ึงโทเคนดิจิทลัท่ีตนถือ โดยการนบัคะแนนเสียงจะอา้งอิงจากรายชื่อ

และจาํนวนโทเคนดิจิทลัซึ่งระบใุนรายชื่อผูอ้อกโทเคนดิจิทลัท่ีผ่านการตรวจสอบแลว้ ณ วนักาํหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดย

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัรายใดมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติในเร่ืองนัน้ ๆ  

2.6 วิธีการลงมติ  

ก) หลงัจากท่ีมีการส่งหนงัสือขอมติใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามวิธีท่ีกาํหนดในขอ้ 2.3 ของเอกสารแนบนีแ้ลว้ ใน

วันทาํการถัดไปผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะเปิดโอกาสใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิในการลงมติสอบถามข้อมูล

เพ่ิมเติมผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกสท่ี์ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไดจ้ัดไว ้โดยจะเปิดเผยไวเ้ป็นระยะเวลา 30 วัน  

("ระยะเวลาสอบถาม") โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดาํเนินการตอบคาํถามซึ่งเห็นว่าเก่ียวข้องและเป็น

ประโยชนต์่อการตดัสินใจเท่าท่ีจะสามารถกระทาํได ้ภายในช่วงระยะเวลาสอบถาม  
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ข) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะแจง้เตือนสิทธิการลงมติใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกสล่์วงหนา้ 7 

วนัก่อนระยะเวลาลงมติ  

ค) การลงมติจะกระทาํผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท่ี์กาํหนดโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทัล ซึ่งจะแจง้ใหผู้ถื้อโทเคน

ดิจิทลัทราบในทุกๆ ครัง้ท่ีมีการขอมติ โดยการลงมติผ่านระบบอิเล็กทรอนิกสจ์ะเป็นไปตามหลกั ขอ้กาํหนด 

และเงื่อนไขการทาํธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสต์ามท่ีกฎหมายว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส ์ซึ่งมีผลบงัคบั

ใชอ้ยู่ในขณะนัน้กาํหนด  

ง) ในการลงมติในแต่ละครัง้ จะเปิดโอกาสใหม้ีการลงมตทิางอิเล็กทรอนิกสเ์ป็นระยะเวลา 5 วนั อย่างไรก็ตาม ผู้

ออกโทเคนดิจิทลัอาจพิจารณาขยายระยะเวลาการลงมติมากกว่าท่ีกาํหนดนีก้็ได ้โดยใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลั

แจง้ใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัทราบก่อนหมดระยะเวลาลงมติ โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซตข์องผู้

ออกโทเคนดิจิทลั  

2.7 แจ้งผลการลงมติ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะแจง้ผลการลงมติใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัทราบผ่านทางอีเมล และประกาศในเว็บไซตข์องผูอ้อก

โทเคนดิจิทลั ภายใน 3 วนันบัแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาลงมติ  

 



 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 7 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 



 
 
 

 
 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

เสนอต่อ 

บรษิทั พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ธนัวาคม 2565

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 138 หอ้งชุด 

ภายในโครงการ พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 

ตัง้อยู่ซอยสุขุมวิท 24 แขวงคลองตนั 

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 



 
 
 

 
 

 

  

Jones Lang LaSalle (Thailand) Limited 
88 The PARQ, 10th Floor 
Ratchadaphisek Road, Khlong Toei, 
Khlong Toei, Bangkok 10110, Thailand 
tel +66 2 624 6400  fax +66 2 679 6519 
www.jll.co.th 

ศส/จท 

เลขทีอ่า้งองิ V2969-1 

 15 ธนัวาคม 2565 

เรื่อง ขอน าส่งรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  

เรียน   กรรมการผูจ้ดัการ 

 บริษทั พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั 

 989 อาคารสยามพวิรรธนท์าวเวอร ์ช ัน้ 12เอ ถนนพระราม 1 ปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 

 ตามที่ท่านไดม้อบหมายใหท้าง บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ท าการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์ิน เพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ โดยทรพัยส์ินที่ประเมินประกอบไปดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 138 หอ้งชุด 

บริเวณอาคาร 6 คิดเป็นพื้นที่ภายในหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 5,005.60 ตารางเมตร ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคล

อาคารชุด 2” ตัง้อยู่บริเวณซอยสุขุมวิท 24 ในแขวงคลองตนั เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร บดันี้ ทางบริษทัฯ ได ้

ด าเนินการแลว้เสร็จ มคีวามเห็นว่า ทรพัยส์นิที่ประเมนิ มมีูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์รวมเท่ากบั 1,518,000,000 บาท (หน่ึง
พนัหา้รอ้ยสิบแปดลา้นบาท) ณ วนัที่ท  าการประเมนิมูลค่าท ัง้นี้ภายใตเ้งือ่นไขและขอ้จ ากดัของการประเมนิมลูค่าที่ระบไุว ้

ในรายงานการประเมนิมลูค่า 

 อนึ่ง ความเห็นมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินที่ประเมินขา้งตน้ ด าเนินการภายใตข้อ้มูลพื้นฐานเกี่ยวกบั

ทรพัยส์ิน ขอ้มูลเกี่ยวกบัขอ้จ ากดัทางกฎหมาย ขอ้มูลส าหรบัการวิเคราะหแ์ละประเมิน เงื่อนไขและขอ้จ ากดัของการ

ประเมนิมลูค่าทีร่ะบไุวใ้นสรุปขอ้เทจ็จริงและผลการประเมนิ แนบทา้ยหนงัสอืฉบบันี้ 

 ขา้พเจา้ขอรบัรองว่า ขา้พเจา้ไดใ้ชค้วามรู ้ความสามารถ และความพยายามอย่างเต็มที่เยี่ยงผูป้ระกอบ
วิชาชีพพึงกระท าในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินตามรายงานนี้  ตลอดจนไดเ้ปิดเผยขอ้มูลอนัอาจมีผลกระทบต่อราคา

ประเมนิของทรพัยส์นิดงักลา่วไวอ้ย่างครบถว้นแลว้ 

 บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล  ์(ประเทศไทย) จ ากดั และผูม้ีอ านาจลงนามขา้งล่างนี้  ขอรบัรองว่าไม่มี

ผลประโยชนเ์กี่ยวขอ้งไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 

 จงึเรียนมาเพือ่โปรดทราบ 

  ขอแสดงความนบัถอื 

  กระท าการแทนในนาม 

  บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

  

 

 

 นายศิริชยั สมเจริญวฒันา  
 ผูอ้  านวยการ  ฝ่ายประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

 ผูป้ระเมนิหลกัเพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

 ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้วุฒ ิเลขที ่วฒ.156  



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-1 หนา้ ก 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 138 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2”   

สรุปขอ้เท็จจริงและผลการประเมินมูลค่า 

 

ประเภททรพัยส์นิ : หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 138 หอ้งชุด ภายในโครงการ พารค์ 24 นิติบุคคล

อาคารชดุ 2 

 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน : เพื่อใชป้ระกอบการพิจารณาส าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ (ดู ภาคผนวก 1 

ประกอบ) 

 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : มูลค่ าตลาดกรรมสิทธิ์  (market value of the freehold interest) ของ

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ ตามสภาพปจัจบุนั  (ดู ภาคผนวก 1 ประกอบ) 

 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ : ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ภายในโครงการ พารค์ 24 นิติบุคคลอาคาร

ชุด 2 ตัง้อยู่ถนนซอยสุขุมวิท 22 และซอยสุขุมวิท 24 โดยห่างจากปากซอย

สุขุมวิท 22 ประมาณ 890 เมตร และห่างจากปากซอยสุขุมวิท 24 ประมาณ 

620 เมตร และห่างจากรถไฟฟ้าบทีเีอส สถานีพรอ้มพงษ ์ประมาณ 620 เมตร 

ตัง้อยู่ในแขวงคลองตนั เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  (ดู ภาคผนวก 2 

ประกอบ) 

 

ทรพัยส์นิท่ีประเมิน :  ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 138 หอ้งชุด บริเวณอาคาร 6 คิดเป็น

พื้นที่ภายในหอ้งชุดพกัอาศัยรวม 5,005.60 ตารางเมตร ภายในโครงการ 

“พารค์ 24 นิตบิคุคลอาคารชดุ 2”  (ดู ภาคผนวก 3 ประกอบ)  

 

โครงการ พารค์ 24  :  เป็นโครงการพฒันาอาคารชดุพกัอาศยัแบบ High-Rise จ านวน 3 อาคาร ไดแ้ก่ 

 นิติบคุคลอาคารชุด 2 อาคาร 4 (D) สูง 29 ช ัน้ และช ัน้ใตด้ิน 4 ช ัน้, อาคาร 5 (E) สูง 51 ช ัน้ และ

อาคาร 6 (F) สูง 44 ช ัน้ พฒันาโดยบริษทั พารค์ ออริจิ้น จ ากดั เป็นเจา้ของ

โครงการ ตัง้อยู่บนทีด่นิขนาดประมาณ 7 ไร่ 0 งาน 55 ตารางวา  

   สิง่อ านวยความสะดวกของโครงการ ประกอบดว้ย ลฟิตโ์ดยสารจ านวน 4 ชดุ/

อาคาร, ลอ็บบี้, สระว่ายน า้, หอ้งออกก าลงักาย, หอ้งซาวน่า, หอ้งโยคะ, โตะ๊

พูล, หอ้งสมดุ, หอ้งประชมุ, หอ้งนัง่เลน่อเนกประสงค,์ หอ้งน า้ส่วนกลาง, หอ้ง

จดหมาย, สวนและสนามเด็กเล่น, บนัไดและบนัไดหนีไฟ, พื้นที่หนีไฟทาง

อากาศ, กลอ้งวงจรปิด CCTV, บตัรผ่านเขา้ออกโครงการแบบ Electronic 

(คียก์าร์ด), บริการรถรบั-ส่ง และระบบรกัษาความปลอดภยั 24 ชม. (ดู 

ภาคผนวก 3 ประกอบ) 

 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-1 หนา้ ข 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 138 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2”   

ผลการตรวจสอบเอกสารสทิธิ : จากการตรวจสอบยืนยนัรายละเอียดหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์หอ้งชุด ฉบบั

ส านกังานที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ปรากฏ

รายละเอยีดดงันี้    

หนงัสอืส าคญัการจดทะเบยีนอาคารชุด (อ.ช.10) 

ทะเบยีนเลขที่ 10/2561 

วนัที่จดทะเบยีนอาคารชดุ 18 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 

ชื่ออาคารชดุ พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2 

โฉนดที่ดนิเลขที่ 2688 เลขที่ดนิ 425 หนา้ส ารวจ 1179 

ที่ต ัง้โฉนดที่ดนิ ระวางเลขที่ 5136 III 6816-4 แขวงคลองตนั  

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

จ านวนอาคาร 3 หลงั 

จ านวนหอ้งชดุ 1,240 หอ้งชดุ 
  

หนงัสอืส าคญัการจดทะเบยีนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 

ทะเบยีนเลขที่ 13/2561 

ว ันที่ จดทะ เบียนนิติ บุ คคล

อาคารชดุ 

1 มถินุายน พ.ศ. 2561 

ชื่อนิติบุคคลอาคารชดุ พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2 

ที่ต ัง้ส  านกังาน เลขที่ 70 ซอยสุขมุวทิ 24 แขวงคลองตนั  

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 
 

หนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2) 

รายละเอยีดหอ้งชดุ (ดู รายละเอียดแนบทา้ย) 

ผูถ้อืกรรมสทิธ์ิหอ้งชดุ บริษทั พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั 

ภาระผูกพนัที่จดทะเบยีน หอ้งชุดที่ประเมินมูลค่าท ัง้หมดมีรายละเอียดภาระ

ผูกพนัที่จดทะเบยีน ดงันี้ 

1.  จ านองเพิ่มหลกัทรพัยร์วมหา้รอ้ยหา้หอ้งชุด กบั

ธนาคารทิสโก ้ จ าก ัด (มหาชน) ลงวนัที่  25 

กรกฎาคม 2562 

2.  จ านองล าดบัสองเพิ่มหลกัทรพัยร์วมสามรอ้ย

ยี่ สิบหกหอ้งชุด  กับธนาคารทิส โก ้ จ าก ัด 

(มหาชน) ลงวนัที่ 7 กนัยายน 2564 

อตัราส่วนกรรมสทิธ์ิ รวม 5,005.60 ใน 46,186.02 ส่วน 

 (ดู ส าเนาหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด ประกอบ) 
  



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-1 หนา้ ค 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 138 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2”   

การยืนยนัต าแหน่งท่ีต ัง้ : ไม่พบเหตุที่ท  าใหเ้ชื่อไดว้่าต าแหน่งที่ต ัง้ของที่ดินที่ประเมินนัน้อาจผิดไปจาก

ทีต่ ัง้ตามรายละเอยีดส าเนาหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชดุ แผนผงัหอ้งชุดแนบ

ทา้ยหนงัสอืการจดทะเบยีนอาคารชดุ และเอกสารสทิธิ์โฉนดทีด่นิทีต่ ัง้อาคารชดุ    

 

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร : ตามกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มผีลบงัคบัใช ้

เมื่อ 16 พฤษภาคม 2556 ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์ินที่ประเมินตัง้อยู่เป็น

ที่ดิน ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก บริเวณ ย.10-7 ที่มวีตัถปุระสงคเ์พื่อ

รองรบัการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นที่เขตเมืองช ัน้ในที่ต่อเนื่องกบัย่านพาณิชยก

รรมศูนยก์ลางเมอืงและเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน 

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่ประกอบกิจการ จ านวน 29 ประเภท 

   การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ที่ใหม้อีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดนิไม่

เกิน 8:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่ง

โอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลง

ที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 และมี

อตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 4  (ดู ภาคผนวก 5 

ประกอบ) 

 

ร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร :  ตามร่างกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 

4) หากไม่มีการเปลี่ยนในรายละเอียดต่าง ๆ ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์ินที่

ประเมนิตัง้อยู่เป็นทีด่นิ ประเภทพาณิชยกรรม บริเวณ พ.7-6 ทีม่วีตัถปุระสงค์

เพื่อใหใ้ชป้ระโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมรอง  เพื่อส่งเสริมความเป็น

ศูนยก์ลางทางธุรกิจ การคา้ การบริการ และนนัทนาการ ในบริเวณโดยรอบ

เขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน  

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่ประกอบกิจการ จ านวน 33 ประเภท 

  การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ที่ใหม้อีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดนิไม่

เกิน 8:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่ง

โอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลง

ที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน  8:1 และมี

อตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 4 (ดู ภาคผนวก 5 

ประกอบ) 

 
  



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-1 หนา้ ง 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 138 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2”   

ขอ้ก าหนดอาคารคา้ปลกีคา้สง่ : ขอ้บญัญตัิกรุงเทพมหานคร เกี่ยวกบัอาคารคา้ปลกีคา้ส่ง พ.ศ. 2548 ก าหนด

บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิ เป็น บริเวณที่ 3 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคาร

พาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง เวน้แต่อาคารพาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่งที่

มพีื้นที่ใชส้อยอาคารรวมกนัเพื่อประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสนิคา้อุปโภค

และบริโภคหลายประเภทที่ใชใ้นชวีติประจ าวนั ตัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่

เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ท ัง้นี้จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด (ดู ภาคผนวก 6 

ประกอบ) 

 

การตรวจสอบการเวนคืน : ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิไม่ต ัง้อยู่ในแนวโครงการเวนคืนของรฐั  

 

ราคาประเมินทนุทรพัย ์ : จากการตรวจสอบบญัชรีาคาประเมนิทนุทรพัยข์องทางราชการ ทีใ่ชส้  าหรบัการ

ค านวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม  และภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมผีลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั จาก

การตรวจสอบบญัชีราคาประเมินทุนทรพัยข์องทางราชการ ที่ใชส้  าหรบัการ

ค านวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม  และภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมผีลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั หอ้ง

ชดุทีป่ระเมนิมลูค่า จ านวน 138 หอ้งชดุ ภายในโครงการ พารค์ 24 นิตบิคุคล

อาคารชุด 2 ตัง้อยู่ในแขวงคลองตนั เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  มรีาคา

ประเมนิทนุทรพัย ์เท่ากบั 961,396,149 บาท  (ดู ภาคผนวก 7 ประกอบ) 

 

วิธีการประเมินท่ีเลอืกใช ้ : วธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด (market comparison approach) และวธิีพจิารณา

จากรายได ้(Income Approach) 

 

มูลค่าตลาดกรรมสทิธ์ิ : 1,518,000,000 บาท (หน่ึงพนัหา้รอ้ยสิบแปดลา้นบาท) หรือ ตารางเมตรละ 

300,000 บาท  (ดู ภาคผนวก 8 ประกอบ) 

 

วนัท่ีประเมินมูลค่า : 15 ธนัวาคม 2565 



 
 
 

 
 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

เสนอต่อ 

บรษิทั พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ธนัวามคม 2565

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 123 หอ้งชุด 

ภายในโครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 

ตัง้อยู่ถนนพญาไท แขวงพญาไท 

เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 



 
 
 

 
 

 

  

Jones Lang LaSalle (Thailand) Limited 
88 The PARQ, 10th Floor 
Ratchadaphisek Road, Khlong Toei, 
Khlong Toei, Bangkok 10110, Thailand 
tel +66 2 624 6400  fax +66 2 679 6519 
www.jll.co.th 

ศส/จท 

เลขทีอ่า้งองิ V2969-2 

 15 ธนัวาคม 2565 

เรื่อง ขอน าส่งรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  

เรียน   กรรมการผูจ้ดัการ 

 บริษทั พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั 

 989 อาคารสยามพวิรรธนท์าวเวอร ์ช ัน้ 12เอ ถนนพระราม 1 ปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 

 ตามที่ท่านไดม้อบหมายใหท้าง บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ท าการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิ เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ โดยทรพัยส์นิทีป่ระเมนิประกอบไปดว้ย หอ้งชดุพกัอาศยั จ านวน 123 หอ้งชดุ คิด

เป็นพื้นทีภ่ายในหอ้งชดุพกัอาศยัรวม 3,848.50 ตารางเมตร ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท” ตัง้อยู่บริเวณถนน

พญาไท ในแขวงพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร บดันี้ ทางบริษทัฯ ไดด้ าเนินการแลว้เสร็จ มคีวามเหน็ว่า ทรพัยส์นิ

ทีป่ระเมนิ มมีลูค่าตลาดกรรมสทิธิ์รวมเท่ากบั 1,179,000,000 บาท (หน่ึงพนัหน่ึงรอ้ยเจด็สบิเกา้ลา้นบาท) ณ วนัทีท่  าการ

ประเมนิมลูค่าท ัง้นี้ภายใตเ้งือ่นไขและขอ้จ ากดัของการประเมนิมลูค่าทีร่ะบไุวใ้นรายงานการประเมนิมลูค่า 

 อนึ่ง ความเห็นมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินที่ประเมินขา้งตน้ ด าเนินการภายใตข้อ้มูลพื้นฐานเกี่ยวกบั

ทรพัยส์ิน ขอ้มูลเกี่ยวกบัขอ้จ ากดัทางกฎหมาย ขอ้มูลส าหรบัการวิเคราะหแ์ละประเมิน เงื่อนไขและขอ้จ ากดัของการ

ประเมนิมลูค่าทีร่ะบไุวใ้นสรุปขอ้เทจ็จริงและผลการประเมนิ แนบทา้ยหนงัสือฉบบันี้ 

 ขา้พเจา้ขอรบัรองว่า ขา้พเจา้ไดใ้ชค้วามรู ้ความสามารถ และความพยายามอย่างเต็มที่เยี่ยงผูป้ระกอบ

วิชาชีพพึงกระท าในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินตามรายงานนี้  ตลอดจนไดเ้ปิดเผยขอ้มูลอนัอาจมีผลกระทบต่อราคา

ประเมนิของทรพัยส์นิดงักลา่วไวอ้ย่างครบถว้นแลว้ 

 บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล  ์(ประเทศไทย) จ ากดั และผูม้ีอ านาจลงนามขา้งล่างนี้  ขอรบัรองว่าไม่มี

ผลประโยชนเ์กี่ยวขอ้งไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 

 จงึเรียนมาเพือ่โปรดทราบ 

 ขอแสดงความนบัถอื 

 กระท าการแทนในนาม 

 บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 

 

 นายศิริชยั สมเจริญวฒันา  

 ผูอ้  านวยการ  ฝ่ายประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

 ผูป้ระเมนิหลกัเพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

 ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้วุฒ ิเลขที ่วฒ.156  



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-2 หนา้ ก 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 123 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

สรุปขอ้เท็จจริงและผลการประเมินมูลค่า 

 

ประเภททรพัยส์นิ : หอ้งชดุพกัอาศยั จ านวน 123 หอ้งชดุ ภายในโครงการ พารค์ ออริจิ้น พญาไท 

 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน : เพื่อใชป้ระกอบการพิจารณาส าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ (ดู ภาคผนวก 1 

ประกอบ) 

 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : มูลค่ าตลาดกรรมสิทธิ์  (market value of the freehold interest) ของ

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ ตามสภาพปจัจบุนั  (ดู ภาคผนวก 1 ประกอบ) 

 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ : ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า ตัง้อยู่ภายในโครงการ พารค์ ออริจิ้น พญาไท ตัง้อยู่

บริเวณถนนพญาไท โดยห่างจากรถไฟฟ้าบีทเีอส สถานีพญาไท (ทางออก 4) 

ประมาณ 250 เมตร ตัง้อยู่ในแขวงถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร  

(ดู ภาคผนวก 2 ประกอบ) 

 

ทรพัยส์นิท่ีประเมิน :  ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 123 หอ้งชุด คิดเป็นพื้นที่ภายในหอ้ง

ชดุพกัอาศยัรวม 3,848.50 ตารางเมตร  (ดู ภาคผนวก 3 ประกอบ) 

 

โครงการ พารค์ ออริจิ้น พญาไท : โครงการ พารค์ ออริจิ้น พญาไท เป็นโครงการพฒันาอาคารชุดพกัอาศยัแบบ 

High-rise จ านวน 1 อาคาร สูง 34 ช ัน้ และชัน้ใตด้นิ 4 ช ัน้ มจี านวนหอ้งชุด

เพื่อการพกัอาศยั 550 หอ้งชุด (คิดเป็นพื้นที่หอ้งชุดพกัอาศยัรวม 17,535.6 

ตารางเมตร) และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 1 หอ้งชุด (คิดเป็นพื้นที่ 

34.52 ตารางเมตร) ท าการพฒันาโครงการโดยบริษทั ออริจิ้น พญาไท จ ากดั 

ตัง้อยู่บนที่ดินขนาดประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 36.3 ตารางวา ปัจจุบนัท าการ

ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% ขอ้มลู ณ เดอืนมนีาคม พ.ศ. 2565  

   สิ่งอ านวยความสะดวก ประกอบดว้ย ลฟิตโ์ดยสารจ านวน 4 ตวั และลฟิต์

ดบัเพลิงจ านวน 1 ตวั, ล็อบบี้ช ัน้ 1 โซนเอ และโซนบี, หอ้ง Business 

Lounge ช ัน้ 2, สระว่ายน า้, สมารท์ลอ็กเกอร ์หอ้งออกก าลงักาย, หอ้งซาวน่า, 

หอ้งโยคะ, โตะ๊พูล, หอ้งสนัทนาการ, หอ้งชมภาพยนตร,์ พื้นที่น ัง่ท างาน (co-

working area), หอ้งประชุม, หอ้งนัง่เล่นอเนกประสงค์, หอ้งน า้ส่วนกลาง, 

หอ้งตูจ้ดหมาย, สวน, บนัไดและบนัไดหนีไฟ, กลอ้งวงจรปิด CCTV, ระบบ 

Access Control ดว้ย Key Card เขา้-ออกอาคาร, พื้นที่จอดรถ (ระบบช่อง

จอดรถอตัโนมตั)ิ จ านวน 281 คนั และระบบรกัษาความปลอดภยั 24 ชม. (ดู 

ภาคผนวก 3 ประกอบ) 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-2 หนา้ ข 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 123 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

ผลการตรวจสอบเอกสารสทิธิ : จากการตรวจสอบยืนยนัรายละเอียดหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์หอ้งชุด ฉบบั

ส านกังานที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ปรากฏ

รายละเอยีดดงันี้   (ดู ส าเนาหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด ประกอบ) 

 ประกาศส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง เรื่อง ค าขอจดทะเบียน

อาคารชุดติดการจ านอง (อ.ช.7) 

ผูถ้อืกรรมสทิธ์ิที่ดนิ บริษทั พารค์ ออริจิ้น พญาไท จ ากดั 

ผูเ้ป็นเจา้หนี้จ านอง บริษทั ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 

วนัที่ประกาศ 1 มถินุายน พ.ศ. 2564 

ชื่ออาคารชดุ พารค์ ออริจิ้น พญาไท 

โฉนดที่ดนิเลขที่ 1227, 1243, 3277, 3278, 3279, 3280, 3281 

ที่ต ัง้โฉนดที่ดนิ ระวางเลขที่ 5136 III 6620-05 แขวงถนนพญาไท 

เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 

จ านวนอาคาร 1 หลงั 

 ประกาศส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง เรื่อง การจดทะเบียน

อาคารชุด (อ.ช.11) 

ทะเบยีนเลขที่ 6/2564 

วนัที่จดทะเบยีนอาคารชดุ 18 สงิหาคม พ.ศ. 2564 

ชื่ออาคารชดุ พารค์ ออริจิ้น พญาไท 

โฉนดที่ดนิเลขที่ 1227, 1243, 3277, 3278, 3279, 3280, 3281 

ที่ต ัง้โฉนดที่ดนิ ระวางเลขที่ 5136 III 6620-05 แขวงถนนพญาไท 

เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 

จ านวนอาคาร 1 หลงั 

 หนงัสอืส  าคญัการจดทะเบยีนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 

ทะเบยีนเลขที่ 6/2564 

วนัที่จดทะเบยีน 30 สงิหาคม พ.ศ. 2564 

ชื่อนิติบุคคลอาคารชดุ พารค์ ออริจิ้น พญาไท 

ที่ต ัง้ส  านกังาน เลขที่ 89 ถนนสุขมุวทิ แขวงถนนพญาไท เขตราชเทว ี

กรุงเทพมหานคร 

 หนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2) มรีายละเอยีดดงันี้ 

รายละเอยีดหอ้งชดุ (ดู รายละเอียดแนบทา้ย) 

ผูถ้อืกรรมสทิธ์ิหอ้งชดุ บริษทั พารค์ ออริจิ้น พญาไท จ ากดั 

ภาระผูกพนัที่จดทะเบยีน หอ้งชุดที่ประเมินมูลค่าท ัง้หมด จ านอง กบับริษทั 

ธนาคารกสิกรไทย จ าก ัด (มหาชน) ลงวนัที่  3 

เมษายน 2561 

อตัราส่วนกรรมสทิธ์ิ รวม 3,848.50 ใน 17,570.12 ส่วน 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-2 หนา้ ค 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 123 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

การยืนยนัต าแหน่งท่ีต ัง้ : ไม่พบเหตุที่ท  าใหเ้ชื่อไดว้่าต าแหน่งที่ต ัง้ของที่ดินที่ประเมินนัน้อาจผิดไปจาก

ที่ต ัง้ตามรายละเอียดส าเนาหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์หอ้งชุด แผนผงัหอ้งชุด

แนบทา้ยหนงัสือการจดทะเบียนอาคารชุด และเอกสารสิทธิ์โฉนดที่ดินที่ต ัง้

อาคารชดุ 

 

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร : ตามกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มผีลบงัคบัใช ้

เมื่อ 16 พฤษภาคม 2556 ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์ินที่ประเมินตัง้อยู่เป็น

ที่ดิน ประเภทพาณิชยกรรม บริเวณ พ.4-2 ที่มีวตัถุประสงค์เพื่อใหใ้ช ้

ประโยชน์เป็นศูนยพ์าณิชยกรรมรอง เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทาง

ธุรกิจ การคา้ การบริการ และนนัทนาการในบริเวณโดยรอบเขตการใหบ้ริการ

ของระบบขนส่งมวลชน 

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่ประกอบกิจการ จ านวน 29 ประเภท 

  การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ที่ใหม้อีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดนิไม่

เกิน 8:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่ง

โอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลง

ที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 และมี

อตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 4  (ดู ภาคผนวก 5 

ประกอบ) 

 

ร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร :  ตามร่างกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 4) 

หากไม่มีการเปลี่ยนในรายละเอียดต่าง ๆ ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์ินที่

ประเมนิตัง้อยู่เป็นทีด่นิ ประเภทพาณิชยกรรม บริเวณ พ.7-2 ทีม่วีตัถปุระสงค์

เพื่อใหใ้ชป้ระโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมรอง  เพื่อส่งเสริมความเป็น

ศูนยก์ลางทางธุรกิจ การคา้ การบริการ และนนัทนาการ ในบริเวณโดยรอบ

เขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน  

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่ประกอบกิจการ จ านวน 33 ประเภท 

  การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ที่ใหม้อีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดนิไม่

เกิน 8:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่ง

โอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลง

ที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 และมี

อตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 4 (ดู ภาคผนวก 5 

ประกอบ) 

 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-2 หนา้ ง 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 123 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

ขอ้ก าหนดอาคารคา้ปลกีคา้สง่ : ขอ้บญัญตัิกรุงเทพมหานคร เกี่ยวกบัอาคารคา้ปลกีคา้ส่ง พ.ศ. 2548 ก าหนด

บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิ เป็น บริเวณที่ 3 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคาร

พาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง เวน้แต่อาคารพาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่งที่

มพีื้นที่ใชส้อยอาคารรวมกนัเพื่อประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสนิคา้อุปโภค

และบริโภคหลายประเภทที่ใชใ้นชวีติประจ าวนั ตัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่

เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ท ัง้นี้จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด (ดู ภาคผนวก 6 

ประกอบ) 

 

การตรวจสอบการเวนคืน : ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิไม่ต ัง้อยู่ในแนวโครงการเวนคืนของรฐั  

 

ราคาประเมินทนุทรพัย ์ : จากการตรวจสอบบญัชรีาคาประเมนิทนุทรพัยข์องทางราชการ ทีใ่ชส้  าหรบัการ

ค านวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม  และภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมผีลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั หอ้ง

ชดุทีป่ระเมนิมลูค่า จ านวน 123 หอ้งชดุ ภายในโครงการ พารค์ ออริจิ้น พญา

ไท ตัง้อยู่ในแขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร  มรีาคาประเมนิ

ทนุทรพัย ์เท่ากบั 742,977,849 บาท  (ดู ภาคผนวก 7 ประกอบ) 

 

วิธีการประเมินท่ีเลอืกใช ้ : วธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด (market comparison approach) และวธิีพจิารณา

จากรายได ้(Income Approach)  

 

มูลค่าตลาดกรรมสทิธ์ิ : 1,179,000,000 บาท (หน่ึงพนัหน่ึงรอ้ยเจ็ดสบิเกา้ลา้นบาท) หรือ ตารางเมตร

ละ 310,000 บาท  (ดู ภาคผนวก 8 ประกอบ) 

 

วนัท่ีประเมินมูลค่า : 15 ธนัวาคม 2565 

 

     
  



 
 

 
 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

เสนอต่อ 

บรษิทั พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ธนัวาคม 2565

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 100 หอ้งชุด 

ภายในโครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ 

ตัง้อยู่ถนนซอยทองหล่อ 10 ถนนซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ)  

แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร 
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Khlong Toei, Bangkok 10110, Thailand 
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ศส/จท 

เลขทีอ่า้งองิ V2969-3 

 15 ธนัวาคม 2565 

เรื่อง ขอน าส่งรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  

เรียน   กรรมการผูจ้ดัการ 

 บริษทั พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั 

 989 อาคารสยามพวิรรธนท์าวเวอร ์ช ัน้ 12เอ ถนนพระราม 1 ปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 

 ตามที่ท่านไดม้อบหมายใหท้าง บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ท าการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์ิน เพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ โดยทรพัยส์ินที่ประเมินประกอบไปดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 100 หอ้งชุด 

(แบ่งเป็นอาคาร B จ านวน 57 หอ้งชุด และอาคาร C จ านวน 43 หอ้งชุด) คิดเป็นพื้นที่ภายในหอ้งชุดพกัอาศยัรวม  

3,597.93 ตารางเมตร ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ” ตัง้อยู่บริเวณซอยทองหล่อ 10 ในแขวงคลองตนัเหนือ 

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร บดันี้ ทางบริษทัฯ ไดด้ าเนินการแลว้เสร็จ มคีวามเห็นว่า ทรพัยส์นิที่ประเมนิ มมีูลค่าตลาด

กรรมสทิธิ์รวมเท่ากบั 983,000,000 บาท (เกา้รอ้ยแปดสิบสามลา้นบาท) ณ วนัทีท่  าการประเมนิมูลค่าท ัง้นี้ภายใตเ้งือ่นไข

และขอ้จ ากดัของการประเมนิมลูค่าทีร่ะบไุวใ้นรายงานการประเมนิมลูค่า 

 อนึ่ง ความเห็นมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินที่ประเมินขา้งตน้ ด าเนินการภายใตข้อ้มูลพื้นฐานเกี่ยวกบั

ทรพัยส์ิน ขอ้มูลเกี่ยวกบัขอ้จ ากดัทางกฎหมาย ขอ้มูลส าหรบัการวิเคราะหแ์ละประเมิน เงื่อนไขและขอ้จ ากดัของการ

ประเมนิมลูค่าทีร่ะบไุวใ้นสรุปขอ้เทจ็จริงและผลการประเมนิ แนบทา้ยหนงัสอืฉบบันี้ 

 ขา้พเจา้ขอรบัรองว่า ขา้พเจา้ไดใ้ชค้วามรู ้ความสามารถ และความพยายามอย่างเต็มที่เยี่ยงผูป้ระกอบ

วิชาชีพพึงกระท าในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินตามรายงานนี้  ตลอดจนไดเ้ปิดเผยขอ้มูลอนัอาจมีผลกระทบต่อราคา

ประเมนิของทรพัยส์นิดงักลา่วไวอ้ย่างครบถว้นแลว้ 

 บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล  ์(ประเทศไทย) จ ากดั และผูม้ีอ านาจลงนามขา้งล่างนี้  ขอรบัรองว่าไม่มี

ผลประโยชนเ์กี่ยวขอ้งไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 

 จงึเรียนมาเพือ่โปรดทราบ 

  ขอแสดงความนบัถอื 

  กระท าการแทนในนาม 

  บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

  

 

 นายศิริชยั สมเจริญวฒันา  

 ผูอ้  านวยการ  ฝ่ายประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

 ผูป้ระเมนิหลกัเพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

 ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้วุฒ ิเลขที ่วฒ.156  



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-3 หนา้ ก 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 100 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

สรุปขอ้เท็จจริงและผลการประเมินมูลค่า 

 

ประเภททรพัยส์นิ : หอ้งชดุพกัอาศยั จ านวน 100 หอ้งชดุ ภายในโครงการ พารค์ ออริจิ้น ทองหลอ่ 

 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน : เพื่อใชป้ระกอบการพิจารณาส าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ (ดู ภาคผนวก 1 

ประกอบ) 

 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : มูลค่ าตลาดกรรมสิทธิ์  (market value of the freehold interest) ของ

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ ตามสภาพปจัจบุนั  (ดู ภาคผนวก 1 ประกอบ) 

 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ : ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า ตัง้อยู่ภายในโครงการ พารค์ ออริจิ้น ทองหลอ่ ตัง้อยู่

บริเวณถนนซอยทองหล่อ 10 ถนนซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) โดยห่างจาก

รถไฟฟ้าบทีเีอส สถานีทองหล่อ (ทางออก 3) ประมาณ 1.3 กิโลเมตร ตัง้อยู่ใน

แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  (ดู ภาคผนวก 2 ประกอบ) 

 

ทรพัยส์นิท่ีประเมิน :  ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศัย จ านวน 100 หอ้งชุด (แบ่งเป็นอาคาร B 

จ านวน 57 หอ้งชุด และอาคาร C จ านวน 43 หอ้งชุด) คิดเป็นพื้นที่ภายใน

หอ้งชุดพกัอาศยัรวม  3,597.93 ตารางเมตร ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น 

ทองหลอ่”  (ดู ภาคผนวก 3 ประกอบ) 

 

โครงการ พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ : โครงการ พารค์ ออริจิ้น ทองหลอ่ เป็นโครงการพฒันาอาคารชดุพกัอาศยัแบบ 

High-rise จ านวน 3 อาคาร ไดแ้ก่ อาคาร A, B และ C สูง 39 53 และ 59 

ช ัน้ ตามล าดบั และแต่ละอาคารมีช ัน้ใตด้ิน 1 ช ัน้ และมีอาคารชุดเพื่อการ

พาณิชย ์(รา้นคา้) อาคาร D  ขนาดความสูงช ัน้เดียว จ านวน 1 อาคาร มี

จ านวนหอ้งชุดรวมทัง้สิ้น 1,103 หอ้งชุด (แบ่งเป็นหอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั 

1,098 หอ้งชดุ และหอ้งชดุเพือ่การพาณิชย ์(รา้นคา้) 5 หอ้งชดุ) ท าการพฒันา

โครงการโดยบริษทั ออริจิ้น พารค์ ท ี1 จ ากดั  (ดู ภาคผนวก 3 ประกอบ) 
 

ผลการตรวจสอบเอกสารสทิธิ : จากการตรวจสอบยืนยนัรายละเอียดหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์หอ้งชุด ฉบบั

ส านกังานที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ปรากฏ

รายละเอยีดดงันี้    

หนงัสอืส าคญัการจดทะเบยีนอาคารชุด (อ.ช.10) 

ทะเบยีนเลขที่ 4/2565 

วนัที่จดทะเบยีนอาคารชดุ 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 

ชื่ออาคารชดุ พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-3 หนา้ ข 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 100 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

หนงัสอืส าคญัการจดทะเบยีนอาคารชุด (อ.ช.10) 

โฉนดที่ดนิเลขที่ 2959, 4023, 4024, 4028, 4031, 5916 

ที่ต ัง้โฉนดที่ดนิ ระวางเลขที่ 5136 III 7018-16 แขวงคลองตนัเหนือ 

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

จ านวนอาคาร 4 หลงั 

จ านวนหอ้งชดุ 1,103 หอ้งชดุ 
  

หนงัสอืส าคญัการจดทะเบยีนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 

ทะเบยีนเลขที่ 3/2565 

วนัที่จดทะเบยีนอาคารชดุ 2 มถินุายน พ.ศ. 2565 

ชื่อนิติบุคคลอาคารชดุ พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ 

ที่ต ัง้ส  านกังาน เลขที่ 99 อาคารบ ีซอยทองหล่อ 10 ถนนสุขมุวทิ 

55 แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร 
 

หนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2) 

รายละเอยีดหอ้งชดุ (ดู รายละเอียดแนบทา้ย) 

ผูถ้อืกรรมสทิธ์ิหอ้งชดุ บริษทั ออริจิ้น พารค์ ท1ี จ ากดั 

ภาระผูกพนัที่จดทะเบยีน หอ้งชดุที่ประเมนิมลูค่าท ัง้หมด จ านองรวมหกโฉนด

(ครอบจ านอง) กบั ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากดั 

(มหาชน) ลงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2561 

อตัราส่วนกรรมสทิธ์ิ รวม 3,597.93 ใน 45,097.29 ส่วน 

 (ดู ส าเนาหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด ประกอบ) 

 

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร : ตามกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มผีลบงัคบัใช ้

เมื่อ 16 พฤษภาคม 2556 ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์ินที่ประเมินตัง้อยู่เป็น

ที่ดิน ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก บริเวณ ย.9-19 ที่มวีตัถปุระสงคเ์พื่อ

รองรบัการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นที่เขตเมืองช ัน้ในซึ่งอยู่ในเขตการใหบ้ริการ

ของระบบขนส่งมวลชน 

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่ประกอบกิจการ จ านวน 29 ประเภท 

   การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ที่ใหม้อีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่

เกิน 7:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่ง

โอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลง

ที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน  7:1 และมี



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-3 หนา้ ค 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 100 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

อตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 4.5  (ดู ภาคผนวก 5 

ประกอบ) 

 

ร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร :  ตามร่างกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 4) 

หากไม่มีการเปลี่ยนในรายละเอียดต่าง ๆ ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์ินที่

ประเมนิตัง้อยู่เป็นที่ดิน ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก บริเวณ ย.14-6 ที่มี

วตัถปุระสงคเ์พื่อด ารงรกัษาการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นที่เขตเมอืงช ัน้ในซึ่งอยู่

ในเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน  

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่ประกอบกิจการ จ านวน 33 ประเภท 

   การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ที่ใหม้อีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดนิไม่

เกิน 7.5:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือ

แบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดิน

แปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7.5:1 

และมีอ ัตราส่วนที่ว่ างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ ารอ้ยละ  4.25 (ดู  

ภาคผนวก 5 ประกอบ) 

 

ขอ้ก าหนดอาคารคา้ปลกีคา้สง่ : ขอ้บญัญตัิกรุงเทพมหานคร เกี่ยวกบัอาคารคา้ปลกีคา้ส่ง พ.ศ. 2548 ก าหนด

บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิ เป็น บริเวณที่ 3 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคาร

พาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง เวน้แต่อาคารพาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่งที่

มพีื้นที่ใชส้อยอาคารรวมกนัเพื่อประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสนิคา้อุปโภค

และบริโภคหลายประเภทที่ใชใ้นชวีติประจ าวนั ตัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่

เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ท ัง้นี้จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด (ดู ภาคผนวก 6 

ประกอบ) 

 

การตรวจสอบการเวนคืน : ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิไม่ต ัง้อยู่ในแนวโครงการเวนคืนของรฐั  

 

ราคาประเมินทนุทรพัย ์ : จากการตรวจสอบบญัชรีาคาประเมนิทนุทรพัยข์องทางราชการ ทีใ่ชส้  าหรบัการ

ค านวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม  และภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมผีลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั หอ้ง

ชุดที่ประเมนิมูลค่า จ านวน 100 หอ้งชุด ภายในโครงการ พารค์ ออริจิ้น ทอง

หล่อ ตัง้อยู่ในแขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  มีราคา

ประเมนิทนุทรพัย ์เท่ากบั 760,717,029 บาท  (ดู ภาคผนวก 7 ประกอบ) 

 

โครงการพฒันาของรฐั :  โครงการรถไฟฟ้าสายสเีทา (โครงการในอนาคต) 

   



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขที่ V2969-3 หนา้ ง 

หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 100 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

วิธีการประเมินท่ีเลอืกใช ้ : วธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด (market comparison approach) และวธิีพจิารณา

จากรายได ้(Income Approach)  

 

มูลค่าตลาดกรรมสทิธ์ิ : 983,000,000 บาท (เกา้รอ้ยแปดสิบสามลา้นบาท) หรือ ตารางเมตรละ 

270,000 บาท  (ดู ภาคผนวก 9 ประกอบ) 

 

วนัท่ีประเมินมูลค่า : 15 ธนัวาคม 2565 



 

  
  

 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 138 ห้องชุด พืน้ทีร่วมทัง้หมด 5,005.60 ตารางเมตร 

โครงการพารค์ 24 นิตบิุคคลอาคารชุด 2 

เพือ่การด าเนินธุรกิจเช่าพักอาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) 

เลขที ่70 ซอยสุขมวิท 24 ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 
วนัที่ 15 ธันวาคม 2565 

จดัท าโดย :        

บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากดั 
ชื่อทางการคา้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย” 

ส าหรบั : บรษิัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั  

 

 
 
 
 





 
 

 บริษัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั | 1 

บริษัท ซี.ไอ.ที แอพเพรซลั จ ากดั 
ชื่อทางการคา้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย” 

 
 

 

 บทสรุปผู้บริหาร 

ชื่อลูกค้า บรษิัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั 

 
วัตถุประสงคก์ารประเมิน เพื่อทราบมลูค่าของทรพัยสิ์นภายใตส้มมติฐานโครงสรา้งการลงทุน (เพื่อการด าเนินธุรกิจเช่าพกั

อาศัยพรอ้มบริการ และการจ าหน่ายทรัพยสิ์นออก ณ ปีที่ก าหนด) ประกอบการพิจารณาของ 

บรษิัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะเท่านัน้ 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ ตัง้อยู่เลขที่ 70 ซอยสขุมุวิท 24 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนั เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

พิกัดภูมิศาสตร ์ N13.725173, E100.567251 (บรเิวณดา้นหนา้โครงการ ซอยสขุมุวิท 24) 

รายละเอียดทรัพยส์นิ 

 

หอ้งชุดพักอาศยัจ านวน 138 หอ้งชุด พืน้ที่รวมทั้งหมด 5,005.60 ตารางเมตร โครงการพารค์ 24 

นิติบคุคลอาคารชดุ 2 เพื่อการด าเนินธุรกิจเช่าพกัอาศยัพรอ้มบรกิาร (Serviced Apartment)  

ล าดับ อาคาร ห้องนอน จ านวนห้องชุด พืน้ทีห้่องชุด 

1 6 1 หอ้งนอน และ 2 หอ้งนอน 138 5,005.60 

รวมพืน้ทีทั่ง้หมด 138 5,005.60 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ ์ รายละเอียดเอกสารสิทธิ์ท่ีประเมินมลูค่า ประกอบดว้ยหนงัสือกรรมสิทธิ์หอ้งชดุ (อ.ช.2)  

จ านวน 138 ฉบบั พืน้ที่หอ้งชดุรวมจ านวน 5,005.60 ตารางเมตร (ดรูายละเอียดในรายงาน)  

ลักษณะกรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold)   

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั 

ภาระผูกพัน ดรูายละเอียดในหวัขอ้ที่ 4 

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก ซอยสขุมุวิท 22 และสขุมุวิท 24 เป็นทางสาธารณประโยชน ์

ข้อก าหนดกฎหมายต่างๆ โครงการอาคารชดุพกัอาศยั พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2 และนิติบุคคลอาคารชดุ ตัง้อยู่ภายใต้

ขอ้ก าหนดของพระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ.2522 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบัท่ี 4 พ.ศ.2551  

สาธารณูปโภค สาธารณปูโภคและส่ิงอ านวยความสะดวก ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท ์ 

ระบบระบายน า้เสีย และไฟส่องทาง 

การเวนคนื ไม่มีการเวนคืนท่ีดินในบรเิวณใกลเ้คียงที่ส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูคา่ 

โครงการพัฒนาของรัฐ ไม่มีโครงการก่อสรา้งของรฐั ในบรเิวณใกลเ้คียงที่ส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า 

การใช้ประโยชนส์ูงสุด ใชป้ระโยชนเ์พื่อพกัอาศยั 

วิธีการประเมิน วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ส าหรบัการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินธุรกิจเช่า

พักอาศัยพร้อมบริการ  (Serviced Apartment) และวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 

Approach) ส  าหรบัพิจารณาการขายทรพัยส์ิน ณ ช่วงเวลาท่ีก าหนด ตามโครงสรา้งการลงทนุ 

วันทีส่ ารวจทรัพยส์นิ 9 มีนาคม 2565 

วันทีป่ระเมินมูลค่า 15 ธันวาคม 2565 

ความเหน็ของมูลค่า

ทรัพยส์ิน 

1,487,000,000 บาท  

(หน่ึงพนัสี่ร้อยแปดสิบเจด็ล้านบาทถ้วน) 

 เงือ่นไข / หมายเหต ุ มลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้อยู่ภายใตเ้งื่อนไขตามระบไุวใ้นขอ้ 2.7 และ 7.4 

 
 
 



 

  
  

 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 123 ห้องชุด พืน้ทีร่วมทัง้หมด 3,848.50 ตารางเมตร 

โครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท 

เพือ่การด าเนินธุรกิจเช่าพักอาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) 

เลขที ่89 ถนนพญาไท แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 
วนัที่ 15 ธันวาคม 2565 

จดัท าโดย :        

บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากดั 
ชื่อทางการคา้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย” 

ส าหรบั : บรษิัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั  

 

 
 
 
 





 
 

 บริษัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั | 1 

บริษัท ซี.ไอ.ที แอพเพรซลั จ ากดั 
ชื่อทางการคา้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย” 

 
 

 

 บทสรุปผู้บริหาร 

ชื่อลูกค้า บรษิัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั 

 
วัตถุประสงคก์ารประเมิน เพื่อทราบมูลค่าของทรพัยสิ์นภายใตส้มมติฐานโครงสรา้งการลงทุน (เพื่อการด าเนินธุรกิจเช่าพัก

อาศัยพรอ้มบริการ และการจ าหน่ายทรัพยสิ์นออก ณ ปีที่ก าหนด) ประกอบการพิจารณาของ 

บรษิัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะเท่านัน้ 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ ตัง้อยู่เลขที่ 89 ถนนพญาไท แขวงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

พิกัดภูมิศาสตร ์ N13.759431, E100.535455 (บรเิวณดา้นหนา้โครงการ) 

 รายละเอียดทรัพยส์นิ 

 

ห้องชุดพักอาศัยจ านวน 123 ห้องชุด พื ้นที่ รวมทั้งหมด 3,848.50 ตารางเมตร โครงการ           

พารค์ ออรจิิน้ พญาไท เพื่อการด าเนินธุรกิจเช่าพกัอาศยัพรอ้มบรกิาร (Serviced Apartment) 

ล าดับ อาคาร ห้องนอน จ านวนห้องชุด พืน้ทีห้่องชุด 

1 - 1 หอ้งนอน และ 2 หอ้งนอน 123 3,848.50 

รวมพืน้ทีทั่ง้หมด 123 3,848.50 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ ์ รายละเอียดเอกสารสิทธ์ิท่ีประเมินมลูค่า ประกอบดว้ยหนงัสือกรรมสิทธิ์หอ้งชดุ (อ.ช.2)  

จ านวน 123 ฉบบั พืน้ที่หอ้งชดุรวมจ านวน 3,848.50 ตารางเมตร (ดรูายละเอียดในรายงาน) 

ลักษณะกรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท จ ากดั 

ภาระผูกพัน มีภาระผกูพนัจ านองกบัธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 3 เมษายน 2561 

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก ถนนพญาไท เป็นทางสาธารณประโยชน ์

ข้อก าหนดกฎหมายต่างๆ โครงการอาคารชดุพกัอาศยั พารค์ ออรจิิน้ พญาไท และนิติบุคคลอาคารชดุ ตัง้อยู่ภายใตข้อ้ก าหนด

ของพระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ.2522 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบัท่ี 4 พ.ศ.2551 

สาธารณูปโภค สาธารณปูโภคและส่ิงอ านวยความสะดวก ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท ์ 

ระบบระบายน า้เสีย และไฟส่องทาง 

การเวนคนื ไม่มีการเวนคืนท่ีดินในบรเิวณใกลเ้คียงที่ส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูคา่ 

โครงการพัฒนาของรัฐ ไม่มีโครงการก่อสรา้งของรฐั ในบรเิวณใกลเ้คียงที่ส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า 

การใช้ประโยชนส์ูงสุด ใชป้ระโยชนเ์พื่อพกัอาศยั 

วิธีการประเมิน วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ส าหรบัการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินธุรกิจเช่า

พักอาศัยพร้อมบริการ  (Serviced Apartment) และวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 

Approach) ส  าหรบัพิจารณาการขายทรพัยส์ิน ณ ช่วงเวลาท่ีก าหนด ตามโครงสรา้งการลงทนุ 

 วันทีส่ ารวจทรัพยส์นิ 10 มีนาคม 2565 

วันทีป่ระเมินมูลค่า 15 ธันวาคม 2565 

ความเหน็ของมูลค่า

ทรัพยส์ิน 

1,187,000,000 บาท  

(หน่ึงพนัหน่ึงร้อยแปดสิบเจด็ล้านบาทถ้วน) 

เงือ่นไข / หมายเหต ุ มลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้อยู่ภายใตเ้งื่อนไขตามระบไุวใ้นขอ้ 2.7 และ 7.4 

 
 
 



 

  
  

 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
ห้องชุดพักอาศัยจ านวน 100 ห้องชุด พืน้ทีร่วมทัง้หมด 3,597.93 ตารางเมตร 

โครงการ พารค์ ออริจิน้ ทองหล่อ 

เพือ่การด าเนินธุรกิจเช่าพักอาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) 

ซอยทองหล่อ 10 ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท  

แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 
วนัที่ 15 ธันวาคม 2565 

จดัท าโดย :        

บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากดั 
ชื่อทางการคา้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย” 

ส าหรบั : บรษิัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั  
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บริษัท ซี.ไอ.ที แอพเพรซลั จ ากดั 
ชื่อทางการคา้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย” 

 
 

 

 บทสรุปผู้บริหาร 

ชื่อลูกค้า บรษิัท พารค์ ลกัชวัรี ่จ ากดั 

 
วัตถุประสงคก์ารประเมิน เพื่อทราบมูลค่าของทรพัยสิ์นภายใตส้มมติฐานโครงสรา้งการลงทุน (เพื่อการด าเนินธุรกิจเช่าพัก

อาศัยพรอ้มบริการ และการจ าหน่ายทรัพยสิ์นออก ณ ปีที่ก าหนด) ประกอบการพิจารณาของ 

บรษิัท พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะเท่านัน้ 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ ซอยทองหล่อ 10 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  
พิกัดภูมิศาสตร ์ N13.731602, E100.584566 (บรเิวณดา้นหนา้โครงการ) 
รายละเอียดทรัพยส์นิ 

 

ห้องชุดพักอาศัยจ านวน 100 ห้องชุด พื ้นที่ รวม 3,597.93 ตารางเมตร โครงการ พาร์ค ออริจิ ้น  

ทองหล่อ เพื่อการด าเนินธุรกิจเช่าพกัอาศยัพรอ้มบรกิาร (Serviced Apartment) 

ล าดับ อาคาร ห้องนอน จ านวนห้องชุด พืน้ทีใ่ช้สอย 

1 บี 1 หอ้งนอน และ 2 หอ้งนอน 57 1,916.27 

2 ซี 1 หอ้งนอน และ 2 หอ้งนอน 43 1,681.66 

รวมพืน้ทีทั่ง้หมด 100 3,597.93 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ ์ รายละเอียดเอกสารสิทธิ์ท่ีประเมินมลูค่า ประกอบดว้ยหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุ (อ.ช.2)  

จ านวน 100 ฉบบั พืน้ที่หอ้งชดุรวมจ านวน 3,597.93 ตารางเมตร (ดรูายละเอียดในรายงาน) 

ลักษณะกรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท ออรจิิน้ พารค์ ที1 จ ากดั 

ภาระผูกพัน ดรูายละเอียดในหวัขอ้ที่ 4 

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก ซอยทองหล่อ 10 เป็นทางสาธารณประโยชน ์

ข้อก าหนดกฎหมายต่างๆ โครงการอาคารชุดพักอาศัย พารค์ ออริจิ ้น ทองหล่อ และนิติบุคคลอาคารชุด ตั้งอยู่ภายใต้

ขอ้ก าหนดของพระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ.2522 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบัท่ี 4 พ.ศ.2551 
สาธารณูปโภค สาธารณปูโภคและส่ิงอ านวยความสะดวก ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท ์ 

ระบบระบายน า้เสีย และไฟส่องทาง 
การเวนคนื ไม่มีการเวนคืนท่ีดินในบรเิวณใกลเ้คียงที่ส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูคา่ 

โครงการพัฒนาของรัฐ โครงการรถไฟฟ้าสายสีเทา (รถไฟรางเดี่ยว ขนาดเบา) 

 การใช้ประโยชนส์ูงสุด ใชป้ระโยชนเ์พื่อพกัอาศยั 

วิธีการประเมิน วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ส าหรบัการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินธุรกิจเช่า

พักอาศัยพร้อมบริการ  (Serviced Apartment) และวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 

Approach) ส  าหรบัพิจารณาการขายทรพัยส์ิน ณ ช่วงเวลาท่ีก าหนด ตามโครงสรา้งการลงทนุ 

 วันทีส่ ารวจทรัพยส์นิ 9 มีนาคม 2565 

วันทีป่ระเมินมูลค่า 15 ธันวาคม 2565 

ความเหน็ของมูลค่า

ทรัพยส์ิน 

1,087,000,000 บาท 

(หน่ึงพนัแปดสิบเจด็ล้านบาทถ้วน) 

เงือ่นไข / หมายเหต ุ มลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้อยู่ภายใตเ้งื่อนไขตามระบไุวใ้นขอ้ 2.7 และ 7.4 
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เอกสารแนบ 8 
หลักเกณฑ์ในการขอมตผิู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 
การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์และวิธีการในการขอมต ิ

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในเอกสารน้ี โดยท่ีมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ่ึงได้มาโดยชอบจากการดําเนินการตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการท่ีกําหนดไว้ในเอกสารแนบน้ี จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม 

 
1. มติ 
1.1 มติทั่วไป 

เร่ืองดังต่อไปน้ีจะกระทําได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ขององค์ประกอบท่ีจําเป็นในการลงมติของ
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามข้อ 2.4 ของเอกสารแนบน้ี ("องค์ประกอบที่จําเป็น") 

ก) การเปลี่ยนแปลงทรัสตใีนกองทรัสต ์
ข) การจําหน่ายทรัพย์สินเกินจํานวนสูงสุดท่ีกําหนดไว้หรือท่ีจะได้คํานวณสําหรับปีน้ัน ๆ ตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้

ชวน 
ค) การกําหนดค่าตอบแทนเพ่ิมเติมให้ HHR หรือบริษัทบริหารจัดการทรัพย์สิน (Property Manager) อื่นท่ีผู้ออก

โทเคนดิจิทัลจะว่าจ้าง 
ง) การดําเนินการใดท่ีจําเป็นและเกี่ยวข้องในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้หมดภายใน 2 

ปีนับแต่วันท่ีครบกําหนดอายุโครงการ 
จ) เร่ืองสําคัญอื่นใด ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ 
ฉ) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับข้อ ก) ถึง จ) 

 
1.2 มติพิเศษ 

เร่ืองดังต่อไปน้ีจะกระทําได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจําเป็น  
ก) การขายหรือจําหน่ายไปซ่ึงหุ้นในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นโดยทรัสตี หรือการจําหน่ายไปซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุด

ซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงการโดยเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเฉพาะในกรณีซ่ึงนอกเหนือจากขอบเขตท่ีกําหนดไว้
แล้วในหนังสือชี้ชวน  

ข) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทน หรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  
ค) การแก้ไข เปลี่ยนแปลง ต่ออายุ หรือยกเลิกสัญญาท่ีสําคัญในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างมี

นัยสําคัญ เช่น สัญญารับประกันผลตอบแทน หรือสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด 
ง) การเลิกกองทรัสต์ นอกเหนือจากท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
จ) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับข้อ ก) ถึง ง) 

 
2. วิธีการขอมติ 
2.1 หนังสือขอมติ 

หนังสือขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องมีรายละเอียดและข้อมูลของเร่ืองท่ีจะเสนอขอมติเพียงพอต่อการตัดสินใจ
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล พร้อมมติท่ีจะขอให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอนุมัติ วิธีการลงมติ วิธีการสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติม และช่วงเวลาท่ี
เปิดให้สอบถามข้อมูล วันและช่วงเวลาท่ีเปิดให้ลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์ ("หนังสือขอมติ") 
 
2.2 วันกําหนดสิทธิ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันและเวลาซ่ึงจะเป็นวันกําหนดสิทธิผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ วันเวลาดังกล่าวซ่ึงจะเป็นผู้มีสิทธิ
ลงมติในเร่ืองท่ีจะขอมติในแต่ละคร้ัง ("วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ") โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันกําหนดสิทธิเพ่ือการ
ลงมติแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยในวันท่ีมีการแจ้งวันกําหนดสิทธิ
เพ่ือการลงมติน้ัน จะมีการแจ้งหัวข้อเร่ืองท่ีจะมีการขอมติโดยสังเขป เพ่ือเป็นข้อมูลแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
 
2.3 ระยะเวลาและวิธีการจัดส่งหนังสือขอมติ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะส่งหนังสือทางอิเล็กทรอนิกส์ในการขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามท่ีมีรายชื่อปรากฎอยู่ใน
รายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยการส่งทางอีเมลหรือวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกส์อื่นใด และแจ้งกําหนดการลงมติให้ทรัสตีทราบ รวมถึงจัดให้มีการประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
ท้ังน้ี ต้องไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนวันท่ีเปิดให้ลงมติ  
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2.4 องค์ประกอบที่จําเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องมีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิออกเสียง (ไม่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ) มาร่วมลงมติไม่

น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนผู้ถือโทเคนดิจิทัลทั้งหมด ณ วันกําหนดสิทธิ และต้องมีโทเคนดิจิทัล
รวมกันได้ไม่น้อยกว่าหน่ึงในสามของจํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือณ วันกําหนดสิทธิ  
 
2.5 วิธีการนับคะแนนเสียง  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีคะแนนเสียงหนึ่งเสียงต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลท่ีตนถือ โดยการนับคะแนนเสียงจะอ้างอิงจากรายชื่อ
และจํานวนโทเคนดิจิทัลซ่ึงระบุในรายชื่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยผู้
ถือโทเคนดิจิทัลรายใดมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติในเร่ืองน้ัน ๆ 
 
2.6 วิธีการลงมติ 

ก) หลังจากท่ีมีการส่งหนังสือขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามวิธีท่ีกําหนดในข้อ 2.3 ของเอกสารแนบน้ีแล้ว ในวัน
ทําการถัดไปผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดโอกาสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิในการลงมติสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติมผ่าน
ช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดไว้ โดยจะเปิดเผยไว้เป็นระยะเวลา 30 วัน ("ระยะเวลา
สอบถาม") โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการตอบคําถามซ่ึงเห็นว่าเกี่ยวข้องและเป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจ
เท่าท่ีจะสามารถกระทําได้ ภายในช่วงระยะเวลาสอบถาม 

ข) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งเตือนสิทธิการลงมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ล่วงหน้า 7 วัน
ก่อนระยะเวลาลงมต ิ

ค) การลงมติจะกระทําผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีกําหนดโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ทราบในทุกๆ คร้ังท่ีมีการขอมต ิโดยการลงมติผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์จะเป็นไปตามหลัก ข้อกําหนด และเง่ือนไข
การทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ตามท่ีกฎหมายว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ ซ่ึงมีผลบังคับใช้อยู่ใน
ขณะน้ันกําหนด 

ง) ในการลงมติในแต่ละคร้ัง จะเปิดโอกาสให้มีการลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์เป็นระยะเวลา 5 วัน อย่างไรก็ตาม ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลอาจพิจารณาขยายระยะเวลาการลงมติมากกว่าท่ีกําหนดน้ีก็ได้ โดยให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้งให้
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบก่อนหมดระยะเวลาลงมติ โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล  

 

2.7 แจ้งผลการลงมติ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งผลการลงมติให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบผ่านทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล ภายใน 3 วันนับแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาลงมต ิ
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1. Executive Summary
As requested by Token X, an ICO portal in Thailand, which is granted the approval by the Securities and
Exchange Commission (SEC), Thailand, Inspex team conducted an audit to verify the security posture of the
PRESTIGE Mintable smart contracts between Nov 18, 2022 and Nov 21, 2022. The smart contract code
covered in this assignment will be used by Token X on its platform in the future for the purpose of investment
token offerings for its potential customers and issuers therea�er.

During the audit, Inspex team examined all smart contracts and the overall operation within the scope to
understand the overview of PRESTIGE Mintable smart contracts. Static code analysis, dynamic analysis, and
manual review were done in conjunction to identify smart contract vulnerabilities together with technical &
business logic flaws that may be exposed to the potential risk of the platform and the ecosystem. Practical
recommendations are provided according to each vulnerability found and should be followed to remediate
the issue.

1.1. Audit Result
Based on the audit performed, nothing has come to our attention that would cause us to believe the smart
contract code in the PRESTIGE Mintable project is not faithfully implemented in all material respects in
accordance with Token X specification. During the audit, Inspex found 1 medium, 1 very low and 1
info-severity issues. With the project teamʼs prompt response, 1 very low and 1 info-severity issues were
resolved in the reassessment, while 1 medium-severity issue was mitigated by the team. Therefore, Inspex
trusts that smart contracts have high-level protections in place to be safe from most attacks.

1.2. Disclaimer
This security audit is not produced to supplant any other type of assessment and does not guarantee the
discovery of all security vulnerabilities within the scope of the assessment. However, we warrant that this
audit is conducted with goodwill, professional approach, and competence. Since an assessment from one
single party cannot be confirmed to cover all possible issues within the smart contract(s), Inspex suggests
conducting multiple independent assessments to minimize the risks. Lastly, Inspex is independent of the
client, and nothing contained in this audit report should be considered as investment advice.
Inspex Smart Contract Audit Report: AUDIT2022054 (v2.0) 1
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	6.3.1 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไม่เป็นไปตามเงื่อนไขที่กำหนด
	6.3.2 โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่สามารถมีส่วนเกี่ยวข้องกับการกำหนดหรือเปลี่ยนแปลงนโยบาย และการดำเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้
	6.3.3 ความเสี่ยงที่โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไม่สามารถจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้
	6.3.4 โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์อาจมีสภาพคล่องในการซื้อขายต่ำ
	ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลนำโทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง การซื้อขายโทเคนดิจิทัลในแต่ละศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลจะเป็นไปตามกลไลตลาด กล่าวคือเป็นไปตามสภาพคล่อง และความต้องการของผู้ลงทุนในแต่ละศูนย์ซื้อขายสินท...
	6.3.6  ความเสี่ยงในกรณีที่อัตราดอกเบี้ยในตลาดสูงขึ้น ซึ่งอาจทำให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนที่เพิ่มขึ้นจากโทเคนดิจิทัล หรือนักลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์

	6.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะนำมาใช้เพื่อรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์
	6.4.1 กฎเกณฑ์ในการกำกับดูแลที่มีในปัจจุบันที่ใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และการเสนอขายโทเคนดิจิทัล ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไข ทำให้มีความไม่แน่นอนเกี่ยวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต
	6.4.2 ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การติดมัลแวร์ หรือ ความเสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หรือเครือข่ายบล็อกเชนที่ใช้ออกโทเคนดิจิทัล

	6.5 ปัจจัยความเสี่ยงอื่น ๆ
	6.5.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
	6.5.2 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น เป็นบริษัทจำกัดซี่งจัดตั้งตามกฎหมายไทยและมีหน้าที่ต้องชำระภาษีเงินได้นิติบุคคล (ถ้ามี)
	6.5.3 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล และค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้อง
	6.5.4 ความเสี่ยงทางการเมือง


	7. การจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล
	8. เงื่อนไขในการซื้อขาย และการโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง

	5_TH_Whitepaper_Subscription22Jul2023Clean
	1.  ข้อมูลโดยทั่วไปของโทเคนดิจิทัล
	2.  ข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขาย
	3.1 สรุปข้อมูลการจองซื้อโทเคนดิจิทัล
	3.2 การเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้กับบุคคลตามดุลยพินิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
	3.3 วิธีการเสนอขายโทเคนดิจิทัล
	3.4 วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน
	3.5 วิธีการจองซื้อโทเคนดิจิทัล
	3.6 เอกสารประกอบในการจองซื้อโทเคนดิจิทัล
	3.8 การจ่ายดอกเบี้ยชดเชยสำหรับผู้จองซื้อที่ชำระเงินค่าของซื้อโทเคนดิจิทัลภายในวันที่ 31 กรกฎาคม 2566
	ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจ่ายดอกเบี้ยชดเชยสำหรับผู้จองซื้อที่ชำระเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลภายในวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี สำหรับระยะเวลาจองซื้อที่ขยายออกไป 31 วัน โดยคิดจากจำนวนเงินที่ผู้จองซื้อได้จ่ายชำระเข้าบัญชีจองซื้อโทเคนดิจิทัลภ...
	3.9 การจัดสรรโทเคนดิจิทัล
	3.10 การคืนเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัล
	3.11 วิธีการส่งมอบโทเคนดิจิทัล
	3.12 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น
	3.12.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บเพิ่มเติมจากผู้จองซื้อ หรือผู้ถือโทเคนดิจิทัล
	3.12.2 ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์
	3.12.3 ภาษีอากร



	6_TH_Whitepaper_Trustee_Final
	7_TH_Whitepaper_Certification_Final
	1.  การรับรองความถูกต้องของข้อมูล
	1.1 การรับรองความถูกต้องของข้อมูลโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล
	1.2 การรับรองความถูกต้องของข้อมูลโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล


	A1_TH_Whitepaper_Appendix (RSTA)_Final
	กระแสเงินสดจากการดำเนินงานของผู้ขายกระแสรายรับ – เงินสดที่เพิ่มขึ้นจากเงินมัดจำค่าเช่าห้องชุด – เงินสดที่เพิ่มขึ้นจากการสำรองไว้สำหรับการซ่อมแซม – เงินสดที่เพิ่มขึ้นจากการสำรองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล (ถ้ามี) – ค่าใช้จ่ายในการดำเนินธุรกิจของผู้ซื้อกระแสรายรับ (ตามที่ได้นิยามด้านล่าง) – เงินสดที่เพิ่มขึ้นจากการสำรองเงินสดขั้นต่ำ + เงินที่ผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากสัญญารับประกันผลตอบแทน (ถ้ามี)
	บัญชีของผู้ซื้อกระแสรายรับ (สำหรับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล)
	ส่งมอบเงินจำนวน [•] บาท ("ค่าใช้จ่ายในการดำเนินธุรกิจของผู้ซื้อกระแสรายรับ")
	บัญชีของผู้ซื้อกระแสรายรับ (สำหรับค่าใช้จ่ายในการดำเนินธุรกิจ)

	A2_TH_Whitepaper_Appendix (Room List)_Final
	1. รายการห้องชุดที่นำมาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์
	2. รายการห้องชุดที่นำมาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไท
	3. รายการห้องชุดที่นำมาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ
	4. ประมาณการณ์ผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามมูลค่าการระดมทุน
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	A5_TH_Whitepaper_Appendix (Income Guarantee Agreement)_Final
	A6_TH_PARK_Whitepaper_Appendix (Trust Deed)_Final
	1. คำจำกัดความ
	2. การก่อตั้งทรัสต์
	3. ผู้รับประโยชน์
	4. ผู้รับประโยชน์ คือ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลลักษณะพิเศษของทรัสต์ สิทธิของผู้รับประโยชน์
	5. ทรัพย์สินของกองทรัสต์
	6. กรณีผิดนัด
	7. การจัดทำงบการเงินของกองทรัสต์
	8. การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์
	9. การแต่งตั้ง เงื่อนไข วิธีการเปลี่ยนแปลง และค่าตอบแทนของทรัสตี
	10. สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้ที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์
	11. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
	12. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา
	13. การสิ้นสุดของสัญญาและการเลิกกองทรัสต์
	14. การคืนเงินใด ๆ ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล การชำระบัญชีของกองทรัสต์ การรวบรวม จำหน่าย และจัดสรรทรัพย์สินเมื่อกองทรัสต์สิ้นสุด
	15. คำบอกกล่าว
	16. ข้อสัญญาที่เป็นโมฆะไม่กระทบข้อสัญญาที่สมบูรณ์
	17. ข้อตกลงที่ขัดหรือแย้งกับสัญญานี้
	18. การใช้สิทธิของคู่สัญญา
	19. กฎหมายที่ใช้บังคับ / การระงับข้อพิพาท
	เอกสารแนบท้าย 1
	เอกสารแนบท้าย 2
	เอกสารแนบท้าย 3
	เอกสารแนบท้าย 4
	เอกสารแนบท้าย 5
	เอกสารแนบท้าย 6

	A7_TH_Whitepaper_Appendix (Summary of Appraisal Report) (Final)
	A8_TH_Whitepaper_Appendix (Tokenholders Resolutions)_Final
	1. มติ
	1.1 มติทั่วไป
	ก) การเปลี่ยนแปลงทรัสตีในกองทรัสต์
	ข) การจำหน่ายทรัพย์สินเกินจำนวนสูงสุดที่กำหนดไว้หรือที่จะได้คำนวณสำหรับปีนั้น ๆ ตามที่กำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน
	ค) การกำหนดค่าตอบแทนเพิ่มเติมให้ HHR หรือบริษัทบริหารจัดการทรัพย์สิน (Property Manager) อื่นที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะว่าจ้าง
	ง) การดำเนินการใดที่จำเป็นและเกี่ยวข้องในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจำหน่ายทรัพย์สินได้หมดภายใน 2 ปีนับแต่วันที่ครบกำหนดอายุโครงการ
	จ) เรื่องสำคัญอื่นใด ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ
	ฉ) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ซึ่งเป็นเรื่องที่เกี่ยวข้องกับข้อ ก) ถึง จ)

	1.2 มติพิเศษ
	ก) การขายหรือจำหน่ายไปซึ่งหุ้นในเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นโดยทรัสตี หรือการจำหน่ายไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดซึ่งเป็นทรัพย์สินของโครงการโดยเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่นเฉพาะในกรณีซึ่งนอกเหนือจากขอบเขตที่กำหนดไว้แล้วในหนังสือชี้ชวน
	ข) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทน หรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
	ค) การแก้ไข เปลี่ยนแปลง ต่ออายุ หรือยกเลิกสัญญาที่สำคัญในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างมีนัยสำคัญ เช่น สัญญารับประกันผลตอบแทน หรือสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด
	ง) การเลิกกองทรัสต์ นอกเหนือจากที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
	จ) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ซึ่งเป็นเรื่องที่เกี่ยวข้องกับข้อ ก) ถึง ง)


	2. วิธีการขอมติ
	2.1 หนังสือขอมติ
	2.2 วันกำหนดสิทธิ
	2.3 ระยะเวลาและวิธีการจัดส่งหนังสือขอมติ
	2.4 องค์ประกอบที่จำเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
	2.5 วิธีการนับคะแนนเสียง
	2.6 วิธีการลงมติ
	ก) หลังจากที่มีการส่งหนังสือขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามวิธีที่กำหนดในข้อ 2.3 ของเอกสารแนบนี้แล้ว ในวันทำการถัดไปผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดโอกาสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิในการลงมติสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ที่ผู้ออกโทเคนดิจิ...
	ข) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งเตือนสิทธิการลงมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ล่วงหน้า 7 วันก่อนระยะเวลาลงมติ
	ค) การลงมติจะกระทำผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ที่กำหนดโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบในทุกๆ ครั้งที่มีการขอมติ โดยการลงมติผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์จะเป็นไปตามหลัก ข้อกำหนด และเงื่อนไขการทำธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ตามที่กฎหมายว่าด...
	ง) ในการลงมติในแต่ละครั้ง จะเปิดโอกาสให้มีการลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์เป็นระยะเวลา 5 วัน อย่างไรก็ตาม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจพิจารณาขยายระยะเวลาการลงมติมากกว่าที่กำหนดนี้ก็ได้ โดยให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบก่อนหมดระยะเวลาลงมติ โดยการ...
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