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ส่วนที่ 1 

ข้อมูลส ำคญั 

1. ข้อมูลส ำคัญ 

1.1. ข้อมูลท่ัวไป 

ช่ือของโทเคนดิจิทัล (ภำษำไทย) โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั 
ช่ือของโทเคนดิจิทัล (ภำษำอังกฤษ) SiriHub Investment Token 
ช่ือกลุ่มของโทเคนดิจิทัล โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A / โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 
ช่ือย่อของโทเคนดิจิทัล SiriHubA / SiriHubB 
ประเภทของโทเคนดิจิทัล โทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนตามกฎเกณฑข์อง ก.ล.ต. ท่ีใชบ้งัคบั ณ วนัท่ีของหนงัสือช้ีชวนน้ี 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล บริษทั เอสพีวี 77 จ ากดั  
ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำย 
โทเคนดิจิทัล 

บริษทั เอก็ซ์สปริง ดิจิทลั จ ากดั (เดิมช่ือ บริษทั เอสอี ดิจิทลั จ ากดั) 

ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล บริษทั อีอาร์เอก็ซ์ จ ากดั  
(อยูร่ะหว่างการพิจารณาน าโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิริฮบั เขา้จดทะเบียนซ้ือขาย) 

ที่ปรึกษำทำงกฎหมำยของ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษทั เบเคอร์ แอนด ์แมค็เคน็ซ่ี จ ากดั (ส านกังานกรุงเทพฯ) 

ทรัสตี บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน เอม็เอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
ผู้สอบบัญชี บริษทั เอเอน็เอส ออดิท จ ากดั 
ผู้ตรวจสอบสัญญำอัจฉริยะ ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอจี (PricewaterhouseCoopers AG) ประเทศสวิตเซอร์แลนด ์
กำรครบก ำหนดอำยุโครงกำร /  
อำยุของโครงกำร 

4 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสตก่์อตั้งขึ้น เวน้แต่มีการต่ออายโุครงการ 

กฎหมำยท่ีใช้บังคับ กฎหมายไทย 

1.2. ข้อมูลเกี่ยวกับกำรเสนอขำย 

ลักษณะและรูปแบบ
ของกำรเสนอขำย 

ระดมทุนดว้ยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนต่อประชาชน ผ่านผูใ้ห้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทลั (ICO Portal) ซ่ึงไดรั้บความเห็นชอบจาก ก.ล.ต.  

มูลค่ำและจ ำนวน 
โทเคนดิจิทัล 
ที่เสนอขำย 

มูลค่าการเสนอขาย 2,400,000,000 บาท จ านวน 240,000,000 โทเคนโดยแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 
(1) โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A มูลค่าเสนอขาย 1,600,000,000 บาท จ านวน 160,000,000 โทเคน 
(2) โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B มูลค่าเสนอขาย 800,000,000 บาท จ านวน 80,000,000 โทเคน 
โดยผูล้งทุนสามารถจองซ้ือโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั กลุ่มใดกลุ่มหน่ึงหรือทั้ง 2 กลุ่มได ้

ข้อมูลส ำคัญนี้เป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนและหนังสือช้ีชวน  

ซ่ึงเป็นเพียงข้อมูลสรุปเกี่ยวกับกำรเสนอขำย ลักษณะและควำมเส่ียงของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน ดังนั้น ผู้ลงทุนต้อง

ศึกษำข้อมูลในรำยละเอียดจำกหนังสือช้ีชวนฉบับเต็ม ซ่ึงสำมำรถขอได้จำกผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล  
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เง่ือนไขกำรเสนอ
ขำย 

(1) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะยกเลิกการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั หากมูลค่าท่ีได้
จากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A น้อยกว่า 1,600,000,000 บาท หรือการออกและ
เสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B นอ้ยกว่า 800,000,000 บาท หรือมีสัดส่วนนกัลงทุนไม่เป็นไปตามท่ี
กฎหมายก าหนด (All or Nothing) 

(2) มูลค่าของโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ ท่ีเสนอขายให้แก่ผูล้งทุนรายย่อยจะต้องไม่เกิน 
ร้อยละ 70 ของมูลค่าการเสนอขายทั้งหมด หรือไม่เกิน 1,680,000,000 บาท 

วัตถุประสงค์ 
ในกำรใช้เงิน 

(1) การลงทุนเพื่อให้ไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นโครงการจ านวน 2,186,000,000 บาท โดย 
(ก) ลงทุนในสัญญา RSTA เพื่อให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดม้าซ่ึงกระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน 

สิริ แคมปัส (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ค่าเช่าและรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ) จาก 
สิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส   

(ข) ลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ 
แคมปัส และโอนเขา้มาเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 

(2) การช าระตน้ทุนและค่าใช้จ่ายในการท าธุรกรรมการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลั ช าระคืนเจา้หน้ี 
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการระดมทุนคร้ังน้ี และเป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของกลุ่ม
บริษทัผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจ านวน 214,000,000 บาท 

สิทธิและสถำนะ
ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 
จะมีสิทธิไดรั้บ 
(1) ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสในอตัราส่วนแบ่ง

รายได้ต่อมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
สิริฮบั A ไม่เกินร้อยละ 4.50 ต่อปี  

(2) ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สิน
โครงกำร  โดยจะได้รับรายได้ส่วนสุดท้าย
จ านวนสูงสุดไม่เกิน 1,600,000,000 บาทแรก
ก่อนผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

(3) มีสิทธิในการลงมติอนุมัติให้มีการจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการหากรายไดส่้วนสุดท้ายท่ี
ได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 
ต ่ากว่า 1,600,000,000 บาท 

จะมีสิทธิไดรั้บ 
(1) ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสในอัตราส่วน

แบ่งรายได้ต่อมูลค่าการเสนอขายโทเคน
ดิจิทลัสิริฮบั B ไม่เกินร้อยละ 8.0 ต่อปี  

(2) ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สิน
โครงกำรโดยจะได้รับรายได้ส่วนสุดท้าย
เฉพาะส่วนท่ีเกิน 1,600,000,000 บาทเป็นตน้
ไป 

(3) ไ ม่มี สิท ธิ ในการลงม ติอ นุมั ติ ให้ มี การ
จ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการหากรายได้ส่วน
สุดท้ายท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สิน
โครงการต ่ากว่า 1,600,000,000 บาท 

เกณฑ์ในกำร
ค ำนวณอัตรำส่วน
แบ่งรำยได้ต่อ
มูลค่ำกำรเสนอ
ขำยโทเคนดิจิทัล
สิริฮับ (“อัตรำส่วน
แบ่งรำยได้”) 
 

อตัราส่วนแบ่งรายได้จะค านวณจากส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัแต่ละกลุ่มจะไดรั้บ
ในแต่ละปี ซ่ึงจัดสรรจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ในอตัราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทัล 
สิริฮบั A ต่อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 
เทียบกบัมูลค่าการลงทุนตามราคาเสนอขายท่ี 10 บาทต่อหน่ึงโทเคน  

ทั้งน้ี อตัราส่วนแบ่งรายไดท่ี้ค านวณได ้มิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผูถื้อ 
โทเคนดิจิทลั และเป็นอตัราส่วนก่อนหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงในกรณีท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัเป็น
บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหกัภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินได้
พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดใน
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ลกัษณะเดียวกนัท่ีไดจ้ากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทลั โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากร
เพ่ิมเติมในขอ้ 1.16.3 

เง่ือนไขกำรจ่ำย 
ส่วนแบ่งรำยได้ 
รำยไตรมำส 
ตำมปีปฏิทนิ 

เน่ืองจากรอบไตรมาสท่ีใชใ้นการค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจะเป็นรอบไตรมาสตามปีปฏิทิน 
คือ 1) รอบมกราคมถึงมีนาคม 2) รอบเมษายนถึงมิถุนายน 3) รอบกรกฎาคมถึงกนัยายน และ 4) รอบ
ตุลาคมถึงธันวาคม ของทุกปี ในกรณีท่ีรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้ส าหรับรอบแรก และรอบสุดทา้ย
ก่อนครบก าหนดอายุโครงการนอ้ยกว่า 3 เดือน ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไตรมาสใน
รอบการจ่ายดงักล่าว และด าเนินการดงัน้ี 
(1) รอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสรอบแรก 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรอบแรกท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมและจัดสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัล 
ท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลัอยู ่ณ เวลา 23.59 น. ของวนัสุดทา้ยของไตรมาสถดัไป  

(2) รอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสรอบสุดท้ำยก่อนครบก ำหนดอำยุโครงกำร 
ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสรอบสุดทา้ยก่อนครบก าหนดอายุโครงการท่ีเกิดขึ้นจะน าไปรวมกบัส่วนแบ่ง
รายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการและจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลัอยู่ 
ณ เวลา 23.59 น. ของวนัท่ีครบก าหนดอายโุครงการ 

รำคำที่เสนอขำย 10 บาทต่อหน่ึงโทเคน 
มูลค่ำกำรจองซ้ือ 
ขั้นต ่ำต่อคร้ัง 

10 บาท  

สกุลเงินท่ีใช้ได้ สกุลเงินบาท 
นักลงทุนท่ีจะ
สำมำรถลงทุนได้ 

ผูล้งทุนทุกประเภทสามารถลงทุนได ้ทั้งน้ี ผูล้งทุนรายย่อยท่ีมิใช่นิติบุคคลร่วมลงทุน กิจการเงินร่วมทุน  
ผูล้งทุนสถาบนั และผูล้งทุนรายใหญ่พิเศษ สามารถลงทุนไดร้ายละไม่เกิน 300,000 บาท 
 

โปรดพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเก่ียวกับหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกับนักลงทุนท่ีจะสามารถลงทุน ได้  
ในส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.2.  

กำรจัดสรร จัดสรรโทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่มให้แก่ผู ้ลงทุนตามล าดับการช าระเงินของผูล้งทุนแต่ละราย โดย 
ผู ้ลงทุนท่ีช าระเงินก่อนจะได้รับจัดสรรก่อน (First come first served) และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
เง่ือนไข และวิธีการท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

ระยะเวลำในกำร
เสนอขำย 

ตั้งแต่วนัท่ี 21 กนัยายน 2564 เวลา 00.01 น. จนถึงวนัท่ี 4 ตุลาคม 2564 เวลา 15.30 น. ทั้งน้ี รายละเอียด
ให้เป็นไปตามขอ้มูลในส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.1. 
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1.3. กำรจัดสรรผลตอบแทน 

แผนภำพ 1.3.-1 แผนภำพกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮบั ตลอดอำยุโครงกำร 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3.1. ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

1.3.1.1. นโยบำยกำรจัดสรรส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามแต่ละกลุ่มของโทเคนดิจิทลั 

โดยจะจดัสรรจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ทั้งน้ี ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวกบัค่าตอบแทน ภาษี หรือ

ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ของทางราชการหรือหน่วยงานอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง จะหกัออกจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจดัสรร

ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยหากเป็นบญัชีของผูล้งทุนท่ีเปิดในต่างประเทศ สถาบนัการเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการ

แลกเปล่ียนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศหรือค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมได ้

1.3.1.2. กำรจัดสรรส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในอตัราส่วนท่ีก าหนด ซ่ึงจะจดัสรรเป็นรายไตรมาสตลอดอายุ

ของโครงการ โดยผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส ตอ้งเป็นผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลั

อยู ่ณ เวลา 23.59 น. ของวนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนั้น (“วนัก าหนดสิทธิ”) ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการจ่ายส่วนแบ่ง

รายไดร้ายไตรมาสตามช่องทางการรับผลตอบแทน โดยการโอนเงินเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารหรือบญัชี Cash Balance ของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัตามท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัเคยแจง้ความประสงคไ์วก้บัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ซ่ึงผูถื้อโทเคนดิจิทลัตอ้งแจง้ความ

ประสงคช่์องทางการรับผลตอบแทนผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ภายใน 1 วนัท าการนบัแต่วนัก าหนดสิทธิ หากผูถื้อโทเคนดิจิทลั

มิไดเ้คยแจง้ความประสงค์ขา้งตน้ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการช าระผลตอบแทนผ่านทางบญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัรายนั้น โดยหากผูถื้อโทเคนดิจิทลัรายใดไม่เคยให้ขอ้มูลบญัชีเงินฝากธนาคารไวก้บัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะช าระผลตอบแทนผ่านทางบัญชี Cash Balance ของผูถื้อโทเคนดิจิทัลรายนั้นท่ีเปิดไวก้ับศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลแทน โดยหากผูถื้อโทเคนดิจิทัลประสงค์จะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ท่ีเปิดไวก้ับศูนย์ซ้ือขาย

* อตัราส่วนแบ่งรายไดต้่อมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัดงักล่าวมิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั โดยค านวณจากส่วนแบ่งกระแสรายรับที่จดัสรรให้แก่
ผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 52.94 และผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA เทียบกบัมูลค่าการลงทุนตามราคาเสนอขายที่ 
10 บาทต่อหน่ึงโทเคน และอตัราส่วนแบ่งรายไดท้ี่ค  านวณได ้ มิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสแก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั และเป็นอตัราส่วนก่อนหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ที่จ่าย ซ่ึงใน
กรณีที่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ที่จ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วน
แบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนัที่ไดจ้ากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทลั โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพิ่มเติมในขอ้ 1.16.3 

 
 
 
 

 
กำรระดมทุน 

 

 

 

ผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
(1) ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

 
(2) ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

 

  

ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 

ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั A 

ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั B 

ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั A 

  ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั B 

เอสพีวี 77 (ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั) 

1)_ลงทุนเพือ่ให้ไดซ่ึ้งทรัพยสิ์น

โครงการโดยการลงทุนใน

สัญญา RSTA ที่อา้งอิงกระแส

รายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน 

สิริ แคมปัส และลงทุนในหุ้น

ของสิริพฒัน์ โฟร์ 

2)_จ่ายช าระค่าใชจ้่ายในการ

ออกและเสนอขายโทเคน

ดิจิทลั และเป็นเงินทุน

หมุนเวียนและค่าใชจ้่ายใน

การด าเนินงานของ 

กลุ่มบริษทั 

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  

ไดร้ับส่วนแบ่งรายได ้
ในอตัรา 

ไม่เกินร้อยละ 4.5* ต่อปี 

ไดร้ับส่วนแบ่งรายได ้
ในอตัรา  

ไม่เกินร้อยละ 8.0* ต่อปี 

จ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสแก่ผูถ้ือ 
โทเคนดิจิทลัตามอตัราส่วนที่ก าหนด 

รายไดส่้วนสุดทา้ยไม่เกิน  
1,600 ลา้นบาทแรก 

รายไดส่้วนสุดทา้ยเฉพาะ
ส่วนที่เกิน 1,600 ลา้นบาท  

จ่ายรายไดส่้วนสุดทา้ย 
ตามจ านวนที่ก าหนด 

รายไดส่้วนสุดทา้ย 

วถัตุประสงคใ์นการระดมทุน 
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สินทรัพยดิ์จิทลั จะมีค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามท่ีศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัก าหนดซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต1 

โปรดพิจารณาขอ้มูลเพ่ิมเติมเก่ียวกบัการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.3. 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะเร่ิมค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสนบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสตถู์กก่อตั้งขึ้น ในกรณีท่ีรอบการ

จ่ายส่วนแบ่งรายไดร้อบแรกนอ้ยกว่า 3 เดือน ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะงดการจดัสรรส่วนแบ่งรายไตรมาสในรอบการจ่ายนั้น โดย

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมและจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บในไตรมาสถดัไป เช่น ใน

กรณีท่ีกองทรัสตถู์กก่อตั้งขึ้นในวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสรอบแรกตั้งแต่

วนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 (วนัเร่ิมโครงการ) ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 เน่ืองจากรอบวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 (วนัเร่ิมโครงการ) ถึง  

31 ธันวาคม 2564 น้อยกว่า 3 เดือน และจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลัอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวนัท่ี  

31 มีนาคม 2565 (“วนัก าหนดสิทธิ”) โดยจะจ่ายให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิภายใน 3 วนัท าการนบัแต่วนัก าหนดสิทธิ 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีจะจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บทั้ง 2 กลุ่มนั้น จะมาจากกระแสรายรับ

สุทธิตามสัญญา RSTA มูลค่าไม่เกิน 136,000,000 บาทต่อปี โดยจะจดัสรรส่วนแบ่งกระแสรายรับให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริ

ฮบั A เท่ากบัร้อยละ 52.94 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  ซ่ึงมี

ตวัอยา่งวิธีการค านวณการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสตามอตัราส่วนส าหรับโทเคนดิจิทลัแต่ละกลุ่ม ดงัต่อไปน้ี 
หน่วย : ลา้นบาท 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 
ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจดัสรรตาม
อตัราส่วนแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A  

72.02 72.02 72.02 72.02 

มูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 1,600.0 1,600.0 1,600.0 1,600.0 
อัตรำส่วนส่วนแบ่งกระแสรำยรับสุทธิรำยปีตำมสัญญำ RSTA ต่อมูลค่ำ
กำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A (ร้อยละ) 

4.53 4.53 4.53 4.53 

หน่วย : ลา้นบาท 
โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจดัสรรตาม
อตัราส่วนแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B  

64.02 64.02 64.02 64.02 

มูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 800.0 800.0 800.0 800.0 
อัตรำส่วนส่วนแบ่งกระแสรำยรับสุทธิรำยปีตำมสัญญำ RSTA ต่อมูลค่ำ
กำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B (ร้อยละ) 

8.03 8.03 8.03 8.03 

 

 

1 โปรดพิจารณารายละเอียดค่าธรรมเนียมการถอนเงินของบริษทั อีอาร์เอ็กซ์ จ ากดั https://happy.erx.io/en/articles/3640525-fees  
2 ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีระบุน้ีมิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายได้แก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั ทั้งน้ี ในกรณีท่ีส่วนแบ่งกระแส

รายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีไดรั้บน้อยกว่าท่ีระบุไว ้ ผูถ้ือโทเคนดิจิทัลจะยงัไดรั้บส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิตามอัตราส่วนเดิม คือ ส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ี
จดัสรรให้แก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 52.94 และผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

3 อตัราส่วนแบ่งรายได้ต่อเงินลงทุนในโทเคนดิจิทลัสิริฮับจะค านวณจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัแต่ละกลุ่มจะได้รับในแต่ละปี ซ่ึง
จดัสรรจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ในอตัราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ต่อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิ
ตามสัญญา RSTA เทียบกบัมูลค่าการลงทุนตามราคาเสนอขายท่ี 10 บาทต่อหน่ึงโทเคน ทั้งน้ี อตัราส่วนแบ่งรายไดท่ี้ค านวณได ้มิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายไดร้าย
ไตรมาสแก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั และเป็นอตัราส่วนก่อนหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงในกรณีท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษี
เงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกันท่ีได้
จากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทลั โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพิ่มเติมในขอ้ 1.16.3 

https://happy.erx.io/en/articles/3640525-fees
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ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในรอบสุดทา้ยก่อนครบก าหนดอายุโครงการท่ี

ระยะเวลาน้อยกว่า 3 เดือน (“ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสคา้งจ่าย”) โดยน าไปรวมกบัส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการเพื่อจดัสรรให้กบัผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลัอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวนัครบก าหนดอายุ

โครงการทุกรายตามขั้นตอนการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการและปิดโครงการท่ีก าหนดไวใ้น

ส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.4. และจ านวนเงินท่ีเหลือจากการปัดเศษจากการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสจะถูกสะสมและน าไปค านวณ

รวมเป็นส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในรอบสุดทา้ยก่อนครบก าหนดอายุโครงการ เพื่อจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมี

สิทธิไดรั้บทุกราย 

1.3.2. ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

ภายในระยะเวลา 12 เดือนก่อนส้ินสุดการครบก าหนดอายุโครงการ เวน้แต่ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายโดยส้ินเชิง 

หรือในกรณีท่ีมีการต่ออายุโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัให้มีกระบวนการในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ซ่ึงผ่าน

การตรวจสอบโดยทรัสตี และจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิ

ทุกราย ตามรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

โทเคนดิจิทัล ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 
โทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั A 

ผู ้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A มีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้ส่วนสุดท้ายในมูลค่าไม่เกินจ านวน 
1,600,000,000 บาทแรก 

โทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั B 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B มีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายได้ส่วนสุดทา้ยเฉพาะส่วนท่ีเกิน 1,600,000,000 
บาทเป็นตน้ไป 

 

รายได้ส่วนสุดทา้ย คือ เงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ หรือเงินประกันภยัส าหรับกรณีความ

เสียหายโดยส้ินเชิง หักภาระผูกพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ และหักค่าใชจ้่ายต่าง ๆ  

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่าย เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบญัชีเพื่อรับช าระเงิน  ค่าธรรมเนียมทรัสตี  

ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

1.3.2.1. ขั้นตอนกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร และปิดโครงกำร 

ในกรณีท่ีสามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดต้ามรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.7. โทเคนดิจิทลัเพือ่

การลงทุนสิริฮบัจะถูกเพิกถอนออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ณ วนัท่ีครบก าหนดอายโุครงการ โดยผูถื้อโทเคนดิจิทลั

จะสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทลัไดถึ้งเวลา 23.59 น. ของวนัท่ีจะถูกเพิกถอนจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ทั้งน้ี ภายหลงั

จากการเพิกถอนออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะปิดสมุดทะเบียนรายช่ือผูถื้อโทเคนดิจิทลัและ

ด าเนินการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะไม่อนุญาตให้มีการโอนหรือ

เปล่ียนแปลงผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่ว่ากรณีใด ๆ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะแจง้รายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ เช่น 

รายช่ือผูมี้สิทธิ จ านวนส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ีจะไดรั้บ เป็นตน้ ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทุกราย
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ภายใน 7 วนัท าการนับแต่วนัท่ีครบก าหนดอายุโครงการ และร่วมกนักบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัในการจ่าย

ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยการโอนเงินเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามขอ้มูลท่ีจดัเตรียมโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทลัหรือวิธีการอ่ืนใดท่ีก าหนดเพ่ิมเติมโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลั (ซ่ึงตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัแต่ละ

ราย) ภายใน 10 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีครบก าหนดอายุโครงการ กรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นอื่นใดท่ีท าให้ไม่สามารถจ่ายส่วนแบ่งรายได้

จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดท้นัตามท่ีก าหนด จะมีการแจง้ให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดจ้ากการ

จ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการทราบล่วงหน้า โดยส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตาม

เง่ือนไขและวิธีการท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก าหนด ทั้งน้ี จะมีการหกัภาษีอากร ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ท่ีเก่ียวกบัการจ่าย

ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) 

ภายหลงัการจ่ายคืนส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวข้า้งตน้  

โทเคนดิจิทลัทั้งหมดจะหมดอายโุดยอตัโนมติัและจะถูกโอนจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัไปยงักระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์เพื่อท าลาย (Burn Wallet) และด าเนินการท าลายตามกระบวนการทางอิเล็กทรอนิกส์ และถือเป็นการส้ินสุด

โครงการ 

1.3.2.2. กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของอัตรำผลตอบแทนทั้งโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) 

ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ขึ้นอยู่กบัส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ี

ได้รับทั้งหมด และรายได้ส่วนสุดท้าย โดยตัวอย่างการค านวณนั้นจะค านวณโดยใช้สมมุติฐานว่าส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสท่ีไดรั้บระหว่างโครงการมีอตัราส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสส าหรับผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ในอตัราร้อยละ 

4.5 ต่อปีและส าหรับผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ในอตัราร้อยละ 8 ต่อปี และรายไดส่้วนสุดทา้ยเท่ากบัมูลค่าสุทธิหลงัหัก

ภาระผูกพนัจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริจ านวน 149.4 ล้านบาท และประมาณการ

ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ  เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบัญชีเพื่อรับช าระเงิน 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ซ่ึง

เท่ากบัร้อยละ 3 ของเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการโดยอา้งอิงตามสมมุติฐานของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

อย่างไรก็ดี ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ วนัท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ จะขึ้นอยูก่บั

ขอ้ตกลงในการจ าหน่ายว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผูซ้ื้อ และ/หรือ ผูข้ายทรัพยสิ์นโครงการ รวมถึงวิธีการจ าหน่ายหุ้น

ในสิริพฒัน์ โฟร์ หรือกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นท่ีแตกต่างกนั รายละเอียด

ตวัอยา่งการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละวิธีแสดงดงัต่อไปน้ี 

ตัวอย่ำงที่ 1 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินเฉลี่ย ณ ส้ินปีที่ 4: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาด

ทรัพยสิ์นเฉล่ีย ณ ส้ินสุดปีท่ี 4 มูลค่าเท่ากับ 2,673.6 ล้านบาท จากผูป้ระเมินราคาทั้ง 2 ราย คือ บริษทั ไพร์มแอสเซท  

แอพไพรซัล จ ากัด และบริษทั พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซัล จ ากัด ซ่ึงประเมินไว ้ณ วนัท่ี 4 มกราคม 2564 และ  

1 กุมภาพนัธ์ 2564 ตามล าดบั โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัได้ปรับปรุงบวกกลบั
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ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นในปีท่ีค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นแต่ละปีไดถู้ก

ค านวณหกัไวเ้ป็นรายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR แลว้ 

ตัวอย่ำงที่  2 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินที่ค ำนวณมูลค่ำเม่ือมีกำรต่อสัญญำเช่ำแบบมีผู้เช่ำรำยเดียวในลักษณะ  
Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีท่ี 4 มูลค่าเท่ากบั 2,612.9 ลา้นบาท 
ซ่ึงค านวณโดยใชวิ้ธีรายได ้(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ในระยะเวลา 11 ปี 
อิงระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกบัมูลค่าตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์นเม่ือส้ินสุดสัญญาเช่าแสนสิริ โดยยึด
สมมุติฐานท่ีว่าจะมีการเช่าทรัพยสิ์นต่อภายใตรู้ปแบบการเช่าแบบมีผูเ้ช่ารายเดียวคลา้ยคลึงกบัสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก  
12 ปี แลว้ค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุดทา้ย (Terminal Value)  

ตัวอย่ำงที่ 3 รำคำคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีท าให้ 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไดรั้บเงินตน้คืนทั้งจ านวน โดยเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ หกัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ 

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่าย และหกัภาระผกูพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ คงเหลือเป็น

รายไดส่้วนสุดทา้ย ซ่ึงมีมูลค่าเท่ากบั 1,600 ลา้นบาท  

จากตวัอยา่งขา้งตน้จะค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไดต้ามตาราง ดงัน้ี 

หน่วย : ล้ำนบำท 
 ตัวอย่ำงที่ 14 ตัวอย่ำงที่ 23 ตัวอย่ำงที่ 3 

กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 
มูลค่ำตลำด 

ทรัพย์สินเฉล่ีย ณ ส้ิน
ปีที่ 4 

รำคำทรัพย์สินที่
ค ำนวณมูลค่ำเม่ือมีกำร
ต่อสัญญำเช่ำแบบมี 
ผู้เช่ำรำยเดียวใน

ลักษณะ Bare shell 

รำคำคืนทุนของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A 

รำยได้ส่วนสุดท้ำย 2,443.9 2,385.1 1,600.0 

 อัตรำส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส อัตรำผลตอบแทนทั้งโครงกำรเฉล่ียต่อปี (IRR)5 

โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ร้อยละ 4.5 ต่อปี 4.50% 4.50% 4.50% 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ร้อยละ 8.0 ต่อปี 9.20% 7.58% -33.90% 

 

4 รายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอยา่งท่ี 1 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายไดส่้วนสุดทา้ยตาม
ตวัอย่างท่ี 2 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายซ่ึงใช้สมมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์น อยา่งไรก็ตาม วนัส้ินรอบแต่ละปีของโครงการจะนบัจากวนัเร่ิมโครงการ โดยหากพิจารณาตามตวัอยา่งซ่ึงเร่ิมโครงการวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 วนัส้ินรอบปีจะ
ตรงกบัวนัท่ี 10 ตุลาคม ของทุกปี ซ่ึงแตกต่างจากวนัส้ินรอบแต่ละปีของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงตรงกบัวนัท่ี 31 ธันวาคมของทุกปี ตามรายงานการประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทั ไพร์ม แอสเซท แอพไพรซัล จ ากดั และ วนัท่ี 31 มกราคมของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทั พาวเวอร์แลนด์ พลสั  
แอพไพรซลั จ ากดั โดยขอ้มูลขา้งตน้นั้นถูกจดัท าข้ึนโดยใชวิ้ธีประมาณการช่วงเวลาของการเร่ิมโครงการเพื่อเป็นตวัอยา่งในการพิจารณาเท่านั้น 

5 อตัราดงักล่าว เป็นการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ตามขอ้มูลตวัอยา่ง ซ่ึงเป็นอตัราก่อนหักภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลั
เป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของ
ก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนัท่ีไดจ้ากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทลั และมาตรา 40 (4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือ 
โทเคนดิจิทลั ทั้งน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงินไดเ้กินกว่าท่ีลงทุน โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพิ่มเติมในขอ้ 1.16.3. 
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การค านวณข้างต้น เป็นเพียงตวัอย่างการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ซ่ึงส่วนแบ่ง

รายไดร้ายไตรมาสตลอดทั้งโครงการและรายไดส่้วนสุดทา้ยท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากท่ียกตวัอย่างไว ้

ส่งผลให้ อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปล่ียนแปลงไป ทั้งน้ีข้อมูลในส่วนน้ีไม่ควรถูก

พิจารณาว่าเป็นค ารับรอง ค ารับประกัน หรือการคาดการณ์ภายใต้สมมุติฐานท่ีถูกต้องของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล หรือ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตวัอย่างขา้งตน้จะบรรลุผลหรือน่าจะบรรลุผล  เน่ืองจาก

ขอ้มูลดงักล่าวจัดท าบนสมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจดัท าหนังสือช้ีชวนตามสถานการณ์สมมุติเท่านั้น ทั้งน้ี รายละเอียดการ

ค านวณขา้งตน้ ปรากฎในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.4.2. 

อยา่งไรก็ดี เน่ืองจากความไม่ชดัเจนเก่ียวกบัภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัว่าจะอยูใ่น
บงัคบัตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือไม่ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงมีความประสงคท่ี์จะรับผิดชอบภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออก
และเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเฉพาะส่วนท่ีเกิดขึ้นจากการเสนอขายต่อประชาชนคร้ังแรกไปก่อนเพ่ือไม่ให้เกิด
ผลกระทบต่อผลตอบแทนแก่ผูล้งทุน และผูอ้อกโทเคนจะด าเนินการเพ่ือหาขอ้ยุติเก่ียวกบัประเด็นภาษีมูลค่าเพ่ิมต่อไป 
ดงันั้น ตวัอยา่งการค านวณขา้งตน้ จึงไม่ไดรั้บผลกระทบจากภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการออกและเสนอขายโทเคน
ดิจิทลัเพ่ือการลงทุนต่อประชาชนคร้ังแรก 

1.3.2.3. สิทธิในกำรลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เพ่ือจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร ในกรณีที่รำยได้ 

ส่วนสุดท้ำยน้อยกว่ำ 1,600 ล้ำนบำท 

ในกรณีมีผูเ้สนอซ้ือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผ่านการประกวดราคาตามขั้นตอนการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการท่ีก าหนดในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.4.1 โดยท่ีรายไดส่้วนสุดทา้ยต ่ากว่ามูลค่า 1,600 ลา้นบาท การจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการจะกระท าได้ต่อเม่ือไดรั้บมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น  

ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6  

1.4. กรณีเหตุผิดนัด 

กรณีท่ีเกิดเหตุผิดนดัโดย (1) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือสิริพฒัน์ โฟร์ ไม่สามารถด าเนินการจดัสรรรายไดห้รือ

จ่ายค่าตอบแทนตามท่ีก าหนดไวติ้ดต่อกนัเกินกว่า 2 ไตรมาส หรือ (2) สัญญาเช่าระยะยาวระหว่างแสนสิริและสิริพฒัน์ โฟร์

มีเหตุให้ยกเลิกก่อนครบก าหนดอายุสัญญา หรือ (3) กรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขและวิธีการ

เก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการเม่ือครบก าหนดอายุโครงการ ทรัสตีอาจจ าหน่ายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

ท่ีมีข้อผูกพนัภายใตภ้าระและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า หรือในฐานะผูถื้อหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ มีมติให้ขายหุ้น

ทั้งหมดในสิริพฒัน์ โฟร์ ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีก าหนดในส่วนท่ี 6 และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์โปรดพิจารณาขอ้มูลเพ่ิมเติม

เก่ียวกบักรณีเหตุผิดนดัตามท่ีระบุในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.6. 

1.5. กำรขยำยระยะเวลำโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

ในกรณีท่ีไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการภายในก าหนดอายุโครงการ อนัเน่ืองมาจาก  (1) ไม่มีผูเ้สนอซ้ือ

ทรัพยสิ์นโครงการ หรือ (2) มีผูเ้สนอซ้ือทรัพยสิ์นโครงการ แต่ผูซ้ื้อผิดเง่ือนไขอนัเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาซ้ือขาย และ 

ผู ้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถหาผู ้ซ้ือล าดับถัดไปมาทดแทนได้ หรือ  (3) มีผู ้เสนอซ้ือทรัพย์สินโครงการในราคา 
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ท่ีไม่เป็นไปตามเง่ือนไขและผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ลงมติไม่อนุมติัให้มีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ อนัเป็นเหตุใหมี้

การขยายระยะเวลาโครงการตามรายละเอียดในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.5. ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะยังคงจ่ายส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ณ เวลานั้นให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัในอตัราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทลั

สิริฮับ A ต่อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ท่ีได้รับ  

ณ ขณะนั้น ต่อไปจนกว่าจะจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการได้ โดยจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการทุกปีจนกว่าจะ

ส าเร็จ ทั้งน้ี การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัในกรณีท่ีระบุไวข้้างตน้ จะขยายออกไปได้ 

ไม่เกินกว่าอายุสัญญาเช่าแสนสิริ  คือวนัท่ี 15 ธันวาคม 2574 ซ่ึงถือเป็นวนัส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการและ 

วนัเพิกถอนโทเคนดิจิทลัออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั  

ทั้งน้ี การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการเช่นเดียวกบัการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการคร้ังแรก ซ่ึงหากไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดจ้นถึงวนัส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้กบัผูท่ี้เสนอราคาสูงท่ีสุด โดยไม่มีการขอมติจากผูถื้อโทเคน

ดิจิทัลสิริฮับ A และไม่มีการขยายระยะเวลาของโครงการอีก และหากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการแล้วเสร็จก่อน 

วนัส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะท าการแจ้งไปยงัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทัลเพื่อท าการ 

เพิกถอนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั โดยระยะเวลาในการด าเนินการขึ้นอยู่กบั

ระยะเวลาท่ีศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัก าหนด  

แผนภำพ 1.5.-1 สรุปขั้นตอนกำรด ำเนินงำนในกรณีที่มกีำรขยำยระยะเวลำโครงกำร 

 

 
 

 

 

 

 

 
 
 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีการจ่ายค่าใชจ้่ายล่วงหน้าส าหรับการบริหารจดัการโทเคนดิจิทลัตลอดระยะเวลา 4 ปีแรก ซ่ึง

ครอบคลุมถึง ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าบริหารจดัการโทเคนดิจิทลั ค่าบริการของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั และค่าธรรมเนียม

ธนาคาร ดงันั้น ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บหลงัจากระยะเวลา 4 ปีจะลดลง เน่ืองจากจะมีการหัก

ค่าใชจ้่ายขา้งตน้ตามท่ีเกิดขึ้นจริงในแต่ละปีท่ีมีการขยายระยะเวลาโครงการออกไป 

ในระหว่ำงปีที่ 4 ปีที่ 5 เป็นต้นไป  
 <อยู่ภำยใต้ควำมดูแลของทรัสตีตลอดโครงกำร> 

 

ประเมินราคา
ทรัพยสิ์น 

 
 

กรณีไม่มีผูเ้สนอราคาซ้ือ 
ตามรายละเอียดในส่วนที่ 4 

ขอ้ 4.2.5. 

ประมูลขาย 
ทรัพยสิ์น 

 
ผูเ้สนอ
ราคาซ้ือ 

 

มี 
 

ไม่มี 
 

 

 
ใช ่

 

 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการ จ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่าย
ทรัพยสินโครงการและปิดโครงการ 

ใช ่
 

ไม่อนุมตัิ 
 

อนุมตัิดว้ยคะแนน
เสียง 3 ใน 4 
 

ใช ่
 

1 

2 

3.3 

4 

ขยายระยะเวลาโครงการ ไดไ้ม่เกินวนัที่  
15 ธนัวาคม 2574 (หมดสัญญาเช่ากบัแสนสิริ)  
 โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และ B ยงัคงอยู ่โดย

มีสิทธิและไดร้ับส่วนแบ่งรายไดใ้น
สัดส่วนเดิม 

 ด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ
อยา่งต่อเน่ืองทกุปี 

กรณีรายไดส่้วนสุดทา้ย  
< 1,600 ลา้นบาท ตาม

รายละเอียดในส่วนที่ 4 ขอ้ 
4.2.5. 

กรณีรายไดส่้วนสุดทา้ย 
 ≥ 1,600 ลา้นบาท 

ไมใ่ช ่
 

3.1 

3.2 

5 

ขอมติผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั A เพื่อจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการ 

3.2.1

3 
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ทั้งน้ี การขยายระยะเวลาดงักล่าวอาจส่งผลให้อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) เปล่ียนแปลงไปตาม
ขอ้มูลท่ีเพ่ิมเติมขึ้น เช่น ระยะเวลา ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีไดรั้บระหว่างโครงการ และรายไดส่้วนสุดทา้ย  

ภายใตส้มมุติฐานว่าโครงการเร่ิมตน้ในวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 โดยจะยกตวัอยา่งต่อเน่ืองจากตวัอยา่งในขอ้ 1.3.2.2. 
หากมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในทุก ๆ ปีตั้งแต่ปีท่ี 5 จนถึงปีท่ี 11 โดยรายไดส่้วนสุดทา้ยจะเป็นมูลค่าสุทธิหลงัหกั
ภาระผูกพนัจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริจ านวน 149.4 ล้านบาท และประมาณการ
ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 3 ของเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดย
อา้งอิงตามสมมุติฐานของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น อย่างไรก็ดี ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ 
วนัท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ จะขึ้นอยู่กบัขอ้ตกลงการจ าหน่าย ว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผูซ้ื้อ และ/หรือ 
ผูข้ายทรัพยสิ์นโครงการ รวมถึงวิธีการจ าหน่ายหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ หรือกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใชจ้่ายใน
การจ าหน่ายทรัพย์สินท่ีแตกต่างกัน รายละเอียดตัวอย่างการค านวณอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR)  
ในแต่ละวิธีแสดงดงัต่อไปน้ี 

ตัวอย่ำงที่ 1 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินเฉลี่ย ณ ส้ินสุดปีท่ี 5-11: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่า
ตลาดทรัพยสิ์นเฉล่ีย ณ ส้ินสุดปีท่ี 5 ถึงส้ินปีท่ี 11 จากผูป้ระเมินราคาทั้ง 2 ราย คือ บริษทั ไพร์ม แอสเซท แอพไพรซลั จ ากดั 
และบริษทั พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซัล จ ากัด ซ่ึงประเมินไว ้ณ วนัท่ี 4 มกราคม 2564 และ 1 กุมภาพนัธ์ 2564 
ตามล าดบั  

ตัวอย่ำงที่  2 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินท่ีค ำนวณมูลค่ำเม่ือมีกำรต่อสัญญำเช่ำแบบมีผู้เช่ำรำยเดียวในลักษณะ  
Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีท่ี 5 ถึงส้ินปีท่ี 11 ซ่ึงค านวณโดย
ใชวิ้ธีรายได ้(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) อิงระยะเวลาคงเหลือตามสัญญา
เช่าแสนสิริ รวมกับมูลค่าตลาดปัจจุบันของทรัพย์สินเม่ือส้ินสุดสัญญาเช่าแสนสิริโดยยึดสมมุติฐานท่ีว่าจะมีการเช่า
ทรัพยสิ์นต่อภายใตรู้ปแบบการเช่าแบบมีผูเ้ช่ารายเดียวคลา้ยคลึงกบัสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี แลว้ค านวณหามูลค่า
ปัจจุบนัสุดทา้ย (Terminal Value)  

ตัวอย่ำงที่ 3 รำคำคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีท าให้ 
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไดรั้บเงินตน้คืนทั้งจ านวน โดยรายไดส่้วนสุดทา้ยจะเท่ากบั 1,600 ลา้นบาท และในปีท่ี 11 ให้
คงเหลือรายไดส่้วนสุดทา้ย เป็นจ านวนเงิน 1,120 ลา้นบาท ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 70 ของมูลค่าเงินตน้ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั A (ร้อยละ 706 ของ 1,600 ลา้นบาท)  

 ตัวอย่ำงที่ 4 รำคำคุ้มทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ณ ปีที่ 11 (IRR ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ำกับ
ศูนย์): ราคาคุม้ทุนของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ณ ปีท่ี 11 (IRR ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัศูนย)์ จะเท่ากบั 
1,080.0 ลา้นบาท  

จากตวัอยา่งขา้งตน้จะค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไดต้ามตาราง ดงัน้ี 

 

6 อา้งอิงจากอตัราท่ีผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นใชส้ าหรับค านวณราคาบงัคบัขาย 
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 หมดสัญญำเช่ำแสนสิริ 

 ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 9 ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 10 ขำยสินทรัพย์ ณ วันท่ี 15 ธันวำคม 2574 

ตัวอย่ำงท่ี 16 ตัวอย่ำงท่ี 26 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 16 ตัวอย่ำงท่ี 26 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 16 ตัวอย่ำงท่ี 26 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 4 

รำยได้ส่วนสุดท้ำย  2,810.7   2,724.3   1,600.0   2,902.7   2,809.3   1,600.0   2,996.9   2,895.0   1,120.0  898.2 

อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR)7 

โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 4.36% 4.36% 4.36% 4.35% 4.35% 4.35% 4.33% 4.33% 1.57% 0.00% 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 11.36% 10.69% -6.79% 11.45% 10.85% -4.54% 11.89% 11.29% -4.30% -4.30% 

การค านวณขา้งตน้ เป็นเพียงตวัอย่างการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในกรณีการขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ซ่ึงส่วนแบ่ง

รายไดร้ายไตรมาสตลอดทั้งโครงการและรายไดส่้วนสุดทา้ยท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากท่ียกตวัอยา่งไว ้ส่งผลให้อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริง

เปล่ียนแปลงไป ทั้งน้ีขอ้มูลในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค ารับรอง ค ารับประกนั หรือการคาดการณ์ภายใตส้มมุติฐานท่ีถูกตอ้งของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั หรือผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย 

โทเคนดิจิทลั และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตวัอย่างขา้งตน้จะบรรลุผลหรือน่าจะบรรลุผล  เน่ืองจากขอ้มูลดงักล่าวจดัท าบนสมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจดัท าหนงัสือช้ีชวนตามสถานการณ์สมมุติ

เท่านั้น ทั้งน้ีรายละเอียดการค านวณขา้งตน้ ปรากฎในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.5.

 

7 รายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอยา่งท่ี 1 อา้งอิงการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นโครงการจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอยา่งท่ี 2 อา้งอิงสมมุติฐานบางส่วนในการค านวณตามสัญญาเช่าแสนสิริส าหรับระยะเวลา 11 ปีแรกจาก
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น อยา่งไรก็ตาม วนัส้ินรอบแต่ละปีของโครงการจะนับจากวนัเร่ิมโครงการ โดยหากพิจารณาตามตวัอยา่งซ่ึงเร่ิมโครงการวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 วนัส้ินรอบปีจะตรงกบัวนัท่ี 10 ตุลาคมของทุกปี ซ่ึงแตกต่างจากวนัส้ินรอบแต่ละปีของ
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงตรงกบัวนัท่ี 31 ธนัวาคมของทุกปี ของผูป้ระเมินราย บริษทั ไพร์ม แอสเซท แอพไพรซลั จ ากดั และวนัท่ี 31 มกราคม ของทุกปี ของผูป้ระเมินรายบริษทั พาวเวอร์แลนด ์พลสั แอพไพรซลั จ ากดั โดยขอ้มูลขา้งตน้นั้นถูกจดัท าข้ึน
โดยใชวิ้ธีประมาณการช่วงเวลาของการเร่ิมโครงการเพื่อเป็นตวัอยา่งในการพิจารณาเท่านั้น 

8 อตัราดงักล่าว เป็นการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ตามขอ้มูลตวัอย่าง ซ่ึงเป็นอตัราก่อนหักภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายในอตัรา 
ร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนัท่ีไดจ้ากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทลั และมาตรา 40 (4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือ 
โทเคนดิจิทลั ทั้งน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงินไดเ้กินกว่าท่ีลงทุน โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพิ่มเติมในขอ้ 1.16.3. 

 ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 5 ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 6 ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 7 ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 8 

ตัวอย่ำงท่ี 17 ตัวอย่ำงท่ี 26 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 16 ตัวอย่ำงท่ี 26 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 16 ตัวอย่ำงท่ี 26 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 16 ตัวอย่ำงท่ี 26 ตัวอย่ำงท่ี 3 

รำยได้ส่วนสุดท้ำย  2,506.3  2,442.9   1,600.0   2,574.1   2,505.4   1,600.0   2,647.0   2,572.8   1,600.0   2,725.6   2,645.7   1,600.0  

อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR)8 

โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 4.45% 4.45% 4.45% 4.42% 4.42% 4.42% 4.40% 4.40% 4.40% 4.38% 4.38% 4.38% 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 10.10% 8.82% -24.81% 10.65% 9.60% -18.21% 10.99% 10.11% -13.33% 11.22% 10.45% -9.64% 

หน่วย : ลา้นบาท 
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1.6. วัตถุประสงค์ของกำรระดมทุน 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัประสงคจ์ะเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั (“ICO”) เป็นจ านวน 2,400,000,000 
บาท โดยจะน าเงินท่ีไดจ้ากการระดมทุนไปใชใ้นวตัถุประสงค ์ดงัน้ี 

 

วัตถุประสงค์ในกำรใช้เงิน ประมำณกำรใช้ 
เงินจำก ICO 

ระยะเวลำท่ีใช้เงิน
โดยประมำณ 

1) ลงทุนเพื่อให้ไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นโครงการ โดยมีรายละเอียดการลงทุน
ดงัต่อไปน้ี 

ก) ลงทุนในสัญญา RSTA เพื่อให้ผู ้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึง
กระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส (ซ่ึงรวมถึง
แต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าเช่าและรายได้จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการ) จาก สิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในกลุ่ม
อาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 0F

9  

ข) ลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพัฒน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส และโอนเขา้มา
เป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 1F10 

ทั้งน้ี ประมาณการใชเ้งินจาก ICO ส าหรับการลงทุนในสัญญา RSTA 
และการลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพฒัน์ โฟร์ อาจเปล่ียนแปลง
ไปตามระยะเวลาในการเสนอขายโทเคนดิจิทลัส าเร็จ อย่างไรก็ตาม 
วตัถุประสงคใ์นการใชเ้งินส าหรับการลงทุนเพื่อให้ไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น
โครงการจะมีจ านวนเงินรวมไม่เกิน 2,186,000,000 บาท 

 
 

ประมาณ 
1,539,000,000 บาท 

 

 
 

ประมาณ 
647,000,000 บาท 

 

 

 
 

ปี 2564 

 

 
 

 

 

ปี 2564 

รวมมูลค่ำกำรลงทุนเพ่ือให้ได้มำซ่ึงทรัพย์สินโครงกำร 2,186,000,000 บำท 

2) ช าระตน้ทุนและค่าใช้จ่ายในการท าธุรกรรมการออกและเสนอขาย 
โทเคนดิจิทลั ช าระคืนเจา้หน้ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการระดมทุนคร้ังน้ี และ
เป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของกลุ่มบริษทั 
ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  

214,000,000 บาท ปี 2564 - ปี 2568 

รวมมูลค่ำกำรช ำระต้นทุนและค่ำใช้จ่ำย 214,000,000 บำท 

รวมทั้งส้ิน 2,400,000,000 บำท 

  

 

9 สามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมไดใ้นส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 1 สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญา RSTA 
10 สามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมไดใ้นส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 4 สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
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1.7. กำรเข้ำลงทุนในกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

แผนภำพ 1.7.-1 แผนภำพโครงสร้ำงกำรเข้ำลงทุนเพ่ือให้ได้มำซ่ึงทรัพย์สินโครงกำร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามสัญญา RSTA ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการให้ สิริพฒัน์ โฟร์ โอนกระแสรายรับตามสัญญา RSTA เขา้

บญัชีธนาคารของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัโดยตรง ซ่ึงบญัชีดงักล่าวเป็นบญัชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจดัการ

และควบคุมโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (Co-signed account) 

ตามสิทธิท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ มีอยู่ภายใตสั้ญญาเช่ากบัแสนสิริ สิริพฒัน์ โฟร์ จะด าเนินการให้ผูเ้ช่าช าระค่าเช่าตาม

อตัราส่วนท่ีก าหนดเขา้บญัชีธนาคารของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจดัการและควบคุม

โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (Co-signed account) 

1.8. ข้อมูลเกี่ยวกับกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส เป็นกลุ่มอาคารส านกังานก่อสร้างใหม่ตั้งอยู่ในโครงการ T77 ซ่ึงเป็นโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ท่ีพฒันาขึ้นเป็นศูนย์กลางการอยู่อาศยัและการใช้ชีวิตในย่านสุขุมวิท 77 เพื่อสร้างความ

เปล่ียนแปลงให้กับพ้ืนท่ีส่วนน้ี โดย ณ วนัท่ีจัดท าเอกสารน้ี โครงการ T77 ประกอบด้วย โครงการท่ีอยู่อาศยัจ านวน  

9 โครงการ โรงเรียนนานาชาติ โรงพยาบาลฟัน ห้างคา้ปลีก (คอมมูนิต้ีมอลล)์ ในรูปแบบใหม่ ร้านอาหาร และกลุ่มอาคาร

ส านกังาน สิริ แคมปัส  

 

สิริพฒัน์ โฟร์ 

(เจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่ม
อาคารส านกังาน สิริ 
แคมปัส - ผูใ้ห้เช่า) 

  แสนสิริ (ผูเ้ช่า) 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์

แอมเพิล 

เอสพีวี 77 
(ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั) 

ทรัสตี  
(มีฐานะเป็นผูถื้อหุ้น
แทนกองทรัสต)์ 

กองทรัสต ์

 ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 

สัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี 
16 ธ.ค. 62 – 15 ธ.ค. 74 

 

บญัชีธนาคารของ 
ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัแบบ
มีเง่ือนไขการเบิกถอน 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

หุ้นท้ังหมดของบจก. สิริพัฒน์ โฟร์ จะถูก
โอนเข้าไปเป็นทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

จ่ายส่วนแบ่งรายได ้สัญญา RSTA 

ระดมทุนโดยการออกโทเคนดิจิทลั 

1 

ผูใ้หบ้ริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทลั 

2 

1 

2 

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

ผูก้่อตั้ง 
ทรัสต ์
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ปัจจุบนักลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ด าเนินการเป็นอาคารส านกังานให้เช่าในแบบ Bare Shell โดยมีแสนสิริ
เป็นผูเ้ช่ารายเดียวของทั้งกลุ่มอาคาร เพื่อใช้เป็นอาคารส านักงานใหญ่ของกลุ่มแสนสิริ โดยมีระยะเวลาการเช่า 12 ปี 
เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 16 ธนัวาคม 2562 จนถึงวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2574 และมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy rate) ร้อยละ 100 จุดเดน่
ของโครงการคือ เป็นอาคารส านกังาน พาณิชย ์และอาคารจอดรถยนต ์โดยมีท่ีจอดรถจ านวน 337 คนั มีระบบสาธารณูปโภค
ครบถ้วนและเพียงพอ การคมนาคมสะดวก สามารถเข้าออกจากถนนสายหลกัได ้2 เส้นทาง และอยู่ไม่ไกลจากสถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอสอ่อนนุชและพระโขนง 

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส มีจ านวนอาคารทั้งหมด 5 หลงั ประกอบดว้ย อาคารส านักงาน 6 ชั้น จ านวน  

3 หลงั อาคารส านกังาน พาณิชย ์(ร้านคา้) 6 ชั้น จ านวน 1 หลงั และอาคารส านกังาน พาณิชย ์และจอดรถยนต ์7 ชั้น จ านวน 

1 หลงั โดยมีพ้ืนท่ีให้เช่าสุทธิประมาณ 19,602 ตารางเมตร และพ้ืนท่ีใชส้อยรวมประมาณ 31,862 ตารางเมตร 

หน่วย : ตร.ม. 

ล ำดับ
ที ่

รำยกำรอำคำร 
ขนำดพืน้ที่ใช้สอยของอำคำรโดยประมำณ 

พื้นที่ให้เช่ำ พื้นที่ส่วนกลำง พื้นที่รวม 
1 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร A) 2,880 876 3,756 
2 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร B) 5,089 968 6,057 
3 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร C) 5,128 927 6,055 
4 อาคารส านกังาน พาณิชย ์(ร้านคา้) 6 ชั้น (อาคาร D) 5,155 853 6,008 
5 อาคารส านกังาน พาณิชย ์และจอดรถยนต์ 7 ชั้น (อาคาร E) 1,350 8,636 9,986 

รวม 19,602 12,260 31,862 
  

รำยละเอียดสินทรัพย์

และเจ้ำของกรรมสิทธิ์

กลุ่มอำคำรส ำนกังำน 

สิริ แคมปัส 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ตั้งอยู่บนโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ สิริพฒัน์ โฟร์ 
จ านวน 3 ฉบบั ขนาดท่ีดินรวมประมาณ 2,942.2 ตารางวา (7-1-42.2 ไร่) 

ปัจจุบนักลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส มีภาระผูกพนัในการจดจ านองไวเ้ป็นประกนัการช าระ
เงินตามเง่ือนไขสัญญาเงินกูย้ืมของสิริพฒัน์ โฟร์ ลงวนัท่ี 21 พฤษภาคม 2563 

อน่ึง เม่ือผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถระดมทุนไดต้ามจ านวนเงินและเง่ือนไขท่ีปรากฏในเอกสาร
ฉบบัน้ีแลว้ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรเงินบางส่วนท่ีไดจ้ากการระดมทุนเพื่อช าระค่าตอบแทน
การซ้ือสิทธิรายได ้ตามสัญญา RSTA ให้แก่ สิริพฒัน์ โฟร์ โดยท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ จะน าเงินจ านวน
ดงักล่าวไปช าระแก่เจา้หน้ีของตน และด าเนินการให้กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส รวมทั้ง 
หุ้นสามญัของสิริพฒัน์ โฟร์ปลอดจากภาระผกูพนัท่ีมีอยู ่

ที่ตั้งของโครงกำร กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ตั้งอยู่ติดถนนโครงการ T77 ซอยอ่อนนุช 1/1 ถนนสุขุมวิท 77 
(อ่อนนุช) แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร และติดถนนเลียบใต้ทางด่วน  
ฉลองรัช (รามอินทรา - อาจณรงค)์ แยกจากซอยปรีดีพนมยงค ์2 (ซอยแสงทิพย)์ ถนนสุขมุวิท 71 
(ปรีดีพนมยงค)์ 
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ทำงเข้ำ-ออก

โครงกำร 

การเดินทางเขา้สู่โครงการสามารถเขา้-ออกได ้2 เส้นทาง ดงัน้ี 
• ดา้นถนนเลียบใตท้างด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค)์: ใชถ้นนสุขุมวิท 71 (ปรีดี พนม

ยงค)์ โดยเดินทางจากดา้นถนนเพชรบุรีมุ่งหนา้ตรงไปดา้นถนนสุขมุวิท เล้ียวซ้ายเขา้ซอยปรีดี 
พนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย)์ มุ่งหน้าตรงไปประมาณ 500 เมตร เล้ียวขวาเขา้ถนนเลียบใตท้าง
ด่วนฉลองรัช ซ่ึงเป็นทางท่ีก่อสร้างโดยการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อให้เจา้ของท่ีดินท่ี
ไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนและผูท่ี้ได้รับอนุญาตจากการทางพิเศษสามารถใช้เป็นทาง 
เขา้-ออกสู่ทางสาธารณะได ้ เพื่อมุ่งหน้าตรงไปลอดใตท้างด่วนและเล้ียวซ้ายมุ่งตรงไปเป็น
ระยะทางประมาณ 610 เมตร จะพบโครงการตั้งอยูด่า้นขวามือ 

• ด้านถนนโครงการ T77: ใช้ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) โดยเดินทางจากด้านถนนสุขุมวิท 
มุ่งหน้าไปทางดา้นถนนศรีนครินทร์ เล้ียวซ้ายเขา้ซอยอ่อนนุช 1/1 ซ่ึงเป็นทางภาระจ ายอมบน
ท่ีดินจ านวนทั้งส้ิน 23 แปลง11 มุ่งหน้าตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 915 เมตรจะพบโครงการ
ตั้งอยูด่า้นขวามือ 

ระบบสำธำรณูปโภค • ระบบสาธารณูปโภค ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท ์
ระบบป้องกนัอคัคีภยัและดบัเพลิง เป็นตน้   

• ระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตยบ์นหลงัคา (“ระบบผลิตไฟฟ้า”) ซ่ึงสิริพฒัน์ โฟร์ 
ได้เข้าท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้ากับผูใ้ห้บริการรายหน่ึง เป็นระยะเวลา 25 ปีนับตั้งแต่วนัท่ี  
1 กุมภาพนัธ์ 2564 โดยมีเง่ือนไขในการซ้ือไฟฟ้าตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้อย่างไรก็ตาม 
หากสิริพฒัน์ โฟร์กระท าผิดเง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายไฟฟ้าอาจตอ้งรับผิดชอบค่าเสียหาย 
รวมทั้งช าระค่าธรรมเนียมการยกเลิกสัญญาตามอตัราท่ีก าหนด (โปรดพิจารณารายละเอียด
เพ่ิมเติมในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.3.3.3.) 

จุดเด่นของทรัพย์สิน • ตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภาพในการเติบโตและมีช่องทางคมนาคมท่ีเขา้ถึงไดโ้ดยสะดวก  
• เป็นอาคารท่ีสร้างใหม่ โดยใชว้สัดุท่ีดี มีมาตรฐาน และออกแบบให้เหมาะสมกบัการใชส้อย 

ในรูปแบบ Co-working space ซ่ึงตอบรับกบัความตอ้งการในปัจจุบนัและอนาคต 
• มีกระแสเงินสดสม ่าเสมอจากการจดัท าสัญญาเช่าระยะยาวกบัผูเ้ช่าท่ีมีความน่าเช่ือถือ   

ควำมสมเหตุสมผลของรำคำท่ีจะระดมทุนในโครงกำร และมูลค่ำลงทุนเพ่ือให้ได้มำซ่ึงทรัพย์สินโครงกำร 

ราคาท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลั อา้งอิงจากราคาประเมินต ่าสุดของทรัพยสิ์นโครงการ 

โดยมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นโครงการท่ีจดัท าโดยบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. จ านวน  

2 ราย คือ บริษทั พาวเวอร์แลนด ์พลสั แอพไพรซลั จ ากดั และบริษทั ไพร์ม แอสเซท แอพไพรซลั จ ากดั มีรายละเอียดดงัน้ี 

  

 

11 ภาระจ ายอมดงักล่าวจดทะเบียนเมื่อวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2558 โดยบริษทั อ่อนนุช แลนด์ จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภารยทรัพย์จ านวน 23 แปลง
ขา้งตน้ ซ่ึงเป็นบุคคลที่ไม่เก่ียวขอ้งกบัโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั 
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ทรัพย์สิน ผู้ประเมินมูลค่ำ 
ทรัพย์สิน 

มูลค่ำตลำดทรัพย์สินโครงกำร มูลค่ำตลำด 
ทรัพย์สินต ่ำสุด วิธีพจิำรณำจำกรำยได้ วิธีคิดจำกต้นทุน 

กลุ่มอาคาร
ส านกังาน 
สิริ แคมปัส 

บริษทั พาวเวอร์แลนด ์
พลสั แอพไพรซัล จ ากดั 

2,410,900,000 บาท 2,246,033,000 บาท วิธีพิจารณาจากรายได ้
2,410,900,000 บาท 

บริษทั ไพร์ม แอสเซท 
แอพไพรซลั จ ากดั 

2,426,000,000 บาท  2,273,116,000 บาท วิธีคิดจากตน้ทนุ 
2,246,033,000 บาท 

มูลค่าลงทุนเพื่อให้ไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นโครงการ ท่ีระดมทุนในคร้ังน้ีมีมูลค่า 2,400 ลา้นบาท โดยมูลค่าระดมทุนเป็น

มูลค่าท่ีต ่ากว่าราคามูลค่าตลาดทรัพยสิ์นต ่าสุดตามวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ซ่ึงมีมูลค่า เท่ากบั 2,410.9 

ลา้นบาท โดยต ่ากว่าเป็นจ านวน 10.9 ลา้นบาท และมูลค่าระดมทุนเป็นมูลค่าท่ีสูงกว่าราคามูลค่าตลาดทรัพยสิ์นต ่าสุดตาม

วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) ซ่ึงมีมูลค่าเท่ากบั 2,246.0 ลา้นบาท โดยสูงกว่าเป็นจ านวน 154.0 ลา้นบาท ทั้งน้ี ในการ

ประเมินมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทั้ง 2 รายใชวิ้ธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดย

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ในระยะเวลา 4 ปี อา้งอิงตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกบัมูลค่าตลาดปัจจุบนั

ของทรัพยสิ์นเม่ือส้ินสุดปีท่ี 4 ซ่ึงประเมินโดยค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นตามสัญญาเช่าแสนสิริคงเหลือ อีก 7 ปี รวมกบัมูลค่า

ทรัพยสิ์นภายหลงัการหมดสัญญาเช่าในปีท่ี 11 ถึงปีท่ี 12 (Terminal Value) ซ่ึงประเมินภายใต้สมมุติฐานรูปแบบการเช่า

แบบมีผูเ้ช่าหลายราย นอกจากน้ี ทั้ง 2 บริษทัใชวิ้ธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) เพื่อใชใ้นการสอบทานวิธีรายได ้(Income 

Approach) 

ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ไดส้อบทานสมมุติฐานหลกัของผูป้ระเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นตามวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) แลว้ อาทิ อตัราค่าเช่าทรัพยสิ์น อตัราค่าเช่าทรัพยสิ์นตาม

สัญญาท่ีเขา้ท าโดยผูเ้ช่าทรัพยสิ์นในปัจจุบนั อตัราค่าเช่าทรัพยสิ์นตามราคาตลาด อตัราคิดลด (Discount Rate) และอตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) เป็นตน้ ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุให้เช่ือไดว่้าสมมุติฐานหลกัในการประเมิน

มูลค่าดงักล่าวไม่สมเหตุสมผล  

ดงันั้น จากการสอบทานความสมเหตุสมผลของสมมุติฐานท่ีใชใ้นการค านวณ และมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมินจาก

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินทั้ง 2 ราย ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั

เห็นว่า มูลค่าการลงทุนรวมดงักล่าวเป็นราคาท่ีเหมาะสมและสามารถยอมรับได ้ประกอบกบัเป็นการลงทุนเพื่อให้ไดม้าซ่ึง

กระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ตามสัญญา RSTA จากสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงมีกระแสเงินสดท่ีสม ่าเสมอและ

มีแหล่งท่ีมาของรายได้ชัดเจนจากการท าสัญญาเช่าระยะยาวเป็นเวลา 12 ปีกับแสนสิริ ซ่ึงเป็นบริษัทมหาชนจ ากัด 

ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยและมีความน่าเช่ือถือ โดย ณ วนัท่ีจดัท าเอกสารน้ี แสนสิริถูกจดัอนัดบั

ความน่าเช่ือถือ (Company’s credit rating) โดยทริสเรทติ้งอยู่ในระดบั BBB+ นอกจากน้ีทรัพยสิ์นโครงการยงัเป็นกลุ่ม

อาคารส านกังานท่ีก่อสร้างใหม่ และตั้งอยู่ในบริเวณย่านอ่อนนุช (ถนนสุขุมวิท) 77 ซ่ึงมีความเจริญ มีการคมนาคมสะดวก

และมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมุติฐานดงักล่าว 

เน่ืองจากการประมาณการดงักล่าวประมาณการจากขอ้มูลในปัจจุบนั ดงันั้น หากมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ ในอนาคตอาจ

ส่งผลถึงมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ได้ และผูถื้อโทเคนดิจิทลัอาจมีมุมมองท่ีแตกต่างกนัออกไป โดยผูถื้อ 
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โทเคนดิจิทัลสามารถพิจารณาเทียบเคียงส่วนแบ่งรายได้ และความเส่ียงกับการลงทุนประเภทอ่ืนท่ีใกล้เคียงกันก่อน

ตดัสินใจลงทุน  

1.9. ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั คือ บริษทั เอสพีวี 77 จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษทัจ ากัดท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย 

(ทะเบียนเลขท่ี 0105563011428) มีวตัถุประสงคเ์พื่อเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน 

1.9.1. ผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีผูถื้อหุ้นทางออ้มคือ นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ โดยนายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์ถือหุ้นร้อยละ 

100 ในแอมเพิล ซ่ึงแอมเพิลถือหุ้นร้อยละ 100 ในผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ทั้งน้ี นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์มีประสบการณ์ทั้งใน

ดา้นการลงทุน การพฒันา การจดัการ และโดยเฉพาะการด าเนินกิจการอาคารส านกังานระดบัพรีเมียม (premium-grade) ใน

ย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร พร้อมทั้งเป็นผูท่ี้มีประสบการณ์ในการพฒันาท่ีดินศกัยภาพ เพื่อรองรับความ

ตอ้งการของตลาด อาทิ อาคารมหาทุนพลาซ่า อาคารไทย ซีซี ทาวเวอร์ อาคารเอม็เอส สยาม ทาวเวอร์ เป็นตน้ 

1.9.2. โครงสร้ำงกำรบริหำร กรรมกำร ผู้บริหำร และผู้มีอ ำนำจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมี นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ด ารงต าแหน่งกรรมการแต่เพียงผูเ้ดียว พร้อมทั้งด ารงต าแหน่ง

ประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร (Chief Executive Officer) และมีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานบริหารสินทรัพย ์และมีนางสาว 

นาขวญั หอมจ าปา ด ารงต าแหน่งประธานเจา้หน้าท่ีบริหารฝ่ายการเงิน (Chief Financial Officer) มีหนา้ท่ีรับผิดชอบในสาย

งานการบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพนัธ์ และด ารงต าแหน่งผูช่้วยประธาน

เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ ทั้งน้ี ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อตั้ง

กองทรัสตร่์วมกบัทรัสตี โดยโอนหุ้นทั้งหมดท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัถือใน สิริพฒัน์ โฟร์ เป็นทรัพยสิ์นในการก่อตั้งกองทรัสต์

เพ่ือให้ผูล้งทุนมั่นใจได้ว่าหุ้นดังกล่าวซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ และกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส (ซ่ึงเป็น

ทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงสร้างกระแสรายรับท่ีลงทุน) จะไม่ถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนั โดยไม่เป็นไปตามหนงัสือ 

ช้ีชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั รายละเอียดปรากฎตามส่วนท่ี 6 อย่างไรก็ดี กลุ่มผูบ้ริหาร

ดงักล่าวจะยงัท าหนา้ท่ีบริหารกิจการ สิริพฒัน์ โฟร์ และกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส  ซ่ึง สิริพฒัน์ โฟร์ เป็นผูถื้อครอง

กรรมสิทธ์ิ 

ผู ้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ  ในตลาดแรกผ่าน 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั อีกทั้งยงัมอบหมายให้ช่วยด าเนินการอย่างต่อเน่ืองในการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบั

การเสนอขายโทเคนดิจิทลัไปจนจบโครงการเพ่ือให้มัน่ใจไดว่้าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะสามารถด าเนินการไดต้ามท่ีหนงัสือ 

ช้ีชวน และกฎเกณฑ์ท่ี ก.ล.ต. ก าหนด และผู ้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับการคุ้มครองตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นหนังสือ 

ช้ีชวนฉบบัน้ี 
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1.9.3. สรุปฐำนะกำรเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

   งบกำรเงิน ณ วนัที่  

รำยกำร 30 มถิุนำยน 2564 30 มถิุนำยน 2563 

ฐำนะกำรเงิน (ตรวจสอบ) 
รวมสินทรัพย ์ 3,727,397.54 3,285,321.40  
รวมหน้ีสิน 52,219,031.40 36,823,214.15 
ขาดทนุสะสมเกินทุน (48,491,633.86) (33,537,892.75) 

ภำพรวมฐำนะกำรเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษทั เอสพีวี 77 จ ากดั จดทะเบียนจดัตั้งเป็นบริษทัจ ากดัเม่ือวนัท่ี 21 มกราคม 2563 เพื่อด าเนินธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนต่อประชาชนโดยเฉพาะ  โดยมีวตัถุประสงคจ์ ากดัแต่เพียงเท่าท่ีจ าเป็นเพื่อการ

ด าเนินการเฉพาะท่ีระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขายโทเคนดิจิทลัเท่านั้น ซ่ึงเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผูล้งทุน

เป็นส าคญั ดงันั้น ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงไม่มีรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจจนกว่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะแลว้เสร็จ 

 เม่ือพิจารณาฐานะการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัพบว่า ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2564 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีสินทรัพย์

รวมจ านวน 3,727,397.54 บาท หน้ีสินรวมจ านวน 52,219,031.40 บาท และมีขาดทุนสะสมเกินทุนจ านวน 48,491,633.86 

บาท และ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2563 ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลมีสินทรัพยร์วมจ านวน 3,285,321.40 บาท หน้ีสินรวมจ านวน 

36,823,214.15 บาท และมีขาดทุนสะสมเกินทุนจ านวน 33,537,892.75 บาท อย่างไรก็ดี เม่ือการเสนอขายโทเคนดิจิทัล

ส าเร็จ บริษทัคาดว่าจะสามารถรับรู้ก าไรจากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของสิทธิในกระแสรายไดจ้ากทรัพยสิ์นโครงการ

และเม่ือหักกบัค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพ่ือการเสนอขายโทเคนดิจิทลัทั้งหมดแลว้ จะส่งผลให้บริษทัมีขาดทุนสะสม

ลดลง และมีส่วนของผูถื้อหุ้นเป็นบวกในปีท่ี 2 ของอายโุครงการ 

นอกจากน้ีในระหว่างอายุโครงการ 4 ปี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัคาดว่าจะมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการประมาณปีละ 

3.5 ลา้นบาท12ตลอดระยะเวลา 4 ปีตามอายุโครงการ ตามรายละเอียดดา้นล่าง โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะหักไวจ้ากกระแส

รายรับจาก RSTA ก่อนจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรระหว่ำงโครงกำร 
จ ำนวนเงิน                  

(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิม่) 
รอบและระยะเวลำ 

ที่เรียกเก็บ 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ เช่น ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัพนกังาน ค่าบริการ
จดัท าบญัชี และค่าสอบบญัชี เป็นตน้ 

ตามท่ีจ่ายจริง  
(ประมาณ 3.5 ลา้นบาท/ปี) 

เม่ือเกิดรายการ 

 

12  ค่าใชจ่้ายในการด าเนินการท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไวข้า้งตน้ ทั้งน้ี ค่าใชจ่้ายดงักล่าวข้ึนอยู่กบัสภาพเศรษฐกิจ และความสามารถในการ
ต่อรองระหว่างผูอ้อกโทเคนดิจิทลักบัผูใ้ห้บริการในปีนั้น ๆ โดยทรัสตีมีหนา้ท่ีตรวจสอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในแต่ละเดือนว่ามีความสมเหตุสมผลและเป็นไปตามเง่ือนไขธุรกิจ
ปกติหรือไม่ 
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1.10. ควำมสัมพนัธ์ของบุคคลท่ีเกี่ยวข้องในกำรเสนอขำย 

1.10.1. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั จะออกและเสนอขายผา่นผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีไดรั้บความ

เห็นชอบจาก ก.ล.ต. โดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมี เอก็ซ์พีจี ถือหุ้นร้อยละ 100  

ในช่วงระยะเวลาส้ัน ๆ ระหว่างวนัท่ี 19 พฤษภาคม 2563 ถึงวนัท่ี 5 มิถุนายน 2563 นายอฏัฐ์ ทองใหญ่ อศัวานนัท์ 

(“นายอฏัฐ์”) เคยด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หน้าท่ีฝ่ายการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ก่อนเขา้มาด ารงต าแหน่งเป็น 

รองประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร (“Deputy CEO”) ของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัในวนัท่ี 15 มิถุนายน 2563 โดย

ช่วงท่ีเขา้มาด ารงต าแหน่งเป็น Deputy CEO นั้น นายอฏัฐ์ไม่ไดมี้ส่วนร่วมในการพิจารณาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการ

ลงทุนสิริฮับแต่อย่างใด ต่อมาในวนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 นายอฏัฐ์ได้เข้าด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หน้าท่ีบริหารของ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซ่ึงเป็นระยะเวลาประมาณ 4 เดือนนับแต่วนัท่ีนายอฏัฐ์ได้ออกจากต าแหน่ง

ประธานเจา้หน้าท่ีฝ่ายการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  อย่างไรก็ดี โครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัไดผ้่านการ

อนุมติัการรับงาน และอนุมติัการย่ืนร่างหนงัสือช้ีชวนโดยคณะกรรมการของให้ผูบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัแลว้

ตั้งแต่วนัท่ี 30 มกราคม 2563 และวนัท่ี 11 มิถุนายน 2563 ตามล าดบั ซ่ึงเกิดขึ้นก่อนท่ีนายอฏัฐ์จะเขา้มาด ารงต าแหน่งใน 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั นายอฏัฐ์จึงไม่ไดมี้ส่วนร่วมในการพิจารณาอนุมติัการรับงาน และอนุมติัการยื่นร่าง

หนงัสือช้ีชวนในขณะนั้น อีกทั้ง เม่ือไดเ้ขา้มาด ารงต าแหน่งเป็นผูบ้ริหารของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัแลว้ 

ก็ไดมี้การปฏิบติัตามนโยบายการควบคุมภายในของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัอย่างเคร่งครัด ดงันั้น การท่ี

นายอฏัฐ์เคยด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในระยะเวลาอนัส้ัน จึงไม่เป็นเหตุอนั

อาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในการปฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัแต่อยา่งใด 

1.10.2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ ทรัสตี 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นทรัสตี ส าหรับโครงการ 

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั มีหน้าท่ีในการจดัการกองทรัสต์ท่ีก่อตั้งโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัดว้ยความซ่ือสัตยสุ์จริต 

และระมดัระวงัเยี่ยงผูมี้วิชาชีพ และตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีอย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม 

รวมทั้งตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สัญญาก่อตั้งทรัสต ์มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้ห้ไว้

แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั (ถา้มี)  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มกบัทรัสตี 

1.10.3. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ สิริพฒัน์ โฟร์ 

ภายหลงัจากการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัแลว้ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะใชเ้งินท่ีไดจ้ากการเสนอ

ขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เพื่อเขา้ซ้ือหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ 
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1.10.4. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ แสนสิริ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มกบัแสนสิริ ซ่ึงเป็นผูเ้ช่ากลุ่มอาคารส านกังาน 

สิริ แคมปัส  

1.10.5. ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ สิริพฒัน์ โฟร์ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มกบัสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็น

เจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

1.10.6. สิริพฒัน์ โฟร์ และ แสนสิริ 

สิริพัฒน์ โฟร์ เคยเป็นบริษัทในเครือแสนสิริ ก่อนท่ีกลุ่มบริษัทแสนสิริจะจ าหน่ายหุ้นทั้งหมดให้แก่กลุ่ม 

คุณกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นล าดบัสูงสุดของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ในปัจจุบนัแสนสิริไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่า

ทางตรงหรือทางออ้มกบัสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส นอกเหนือจากการเป็น 

ผูเ้ช่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส เท่านั้น 

1.10.7. ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ บริษัท สตำร์ อินเตอร์ คอร์ปอเรช่ัน จ ำกัด (“สตำร์ อินเตอร์”) 

เม่ือวนัท่ี 14 มิถุนายน 2564 เอ็กซ์พีจี ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นร้อยละ100 ของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

ไดซ้ื้อตัว๋แลกเงิน (Bill of Exchange) ท่ีผูอ้อกมีสิทธิไถ่ถอนก่อนครบก าหนด (call option) ซ่ึงมีมูลค่าหนา้ตัว๋แลกเงินจ านวน 

285 ลา้นบาท อาย ุ183 วนั อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 6.75 ต่อปี ครบก าหนดวนัท่ี 14 ธนัวาคม 2564 ท่ีออกโดยสตาร์ อินเตอร์ ซ่ึง

มีคุณกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ถือหุ้นร้อยละ 100  เพ่ือน าเงินท่ีไดจ้ากการขายตัว๋แลกเงินไปซ้ือหุ้นสามญับางส่วนของสิริพฒัน์ 

โฟร์ โดยในปัจจุบนัสตาร์ อินเตอร์ เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงถือหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ ในอตัราร้อยละ 54.35 

โดยหุ้นทั้งหมดของสตาร์ อินเตอร์ ไดถู้กน าไปเป็นหลกัประกนัในการช าระเงินตามเง่ือนไขของตัว๋แลกเงินดงักล่าว 

ทั้งน้ี แมเ้อ็กซ์พีจี จะเป็นผูถื้อหุ้นร้อยละ 100 ในผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และ เอ็กซ์พีจี ไดเ้คย 

ท ารายการกูย้ืมเงินจากผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั เพื่อใชใ้นกิจการของ เอ็กซ์พีจี และยงัช าระคืนไม่ครบถว้น 

ก็ตาม แต่ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีโครงสร้างการบริหารจดัการ ระบบงาน ตลอดจนบุคลากร ท่ีเป็นเอกเทศ

แยกต่างหากจาก เอก็ซ์พีจี และเป็นโครงสร้างท่ีเหมาะสมและเพียงพอให้สามารถประกอบธุรกิจไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพดว้ย

ความรับผิดชอบ และเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และมาตรฐานการประกอบธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง และขอ้เท็จจริงดงักล่าว  

ไม่มีลกัษณะท่ีอาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบัการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั  

ในฐานะผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัส าหรับการระดมทุนในคร้ังน้ีของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัแต่อยา่งใด 

อน่ึง เม่ือผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถระดมทุนไดต้ามจ านวนเงินและเง่ือนไขท่ีปรากฏในเอกสารฉบบัน้ีแลว้ ผูอ้อก

โทเคนดิจิทลัจะจัดสรรเงินบางส่วนท่ีได้จากการระดมทุนเพื่อเขา้ลงทุนในหุ้นของ สิริพฒัน์ โฟร์ ในอตัราร้อยละ 100  
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ตามวตัถุประสงคก์ารใช้เงินในหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี โดยส่วนหน่ึงจะน าไปจ่ายช าระค่าหุ้นให้แก่ สตาร์ อินเตอร์ ซ่ึงเป็น 

ผูถื้อหุ้นใหญ่ของสิริพฒัน์ โฟร์  

1.10.8. ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ แสนสิริ 

ในเดือนกนัยายน 2563 นายวนัจกัร์ บุรณศิริ (อดีตเคยด ารงต าแหน่งเป็นประธานผูบ้ริหารสายงานการเงินและ

สนบัสนุนธุรกิจของแสนสิริ) ไดเ้ขา้มาด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หน้าท่ีบริหารและกรรมการของเอ็กซ์พีจี  (ซ่ึงเป็นผูถื้อ

หุ้นร้อยละ 100 ของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั)  และเป็นกรรมการของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทลั โดยปัจจุบนัยงัคงด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการของแสนสิริ นอกจากน้ี เม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 เอ็กซ์พีจีไดเ้ปิดเผย

มติการประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 1/2564 โดยอนุมติัให้เอ็กซ์พีจีออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทุนโดยเสนอขายแบบ

เฉพาะเจาะจงให้กบัแสนสิริ รวมถึงบุคคลและนิติบุคคลท่านอื่น โดยผลจากการด าเนินการหลงัการมีมติอนุมติัส่งผลให้  

แสนสิริเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของเอ็กซ์พีจี โดยมีสัดส่วนการถือหุ้นประมาณร้อยละ 15 ของจ านวนหุ้นทั้งหมด อย่างไรก็ดี 

ขอ้เท็จจริงดงักล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานหรือก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของผูใ้ห้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อการให้บริการแก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัแต่อยา่งใด เน่ืองจาก 

(ก) แสนสิริเป็นเพียงผูเ้ช่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส และมิไดมี้ส่วนเก่ียวข้องกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

(ข) การด าเนินงานของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีเก่ียวขอ้งกบัโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั 

นั้น ได้ด าเนินการและผ่านการพิจารณามาก่อนนานแลว้ (คณะกรรมการของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย 

โทเคนดิจิทลั ได้อนุมัติการรับงานในวนัท่ี 30 มกราคม 2563 และอนุมัติให้ยื่นร่างหนังสือช้ีชวนในวนัท่ี  

11 มิถุนายน 2563) ซ่ึงเกิดขึ้นก่อนท่ีนายวนัจกัร์จะเขา้มาด ารงต าแหน่งในผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทลั และเอก็ซ์พีจี  

(ค) มีการย่ืนแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายโทเคนดิจิทลัอย่างเป็นทางการกบัทาง ก.ล.ต. ตั้งแต่วนัท่ี  

5 พฤษภาคม 2564 ซ่ึงก่อนท่ีท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นของเอ็กซ์พีจีจะมีมติอนุมติัให้เอ็กซ์พีจีออกและเสนอ

ขายหุ้นสามญัเพ่ิมทุนโดยเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงให้กบัแสนสิริ 

(ง) ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีโครงสร้างการบริหารจดัการ ระบบงาน ตลอดจนบุคลากร แยก

ต่างหากจาก เอ็กซ์พีจี ซ่ึงเป็นโครงสร้างท่ีเหมาะสมและเพียงพอต่อการด าเนินงานอย่างเป็นอิสระ ซ่ึงมี

มาตรฐานการประกอบธุรกิจท่ีเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 

1.11. สิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีสิทธิท่ีจะไดรั้บผลประโยชน์จากกระแสเงินสดท่ีเกิดจากการปล่อยเช่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส ตามนโยบายการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี อยา่งไรก็ตาม ผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่มีสิทธิ

ในการรับเงินปันผลจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเน่ืองจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่ไดอ้ยู่ในฐานะของผูถื้อหุ้นของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

และ เน่ืองจาก สิริพฒัน์ โฟร์ ไดโ้อนขายกระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ทั้งหมดให้แก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

ภายใตสั้ญญา RSTA แลว้ การท่ีทรัสตีเขา้มาถือหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ จึงไม่มีการจ่ายเงินปันผลจาก สิริพฒัน์ โฟร์ ไป

ให้แก่กองทรัสต์หรือทรัสตีในฐานะผูถื้อหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ แต่อย่างใด ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะเป็นผูรั้บผิดชอบ
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ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ของกองทรัสตต์ามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ค่าตอบแทนทรัสตี ค่าใชจ้่ายท่ี

เกิดจากการรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรัพยสิ์นเพื่อการช าระบญัชีและการเลิกกองของกองทรัสต์ 

นอกจากน้ี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ  เวน้แต่เฉพาะเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6 

ท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลได้ก าหนดสิทธิออกเสียงของผูถื้อโทเคนดิจิทัลในกรณีท่ีผูอ้ อกโทเคนดิจิทัลประสงค์จะแก้ไข

เปล่ียนแปลงเง่ือนไขและขอ้ก าหนดท่ีระบุอยู่ในหนังสือช้ีชวนฉบบัน้ี อนัอาจจะกระทบสิทธิอย่างใดอย่างหน่ึงของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลั ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง 

(ก) การขายหรือจ าหน่ายไปซ่ึงหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์โดยทรัสตี หรือการจ าหน่ายไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิของกลุ่มอาคาร
ส านกังาน สิริ แคมปัส โดยสิริพฒัน์ โฟร์ ท่ีนอกเหนือจากขอบเขตท่ีก าหนดไวแ้ลว้ในหนงัสือช้ีชวน 

(ข) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทน วิธีการให้ได้มาซ่ึงผลตอบแทนหรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ 
ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ทั้งกรณีการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส และกรณีส้ินสุดโครงการ 

(ค) การแกไ้ข เปล่ียนแปลง ต่ออายุ ยกเลิก สัญญา RSTA หรือ สัญญาเช่าแสนสิริ ในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของ 
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัอยา่งมีนยัส าคญั 

(ง) การเขา้ท าสัญญาให้บุคคลอ่ืนเช่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส นอกเหนือจากท่ีระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวน  
(จ) การเลิกกองทรัสต ์นอกเหนือจากท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
(ฉ) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตซ่ึ์งเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวเน่ืองกบัขอ้ท่ี (ก) ถึง (จ) 

และรวมไปถึงการขอมติพิเศษในกรณีท่ีมีการขยายระยะเวลาในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามรายละเอียดใน

ส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6 ขอ้ 1.4. 

1.12. กลไกควำมคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดมี้การก าหนดกลไกต่าง ๆ เพื่อคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ดงัต่อไปน้ี 

(ก) กลไกความคุม้ครองผ่านกลไกทางสัญญา อนัไดแ้ก่ สัญญาเช่าแสนสิริ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา RSTA  
ขอ้ผกูพนัตามหนงัสือช้ีชวน 

(ข) กลไกความคุม้ครองเพ่ือให้มัน่ใจไดว่้า ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และสิริพฒัน์ โฟร์จะไม่สามารถเขา้ท าธุรกรรม 
ใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อขอ้ผกูพนัของตนตามหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ีและสัญญา RSTA เช่น การก าหนด
วตัถุประสงค์และข้อบังคบัของผูอ้อกโทเคนดิจิทัลให้จ ากัดอยู่เพียงวตัถุประสงค์เท่าท่ีจ าเป็นเพื่อให้
สามารถปฏิบติัตามขอ้ผกูพนัของตนภายใตห้นงัสือช้ีชวนเท่านั้น และการก าหนดโครงสร้างโดยมีการโอน
หุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ เข้าไปเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต์โดยทรัสตีจะท าหน้าท่ีดูแลทรัพยสิ์นดังกล่าว
ภายใตข้อ้ก าหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

(ค) กลไกคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลัในส่วนของส่วนแบ่งรายได้จากการลงทุน โดยผูอ้อกโทเคน
ดิจิทลัจะด าเนินการให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั เขา้มาช่วยจดัการในการจดัเตรียมขอ้มูล  
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บผลตอบแทน และร่วมส่ังจ่ายเงินให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ผ่านธนาคาร
พาณิชย์ท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว ้เพื่อก าจัดความเส่ียงกรณีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลและ/หรือ 
สิริพฒัน์ โฟร์ จะส่ังจ่ายเงินท่ีอยูใ่นบญัชีออกไปโดยพลการ หรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอ่ืนท่ีไม่เก่ียวขอ้ง 
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(ง) กลไกคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลัในส่วนของมาตรการป้องกนัการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์  
โดยจัดให้มีการจัดท าสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) ท่ีผ่านการตรวจสอบจากผูต้รวจสอบสัญญา
อจัฉริยะท่ีเป็นบุคคลภายนอกท่ีน่าเช่ือถือ ซ่ึงได้แก่ PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด์ และมอบหมายให้ 
ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียนโทเคนดิจิทลั เพื่อดูแลและตรวจสอบ
รายช่ือท่ีมีสิทธิในการลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ("Whitelist") 

โปรดพิจารณาขอ้มูลเพ่ิมเติมเก่ียวกบักลไกความคุม้ครองผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีระบุไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.4. 

1.13. สัญญำอัจฉริยะ 

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ใช้บล็อกเชนเทโซส ท่ีสามารถท างานตามรหัสค าส่ัง (code) ได้ ผ่านสัญญา

อจัฉริยะ โดยสัญญาอจัฉริยะส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั มีการใชชุ้ดซอร์สโคด้ทั้งหมด 2 ชุด เพื่อสร้างสัญญา

อจัฉริยะ ดงัต่อไปน้ี 

1) ซอร์สโคด้ส าหรับสัญญาอจัฉริยะ NBIT ซ่ึงเป็นชุดค าส่ังท่ีใช้ส าหรับการสร้างโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และ  
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ท่ีอยูบ่นระบบ mainnet มีรายละเอียดดงัน้ี 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A : https://better-call.dev/mainnet/KT1SjcE7G4gCwV9gCC1mHegHFkoQX4DdZCFH/operations 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B : https://better-call.dev/mainnet/KT1S3KMjBuvbbZc9P4HDRSVbtu2Q6N5HFpFA/operations 

2) ซอร์สโคด้ส าหรับสัญญาอจัฉริยะ Distribution List  
ตวัอยา่งซอร์สโคด้ : https://better-call.dev/edo2net/KT1HnfDNXU7jRPtiEp7fqnfALwgmEoZwmSt6/code 

ซ่ึงเป็นซอร์สโคด้ท่ีอยูร่ะบบ testing โดยจะมีการน าซอร์สโคด้ดงักล่าวเขา้สู่ระบบ mainnet ต่อไป 

1.14. กำรจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

ปัจจุบนัมีศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 1 แห่ง ท่ีอยู่ระหว่างการพิจารณาน าโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เขา้ 

จดทะเบียนซ้ือขาย ไดแ้ก่ ERX ซ่ึงเป็นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัท่ีไดรั้บใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนยซ้ื์อขาย

สินทรัพยดิ์จิทลัจากกระทรวงการคลงั และอยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแลโดย ก.ล.ต.  อย่างไรก็ดี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีฐานภาษี 

อยูใ่นบงัคบัตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมมีภาระภาษีท่ีตอ้งเสียจากการซ้ือขายโทเคนดิจิทลับนศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

1.15. กำรจัดตั้งกองทรัสต์และทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัตั้งกองทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ซ่ึงเป็น

กองทรัสต์ตามพ.ร.บ. ทรัสต์ท่ีก่อตั้งขึ้นดว้ยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสตเ์พ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตาม 

ประกาศของ ก.ล.ต. ท่ีก าหนดให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก่อตั้งกองทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิง

หรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย ์โดยมีหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ เป็นทรัพยสิ์นในการก่อตั้งกองทรัสต์ และ

มีทรัสตีท าหน้าท่ีเป็นทรัสตีเพ่ือกองทรัสต์ตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้ง โปรดพิจารณารายละเอียดสรุปสาระส าคญัของกองทรัสต์และหน้าท่ีหลกัของทรัสตีในส่วนท่ี 6 และร่างสัญญา

ก่อตั้งทรัสต ์ในส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 4 เพ่ิมเติม 

https://better-call.dev/mainnet/KT1SjcE7G4gCwV9gCC1mHegHFkoQX4DdZCFH/operations
https://better-call.dev/mainnet/KT1S3KMjBuvbbZc9P4HDRSVbtu2Q6N5HFpFA/operations
https://better-call.dev/edo2net/KT1HnfDNXU7jRPtiEp7fqnfALwgmEoZwmSt6/code
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1.16. ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเก็บเพิม่เติมจำกผู้จองซ้ือหรือผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1.16.1. ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเก็บเพิม่เติมจำกผู้จองซ้ือหรือผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บเพิม่เติมจำก 
ผู้จองซ้ือหรือผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

อัตรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอตัราท่ีธนาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้มี) 

1.16.2. ค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ  ที่จะเกิดขึน้เม่ือมีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรเม่ือครบก ำหนดอำยุโครงกำร และภำระผูกพนัตำม

สัญญำเช่ำ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยหลัก 
เม่ือมีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

จ ำนวนเงิน 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิม่) 

รอบและระยะเวลำท่ี
เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นโครงการ 
เช่น ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ 
และ/หรือหุ้นค่าใชจ้่ายในการโอนอสังหาริมทรัพย ์และ/
หรือหุ้น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิด
บญัชีเพื่อรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียมธนาคารในการโอน
เงินค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์  
ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้น เป็นตน้ 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าท่ีปรึกษาการเงินอิสระ (IFA) ในการให้ความเห็นต่อ
การท ารายการ เพื่ออนุมติัการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ
ในราคาต ่ากว่าท่ีก าหนดหรือท่ีปรึกษาอ่ืน ๆ  (ถา้มี) 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

 

ภำระผูกพนัตำมสัญญำเช่ำ จ ำนวนเงิน รอบและระยะเวลำท่ี
เรียกเก็บ 

ภาระผูกพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่า
ระยะยาวกบัแสนสิริ 

149.4 ลา้นบาท เม่ือส้ินสุดโครงการโดยหกั
ออกจากมูลค่าการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการ 
 

1.16.3. ภำษีอำกร 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะมีภาระภาษีท่ีตอ้งเสียเพ่ิมเติมดงัน้ี 

(ก) การไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส ซ่ึงถือเป็นเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) 
กล่าวคือ เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือ
ครอบครองโทเคนดิจิทลั ซ่ึงจะถูกหกัภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 ของเงินได ้
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(ข) ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการเฉพาะส่วนท่ี เกินกว่าท่ีลงทุน และก าไรจากซ้ือขาย 
โทเคนดิจิทลับนศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั (Capital Gain) ซ่ึงถือเป็นเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวล
รัษฎากร มาตรา 40 (4)(ฌ) กล่าวคือ เป็นผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคน
ดิจิทลั ทั้งน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงินไดเ้กินกว่าท่ีลงทุน ซ่ึงจะถูกหกัภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 
15 ของเงินได ้

(ค) ภาระภาษีมูลค่าเพ่ิม เน่ืองจากยงัไม่มีความชัดเจนว่าโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนจะถูกพิจารณาว่าเข้ า
ลกัษณะเป็น “บริการทางอิเลก็ทรอนิกส์” ท่ีอยูใ่นบงัคบัตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมตามประมวลรัษฎากรหรือไม่ 
ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงมีความประสงคท่ี์จะรับผิดชอบภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขายโทเคน
ดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเฉพาะส่วนท่ีเกิดขึ้นจากการเสนอขายต่อประชาชนคร้ังแรกไปก่อนเพ่ือไม่ให้เกิด
ผลกระทบต่อผลตอบแทนแก่ผูล้งทุน และผูอ้อกโทเคนจะด าเนินการเพื่อหาข้อยุติเ ก่ียวกับประเด็น
ภาษีมูลค่าเพ่ิมต่อไป ในส่วนของผูถื้อโทเคนดิจิทลันั้น หากผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือ
การลงทุนในทางการคา้ปกติในลกัษณะเป็นผูป้ระกอบการและมีรายรับหรือฐานภาษีท่ีอยูใ่นบงัคบัตอ้งเสีย
ภาษีมูลค่าเพ่ิมเกินกว่า 1.8 ลา้นบาทต่อปี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัอาจมีหนา้ท่ีตอ้งจดทะเบียนเป็นผูป้ระกอบการ
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมและเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมส าหรับการซ้ือขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนดงักล่าว 

1.17. ปัจจัยควำมเส่ียงท่ีส ำคัญ  

การลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั นั้นมีความเส่ียงในระดบัท่ีสูง โดยสรุปความเส่ียงท่ีส าคญัไดด้งัน้ี 

(รายละเอียดปรากฎตามส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.6.) 

1.17.1. ควำมเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

(ก) ความเส่ียงท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัอาจจะไม่ไดรั้บคืนเงินตน้ 
(ข) ความเส่ียงท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทัลจะได้รับอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามท่ีได้

ประมาณการไวเ้น่ืองจากจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดใ้นราคาท่ีต ่ากว่ามูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั 
(ค) กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์สามารถสร้างรายได้เพียงรายการเดียวของ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ดงันั้น กิจการของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงขึ้นอยูก่บัอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเท่านั้น 
(ง) ความเส่ียงจากการพึ่งพาผูเ้ช่าเพียงรายเดียวและกรณีท่ีสภาพเศรษฐกิจไม่ดีหรือเกิดภาวะอื่น ๆ  อาจท าให้  

ผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่า หรือกรณีท่ีมีการบอกเลิกสัญญาอาจไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้
(จ) ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าไม่ช าระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตยบ์นหลงัคา ("ระบบ

ผลิตไฟฟ้า") ซ่ึงอาจส่งผลให้ผูใ้ห้เช่าผิดนดัช าระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้า 
(ฉ) ความสูญเสียท่ีมิไดมี้การท าประกนัภยัไว ้หรือท่ีเกินมูลค่าความคุม้ครองตามสัญญาประกนัภยั อาจส่งผล

กระทบทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได ้
(ช) ความเส่ียงจากการท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึ้นใหม่ มีผลการด าเนินงานเพียงปีเดียว 

ซ่ึงอาจไม่เพียงพอท่ีนกัลงทุนจะใชอ้า้งอิงในการพิจารณาตดัสินใจเขา้ลงทุน 
(ซ) ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีมีการประเมินค่าโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นนั้น อาจไม่ไดแ้สดง

มูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์น และไม่สามารถประกนัไดว่้าราคาของทรัพยสิ์นจะเป็นไปตามท่ีประเมินไว ้
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(ฌ) ความเส่ียงจากกรณีกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเขา้ลงทุนถูกเวนคืน 

1.17.2. ควำมเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโครงสร้ำงองค์กร เน่ืองจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่ใช่ผูถื้อหุ้นท่ีจะมีอ านาจควบคุมกิจการ 

จึงไม่สามารถใช้สิทธิในการลงมติบงัคบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได ้อย่างไรก็ดี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัให้ค  ารับรองต่อ 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัภายใตห้นงัสือช้ีชวนฉบบัน้ีว่า ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะปฏิบติัหนา้ท่ีโดยครบถว้นทุกประการ และ

จะด าเนินการโดยชอบและภายในเวลาท่ีเหมาะสมเพ่ือปกป้องคุม้ครองสิทธิของตนภายใต้ธุรกรรมทั้งหมดท่ี

รองรับการเสนอขายคร้ังน้ี 

1.17.3. ควำมเส่ียงท่ีเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ และกำรเสนอขำยคร้ังนี ้

(ก) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั หากเสนอขายโทเคนดิจิทลั
เพื่อการลงทุนสิริฮบั ไม่เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนด 

(ข) โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั คือผลิตภณัฑก์ารลงทุนชนิดหน่ึง ดงันั้น ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจึงไม่สามารถ
มีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลงนโยบายและการด าเนินกิจการของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได้ 

(ค) ความเส่ียงเก่ียวกบัการจดทะเบียนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เป็นสินทรัพยดิ์จิทลัจดทะเบียนใน
ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

(ง) ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั มีอยู่จ  ากดั และอาจมีสภาพคล่องใน
ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลันอ้ย 

(จ) หากอตัราดอกเบ้ียในตลาดเพ่ิมขึ้นอาจส่งผลกระทบทางลบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน
สิริฮบั 

1.17.4. ควำมเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีท่ีจะน ำมำใช้เพ่ือรองรับกำรออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

(ก) กฎเกณฑ์ในการก ากบัดูแลท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัท่ีจะน ามาใชบ้งัคบักบัเทคโนโลยีบล็อกเชนโทเคนดิจิทลั และ
การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่าง ๆ ยงัคงอยู่ระหว่างการพฒันา จึงยงัคงมีความไม่แน่นอนสูงมากในหลาย ๆ 
ดา้น ระเบียบและนโยบายใหม่ ๆ อาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อมูลค่าของโทเคนดิจิทลัเพื่อ
การลงทุนสิริฮบั ได ้

(ข) การพฒันาเครือข่ายบล็อกเชนเพ่ิมเติม และการยอมรับให้เครือข่ายบล็อกเชนเป็นส่วนหน่ึงของอุตสาหกรรม
ใหมท่ี่มีการเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว ขึ้นอยูก่บัปัจจยัต่าง ๆ หลายประการซ่ึงยากท่ีจะประเมินได ้

(ค) ราคาสินทรัพยดิ์จิทลัในระบบบล็อกเชนอาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อโทเคนดิจิทลัเพื่อการ
ลงทุนสิริฮบั 

(ง) อาจมีภยัคุกคามความปลอดภยัไซเบอร์ เช่น การยกัยอก การเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การติดมลัแวร์ 
หรือความเสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั หรือเครือข่ายบลอ็กเชนท่ีออกโทเคน ซ่ึงอาจ
ส่งผลกระทบทางลบต่อการลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัได ้

1.17.5. ควำมเส่ียงด้ำนอ่ืน ๆ 

(ก) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
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(ข) ความเส่ียงจากการพิจารณาดา้นภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีเก่ียวขอ้งของกรมสรรพากร 
(ค) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนในโทเคนดิจิทลัและคา่ธรรมเนียม

ท่ีเก่ียวขอ้ง 
(ง) ความเส่ียงทางการเมือง 

1.18. เง่ือนไขในกำรซ้ือขำย และกำรโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลสิริ ฮับ ในตลำดรอง 

เพื่อประโยชน์ในการก ากบัดูแล ติดตาม และคุม้ครองผูถื้อโทเคนดิจิทลั ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก าหนดให้ผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัซ้ือ ขาย และโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัในตลาดรองผา่นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัท่ีอยู่ภายใต้

การก ากบัดูแลของส านกังาน ก.ล.ต. เท่านั้น ซ่ึงศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัประสงคจ์ะน าโทเคนดิจิทลั

เพื่อการลงทุนสิริฮบัเขา้ไปจดทะเบียนซ้ือขายนั้น ไดแ้ก่ ERX โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัยงัไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคน

ดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัไปยงักระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีมิไดเ้ปิดไวก้บั ERX ได ้ทั้งน้ี ในกรณีท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีกระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไวก้บั ERX ประสงคจ์ะโอนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัระหว่างผูถื้อโทเคนดิจิทลัดว้ยกนั ผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัตอ้งด าเนินการซ้ือขายบนระบบของ ERX เท่านั้น 

อยา่งไรก็ดี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจพิจารณาให้มีการซ้ือ ขาย และโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั

ในลกัษณะอ่ืนใดเพ่ิมเติมในอนาคตได ้

1.19. ข้อควรระวัง 

ข้อควำมที่มีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ล่วงหน้ำ 

ถอ้ยค าบางส่วนในหนังสือช้ีชวนฉบบัน้ี และในเอกสารท่ีมีการอา้งอิงถึงและเป็นส่วนหน่ึงของหนังสือช้ีชวน 

ฉบบัน้ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต ประกอบไปดว้ยขอ้มูลเก่ียวกบัผลการประกอบธุรกิจ

ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัท่ีอาจจะเกิดขึ้น หรือท่ีสันนิษฐานว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง ผลการ

ด าเนินงาน แผนการ และความเป็นไปไดห้รือขอ้สันนิษฐานว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต เม่ือผูอ้อกโทเคนดิจิทลัใชค้  าว่า "เช่ือว่ำ" 

"คำดว่ำ" "คำดหมำยว่ำ" "ประมำณกำร" "วำงแผน" "ยังคงท ำอย่ำงต่อเน่ือง" "ประสงค์ที่จะ" "ควร" "อำจจะ" หรือค าอื่นท่ี

คลา้ยกนั ถือว่าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัตอ้งการใชถ้อ้ยค าแสดงการคาดการณ์ในอนาคต 

ขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตในหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ีแสดงถึงมุมมองในปัจจุบนัของผูอ้อก   

โทเคนดิจิทลัท่ีมีต่อเหตุการณ์ในอนาคต โดยขึ้นอยูก่บัความเส่ียง ความไม่แน่นอน ขอ้สันนิษฐาน และการเปล่ียนแปลงของ

สถานการณ์แวดลอ้มต่าง ๆ มากมาย ทั้งท่ีทราบแลว้และยงัไม่ทราบ อนัอาจท าให้ผลการด าเนินงานจริงของผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลัแตกต่างไปจากท่ีระบุในขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตอยา่งมีนยัส าคญัได้ 

ถอ้ยค าท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองต่อไปน้ี (และเร่ืองอ่ืน ๆ) อาจเป็นการแสดงการคาดการณ์ในอนาคตได ้
1) การใชป้ระโยชน์จากรายไดสุ้ทธิจากการเสนอขายคร้ังน้ี 
2) แนวโน้มตลาดในอุตสาหกรรมของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ตลอดจนอตัราดอกเบ้ีย ตลาดตราสารหน้ี และตลาด

สินเช่ือ หรือเศรษฐกิจทัว่ไป 
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3) ผลประกอบการและประมาณการผลประกอบการและกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

4) ประมาณค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและ รายจ่ายเพื่อการลงทุน 

5) สภาวะเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครและของประเทศไทยโดยทัว่ไป ตลอดจนแนวโนม้เศรษฐกิจทัว่โลก 

6) การเปล่ียนแปลงรสนิยมและความชอบของผูบ้ริโภค 

7) การดอ้ยคุณภาพหรือช่ือเสียงของกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

8) การปรับตวัลดลงของเคร่ืองมือช้ีวดัการด าเนินกิจการ (เช่น พ้ืนท่ีว่าง หรืออตัราการเช่าลดลง) 

9) ความเส่ียงทางการเงิน ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงท่ีผูเ้ช่าจะผิดนดัสัญญาเช่า 

10) การเปล่ียนแปลงมูลค่าทรัพยสิ์นของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

11) ผลกระทบและการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบของภาครัฐ กฎหมายภาษีอากรและอตัราภาษี แนวทางการบญัชี 

และเร่ืองอื่นท่ีคลา้ยกนั 

12) การด าเนินการและแนวทางริเร่ิมของหน่วยงานของรัฐในระดบัต่าง ๆ ของไทย ตลอดจนการเปล่ียนแปลง

นโยบายของหน่วยงานของรัฐในระดบัต่าง ๆ ของไทย รวมถึงการบงัคบัใช้และผลกระทบจากมาตรการ 

แนวทางริเร่ิม และนโยบายเหล่าน้ี 

13) ความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงสร้างของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในส่วนท่ีบริหารจดัการโดยบุคคลภายนอกองคก์ร 

14) การคาดการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในการจ่าย ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส

ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัในอนาคต 

15) ความเขา้ใจของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเก่ียวกบัการแข่งขนั 

16) การขาดตลาดส่วนกลางแบบรวมศูนยส์ าหรับโทเคนดิจิทลั  

17) สภาวะตลาดโดยทัว่ไปท่ีส่งผลกระทบต่อสินทรัพยท่ี์ใชเ้ทคโนโลยีบลอ็กเชน 

18) ตลาดส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั หากการเสนอขายน้ีเสร็จสมบูรณ์ และ 

19) การละเมิดหรือโจมตีความปลอดภยัไซเบอร์ 

ขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตมีท่ีมาจากความเช่ือ ขอ้สันนิษฐาน และความคาดหวงัของผูอ้อก

โทเคนดิจิทลัเก่ียวกบัผลประกอบการในอนาคต โดยพิจารณาจากขอ้มูลทั้งหมดท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีอยูใ่นปัจจุบนั ถอ้ยค า

แสดงการคาดการณ์ในอนาคตไม่ใช่ค าท านายเหตุการณ์ในอนาคต ความเช่ือ ขอ้สันนิษฐาน และการคาดการณ์ต่าง ๆ เหล่าน้ี

อาจเปล่ียนแปลงไดจ้ากเหตุการณ์หรือปัจจยัต่าง ๆ มากมายท่ีอาจเกิดขึ้น ซ่ึงผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่อาจทราบไดท้ั้งหมด 

ปัจจยัเหล่าน้ีบางประการมีค าอธิบายอยูใ่นหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ีในหวัขอ้ "ปัจจัยควำมเส่ียงท่ีส ำคัญ" หากมีการเปล่ียนแปลง

เกิดขึ้น ธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการด าเนินงานของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจแตกต่างไปจากท่ีระบุใน

ถอ้ยค าแสดงการคาดการณ์ในอนาคตอย่างมีนยัส าคญั ถอ้ยค าแสดงการคาดการณ์ในอนาคตใด ๆ ก็ตาม คือเป็นถอ้ยค าใน

วนัท่ีไดก้ล่าวขอ้ความดงักล่าวเท่านั้น เม่ือเวลาผา่นไปยอ่มเกิดความเส่ียงหรือความไม่แน่นอนใหม่ ๆ ท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลั

ไม่สามารถท านายเหตุการณ์ต่าง ๆ นั้น หรือผลกระทบของเหตุการณ์ท่ีมีต่อผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได ้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ได้

มีหน้าท่ีหรือเจตนารมณ์ท่ีจะปรับปรุงหรือทบทวนขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคต ไม่ว่าจะเป็นเพราะ  

มีขอ้มูลใหม่หรือมีเหตุการณ์เกิดขึ้นในอนาคตหรืออ่ืน ๆ ก็ตาม ยกเวน้จะเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด 

 


