


Disclaimer
คําเตือน : การลงทุนมีความเสี�ยง ผู้ลงทุนควรทําความเข้าใจลักษณะของสินทรัพย์ดิจิทัลทั�งเงื�อนไขและผลตอบแทน, ความเสี�ยงของสินทรัพย์ 
ดังนั�นควรศึกษาข้อมูลและปรึกษาสํานักงาน ก.ล.ต. แห่งประเทศไทยก่อนการตัดสินใจลงทุน

ไม่มีข้อความหรือข้อมูลใด ๆ ที�ปรากฏในเนื�อหานี�ที�ถือเป�นหลักเกณฑ์หรือทําให้เชื�อได้ว่าเป�นสัญญาหรือคํามั�นของบริษัทฯ อย่างไรก็ดี โปรดทราบว่า
สินทรัพย์ดิจิทัล (ดิจิทัลโทเคนและคริปโทเคอร์เรนซี) เป�นผลิตภัณฑ์ที�มีความเสี�ยงสูงและในบางกรณีอาจไม่ได้มีการกํากับดูแลโดยหน่วยงานของรัฐ 
(ซึ�งหมายความว่าท่านอาจไม่ได้รับประโยชน์จากความคุ้มครองทางกฎหมายที�เกี�ยวข้อง) กิจกรรมใด ๆ ที�เกี�ยวข้องกับสินทรัพย์ดิจิทัลอาจมีข้อจํากัด
ทางกฎหมาย กฎเกณฑ์ หรือ ข้อกําหนด ที�แตกต่างกันในแต่ละประเทศ

บริษัทฯ รวมถึง กรรมการ เจ้าหน้าที� และลูกจ้าง ไม่ได้ให้คํารับรองเกี�ยวกับการลงทุน ความเหมาะสม ความพร้อมในการใช้ประโยชน์ และ/หรือ 
สภาพคล่องของสินทรัพย์ดิจิทัลแต่อย่างใด ท่านควรหาข้อมูลเพิ�มเติมและปรึกษาสํานักงาน ก.ล.ต.แห่งประเทศไทย ก่อนการตัดสินใจใด ๆ



เป�นการนําทรัพย์สินต่าง ๆ มาแปลงให้อยู่ในรูปแบบ Token บน Blockchain โดยใช้มูลค่าของทรัพย์สินนั�น
เป�นตัวอ้างอิงมูลค่าของ Token เพื�อ “ใช้แทนความเป�นเจ้าของทรัพย์สินนั�น” บริษัทสามารถเลือกทรัพย์สินอ้างอิง

ได้หลายประเภท เช่น หุ้น หุ้นกู้ ทองคํา หรือทรัพย์สินที�ไม่ใช่ทรัพย์สินทางการเงินอย่าง อสังหาริมทรัพย์
และทรัพย์สินทางป�ญญา เช่น ผลงานศิลปะ อัญมณี 



สามารถพัฒนาได้บนระบบ Blockchain ของ Ethereum ซึ�งผู้ออก Token สามารถกําหนดได้ว่าจะออก Token ใน มาตรฐาน ERC-721 

ที�กําหนดลักษณะพื�นฐานของ Token ไว้ว่ามีลักษณะเสมือนของสะสมดิจิทัล ทดแทนไม่ได้ มีลักษณะเฉพาะตัว หรือในมาตรฐาน 

ERC-20 ที�ทุก Token จะมีคุณสมบัติเหมือนกันทั�งหมด ไม่มีความแตกต่างกัน
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ถึงแม้ว่าการทํา Asset Tokenization จะอยู่บนเทคโนโลยี
แบบกระจายศูนย์ที�มีความโปร่งใสและสามารถตรวจสอบได้
อย่างไรก็ตามจําเป�นต้องดําเนินไปตามกฏหมายของแต่ละ

ประเทศที�แตกต่างกันไปด้วย

จากการมีเทคโนโลยีใหม่ๆ เกิดขึ�นอย่างสมํ�าเสมอใน
ป�จจุบันอาจทําให้มีสิ�งที�เข้ามาทําหน้าที�เช่นเดียวกันได้
ดีกว่า ซึ�งจะส่งผลให้ Token ประเภทนี�มีมูลค่าลดลง

ข้อจํากัดด้านกฎหมายในแต่ละประเทศ ความเสี�ยงที�จะโดนเทคโนโลยีใหม่มาแทนที�



ความแตกต่างของกฎหมาย
ในแต่ละประเทศ สถาบันการเงิน
จะต้องศึกษาและทําตามกฎหมาย
ของทุกประเทศที�มีคนใช้บริการอยู่

ความปลอดภัย ในการจัดการ
กระเป�าเงิน และ Private Key เป�น
เรื�องหนึ�งที�ต้องพิจารณาเนื�องจาก
สถาบันจะต้องดูแล Blockchain

ทั�งเครือข่าย

KYC (Know-Your-Customer)
หรือการตรวจสอบตัวตนของ

ผู้ให้บริการนั�นเป�นอีกเรื�องที�สถาบัน
จะต้องปรับเปลี�ยนระบบให้รองรับ

การทําธุรกรรมบนดิจิทัล 

โมเดลทางธุรกิจและการร่วมมือกับ
พันธมิตร เป�นหนึ�งในป�จจัยสําคัญ
ที�ควรคํานึงถึงเนื�องจากสถาบันเอง
มีข้อมูลและความเชี�ยวชาญในโลก
การเงินทําให้สามารถนํามาใช้กับ

เทคโนโลยีได้อย่างเหมาะสม 



ผู้ลงทุนเห็นมูลค่าของ Token ได้ชัดเจน เป�นการคงรูปแบบเดิมของทรัพย์สินไว้ เพิ�มสภาพคล่อง
จะช่วยแกป้ระเด็นป�ญหาของ Project-based ICO

ที�ผู้ลงทุนยังไม่สามารถเห็นผลตอบแทนของ
โครงการในอนาคตได้ชัดเจน แต่การใช้

Asset-Backed Token ทาํใหผู้ร้ะดมทนุสามารถนาํ
มูลค่าของทรัพย์สินอ้างอิงมากระจายเป�นมูลค่า

ของหน่วยลงทุนได้

กฎหมายในหลายประเทศมองว่าการระดมทุนแบบ
Asset Tokenization มีความคล้ายคลึงกับการ
ระดมทุนในรูปแบบเดิมเพียงแต่เป�นการออก ICO
ในรูปแบบดิจิทัล ดังนั�น ก.ล.ต. จะให้การกํากับดูแล
ตามเกณฑข์องหลกัทรพัยเ์ดมิ โดยมกีารเพิ�มเตมิใน
เกณฑก์ารดาํเนนิธรุกรรมอเิลก็ทรอนกิส์ที�เกี�ยวขอ้ง

ผู้ระดมทุนสามารถใช้ทรัพย์สินที�ไม่ได้มีลักษณะ
สภาพคล่องสูงอย่างอสังหาริมทรัพย์มาเป�น
ทรพัยสิ์นอา้งองิได ้ส่งผลใหบ้รษัิทมสีภาพคลอ่ง
เพิ�มขึ�นจากการที�นักลงทุนรายย่อยสามารถมี
ส่วนในการเป�นเจ้าของอสังหารมิทรพัย์ที�มีมูลคา่

สูงได้ง่ายขึ�น



เพิ�มความโปร่งใสให้กับการทําธุรกรรมด้วยเทคโนโลยี
บล็อกเชน (Blockchain) 

เพิ�มความรวดเร็วในการทําธุรกรรมทั�วโลก ด้วยต้นทุนที�ตํ�าลง
การแปลงทรัพย์สินให้อยู่ในรูป Token นั�นจะช่วยให้ผู้ลงทุนสามารถทํา
ธุรกรรมทั�วโลกที�เกี�ยวข้องกับ Token ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ง่าย และ
รวดเรว็มากยิ�งขึ�น เชน่ การโอนถา่ยความเป�นเจา้ของในทรพัยสิ์นที�เคลื�อนยา้ย
ยากได้ทันทีโดยไม่ต้องใช้เอกสารจํานวนมาก และมีค่าธรรมเนียมที�ตํ�าลง

จากเทคโนโลยี Smart Contract

การที�บริษัทออกหรือเสนอขาย Token บนระบบบล็อกเชน จะช่วยลด
ความผดิพลาดของกระบวนการจดัทําเอกสารใหม้คีวามโปรง่ใสสามารถ
ตรวจสอบข้อมลูต่างๆ ได ้เช่น การชําระราคา การส่งมอบ รวมถึงประวติั

การทาํธรุกรรมในอดตีทั�งหมด



กฎหมายในประเทศไทยยัง ไม่มีการรองรับ
สิทธิของผู้ถือ Token ในทรัพย์สินอ้างอิง
ซึ�งคือ อสังหาริมทรัพย์

ก.ล.ต. จึงกําหนดให้ต้องมีบุคคลที� 3 ที�เรียกว่า Trustee
ถือครองอสังหาริมทรัพย์นั�นแทน

เพื�อเพิ�มความคุ้มครอง ว่าผู้ออก Token จะไม่สามารถ
นําสินทรัพย์อ้างอิงไปใช้เพื�อการอื�นได้และ ผู้ถือ Token 
จะได้รับผลประโยชน์จากทรัพย์สินตามสิทธิที�พึงได้รับ

กรรมสิทธิ�ดังกล่าวจะยังคงตกอยู่กับผู้ออก
Token หรือเจ้าของทรัพย์สินนั�นตามกฎหมาย
(ผู้ถือครองหรือผู้ที�มีชื�อในทะเบียน)

ผู้ถือ Token จะมีสิทธิในการเรียกร้องต่อ
ผูอ้อก Token ในส่วนของผลตอบแทนหรอื
ผลประโยชน์ที�เกิดจากทรัพย์สินอ้างอิง
ที�ผู้ออกได้กําหนดไว้เท่านั�น



สามารถศึกษาข้อกําหนดเพิ�มเติมได้ที�เว็บไซต์ก.ล.ต. https://www.sec.or.th/digitalasset#law 

ป�จจุบัน ก.ล.ต. ได้มีการปรับปรุงกฎเกณฑ์การระดมทุนแบบ ICO ในส่วนของการเสนอขาย Token ที�ใช้อสังหาริมทรัพย์
เป�นทรัพย์สินอ้างอิง โดยมีการกําหนดเงื�อนไขของทรัพย์สินอ้างอิง ดังนี�

ต้องเป�นโครงการที�ดําเนิน
การก่อสร้างเสร็จ 100%

และพร้อมนําไปจัดหา
ประโยชน์ ปราศจากข้อ

พิพาทใด ๆ

ต้องมีการลงทุน
ไม่น้อยกว่า 80% ของ

จํานวนหรือมูลค่าโครงการ 
หรือมีมูลค่าไม่น้อยกว่า 

500 ล้านบาท

ไม่ใช่การลงทุน
แบบหน่วยย่อย เช่น

บ้านรายหลังหรือ
คอนโดมิเนียมรายห้อง

มีการแต่งตั�ง Trustee
ดูแลเก็บรักษาทรัพย์สิน
และติดตามการจัดการ
ทรัพย์สินให้เป�นไปตาม

หนังสือชี�ชวน เพื�อปกป�อง
ผลประโยชน์ตามสิทธิที�

ควรได้รับของผู้ถือ Token

ยกเลกิการจํากดัการลงทนุ
ของนกัลงทนุรายยอ่ย

สําหรับโทเคนดิจิทัล Real 
Estate-backed ICO และ 
Infra-backed ICO มีผล

ตั�งแต ่16 ม.ค. 2567* 
(จากเดมิจํากดัการลงทุนไม่เกนิรายละ 

300,000 บาทต่อการเสนอขาย) 

100% 80% 500M Trustee 



การขาย Token บน Exchange โดยตรง
(Direct Selling) 

การแชร์กําไรของธุรกิจผ่าน Token
(Profit Sharing Tokens)
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ใช้ทรัพย์สินที�มีสภาพคล่องน้อยเป�นทรัพย์สินอ้างอิง
เช่น งานศิลปะที�มีชื�อเสียง อสังหาริมทรัพย์ หรือที�ดิน
เมื�อผ่านการทํา Asset Tokenization แล้ว จะเกิดการ
กระจายความเป�นเจ้าของสินทรัพย์นั�น ๆ จากการที�
สินทรัพย์ถูกแบ่งเป�นหน่วยย่อย(Fractionalize) ทําให้
ผู้ลงทุนรายย่อยสามารถเข้าถึงทรัพย์สินที�มีมูลค่าสูง 
และสร้างกําไรจากการเติบโตของมูลค่าของทรัพย์สิน
อ้างอิงได้มากกว่าการลงทุนทั�วไป

อย่างไรก็ตามต้องมีการติดตามข้อกําหนดของ ก.ล.ต. ในแต่ละประเทศเพิ�มเติมเพื�อการดําเนินธุรกิจไปอย่างถูกต้อง

การขาย Token บน Exchange โดยตรง
(Direct Selling)

1



2

การแชร์กําไรของธุรกิจผ่าน Token 
(Profit Sharing Tokens)

อย่างไรก็ตามต้องมีการติดตามข้อกําหนดของ ก.ล.ต. ในแต่ละประเทศเพิ�มเติมเพื�อการดําเนินธุรกิจไปอย่างถูกต้อง

ธุรกิจสามารถเลือกแบ่งผลตอบแทนให้นักลงทุนด้วย
Participation Token ซึ�งเป�น Token เพื�อแสดงสิทธิ
การได้รับส่วนแบ่งกําไร นักลงทุนจะได้รับกําไรผ่าน 
Payout Token โดยโทเคนทั�งสองแบบสามารถซื�อขาย
ไดบ้นตลาดแลกเปลี�ยน (Exchange) การทาํในลักษณะนี� 
จะชว่ยใหธ้รุกจิระดมทนุไดอ้ยา่งรวดเรว็ เนื�องจากไมต้่อง
โอนความเป�นเจ้าของในทรัพย์สินอ้างอิงให้แก่นักลงทุน 
สามารถนาํไปปรับใชไ้ดก้บัโปรเจกตห์ลายขนาดและหลาย
รูปแบบ ตั�งแต่โปรเจกต์ขนาดเล็ก เช่น การออกโทเคน
เพื�อระดมทุนสร้างแพลตฟอร์มเกม รวมถึงโปรเจกต์
เชิงอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ 



ศึกษาข้อมูลเพิ�มเติมได้ที�:  https://realxtoken.finance/ 

RealX หรือ RealX Investment Token เป�นโทเคนดิจิทัลเพื�อการลงทุน (Investment Token) ที�มีจุดประสงค์เพื�อนําเงินที�ได้
จากการระดมทุนดังกล่าวไปลงทุนเพื�อให้ได้มาซึ�งกระแสรายรับจากห้องชุดบางส่วนของโครงการ พาร์ค ออริจิ�น พร้อมพงษ์ พญาไท

และทองหล่อ เสนอขายโดย บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด และมี บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด หรือ Token X
บริษัทภายใต้กลุ่มธุรกิจทางการเงินเอสซีบี เอกซ์ (SCBX Group) เป�นผู้ให้บริการระบบเสนอขาย (ICO Portal)  

 การเสนอขายในครั�งนี�ระดมทุนโดยการออกโทเคนดิจิทัลเพื�อการลงทุน มีมูลค่ารวมกันทั�งสิ�น 2,400 ล้านบาท 
หรือคิดเป�น 13,186,813 โทเคน ในราคาเสนอขายโทเคนละ 182 บาท และมีการรับประกันรายรับสุทธิในอัตราผลตอบแทน 4-5%
ในช่วง 5 ป�แรกของโครงการ ซึ�งได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) 

Real Estate Exponential ร่วมมือ Origin Property เป�ดตัว RealX โทเคนดิจิทัลเพื�อการลงทุน 



DESTINY TOKEN โทเคนดิจิทัลเพื�อการลงทุนในรูปแบบโครงการตัวแรกของไทย กับภาพยนตร์ ″บุพเพสันนิวาส ๒″

Destiny Token หรือ เหรียญบุพเพ 2 ถือเป�นเหรียญ Token แรกของไทย ที�นําโครงการสร้างภาพยนตร์มาสร้างเป�นโทเคน (Tokenization)
และเป�ดโอกาสใหร้ว่มลงทนุในรปูแบบโทเคนดจิทิลัเพื�อการลงทนุ (Investment Token) ประเภท Project-based ICO โดยโครงการการระดมทนุนี�
ได้รับการอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) โดยถือเป�นการลงทุนรูปแบบใหม่ เริ�มต้น 5,559 บาท

ผลตอบแทน 2.99% ต่อป� ระยะเวลาไม่เกิน 2 ป� 

 ซึ�งโครงการนี�เป�นความร่วมมือระหว่าง Kubix ซึ�งเป�น ICO Portal กับบริษัท สเปเชียล เดสทินี จํากัด (Special Destiny) ถือหุ้นโดย 
บริษัท จีดีเอช ห้าห้าเก้า จํากัด (GDH) และบริษัท บรอดคาซท์ ไทย เทเลวิชั�น จํากัด (BTV) โดยนักลงทุนได้รับทั�งผลตอบแทนในรูปแบบตัวเงิน 

และสิทธิพิเศษต่าง ๆ  ที�เกี�ยวข้องกับภาพยนตร์บุพเพสันนิวาส 2 เช่น ส่วนลดการซื�อป�อปคอร์น แสตมป�คอลเล็คชั�นพิเศษ และอื�น ๆ

ศึกษาข้อมูลเพิ�มเติมได้ที�:  https://www.kubix.co/tokens/ 




