
 
 

 
 

ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
ท่ี กจ.  6/2564 

เร่ือง  การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน 
(ฉบบัท่ี 5) 

____________________ 

  อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 10(1) มาตรา 17 มาตรา 19 วรรคสอง และมาตรา 25 
แห่งพระราชก าหนดการประกอบธุรกิจสินทรัพยดิ์จิทลั พ.ศ. 2561  คณะกรรมการ ก.ล.ต. ออกประกาศ
ไวด้งัต่อไปน้ี 

  ขอ้ 1   ใหเ้พิ่มบทนิยามค าวา่ “กองทรัสต”์ และ “กลุ่มบุคคลเดียวกนั” ระหวา่ง 
บทนิยามค าว่า “อ านาจควบคุมกิจการ” และค าวา่ “บริษทัจดทะเบียน” ในขอ้ 2 แห่งประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กจ. 15/2561  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน 
ลงวนัท่ี 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2561   
  ““กองทรัสต”์  หมายความวา่   ทรัสตส์ าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลั 
ท่ีอา้งอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กร. 4/2564  เร่ือง การก าหนดประเภทธุรกรรมในตลาดทุนท่ีใหใ้ชท้รัสตไ์ด ้ 
(ฉบบัท่ี 5) ลงวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 
  “กลุ่มบุคคลเดียวกนั”  หมายความวา่   บุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์ในลกัษณะใด 
ลกัษณะหน่ึงหรือหลายลกัษณะดงัตอ่ไปน้ี 
  (1)  คู่สมรสและบุตรท่ียงัไม่บรรลุนิติภาวะ 
  (2)  นิติบุคคล และผูถื้อหุน้หรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนของนิติบุคคลนั้นซ่ึงถือหุน้หรือ 
เป็นหุน้ส่วนในนิติบุคคลดงักล่าวไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้มเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจ านวนหุน้ 
ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดหรือความเป็นหุน้ส่วนทั้งหมด 
  (3)  กองทุนส่วนบุคคลของบุคคลตาม (1) หรือ (2)  แต่ทั้งน้ี มิใหร้วมถึงกองทุน 
ส ารองเล้ียงชีพ” 

  ขอ้ 2   ใหย้กเลิก (8) ของขอ้ 17 แห่งประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กจ. 15/2561  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน ลงวนัท่ี 3 กรกฎาคม 
พ.ศ. 2561  ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์ที่  
กจ. 10/2563  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน (ฉบบัท่ี 3) ลงวนัท่ี 17 เมษายน พ.ศ. 2563   



 

 
 

  ขอ้ 3   ใหย้กเลิกขอ้ 17/1 แห่งประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กจ. 15/2561  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน ลงวนัท่ี 3 กรกฎาคม  
พ.ศ. 2561  ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
ท่ี กจ. 10/2563  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน (ฉบบัท่ี 3) ลงวนัท่ี 17 เมษายน พ.ศ. 2563    

  ขอ้ 4   ใหย้กเลิกขอ้ 25/2 แห่งประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กจ. 15/2561  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน ลงวนัท่ี 3 กรกฎาคม  
พ.ศ. 2561  ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
ท่ี กจ. 10/2563  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน (ฉบบัท่ี 3) ลงวนัท่ี 17 เมษายน พ.ศ. 2563    

  ขอ้ 5   ใหเ้พิ่มความต่อไปน้ีเป็นหมวด 5 หลกัเกณฑเ์พิ่มเติมส าหรับการเสนอขาย 
โทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย ์ขอ้ 32/1 ถึงขอ้ 32/11 ในภาค 2 
หลกัเกณฑก์ารอนุญาตและวิธีการยื่นค าขออนุญาต แห่งประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย ์
และตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กจ. 15/2561  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน ลงวนัที่  
3 กรกฎาคม พ.ศ. 2561   

“หมวด 5 
หลกัเกณฑเ์พิ่มเติมส าหรับการเสนอขายโทเคนดิจิทลั 
ท่ีอา้งอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย ์

___________________ 

  ขอ้ 32/1   ในกรณีท่ีเป็นการเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือมีกระแสรายรับ 
จากอสังหาริมทรัพย ์ใหป้ฏิบติัตามหลกัเกณฑใ์นหมวดน้ีเพิ่มเติม 

ส่วนท่ี 1 
หลกัเกณฑก์ารอนุญาต 
_________________ 

  ขอ้ 32/2   การเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย ์
จะไดรั้บอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ต่อเม่ือเป็นไปตามหลกัเกณฑเ์พิ่มเติมดงัต่อไปน้ี  
  (1)  ตอ้งเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อสร้างแลว้เสร็จ พร้อมจะน าไปจดัหาประโยชน์  
และไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใด ๆ  เวน้แต่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดพ้ิจารณา 
โดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรวา่การอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนั้น 
ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักลา่วอยา่งมีนยัส าคญั และเง่ือนไขการไดม้า 
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยน์ั้นยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม  
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  (2)  มีจ านวนหรือมูลค่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพยไ์ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 80 ของจ านวน 
หรือมูลค่าโครงการนั้น หรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุนตอ้งมีมูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500 ลา้นบาท 
  (3)  แสดงไดว้า่ไดต้รวจสอบและสอบทาน (การท า due diligence) อสังหาริมทรัพย์
ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 32/3 และเปิดเผยขอ้มูลและความเส่ียงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขาย
โทเคนดิจิทลัและร่างหนงัสือช้ีชวนอยา่งครบถว้นและเพียงพอ 
  (4)  ตอ้งผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ 
และเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลตอ่ผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกินกวา่ 6 เดือน 
ก่อนวนัยื่นค าขออนุญาต โดยผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอยา่งนอ้ย 2 รายท่ีผูข้ออนุญาตและผูใ้หบ้ริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัพิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
ใหส้ะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือเพียงพอและมีลกัษณะดงัน้ี 
 (ก)  เป็นผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
  (ข)  ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยท่ี์จะลงทุนอยูใ่นต่างประเทศ ผูท่ี้ท าหนา้ท่ีประเมิน
มลูค่าทรัพยสิ์นตอ้งมีลกัษณะตามขอ้ 32/4 

(5)  แสดงไดว้า่การท าสัญญาเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลง 
หรือขอ้ผกูพนัใด ๆ ท่ีอาจมีผลใหไ้ม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยใ์นราคายติุธรรม (ในขณะท่ีมี 
การจ าหน่าย)  

(6)  แสดงไดว้า่จะไม่มีการน าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวไปใชป้ระกอบธุรกิจท่ีขดัต่อ
ศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
  (7)  มีร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิง 
หรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
ท่ี กร. 4/2564  เร่ือง การก าหนดประเภทธุรกรรมในตลาดทุนท่ีให้ใช้ทรัสต์ได ้(ฉบบัท่ี 5)  
ลงวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 
  (8)  แสดงไดว้่ามีกลไกควบคุมให้ผูข้ออนุญาตโอนทรัพยสิ์นท่ีจะเป็นกองทรัสต์
ใหแ้ก่ทรัสตีตามขอ้ 32/6 
  (9)  ในกรณีท่ีมีการแบ่งโทเคนดิจิทลัออกเป็นหลายชนิด ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัน้ี 
         (ก)  โทเคนดิจิทลัชนิดเดียวกนัตอ้งมีสิทธิและผลประโยชน์ตอบแทนท่ีเท่าเทียมกนั 
         (ข)  โทเคนดิจิทลัแต่ละชนิดจะมีสิทธิและผลประโยชน์ตอบแทนท่ีแตกต่างกนัได้
เฉพาะในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 
 1.  การก าหนดประโยชน์ตอบแทนหรือการคืนเงินทุนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
 2.  ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บจากผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
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 3.  กรณีอ่ืนใดที่ผูข้ออนุญาตแสดงไดว้่าเป็นการแบ่งชนิดโทเคนดิจิทลั 
ท่ีสามารถปฏิบติัไดจ้ริง และไดค้  านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม  ตลอดจนผลกระทบ 
ท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัแต่ละชนิดจะไดรั้บแลว้  
  (10)  ผูข้ออนุญาตมีคุณสมบติัดงัน้ี 

(ก)  ไม่ปรากฏขอ้เทจ็จริงท่ีเป็นเหตุอนัควรสงสัยวา่ผูข้ออนุญาตมีฐานะทางการเงิน
ท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหาย ประสบปัญหาทางการเงิน มีขอ้บกพร่องหรือความไม่เหมาะสมเก่ียวกบั
การควบคุมและการปฏิบติังานอนัดีของธุรกิจ 

(ข)  แสดงไดว้่ามีหรือจะมีระบบงานท่ีมีความพร้อมในการปฏิบติัหน้าท่ีได ้
อยา่งมีประสิทธิภาพ 

(ค)  แสดงไดว้า่มีหรือจะมีความพร้อมดา้นบุคลากรท่ีรับผิดชอบในการปฏิบติังาน 
โดยอยา่งนอ้ยตอ้งมีผูรั้บผิดชอบในสายงานเก่ียวกบัการดูแลจดัการทรัพยสิ์น ซ่ึงมีความรู้และประสบการณ์
ดา้นบริหารจดัการลงทุนหรือการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์

(ง)  แสดงไดว้่ามีการป้องกนัและจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
อยา่งมีประสิทธิภาพ 

(จ)  แสดงไดว้า่มีความพร้อมในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นตามหลกัเกณฑด์งัน้ี 
 1.  ไม่มีเหตุท่ีท าใหส้งสัยวา่กลไกการบริหารจดัการทรัพยสิ์นจะไม่สามารถ
รักษาสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลัหรือไม่สามารถปฏิบติัต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลัอยา่งเป็นธรรม 
 2.  ไม่มีเหตุท่ีท าให้สงสัยว่าขาดระบบงานท่ีเพียงพอท่ีจะท าให้สามารถ
บริหารจดัการทรัพยสิ์นใหเ้ป็นไปตามแผนธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัโทเคนดิจิทลั 
 3.  มีการบริหารจดัการดว้ยความรับผิดชอบ ความระมดัระวงั และ 
ความซ่ือสัตยสุ์จริต โดยตอ้งปฏิบติัต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลัอยา่งเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ 
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม  รวมทั้งตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎหมาย แบบแสดงรายการขอ้มูล 
การเสนอขายโทเคนดิจิทลัและร่างหนงัสือช้ีชวน วตัถุประสงคใ์นการจดัตั้งกองทรัสต ์และมติของ 
ผูถื้อโทเคนดิจิทลั   

4.  มีการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึ้นในการบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์น  
  (11)  ในกรณีท่ีจะมีการประกนัผลตอบแทนหรือผลประโยชนอ่ื์นตอ้งเป็นไปตาม
หลกัเกณฑใ์นขอ้ 32/5 
  ขอ้ 32/3   ในการตรวจสอบและสอบทานอสังหาริมทรัพย ์(การท า due diligence)  
อยา่งนอ้ยตอ้งมีการตรวจสอบและสอบทานในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 
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  (1)  สภาพของอสังหาริมทรัพย ์เช่น สภาพท่ีตั้ง ทางเขา้ออก โอกาสในการจดัหารายได ้
และภาระผกูพนัต่าง ๆ ของอสังหาริมทรัพยน์ั้น เป็นตน้ 
  (2)  ความสามารถของคู่สัญญาในการเขา้ท านิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถูกตอ้ง 
และบงัคบัไดต้ามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง  
  (3)  ความเหมาะสมอ่ืน ๆ ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
  (4)  ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยอ์ยูใ่นตา่งประเทศ ตอ้งตรวจสอบและสอบทาน
ความชอบดว้ยกฎหมายของการไดม้าและถือครองอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว 
โดยตอ้งจดัใหมี้ความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายท่ีเช่ียวชาญในกฎหมายของประเทศนั้น
ประกอบการตรวจสอบและสอบทานดว้ย  

ขอ้ 32/4   ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยท่ี์จะลงทุนอยูใ่นต่างประเทศ ผูป้ระเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นอาจเป็นบุคคลท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือของบุคคลซ่ึงทางการหรือหน่วยงานก ากบัดูแลของประเทศ 
อนัเป็นท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ ได ้  
ทั้งน้ี ในกรณีท่ีไม่ปรากฏบญัชีรายช่ือดงักล่าว ผูท่ี้ท าหนา้ท่ีประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะใด
ลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปน้ี 
  (1)  เป็นผูป้ระกอบวชิาชีพเก่ียวกบัการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีผลงานเป็นท่ียอมรับ 
อยา่งแพร่หลายในประเทศอนัเป็นท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
  (2)  เป็นบุคคลท่ีมีมาตรฐานการปฏิบติังานและระบบงานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
ท่ีเป็นสากล 
  (3)  เป็นผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีมีเครือข่ายกวา้งขวางในระดบัสากล (international firm) 

ขอ้ 32/5   ในกรณีท่ีจะไดรั้บหรือมีการแสดงต่อผูล้งทุนวา่จะไดรั้บการประกนัผลตอบแทน
หรือผลประโยชน์อ่ืนท่ีจะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยท่ี์โทเคนดิจิทลัอา้งอิงหรือมีกระแสรายรับ การประกนั
ดงักล่าวตอ้งมีหลกัเกณฑอ์ยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปน้ี  
  (1)  ระบุวงเงินท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาประกนั 
  (2)  ผูรั้บประกนัอยา่งนอ้ยหน่ึงรายตอ้งเป็นนิติบุคคล 
  (3)  มีขอ้ก าหนดท่ีแสดงวา่ ผูรั้บประกนัยอมผกูพนัตนทั้งในฐานะผูรั้บประกนัและ 
ในฐานะเป็นลูกหน้ีร่วมกบัผูใ้หผ้ลตอบแทนหรือผลประโยชน์อ่ืนดงักล่าว เช่น ผูเ้ช่า เป็นตน้ 
  (4)  มีรายละเอียดของขอ้ตกลงระหวา่งผูรั้บประกนั ผูข้ออนุญาต และผูใ้หผ้ลตอบแทนหรือ
ผลประโยชนอ่ื์น  รวมทั้งตอ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขในลกัษณะดงัน้ี 

(ก)  ขอ้ตกลงท่ีเป็นการยกเวน้ความรับผิดของผูรั้บประกนั  เวน้แตใ่นกรณีท่ีเกิดจาก 
เหตุสุดวสิัยหรือมิใช่ความผิดของผูรั้บประกนั  
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(ข)  เง่ือนไขท่ีเกินความจ าเป็นในลกัษณะท่ีจะท าใหก้ารเรียกร้องตามสัญญาประกนั 
เป็นไปไดย้ากหรือเป็นการสร้างภาระเกินสมควร  

ส่วนท่ี 2 
เง่ือนไขการอนุญาต 

______________________ 

  ขอ้ 32/6   ผูไ้ดรั้บอนุญาตตอ้งจดัท าสัญญาก่อตั้งทรัสตท่ี์มีรายละเอียดตามท่ีไดย้ืน่ตอ่
ส านกังาน ก.ล.ต. ตามขอ้ 32/2(7) อยา่งชา้ภายในวนัท่ีมีการโอนทรัพยสิ์นท่ีจะเป็นกองทรัสตใ์หแ้ก่ทรัสตี
ตามวรรคสอง  
  ผูไ้ดรั้บอนุญาตตอ้งด าเนินการโอนทรัพยสิ์นท่ีจะเป็นกองทรัสตแ์ก่ทรัสตีภายใน 15 วนั 
นบัแตว่นัท่ีปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทลั 
  ขอ้ 32/7   ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงทรัสตีของกองทรัสตต์ามท่ีสัญญาก่อตั้งทรัสต์
หรือกฎหมายก าหนด ให้ผูไ้ดรั้บอนุญาตแจง้การเปล่ียนแปลงให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทราบภายใน
ระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และใหแ้จง้ส านกังาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาเดียวกนั 
นั้นดว้ย 

ขอ้ 32/8   ในการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั ผูไ้ดรั้บอนุญาตตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์
ดงัต่อไปน้ี 
  (1)  วิธีการขอมติ อาจด าเนินการโดยการจดัประชุมผูถื้อโทเคนดิจิทลัหรือการส่ง
หนงัสือขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั   
  (2)  เหตใุนการขอมติ ตอ้งระบกุรณีท่ีตอ้งขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัในแบบแสดง
รายการขอ้มูลการเสนอขายโทเคนดิจิทลัและร่างหนงัสือช้ีชวนตามขอ้ 36 และขอ้ 37 ไวใ้หช้ดัเจน 
  (3)  การด าเนินการเก่ียวกบัการประชุมผูถื้อโทเคนดิจิทลั และการส่งหนงัสือขอมติ
ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัดงัน้ี ให้ปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพยว์่าดว้ยขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยอนุโลม 
        (ก)  การจดัท าหนงัสือนดัประชุมหรือหนงัสือขอมติ 
        (ข)  การจดัส่งหนงัสือนดัประชุมหรือหนงัสือขอมติ 
        (ค)  การประกาศวนันดัประชุมหรือวนัสุดทา้ยของการรับหนงัสือแจง้มติ 
        (ง)  องคป์ระชุม 
        (จ)  การด าเนินการประชุม 
        (ฉ)  วิธีการนบัคะแนนเสียง 
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        (ช)  การด าเนินการอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 
  (4)  การขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั การประชุมผูถื้อโทเคนดิจิทลั หรือการส่งหนงัสือ 
ขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั อาจด าเนินการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ได ้โดยตอ้งค านึงถึงความเหมาะสม
ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั และจดัใหมี้ระบบงานรองรับการด าเนินการดงักล่าวท่ีมีความมัน่คงและปลอดภยั  
ทั้งน้ี ใหป้ฏิบติัตามมาตรฐานการรักษาความมัน่คงปลอดภยัของการประชุมผา่นส่ืออิเลก็ทรอนิกส์  
และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมหรือการด าเนินการทางอิเลก็ทรอนิกส์ โดยอนุโลม 
  (5)  มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน หรือผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีส่งกลบัหนงัสือแจง้มติและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน  เวน้แต่กรณีท่ีมีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลั อาจก าหนด 
ใหต้อ้งไดค้ะแนนเสียงท่ีมากกวา่นั้นได ้

ส่วนท่ี 3 
หลกัเกณฑก์ารส่งเสริมการขาย 

______________________ 

  ขอ้ 32/9   ผูไ้ดรั้บอนุญาตอาจจดัใหมี้การส่งเสริมการขายโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือ 
มีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพยไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
  (1)  ไม่เป็นการจูงใจหรือเร่งรัดผูล้งทุนโดยใชก้ารส่งเสริมการขาย เพื่อใหผู้ล้งทุน 
ตดัสินใจลงทุนในโทเคนดิจิทลั โดยไม่ค  านึงถึงขอ้มูลท่ีเป็นพื้นฐานซ่ึงจ าเป็นต่อการตดัสินใจลงทนุ 
  (2)  ไม่เป็นการชิงโชคหรือจบัฉลากเพื่อสุ่มหาผูไ้ดรั้บของสมนาคุณ สิทธิ หรือ 
ประโยชน์อ่ืนใด 
  (3)  มีการก าหนดหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีผูล้งทุนจะไดรั้บของสมนาคุณ สิทธิ หรือ 
ประโยชน์อ่ืนใด ท่ีมีความชดัเจน ง่ายต่อการท าความเขา้ใจ ไม่ท าใหส้ าคญัผิด เหมาะสมและเป็นธรรม 
  (4)  มีการแจง้ให้ผูล้งทุนทราบล่วงหนา้เป็นการทัว่ไปในระยะเวลาท่ีเหมาะสม 
เก่ียวกบัการส่งเสริมการขาย 
  (5)  ไม่คิดค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัการส่งเสริมการขายจากผูซ้ื้อโทเคนดิจิทลั 

การส่งเสริมการขายตามวรรคหน่ึง  หมายความวา่   การใหข้องสมนาคุณ สิทธิ หรือ 
ประโยชน์อ่ืนใดแก่ผูล้งทุน เพื่อจูงใจใหผู้ล้งทุนตดัสินใจลงทุนในโทเคนดิจิทลั 
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ส่วนท่ี 4 
การจดัสรรโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือ 
มีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย ์

_________________ 

ขอ้ 32/10   ในการจดัสรรโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย์
ให้ผูไ้ดรั้บอนุญาตปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปน้ี 
  (1)  ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บการจดัสรรโทเคนดิจิทลัท่ีเป็นผูก่้อตั้งทรัสต์หรือทรัสตี 
ของกองทรัสต์ ให้จดัสรรโทเคนดิจิทลัใหแ้ก่บุคคลดงักล่าวไดไ้ม่เกินอตัราดงัต่อไปน้ี 

(ก)  ร้อยละ 50 ของจ านวนโทเคนดิจิทลัท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด 
(ข)  ร้อยละ 50 ของจ านวนโทเคนดิจิทลัท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของโทเคนดิจิทลั

แต่ละชนิด ในกรณีท่ีมีการแบ่งชนิดของโทเคนดิจิทลั 
การค านวณอตัราการถือโทเคนดิจิทลัตามวรรคหน่ึง ให้นบัรวมโทเคนดิจิทลั 

ท่ีถือโดยกลุ่มบุคคลเดียวกนักบัผูก่้อตั้งทรัสต์หรือทรัสตีดว้ย 
  (2)  ในกรณีท่ีมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย  หากกฎหมาย กฎ  
หรือขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นก าหนดสัดส่วนการลงทุนของผูล้งทนุตา่งดา้วไว ้ 
ใหผู้ไ้ดรั้บอนุญาตจดัสรรโทเคนดิจิทลัแก่ผูล้งทุนตา่งดา้วใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนด
นั้นดว้ย 
 ในกรณีท่ีมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามวรรคหน่ึงหลายโครงการและบรรดา
กฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นมีการก าหนดสัดส่วนการลงทุนของ 
ผูล้งทุนต่างดา้วไวแ้ตกต่างกนั ให้ผูไ้ดรั้บอนุญาตจดัสรรโทเคนดิจิทลัตามสัดส่วนท่ีก าหนดไวต้ ่าสุด 
ของบรรดากฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดนั้น 
  ผูไ้ดรั้บอนุญาตตอ้งแบ่งแยกโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย์
ท่ีจะจดัสรรใหแ้ก่ผูก่้อตั้งทรัสต ์ทรัสตี หรือกรรมการหรือผูบ้ริหารของผูไ้ดรั้บอนุญาตออกจากโทเคน
ดิจิทลัที่จะจดัสรรให้แก่ประชาชนทัว่ไปไวอ้ย่างชดัเจน และเปิดเผยประเภทบุคคลดงักล่าวรวมถึง
จ านวนท่ีจะจดัสรรไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายโทเคนดิจิทลัและร่างหนงัสือช้ีชวน 
  ขอ้ 32/11   ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เทจ็จริงแก่ผูไ้ดรั้บอนุญาตวา่บุคคลใดตามขอ้ 32/10  
ถือโทเคนดิจิทลัไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นประกาศน้ี ให้ผูไ้ดรั้บอนุญาต
ด าเนินการดงัต่อไปน้ี 
  (1)  แจง้ใหบุ้คคลดงักล่าวทราบโดยไม่ชกัชา้ถึงขอ้จ ากดัสิทธิเก่ียวกบัการออกเสียง 
ลงคะแนนและการรับผลประโยชน์ตอบแทนตามท่ีก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอ
ขายโทเคนดิจิทลัและร่างหนงัสือช้ีชวน 
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  (2)  รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีผูไ้ดรั้บอนุญาตรู้หรือ 
ควรรู้ถึงเหตุดงักล่าว” 

  ขอ้ 6   ใหย้กเลิกความใน (4) ของขอ้ 36 แห่งประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กจ. 15/2561  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน ลงวนัที่  
3 กรกฎาคม พ.ศ. 2561  และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 
  “(4)  ส่วนขอ้มูลเก่ียวกบัโทเคนดิจิทลั ซ่ึงแสดงสาระส าคญัของโทเคนดิจิทลั  
สัญญาอจัฉริยะ (smart contract) ลกัษณะพิเศษและความเส่ียงท่ีส าคญั การออกเสียงลงคะแนนและ 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั  รวมทั้งขอ้จ ากดัเก่ียวกบัการออกเสียงลงคะแนน
และการรับผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว (ถา้มี)” 

  ขอ้ 7   ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็น (3/3) ของขอ้ 37 แห่งประกาศคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กจ. 15/2561  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน  
ลงวนัท่ี 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2561  ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์ที่ กจ. 10/2563  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน (ฉบบัท่ี 3) ลงวนัท่ี 
17 เมษายน พ.ศ. 2563     
  “(3/3)  รายละเอียดของการประกนัผลตอบแทนหรือผลประโยชนอ่ื์น (ถา้มี)” 

  ขอ้ 8   ใหย้กเลิกความในขอ้ 46 แห่งประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กจ. 15/2561  เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน ลงวนัท่ี 3 กรกฎาคม  
พ.ศ. 2561  และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 
  “ขอ้ 46   ใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลัจดัท ารายงานท่ีแสดงผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน
ดงัต่อไปน้ี  
  (1)  ในกรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีหนา้ท่ีจดัท าและส่งรายงานท่ีแสดงฐานะการเงิน 
และผลการด าเนินงานจากการออกหลกัทรัพยต์ามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
ให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัดงักล่าวจดัท าและส่งรายงานท่ีแสดงผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน 
ต่อส านกังาน ก.ล.ต. เช่นเดียวกบัท่ีมีหนา้ท่ีตามกฎหมายดงักล่าว และใหป้ฏิบติัตามหลกัเกณฑเ์พิ่มเติม 
ใน (2) (ค) และ ขอ้ 47 ขอ้ 48 ขอ้ 49 ขอ้ 50 และขอ้ 51 ดว้ย 
  (2)  ในกรณีอ่ืนนอกจาก (1) ใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลัจดัท าและส่งขอ้มูลต่อส านกังาน 
ก.ล.ต. ดงัน้ี 
   (ก)  งบการเงินประจ ารอบปีบญัชีท่ีผูส้อบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแลว้
ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ 47 ขอ้ 48 และขอ้ 49 และเอกสารท่ีตอ้งจดัส่งพร้อมกบังบการเงินตามขอ้ 50   
ทั้งน้ี ภายใน 2 เดือนนบัแต่วนัส้ินสุดรอบระยะเวลาบญัชี  
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(ข)  แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี ซ่ึงตอ้งมีขอ้มูลสอดคลอ้งกบัแบบ 
แสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ียืน่ต่อส านกังาน ก.ล.ต. โดยขอ้มูลดงักล่าวตอ้งปรับปรุง
ใหเ้ป็นปัจจุบนัและมีขอ้มูลเพิม่เติมตามขอ้ 51  ทั้งน้ี ภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัส้ินสุดรอบระยะเวลาบญัชี   

(ค)  รายงานการใชเ้งินและความคืบหนา้ของโครงการหรือกิจการตามแผนธุรกิจ 
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโทเคนดิจิทลัทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนของปีบญัชีตามแนวทางท่ีก าหนดไวบ้นเวบ็ไซต ์
ของส านกังาน ก.ล.ต.  ทั้งน้ี ภายใน 30 วนันบัแตว่นัส้ินรอบระยะเวลาดงักล่าว  
 (ง)  รายงานการประเมินมลูค่าทรัพยสิ์นและรายงานสอบทานการประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นท่ีมีการจดัท าล่าสุด เฉพาะกรณีการเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือมีกระแสรายรับ 
จากอสังหาริมทรัพย ์ ทั้งน้ี ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีการประเมินหรือการสอบทานแลว้เสร็จ  
 (จ)  รายงานการวิเคราะห์และค าอธิบายระหวา่งกาลของฝ่ายจดัการ (Interim 
Management Discussion and Analysis) เฉพาะกรณีการเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือมีกระแส
รายรับจากอสังหาริมทรัพย ์เม่ือปรากฏวา่รายไดห้รือก าไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกตา่ง
จากงบการเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกวา่ร้อยละ 20 โดยอยา่งนอ้ยใหแ้สดงถึงสาเหตุและปัจจยั
ส าคญัท่ีท าใหเ้กิดความแตกต่าง  รวมทั้งผลกระทบท่ีเกิดจากปัจจยัดงักล่าว และส่งต่อส านกังาน ก.ล.ต. 
พร้อมกบัการจดัส่งงบการเงิน  
  ขอ้มูลตามวรรคหน่ึง นอกจากการจดัท าและส่งขอ้มูลดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. แลว้  
ใหเ้ปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัทราบผา่นช่องทางท่ีเหมาะสม” 

  ขอ้ 9   ประกาศน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 มีนาคม พ.ศ. 2564 เป็นตน้ไป 

      ประกาศ  ณ  วนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 
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