
 
 
 

เร่ือง  คาํอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการ (MD&A) ประกอบประกาศผลการดาํเนินงาน     

บริษทั เดอะ อิชชูเออร์ จาํกดัและบริษทัยอ่ย สาํหรับงวดสามเดือน และเกา้เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2568  

เรียน  กรรมการบริษทัฯ           
 และผูถื้อครองโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนซมัเมอร์พอ้ยท์  

 

วนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2568  

 

บริษทั เดอะ อิชชูเออร์ จาํกดั (“บริษทัฯ”) ขอเรียนช้ีแจง คาํอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่าย จดัการ (MD&A) ประกอบ

ประกาศผลการดาํเนินงาน บริษทั เดอะ อิชชูเออร์ จาํกดั และบริษทัย่อย (“กลุ่มบริษทัฯ”) สาํหรับงวดสามเดือน และเกา้เดือน
ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2568 และภาพรวมของผลการดาํเนินงานของบริษทัฯ ดงัน้ี 

ในงวดเกา้เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2568 กลุ่มบริษทัฯ มีรายไดจ้ากการให้เช่าและบริการ ทั้งส้ิน 37.32 ลา้นบาท 

(สาํหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม 2568 (วนัท่ีไดม้าซ่ึงการลงทุนใน BPKN3)) ประกอบดว้ยรายไดจ้าก ไตรมาส 3/2568 

18.93 ลา้นบาท ไตรมาส 2/2568 16.46 ลา้นบาท และจากไตรมาส 1/2568 1.97 ลา้นบาท และมีกาํไรจากการปรับมูลค่ายุติธรรม
ของอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 87.91 ลา้นบาท ดว้ยเหตุน้ีทาํให ้กลุ่มบริษทัฯ มีกาํไรรวมสาํหรับงวดเกา้เดือน 19.89 ลา้นบาท 

บริษทัฯ มีรายไดซ่ึ้งเป็นกระแสรายรับจากทรัพยสิ์นของโครงการ (ซ่ึงเป็นค่าเช่าและรายไดจ้ากการค่าบริการอ่ืนๆ) จาก 

บริษทั บูทิค พระโขนง ทรี จาํกดั (“BPKN3”) ตามสญัญาการขายและโอนสิทธ์ิรายได ้(“สัญญา RSTA”) ทั้งส้ิน 24.74 ลา้นบาท 

(สาํหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม 2568 (วนัท่ีไดม้าซ่ึงการลงทุนใน BPKN3)) ซ่ึงบริษทัฯ จะใชไ้ปในการจดัสรรส่วนแบ่ง

ผลตอบแทนรายไตรมาสในไตรมาสท่ี 3/2568 หรือไตรมาสท่ี 3 ของปีโครงการท่ี 1 และบริษทัฯ มีรายไดจ้ากการเปลี่ยนแปลง

มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท์างการเงิน 362.00 ลา้นบาทและมีขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนในบริษทัย่อย 293.0 ลา้นบาท ซ่ึง

รายการดงักล่าวไม่ไดมี้นยัยะสาํคญัใดต่อการจดัสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาส เหตุน้ีในงวด 9 เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 30 
กนัยายน 2568 บริษทัฯ ขาดทุนจากการดาํเนินงานรวม 13.50 ลา้นบาท  

  



 
 
 

ทั้งน้ีสาํหรับผลการดาํเนินงานของกลุ่มบริษทัฯ ในงวดสามเดือน หกเดือน และเกา้เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2568 
มีรายละเอียด และสาระสาํคญั ดงัต่อไปน้ี 

 

* หมายเหตุ: มีการปรับจัดประเภท (reclass) ประมาณ 3 ล้านบาท จากค่าใช้จ่ายในการบริหารในไตรมาส 2/2025 ไปยังต้นทุนทางการเงินในไตรมาส 3/2025 
เพ่ือให้แสดงผลได้ถกูต้องตามลกัษณะของรายการ 

 

 

 

 
 

รายการ (งบการเงนิรวม) 
รวม 9 เดือน 

2568 
ไตรมาส 

3/68 
ไตรมาส 

2/68 
%QoQ 

 

รายได้จากการด าเนินงาน     
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 37.32 18.93 16.42 15.3% 
รายไดอ่ื้น 0.05 0.01 0.04 (75.0%) 
รวมรายได้จากการด าเนินงาน 37.37 18.94 16.46 15.1% 

ค่าใช้จ่าย     
ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าและบริการ (6.99) (3.15) (3.47) (9.2%) 
ตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย (0.23) (0.10) (0.11) (9.1%) 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร* (17.41) (3.79) (5.06) (25.1%) 
รวมค่าใช้จ่าย (24.63) (7.04) (8.64) (18.5%) 

ก าไรจากการด าเนินงาน 12.74 11.90 7.82 (52.2%) 
ตน้ทุนทางการเงิน* (26.89) (12.57) (12.94) (2.9%)  
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงนิได้ (14.15) (0.67) (5.12) (86.9%) 
ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้ (52.53) (1.26) (1.87) (32.6%) 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการด าเนินงานปกต ิ (66.68) (1.93) (6.99) (72.4%) 

รายการพเิศษ หรือรายการทีไ่ม่ได้เกดิเป็นประจ า     
กาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการ
ลงทุน 87.91 

 
1.95 4.08 

 
(52.2%) 

ขาดทุนจาการตดัจาํหน่ายลูกหน้ีสรรพากร (1.34) (1.34) - (100.0%) 
ก าไร (ขาดทุน) รวมส าหรับงวด 19.89 (1.32) (2.91) 54.6% 

(หน่วย:ลา้นบาท) 



 
 
 

 

1) สาํหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม 2568 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2568 (วนัท่ีไดม้าซ่ึงการลงทุนใน BPKN3) 

 
 
 
  

รายการ (งบการเงนิเฉพาะกจิการ) 
รวม 9 เดือน 

2568 
ไตรมาส 

3/68 
ไตรมาส 

2/68 
%QoQ 

 

รายได้จากการด าเนินงาน     
รายไดจ้ากสญัญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ1) 24.74 12.05 11.35 6.2% 

รายไดอ่ื้น 0.02 - 0.02 (100.0%) 
รวมรายได้จากการด าเนินงาน 24.76 12.05 11.37 6.0% 

ค่าใช้จ่าย     
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 11.60 (1.55) (1.99) (22.1%) 
รวมค่าใช้จ่าย 11.60 (1.55) (1.99) (22.1%) 

ก าไรจากการด าเนินงาน 13.16 10.50 9.38 (11.9%) 
ตน้ทุนทางการเงิน1) (21.32) (10.43) (9.51) 9.7% 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงนิได้ (8.16) 0.07 (0.13) (153.8%) 
รายได ้(ค่าใชจ่้าย) ภาษเีงินได ้ (74.34) 1.53 (0.80) (291.2%) 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการด าเนินงานปกต ิ (82.50) 1.60 (0.93) (272.0%) 

รายการพเิศษ หรือรายการทีไ่ม่ได้เกดิเป็นประจ า     
กาํไรจากการปรับมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนในสัญญาซ้ือขาย
กระแสรายรับสุทธิ 

362.00 1.35 1.00 35.0% 

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย (293.00) - - 100.0% 
ก าไร (ขาดทุน) รวมส าหรับงวด (13.50) 2.95 0.07 4,114.3% 

(หน่วย:ลา้นบาท) 



 
 
 

รายได้จากการด าเนินงาน 
 งบการเงนิรวม: 

o QoQ: ไตรมาส 3/2568 มีรายไดร้วม 18.94 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้น 15.1% จาก 16.46 ลา้นบาทในไตรมาสก่อน โดย
มีสาเหตุหลกัจากรายไดค้่าเช่าและบริการโครงการ Summer Point ท่ีเพ่ิมข้ึน โดยปัจจุบนัมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ี 
97% ซ่ึงเพ่ิมขึ้นเม่ือเทียบกบัไตรมาสท่ี 2 ท่ีมีอตัราการเช่าเพียง 94% เน่ืองจากบริษทัฯ มีผูเ้ช่ารายใหม่ท่ีมีค่าเช่า
สูงกว่าเขา้มาแทนผูเ้ช่ารายเก่าท่ีหมดสญัญาไป และเร่ิมรับรู้รายไดข้องผูเ้ช่าดงักล่าวตั้งแต่เดือนสิงหาคม 2568  

o 9M: รายไดร้วม 37.37 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากการให้เช่าและบริการ เน่ืองจากในระหว่างปีมีผู ้
เช่ารายใหม่ ซ่ึงประกอบกิจการท่ีมีการเปิดใหบ้ริการตลอด 24 ชัว่โมง ทาํใหร้ายไดส่้วนสาธารณูปโภคเพ่ิมขึ้น
ตาม 

 งบการเงนิเฉพาะกจิการ: 
o QoQ: รายไดร้วม 12.05 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึน 6.0% จาก 11.37 ลา้นบาทในไตรมาสก่อนหนา้ เหตุผลเดียวกบังบ

การเงินรวม 
o  9M: รายไดร้วม 24.76 ลา้นบาท หลกัๆมาจากรายได้จากสัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ (RSTA) ด้วย

เหตุผลเดียวกนักบังบการเงินรวม 

ค่าใช้จ่าย 
 งบการเงนิรวม: 

o QoQ: ตน้ทุนจากการให้เช่าและบริการลดลงจาก 3.47 ลา้นบาท เหลือ 3.15 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงร้อย

ละ 9.2% เน่ืองจากในไตรมาส 2 ท่ีผ่านมามีการรับรู้ส่วนของค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมอาคารหลงัจากการเกิด

เหตุการณ์แผ่นดินไหวในช่วงปลายไตรมาส แต่อย่างไรกต็ามแมใ้นไตรมาส 3 จะมีตน้ทุนค่าสาธารณูปโภคท่ี

เพิ่มข้ึน เน่ืองจากมีผูเ้ช่าใหม่ซ่ึงประกอบกิจการท่ีมีการเปิดให้บริการตลอด 24 ชัว่โมง บริษทัฯ ไดเ้รียกเก็บ

ไปยงัลูกคา้ จึงสมัพนัธ์กบัรายไดท่ี้เพ่ิมข้ึน 

โดยสาํหรับตน้ทุนจากการใหเ้ช่าและบริการหลกัๆประกอบดว้ยตน้ทุนคงท่ีของค่าเช่าท่ีดิน โดยมีการรับรู้ค่า

เส่ือมราคาในงวด ค่าสาธารณูปโภค ค่าบริหารงานทัว่ไปภายในโครงการ และเงินเดือนพนกังาน ท่ีเป็น
ตน้ทุนปกติทัว่ไป   

ค่าใชจ่้ายในการบริหารลดลง 25.1% จาก 5.06 ลา้นบาท เหลือ 3.79 ลา้นบาท สาเหตุหลกัเน่ืองจาก ไม่มี
ค่าใชจ่้ายท่ีปรึกษาเก่ียวกบัการออกโทเคนดิจิทลัในไตรมาสน้ี 
 

o 9M: ตน้ทุนจากการใชเ้ช่าและบริการรวม 6.99 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายในการจดัจาํหน่ายและบริหารรวม 17.64 
ลา้นบาท  

 

 



 
 
 

 

 งบการเงนิเฉพาะกจิการ: 
o QoQ: ค่าใชจ่้ายบริหารลดลงจาก 1.99 ลา้นบาท ลดลง 22.1% เหลือ 1.55 ลา้นบาท เน่ืองจากไตรมาสน้ีไม่มีค่าท่ี

ปรึกษาในการออกโทเคนดิจิทลั 
o 9M: ค่าใชจ่้ายบริหารรวม 11.60 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีปรึกษาออกโทเคนดิจิทลั 

 
ต้นทุนทางการเงนิ 

 งบการเงนิรวม 
o QoQ: ลดลงจาก 12.94 ลา้นบาท เหลือ 12.57 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 2.9% เน่ืองจากในไตรมาสท่ีผ่านมามีการ

จ่ายผลตอบแทนตามผลประกอบการใหก้บันกัลงทุนรวมกนั 2 ไตรมาส (ตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม ถึง 30 มิถุนายน
2568) และจ่ายเงินสดท่ีคงส่วนเกินท่ีคงเหลือจากการเสนอขายโทเคนดิจิทลัให้กบันกัลงเพ่ิมเติมในไตรมาสท่ี
ผ่านมา ทาํใหมี้การรับรู้ค่าใชจ่้ายทางการเงินสูงกว่าไตรมาสท่ี 3/2568  

o 9M: ตน้ทุนทางการเงินสําหรับ 9 เดือนท่ีผ่านมาตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม – 30 กนัยายน 2568 รวมทั้งส้ิน 26.89 
ลา้นบาท ประกอบดว้ยตน้ทุนจากการจ่ายผลตอบแทนให้กบันักลงทุนจาํนวน 21.32 ลา้นบาท และตน้ทุน
ทางการเงินจากสญัญาเช่าท่ีดิน 5.57 ลา้นบาท  

 งบการเงนิเฉพาะกจิการ 
o QoQ: เพิ่มข้ึน 0.92 ลา้นบาท เป็น 10.43 ลา้นบาท หรือคิดเป็นเพ่ิมข้ึน 9.7% จากไตรมาสก่อนหนา้ รายการหลกั

มาจากการรับรู้ดอกเบ้ียจ่ายผลตอบแทนโทเคน Summer Point จากไตรมาส 3/2568 ซ่ึงเป็นตน้ทุนทางการจาก

การจ่ายผลตอบแทนให้กบันกัลงทุน  โดยจาํนวนเงินรวมสาํหรับเกา้เดือนท่ีผ่านมาตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม – 30 

กนัยายน 2568 รวมทั้งส้ิน 21.32 ลา้นบาท  
 

รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงนิได้ 
 งบการเงินรวม : ค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดส้าํหรับงวดเกา้เดือนเป็น  52.53 ลา้นบาท ซ่ึงรายการหลกัประกอบดว้ยการรับรู้

หน้ีสินทางภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีจากการปรับมูลค่ายติุธรรมของอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 83.60 ลา้นบาท และ
สินทรัพยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี 31.07 ลา้นบาทจากผลแตกต่างชัว่คราวระหว่างบญัชีกบัภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญา
เช่า  

 งบการเงินเฉพาะกิจการ: ค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดส้าํหรับงวดเกา้เดือนเป็น  74.34 ลา้นบาท ซ่ึงรายการหลกัประกอบดว้ย
การรับรู้หน้ีสินทางภาษีเงินได้รอการตดับญัชีจากการรายปรับมูลค่ายุติธรรมของสัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ 
(RSTA) 

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้ซ่ึงเป็นภาษีเงินไดปั้จจุบนัและภาษีเงินไดร้อตดับญัชีท่ีคาํนวณจากผลการดาํเนินงานโดย คาํนวณ
ตามเกณฑท่ี์กาํหนดในกฎหมายภาษอีากร   



 
 
 

ผลจากรายการพเิศษ 

 งบการเงนิรวม 
o QoQ: กาํไรจากการปรับมูลค่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนลดลงจาก 4.08 ลา้นบาท ลดลง 52.2% เหลือ 1.95 

ลา้นบาท โดยเป็นการปรับมูลค่ารายไตรมาสตามผลการดาํเนินงาน และยงัมีค่าใชจ่้ายจากการตดัจาํหน่ายลูกหน้ี
สรรพากรจาํนวน 1.34 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นในไตรมาสน้ี 

o 9M: กาํไรรวมจากการปรับมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนจาํนวน 87.91 ลา้นบาท 
 งบการเงนิเฉพาะกจิการ 

o QoQ: กาํไรจากการปรับมูลค่าเงินลงทุนใน RSTA จาก 1.00 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้น 35.0% เป็น 1.35 ลา้นบาท  
o 9M: กาํไรรวมจากการปรับมูลค่า RSTA อยู่ท่ี 362.00 ลา้นบาท และขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนรวม 293 

ลา้นบาท 

ก าไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จรวมส าหรับงวด 
 งบการเงนิรวม 

o QoQ: ไตรมาส 3/2568 ขาดทุนสุทธิ 1.32 ลา้นบาท ลดลง 54.6% จากไตรมาสก่อนหนา้ หลกัๆมาจากรายไดร้วม
ท่ีเพ่ิมข้ึนจากอตัราเช่าท่ีสูงข้ึน 

o 9M: มีกาํไรสุทธิรวม 19.89 ลา้นบาท โดยกาํไรส่วนใหญ่เกิดจากรายการพิเศษในไตรมาส 1 ขณะท่ีผลการ
ดาํเนินงานปกติเร่ิมดีขึ้นในไตรมาส 2 และไตรมาสท่ี 3 ตามลาํดบั 

 งบการเงนิเฉพาะกจิการ 

o QoQ: ไตรมาส 3/2568 มีกาํไรสุทธิ 2.95 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการลดลงของประมาณการหน้ีสินค่าใชจ่้าย
ทางภาษเีงินไดแ้ละกาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมของสญัญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ (RSTA) 

o 9M: ขาดทุนสุทธิรวม 13.50 ลา้นบาท โดยแมผ้ลการดาํเนินงานปกติในไตรมาส 2 และไตรมาส 3 จะดีข้ึน แต่ยงั
ไม่สามารถชดเชยผลกระทบจากขาดทุนดอ้ยค่าเงินลงทุนจาํนวนมากในไตรมาส 1 ได ้

  



 
 
 

 

 
 
งบฐานะการเงนิ 

 งบการเงินรวม: ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2568 กลุ่มบริษทัฯ มีสินทรัพยร์วม 685.74 ลา้นบาท โดยหลกัๆเป็นการไดม้าซ่ึง
กรรมสิทธ์ิครอบครองในทรัพยสิ์นของโครงการ Summer Point เพื่อใชป้ระกอบธุรกิจ ซ่ึงเกิดจากการท่ีบริษทัฯ ไดอ้อก
และเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนซมัเมอร์พอ้ยท ์ทาํใหบ้ริษทัฯ มีหน้ีสินรวม 670.55 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจาก
การระดมทุนการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเป็นหลกั และส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2568 มีส่วนของผูถื้อหุ้น 
15.17 ลา้นบาท 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ: ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2568 บริษทัฯ มีสินทรัพยร์วม 497.58 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นการทาํ
สัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิกบับริษทัย่อย ซ่ึงเกิดจากการท่ีบริษทัฯ ไดอ้อกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการ
ลงทุนซมัเมอร์พอ้ยท์ทาํใหบ้ริษทัฯ มีหน้ีสินรวม 515.79 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจากการระดมทุนการเสนอขายโทเคน
ดิจิทลัเป็นหลกั และส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2568 มีส่วนของผูถื้อหุน้ (18.21) ลา้นบาท 

 

รายการ งบการเงนิรวม 
งบการเงนิ 

เฉพาะกจิการ 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด     22.17  5.78 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน       3.27       11.22  
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน     39.16      18.57  
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน   646.56    479.01  
รวมสินทรัพย์   685.72    497.58  
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวียนอ่ืน      5.24       0.91  
รวมหน้ีสินหมุนเวียน     52.82      44.16  
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน   617.73    471.63  
รวมหนีสิ้น   670.55    515.79  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น     15.17     (18.21) 
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น   685.72    497.58  

(หน่วย:ลา้นบาท) 


