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บทคัดยŠอ 

ปŦจจุบันในประเทศไทยไดšมีพระราชบัญญัติทรัสตŤเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

กองทรัสตŤประกอบดšวย 3 องคŤประกอบ คือ ผูšกŠอตั้งทรัสตŤ (Settlor) ผูšจัดการกองทรัพยŤสินหรือทรัสตี 

(Trustee) และผูšรับผลประโยชนŤ (Beneficiary) นอกจากน้ีกองทรัสตŤยังไมŠมีสภาพเปŨนนิติบุคคล โดย

การจัดหาผลประโยชนŤเกิดจากการนำอสังหาริมทรัพยŤและสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤปลŠอยเชŠา 

และไดšผลตอบแทนในรูปคŠาเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ คŠาเชŠาสังหาริมทรัพยŤ หรือคŠาบริการ 

อยŠางไรก็ดี ไดšเกิดปŦญหาภาษีในการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ

ขึ้นมา โดยแยกเปŨนปŦญหาภาษีในการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ประกอบดšวย 

ปŦญหาการจดทะเบียนสาขาของกองทรัสตŤ ปŦญหาการตีความธุรกรรมขายแลšวเชŠากลับ (Sale and 

Lease back) เปŨนธุรกรรมการกูšยืมเงิน และปŦญหาความไมŠชัดเจนกรณีแปลงสภาพจากกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยŤเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ  ในสŠวนปŦญหาภาษีในการเลิกกองทรัสตŤ

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤซึ่งตšองนำประมวลกฎหมายแพŠงและพาณิชยŤมาเทียบเคียงเพ่ือใชš

ดำเนินการในปŦจจุบันแทนที่จะมีแนวทางปฏิบัติ หรือกฎหมายดšานภาษีที่เก่ียวขšองกับกองทรัสตŤ

โดยเฉพาะ 

เม่ือศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศญี่ปุśน สิงคโปรŤ และอังกฤษ ซึ่งท้ังในระดับกองทรัสตŤและ

ระดับผูšถือหนŠวยทรัสตŤยังถือวŠาประเทศไทยยังเก็บภาษีในอัตราที่ต่ำกวŠา และในทางปฏิบัติงานจริงยังมี

ความไมŠชัดเจนเพราะไมŠมีแนวปฏิบัติทางภาษีที่ชัดเจนเพ่ือใหšหนŠวยงานที่เก่ียวขšองไดšยึดถือปฏิบัติ 

ดังนั้น เห็นวŠาควรมีการกำหนดกรอบนโยบายการจัดตั้งทรัสตŤหรือบัญญัติข้ึนเปŨนกฎหมาย

เฉพาะเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีเฉพาะเม่ือมีการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ รวมทั้งยังควร

กำหนดอัตราการเสียภาษีเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตŤใหšชัดเจน โดยอัตราการเสียภาษีกรณีจัดตั้งและ

เลิกทรัสตŤ เพื่ อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้นควรพิจารณาใหšมีความสมเหตุสมผล รวมทั้ งนำ

กฎหมายทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของตŠางประเทศมาพิจารณาปรับใชšเพื่อลดปŦญหาที่

อาจเกิดขึ้นจากปŦญหาภาษีที่เก่ียวกับการจัดต้ังและเลิกทรสัตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 
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บทที่ 1 

บทนำ 

 

1. ความเปŨนมาและความสำคัญของปŦญหา 

ในประเทศไทยและตŠางประเทศมีการกŠอตั้งการระดมทุนหรือทรัพยŤสินรŠวมกันระหวŠางกลุŠม

จัดต้ังน้ัน ๆ หรือระหวŠางกลุŠมหลายกลุŠมดšวยกัน โดยมีกองทรัพยŤสินซึ่งอาจมีไดšท้ังการจัดตั้งกอง

ทรัพยŤสินประเภทสังหาริมทรัพยŤหรืออสังหาริมทรัพยŤ และมีการตกลงกันระหวŠางกลุŠมที่จัดตั้งนั้นวŠาจะ

แบŠงหนšาท่ีใหšใครเปŨนผูšดูแลหรือจัดการทรัพยŤสินนั้นๆ ที่สามารถกŠอใหšเกิดประโยชนŤและการนำมาซึ่ง

ผลประโยชนŤจากการจัดตั้งกองทรัพยŤสินนั้น และนำผลประโยชนŤที่ไดšจากการจัดตั้งมาแบŠงปŦนใหšแกŠ

ผูšรับผลประโยชนŤ ซึ่งการดำเนินการรูปแบบนี้มีมาอยŠางยาวนานทั้งในประเทศไทยและตŠางประเทศ 

โดยมีการเรียกชื่อวŠา "กองรีท (REIT หรือ Real Estate Investment Trust)" หรือ "กองทรัสตŤ 

(Trust)" คือ การจัดการทรัพยŤสินรูปแบบหนึ่ง ท่ีไมŠใชŠนิติบุคคลมีวัตถุประสงคŤในการจัดการทรัพยŤสิน

เปŨนกองทรัพยŤสินที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ มีลักษณะเปŨนกองทรัสตŤตามพระราชบัญญัติทรัสตŤเพื่อ

ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กองทรัสตŤประกอบดšวย 3 องคŤประกอบ คือ ผูšกŠอตั้งทรัสตŤ (Settlor) 

ผูšจัดการกองทรัพยŤสินหรือทรัสตี (Trustee) และผูšรับผลประโยชนŤ (Beneficiary) ซึ่งโดยทั่วไปการ

จัดตั้งทรัสตŤมักไดšรับการยอมรับในประเทศที่ใชšระบบกฎหมายคอมมอนลอวŤ (Common Law) เชŠน 

อังกฤษ สหรัฐอเมริกา แตŠในบางประเทศที่ใชšระบบกฎหมายซีวิลลอวŤ (Civil Law) เชŠน เยอรมัน 

ฝรั่งศส และญี่ปุśน ไดšมีการยอมรับใหšมีการจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือการจัดการทรัพยŤสินเชŠนกัน1  

จะเห็นวŠากองทรัสตŤมีลักษณะท่ีถูกจัดการออกเปŨนระบบ มีทั้งฝśายที่เปŨนผูšกŠอตั้งทรัสตŤ 

(Settlor) ทรัสตี (Trustee) และผูšรับผลประโยชนŤ (Beneficiary) ทำใหšมีระบบการจัดการที่ดี ทั้งนี้

เนื่องมาจากการจัดการกŠอตั้งกองทรัสตŤนั้นมีขนาดใหญŠอันเก่ียวเนื่องกับการสรšางผลประโยชนŤหรือ

รายไดšจากการดำเนินการจัดตั้งกองทรัสตŤนั้นๆ จึงทำใหšตšองมีการบัญญัติกฎหมายขึ้นมาเพ่ือรองรับ

การดำเนินการใหšเปŨนไปอยŠางถูกตšอง เรียบรšอยและลดขšอโตšแยšงเก่ียวกับการจัดการ บริหารกองทรัสตŤ

ตŠางๆ เพื่อกำหนดทิศทางการดำเนินการกองทรัสตŤใหšเรียบรšอย โดยประเทศที่มีการจัดการกองทรัสตŤ

ลšวนไดšจัดทำเปŨนขšอกฎหมายออกมา เพ่ือกำหนดขšอบังคบัการดำเนินการ กระบวนการจัดการ รวมถึง

การแบŠงผลประโยชนŤอันไดšจากกองทรัสตŤนั้นดšวย 

 
1 กิดิพงศŤ อุรพีพัฒนพงศŤ. ภาษีมรดกกับกฎหมายทรัสตŤของประเทศไทย: สิ่งท่ีขาดหายไป.หนšา 2, จาก 

http:/(ibrary.dip.go.th/mutim6/edoc/2557 /23361.pdf, เมื่อวันที่ 15 มีนาคม 2564. 
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“ทรัสตŤ” เปŨนหลักกฎหมายในกลุŠมประเทศคอมมอนลอวŤ (Common Law) ที่ใชšแนวคำ

พิพากษาของศาลมาเปŨนบรรทัดฐานในการกŠอตั้ง เชŠน อังกฤษและหลายประเทศในยุโรป2  ตŠอมาเมื่อ

ประเทศไทยไดšมีการออกพระราชบัญญัติทรัสตŤเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ทำใหšสามารถ

ระดมทุนในรูปแบบของทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (Real Estate Investment Trust 

หรือ REIT)  จากเดิมตามประมวลแพŠงและพาณิชยŤของประเทศไทยไดšหšามมิใหšจัดต้ังทรัสตŤขึ้นใน

ประเทศไทย จนกระทั่งในปŘ พ.ศ.2551 ไดšมีการแกšไขประมวลกฎหมายแพŠงและพาณิชยŤมาตรา 1686 

โดยใชšความวŠา อันวŠาทรัสตŤนั้น จะกŠอตั้งขึ้นโดยตรงหรือโดยทางอšอมดšวยพินัยกรรมหรือดšวยนิติกรรม

ใดๆ ที่มีผลในระหวŠางชีวิตก็ดีหรือเมื่อตายแลšวก็ดี หามีผลไมŠ เวšนแตŠโดยอาศัยอำนาจตามบทบัญญัติ

แหŠงกฎหมายเพื่อการกŠอตั้ง ทรัสตŤเทŠานั้น3   

เปŨนการกำหนดรูปแบบของการกŠอตั้งทรัสตŤซึ่งอาจมีขึ้นไดšก็โดยการจัดตั้งตามที่กฎหมาย

กำหนดเทŠานั้น ซึ่งรูปแบบของทรัสตŤประกอบดšวย 3 ฝśายดังเชŠนที่กลŠาวมาซึ่งไดšแกŠ ผูšกŠอตั้งทรัสตŤ ทรัส

ตี และผูšรับผลประโยชนŤ  โดยผูšกŠอตั้งทรัสตŤแสดงเจตนากŠอตั้งทรัสตŤเพื่อโอนทรัพยŤสินใหšแกŠทรัสตีเพ่ือ

เปŨนเจšาของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย  และดูแลจัดการเพ่ือใหšไดšผลประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšรับ

ผลประโยชนŤซื่อสัตยŤสุจริตและเปŨนธรรม เพ่ือประโยชนŤสูงสุดของผูšรับประโยชนŤ จากรูปแบบเดิมที่มี

การระดมทุนจากผูš ถือหนŠ วยลงทุนเปŨนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ  (Property Fund) ตาม

พระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ พ.ศ. 2535   

 4 

 
2 มหาวิทยาลัยเชียงใหมŠ, จิรนันทŤ ไชยบุปผา, “ทรัสตŤในมุมมองซวีลิลอวŤ: แนวทางการพัฒนากฎหมายทรัสตŤใน

ประเทศไทย” (การประชุมวิชาการสาขานติิศาสตรŤระดับชาติ ครั้งที่ 1 หัวขšอ ระบบกฎหมายไทย : ปฏิรูป / เปลี่ยน

ผŠาน / ปฏสิังขรณŤ, โรงแรมแคนทารี ฮิลลŤ จังหวัดเชียงใหมŠ, 8 มิถุนายน 2561).  
3 ประมวลกฎหมายแพŠงและพาณิชยŤ, มาตรา 1686 บัญญัติวŠา อันวŠาทรัสตŤนั้น จะกŠอตั้งขึ้นโดยตรงหรือโดยทางอšอม

ดšวยพินัยกรรมหรือดšวยนิติกรรมใด ๆ ที่มีผลในระหวŠางชีวิตก็ดหีรือเมื่อตายแลšวก็ด ีหามผีลไมŠ เวšนแตŠโดยอาศัย

อำนาจตามบทบญัญัติแหŠงกฎหมายเพ่ือการกŠอตั้งทรัสตŤเทŠานั้น. 
4 สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ, “ความรูšเกี่ยวกับทรัสตŤ”, 

https://www.set.or.th/th/products/listing/files/Know_trusts.pdf (สืบคšนเมื่อวันท่ี 28 ตุลาคม 2563) 
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การจัดหาผลประโยชนŤจากทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ สŠวนใหญŠเกิดจากการนำ

อสังหาริมทรัพยŤและสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤปลŠอยเชŠา และไดšผลตอบแทนในรูปคŠาเชŠา

อสังหาริมทรัพยŤเขšาลักษณะเปŨนการใหšเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ ไดšรับยกเวšนภาษีมูลคŠาเพ่ิม ตามมาตรา 

81(1) (ต) แหŠงประมวลรัษฎากร และคŠาเชŠาสังหาริมทรัพยŤหรือคŠาบริการเขšาลักษณะเปŨนการ

ใหšบริการ ตามมาตรา 77/1(10)   ซึ่งอยูŠในบังคับตšองเสียภาษีมูลคŠาเพ่ิม ตามมาตรา 77/2 แหŠง

ประมวลรัษฎากร และหากกองทรัสตŤมีรายรับจากการใหšบริการเกินกวŠา 1,800,000 บาทตŠอปŘ มี

หนšาที่ตšองจดทะเบียนภาษีมูลคŠาเพิ่ม ตามมาตรา 85/1(1) แหŠงประมวลรัษฎากร ประกอบกับพระราช

กฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วŠาดšวยการกำหนดมูลคŠาของฐานภาษีของกิจการขนาด

ยŠอม ซึ่งไดšรับยกเวšนภาษีมูลคŠาเพ่ิม (ฉบับที่ 432) พ.ศ. 2548 

แมšจะไดšมีการกำหนดรูปแบบการจัดตั้งทรัสตŤตามที่กฎหมายกำหนด มีการจัดการและการ

ดำเนินการทรัสตŤเพื่อใหšเปŨนไปตามที่กฎหมายกำหนดก็ตาม แตŠในทางการปฏิบัติการทางดšานภาษี

ยังคงมีประเด็นปŦญหาอันเกิดจากการบริหารจัดการกองทรัสตŤอยŠางตŠอเนื่อง โดยประเด็นปŦญหา

เก่ียวกับภาระภาษีของทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและผูšถือหนŠวยทรัสตŤ มีดังตŠอไปนี้ 

ปŦญหาภาษีในการจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ เมื่อมีกรณีกŠอตั้งกองทรัสตŤ

ขึ้นมาจะตšองเสียภาษีอยŠางไรบšาง เนื่องจากมีสŠวนที่เก่ียวขšองกับกองทรัสตŤถึง 3 ฝśาย คือ ผูšกŠอตั้งหรือ

ผูšจัดการกองทรัสตŤ ทรัสตี และผูšรับผลประโยชนŤ และยังมีกองทรัพยŤสินจากการกŠอตั้งทรัสตŤ ซึ่งเมื่อมี

การกŠอตั้งทรัสตŤขึ้นก็จะตšองมีการดำเนินการทางกฎหมายใหšถูกตšอง ตั้งแตŠขั้นตอนการขออนุญาตจาก

เจšาหนšาที่ ท่ีมีอำนาจในการควบคุมและดูแลเก่ียวกับการดำเนินการประเภทนี้ และยังมีการโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยŤสินอันเปŨนปŦจจัยในการกŠอตั้งทรัสตŤใหšแกŠทรัสตี ซึ่งการโอนกรรมสิทธิ์ การจัดตั้ง 

ทรัสตŤนี้ ในสรรพากรแตŠละพ้ืนที่ยังมีการปฏิบัติที่แตกตŠางกันสŠงผลใหšมีการเสียภาษีที่ถูกตšองแลšว

หรือไมŠ หรืออาจสŠงผลใหšการปฏิบัติในการเสียภาษีในการจัดตั้งทรัสตŤไมŠถูกตšองตามที่ควรซึ่งอาจเปŨน

ผลเสียหายตŠอประเทศไดšเชŠนกัน 

ปŦญหาภาษีในการชำระบัญชีเลิกกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ กรณีเลิก

กองทรัสตŤและอยูŠระหวŠางการชำระบัญชี ตŠอมาเม่ือกองทรัสตŤจŠายเงินคืนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ในทาง

ปฏิบัติผูšถือหนŠวยทรัสตŤมักจะเรียกรšองใหšผูšจัดการกองทรัสตŤแจกแจงถึงเงินท่ีจŠายวŠาเปŨนเงินสŠวนแบŠง

กำไรหรือเปŨนเงินจŠายคืนทุนเพ่ือที่ผูšถือหนŠวยทรัสตŤจะนำไปแยกยื่นภาษีอากร โดยเทียบเคียงกับการ

เสียภาษีจากกรณีไดšรับเงินบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลท่ัวไป ในทางภาษีอากร ถือเปŨนเงินไดšพึง

ประเมินตามมาตรา 40 (4)(ฉ) แหŠงประมวลรัษฎากร ซึ่งเรียกวŠา "ผลประโยชนŤที่ไดšจากการที่บริษัท

หรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลเลิกกัน ซึ่งตีราคาเปŨนเงินไดšเกินกวŠาเงินทุน" ผูšชำระบัญชีจะจัดการคืนใหš
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พรšอมกับเงินทุน ซึ่งจะไดšรับคืนภายหลังท่ีจŠายชำระหนี้ใหšแกŠเจšาหนี้ไปหมดสิ้นแลšว จะสŠงผลตŠอการ

คำนวณภาษีประจำปŘและภาษีเงินไดšหัก ณ ที่จŠายของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ  ซึ่งในทางปฏิบัตทิางกองทรัสตŤ

จำเปŨนตšองแบŠงแยกใหšผูšถือหนŠวยหรือไมŠ หรือเปŨนหนšาที่ของบุคคลธรรมดาในการเสียภาษีประจำปŘ 

ดšวยที่มาและความสำคัญของปŦญหาดังกลŠาวมาแลšว ทำใหšผูšวิจัยตšองการทราบแนวทางการ

จัดการที่ถูกตšองและเปŨนไปตามกฎหมายที่รองรับการจัดตั้งทรัสตŤ โดยเปรียบเทียบกับการดำเนินการ

กองทรัสตŤในตŠางประเทศ โดยทำการศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศญี่ปุśน สิงคโปรŤและอังกฤษเพื่อ

ทราบทิศทางและการป ฏิบัติการดš านภาษี เก่ียว กับการจัดตั้ งและเลิกทรัสตŤ เพื่ อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤเพื่อใหšการชำระปฏิบัติอยŠางถูกตšองเหมาะสม มีบรรทัดฐานเดียวกัน ซึ่งจะสŠงผลใหš

การชำระภาษีเงินไดšบุคคลธรรมดาหรือภาษีเงินไดšนิติบุคคลถูกตšองไปดšวย ทั้งน้ีเพราะกองทรัสตŤมิไดšมี

สถานะเปŨนนิติบุคคลดšวย 

2. วัตถุประสงคŤของการศึกษาวิจัย 

2.1 เพื่อศึกษาปŦญหาในการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของประเทศไทย 

โดยศึกษาจากแนวคำพิพากษาศาล มาตรการทางกฎหมาย และผลงานวิจัยที่เก่ียวขšอง 

2.2 เพ่ือศึกษาปŦญหา ขšอเท็จจริงและขšอกฎหมายเก่ียวกับภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤ

เพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ  

2.3 เพื่อศึกษาวิเคราะหŤเปรียบเทียบการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของ

ตŠางประเทศกับประเทศไทย เพื่อทราบถึงขšอแตกตŠางและขšอเหมือนกัน เพื่อทราบถึงแนว

ทางการปรับใชšใหšเปŨนไปในทิศทางเดียวกัน 

2.4 เพื่อเสนอแนวมาตรการทางกฎหมาย หลักเกณฑŤ และวิธีการปฏิบัติทางภาษีที่เกี่ยวกับการ

จัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤท่ีมีความเหมาะสม มาปรับใชšใหšสอดคลšอง

กับกฎหมายไทยท่ีเกี่ยวขšองกับการจัดตั้งกองทรัสตŤ 

3. สมมติฐานของการศึกษาวิจัย 

ในการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (Real Estate Investment 

Trust หรือ REIT) ยังคงมีความไมŠชัดเจนเก่ียวกับการปฏิบัติทางภาษี 

4. ขอบเขตของการศึกษาวิจัย 

การศึกษาวิจัยนี้มุŠงเนšนประเด็นปŦญหาภาษีที่เก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤ โดยศึกษาตัวบทกฎหมาย เอกสารตำรา วิจัยที่เก่ียวขšอง คำสั่งกรมสรรพากร ขšอหารือ

ตŠาง ๆ ที่เก่ียวขšองและขšอมูลเว็บไซตŤของประเทศไทย 
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5. วิธีการดำเนินการศึกษาวิจัย 

การศึกษาวิจัยนี้ใชšวิธีการในลักษณะของการวิจัยเอกสาร (Documentary research) เปŨน

การศึกษาคšนควšาและรวบรวมขšอมูลเชิงคุณภาพจากเอกสารทางกฎหมาย เอกสารหรือตำราทางวิชาการ 

งานวิจัยวิทยานิพนธŤ บทความ ขšอมูลจากอินเตอรŤเน็ต  และขšอมูลอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขšองในประเทศเก่ียวกับ

หลักการและเกณฑŤที่ เกี่ยวขšองกับปŦญหาภาษีที่ เกี่ยวกับการจัดตั้ งและเลิกทรัสตŤ เพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤเพ่ือทราบเรื่องที่วิจัยและนำมาวิเคราะหŤหาแนวทางหรือหลักเกณฑŤ วิธีการปฏิบัติ

เกี่ยวกับประเด็นปŦญหาดังกลŠาว 

6. ประโยชนŤที่คาดวŠาจะไดšรับจากการศกึษาวิจัย 

6.1 ทำใหšทราบปŦญหาในการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของประเทศไทย 

6.2 ทำใหšทราบปŦญหา ขšอเท็จจริงและขšอกฎหมายเก่ียวกับภาษีท่ีเก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤ

เพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของประเทศไทยวŠามีปŦญหาประการใดและควรแกšไขดšวยวิธีการใด 

6.3 ทำใหšสามารถวิ เคราะหŤ เปรียบเทียบเกี่ยวกับการจัดตั้ งและเลิกทรัสตŤ เพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรพัยŤของตŠางประเทศกับประเทศไทยวŠาเหมือนหรือแตกตŠางกันอยŠางไร 

6.4 เสนอแนะเก่ียวกับหลักเกณฑŤ และวิธีการปฏิบัติทางภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤ

เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่มีความเหมาะสมมาปรับใชšใหšสอดคลšองกับกฎหมายไทย

เพ่ือใหšมีประสิทธิภาพทัดเทยีมตŠางประเทศ 
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บทที่ 2 

หลักเกณฑŤการจัดตั้งและการเลิกทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

 

 ในบทนี้จะทำการศึกษาหลักเกณฑŤการจัดตั้งทรัสตŤ เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ  

หลักเกณฑŤการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤใหšเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

หลักเกณฑŤการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

 เนื่องจากการจัดตั้งทรัสตŤมีสŠวนที่ เก่ียวขšองกับกระบวนการจัดการ รูปแบบการจัดการ

กองทรัสตŤ และการดำเนินงานซึ่งมีผูšเก่ียวขšองกับกองทรัสตŤที่สามารถแบŠงออกไดšเปŨน 3 ฝśาย ดังนั้น 

ทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤจึงอยูŠภายใตšกฎหมายหลัก 2 ฉบับ ซึ่งสามารถแบŠงสŠวนที่

เก่ียวขšองในแตŠละกฎหมายแตŠละฉบับไดšโดยสŠวนที่เกี่ยวขšองกับการดำเนินการของกองทรัสตŤและ  

ทรัสตีจะอยูŠภายใตš พระราชบัญญัติทรัสตŤเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550  และในสŠวนของ

ใบทรัสตŤถือเปŨนหลักทรพัยŤตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ พ.ศ.2535 ดังนั้น การ

ออกและเสนอขายใบทรัสตŤ รวมทั้งการเปŗดเผยขšอมูลตŠาง ๆ จึงตšองปฏิบัติตามขšอกำหนดแหŠง

พระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ พ.ศ.2535 ดšวย จึงเปŨนกฎหมายหลัก 2 ฉบับที่

เก่ียวขšองกับการดำเนินการของกองทรัสตŤและทรัสตี รวมทั้งการบริหารเก่ียวกับใบทรัสตŤซึ่งถือวŠาเปŨน

หลักทรัพยŤตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤฯ จึงถูกควบคุมและตกอยูŠภายใตš

กฎหมายหลักดังกลŠาว ดังน้ันการบริหารจัดการกองทรสัตŤจึงตšองดำเนินการอยูŠภายใตšกฎหมายหลักทั้ง 

2 ฉบับเพื่อใหšสอดคลšองกับเจตนารมณŤของกฎหมาย การพิจารณาวŠาสŠวนใดจะอยูŠภายใตšกฎหมาย

ฉบับใดจึงตšองพิจารณาควบคูŠกันไปสำหรับกฎหมายทั้ง 2 ฉบับ ซึ่งตามกฎหมายท่ีเกี่ยวขšองกับ

ใบทรัสตŤอันถือวŠาเปŨนหลักทรัพยŤตามกฎหมายนั้น ไดšมีการบัญญัติถึงผูšควบคุมการดำเนินการคือ

คณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤตามกฎหมายที่เก่ียวขšองกับใบทรัสตŤไวš ซึ่งถูก

บัญญัติไวšในหมวด 1 การกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ แหŠงพระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและ

ตลาดหลักทรัพยŤ พ.ศ.2535 สŠวนท่ี 1 คณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ 

มาตรา 8  ใหšมีคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤคณะหนึ่งเรียกโดยยŠอวŠา 

“คณะกรรมการ ก.ล.ต.” ประกอบดšวย ประธานกรรมการซึ่งคณะรัฐมนตรีแตŠงตั้งโดยคำแนะนำของ

รัฐมนตรี ปลัดกระทรวงการคลัง ปลัดกระทรวงพาณิชยŤ ผูšวŠาการธนาคารแหŠงประเทศไทย และ

กรรมการผูšทรงคุณวุฒิซึ่งรัฐมนตรีแตŠงตั้งโดยผŠานการคัดเลือกตามท่ีกำหนดในมาตรา ๓๑/๗ จำนวน
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ไมŠนšอยกวŠาสี่คนแตŠไมŠเกินหกคน เปŨนกรรมการ โดยในจำนวนนี้อยŠางนšอยตšองเปŨนผูšทรงคุณวุฒิดšาน

กฎหมาย ดšานบัญชี และดšานการเงินดšานละหน่ึงคน และใหšเลขาธิการเปŨนกรรมการและเลขานุการ 

 โดยไดšมีการกำหนดอำนาจ หนšาที่ของคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤไวš

ดšวย  

 มาตรา 14  ใหšคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีอำนาจหนšาท่ีวางนโยบายการสŠงเสริมและพัฒนา

ตลอดจนกำกับดูแลในเรื่องหลักทรัพยŤ ธุรกิจหลักทรัพยŤ ตลาดหลักทรัพยŤ ศูนยŤซื้อขายหลักทรัพยŤ และ

ธุรกิจที่เกี่ยวเนื่อง องคŤกรที่เก่ียวเน่ืองกับธุรกิจหลักทรัพยŤ การออกหรือเสนอขายหลักทรัพยŤตŠอ

ประชาชน การเขšาถือหลักทรัพยŤเพ่ือครอบงำกิจการและการปŜองกันการกระทำอันไมŠเปŨนธรรม

เก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพยŤ อำนาจดังกลŠาวใหšรวมถึง 

(1) ออกระเบียบ ขšอบังคับ ประกาศ คำสั่ง หรือขšอกำหนดตามพระราชบัญญัตินี้ 

(2) กำหนดคŠาธรรมเนียมสำหรับคำขออนุญาต คำขอรับใบอนุญาต ใบอนุญาต หรือการ

ประกอบกิจการตามท่ีไดšรับใบอนุญาต 

(3) วางระเบียบเก่ียวกับการปฏิบัติหนšาที่ของคณะอนุกรรมการ 

(4) ออกระเบียบ คำสั่ง และขšอบังคับเก่ียวกับการพนักงาน ระบบพนักงานสัมพันธŤ การบรรจุ

แตŠงตั้งถอดถอน และวินัยพนักงานและลูกจšางของสำนักงาน การกำหนดเงินเดือนและเงินอื่น ๆ รวม

ตลอดถึงการสงเคราะหŤและสวัสดิการตŠาง ๆ 

(4/1) กำหนดหลักเกณฑŤ เพื่อใชš เปŨนแนวทางในการพิจารณาปŦญหาที่อาจเกิดขึ้นอัน

เนื่องมาจากการใชšบังคับพระราชบัญญัตินี้ 

(5) ปฏิบัตกิารอื่นใดเพื่อใหšเปŨนไปตามวัตถุประสงคŤของพระราชบัญญัตินี้ 

บรรดาระเบียบ ขšอบังคับ ประกาศ คำสั่งหรือขšอกำหนดใด ๆ ที่ใชšบังคับเปŨนการทั่วไป เมื่อไดš

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลšวใหšใชšบังคับไดš5 

โดยคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤตามกฎหมายวŠาดšวยหลักทรัพยŤและ

ตลาดหลักทรัพยŤ (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) ไดšอาศัยอำนาจบทบัญญัติแหŠงกฎหมายออกขšอกำหนด

เก่ียวกับการอนุญาตเสนอขายหนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งไดšรวมถึงการ

ดำเนินการของผูšกŠอตั้งกองทรัสตŤ ทรัสตี และกองทรสัตŤ ซึ่งมีรายละเอียดประกอบการศึกษาดังตŠอไปนี ้

 

 

 
5 พระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ พ.ศ. 2535 
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2.1 หลักเกณฑŤการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

หลักเกณฑŤที่เก่ียวขšองในการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ จะมีการกำหนด

ความหมายและการกŠอตั้งทรัสตŤ ทรัสตี ผูšจัดการกองทรัสตŤ รวมถึงไดšระบุคุณสมบัติ หนšาท่ีขอบเขต

ของการดำเนินการของกองทรัสตŤและบุคคลท่ีเกี่ยวขšองไวš 

1) ความหมายของทรัสตŤ 

ทรัสตŤ6 หมายถึง นิติสัมพันธŤที่เกิดขึ้นตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ซึ่งสัญญาดังกลŠาวเกิดจากการท่ี

บุคคลฝśายหนึ่งเรียกวŠา ผูšกŠอตั้งทรัสตŤโอนทรัพยŤสินใหšแกŠบุคคลอีกฝśายหน่ึงเรียกวŠาทรัสตี ดšวยความ

ไวšวางใจใหšทรัสตีจัดการทรัพยŤสินเพื่อประโยชนŤของบุคคลอีกฝśายหนึ่งเรียกวŠา ผูšรับประโยชนŤ โดย

แสดงเจตนาเปŨนหนังสือสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 

ทรัสตŤยŠอมกŠอตั้งขึ้นเมื่อมีการทำสัญญาเปŨนหนังสือ และผูšกŠอตั้งทรัสตŤ ไดšโอนทรัพยŤสิน ท่ีจะ

ใหšเปŨนกองทรัสตŤแกŠทรัสตีแลšว และใหšถือวŠาทรัพยŤสินท่ีกำหนดตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและดอกผล 

หนี้สิน และความรับผิดชอบที่เกิดขึ้นจากการจัดการตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤเปŨนของกองทรัสตŤ 

การกŠอตั้งทรัสตŤไมŠสามารถทำไดšตามความตšองการเพียงอยŠางเดียว เพราะเมื่อมีกฎหมาย

ออกมาเปŨนขšอกำหนดเกี่ยวกับการจัดตั้งกองทรัสตŤ การดำเนินการทุกประการอันเกี่ยวเน่ืองในการ

จัดตั้งกองทรัสตŤจึงตšองดำเนินการตามกรอบที่กฎหมายกำหนดดšวย 

โดยการกŠอตั้งทรัสตŤตšองอาศัยหลักแหŠงความแนŠนอน 3 ประการ ไดšแกŠ ความแนŠนอนแหŠง

เจตนาที่จะตั้งทรัสตŤ (Certainty of Words) ความแนŠนอนแหŠงทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ (Certainty 

of Subject Metter) และความแนŠนอนแหŠงตัวผูšรับประโยชนŤ (Certain of Object)7 ซึ่งผลของการ

กŠอตั้งทรัสตŤจะกŠอใหšเกิดสิทธิในทางทรัพยŤสินเปŨน 2 ลักษณะ คือ เจšาของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย 

(Legal Ownership) เจšาของกรรมสิทธิ์ในผลประโยชนŤ (Beneficial Ownership)8 โดยทรัสตีซึ่งเปŨน

เจšาของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายจะมีสิทธิ (Legal Interest) ในการจำหนŠายจŠายโอนและจัดการ

ทรัพยŤสินในกองทรัสตŤตามกรอบที่สัญญาทรัสตŤกำหนดไวšโดยไมŠมีสิทธิที่จะไดšรับประโยชนŤจาก

ทรัพยŤสินนั้น สŠวนผูšรับประโยชนŤจะเปŨนเจšาของกรรมสิทธิ์ในผลประโยชนŤซึ่งมีสิทธิไดšรับประโยชนŤตาม

กฎหมาย (Equitable Interest) 

นอกจากนี้ เมื่อกŠอต้ังทรัสตŤขึ้นแลšว9  ผูšกŠอตั้งทรัสตŤมีสิทธิหรือหนšาที่เฉพาะเทŠาท่ีกำหนดใน

สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สŠวนทรัสตีมีสิทธิตามกฎหมายในฐานะผูšเปŨนเจšาของ และมีหนšาที่จัดการกองทรัสตŤ

 
6 พระราชบัญญัติทรสัตŤเพื่อธรุกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550, มาตรา 3, ราชกิจจานุเบกษา เลŠมที่ 125 ตอนที่ 9ก (14 

มกราคม 2551), 2. 
7 Robert Pearce and Warren Barr, “Pearce & Stevens”. Trust and Equitable Obligations, (6thed), 

Oxford: Oxford University Press, 2015, 150. 
8 Gilbert Paul Verbit, The Origins of trust, 24. 
9 พระราชบัญญัติทรสัตŤเพื่อธรุกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550, มาตรา 3, ราชกิจจานุเบกษา เลŠมที่ 125 ตอนที่ 9ก (14 

มกราคม 2551), 5. 
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ตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและพระราชบัญญัติทรัสตŤเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550  และสŠวนผูšรับ

ประโยชนŤมีสิทธิไดšรับประโยชนŤที่เกิดข้ึนจากการจัดการกองทรัสตŤ ตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและตาม

พระราชบัญญัติทรัสตŤเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550  

ตัวอยŠางทรัสตŤในประเทศไทย 

(ก) ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) 

(ข) ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในโครงสรšางพื้นฐาน (Infrastructure Trust หรือ IFT) 

(ค) ทรัสตŤเพ่ือกิจการเงนิรŠวมลงทุน (Private Equity Trust หรอื PE Trust) 
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ภาพแผนผังโครงสรšางการจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัยŤ 

 

อยŠางที่กลŠาวในขšางตšนวŠาทรัสตŤสามารถแบŠงไดšเปŨนหลายประเภท แตŠในการศึกษานี้มี

จุดประสงคŤมุŠงเนšนไปที่ทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (Real Estate Investment Trust 

หรือ REIT) ท้ังนี้ เกิดจากความเห็นของผูšวิจัยที่มองเห็นถึงปŦญหาเก่ียวกับการจัดต้ังและเลิกทรัสตŤเพื่อ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ไมŠวŠาจะเปŨนปŦญหาในดšานการบริหารจัดการ ปŦญหาเก่ียวกับการปฏิบัติทาง

ภาษี ซึ่งการปฏิบัติทางภาษีอันเนื่องมาจากการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤอาจมี

ความไมŠถูกตšอง ไมŠเหมาะสม และยังไมŠมีบรรรทัดฐานเดียวกัน เนื่องจากการกระทำตามลักษณะการ

จัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤมีดšวยการในหลายชนิด เชŠน ปŦญหาความไมŠชัดเจน

กรณีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ (Property Fund) ประกาศแปลงสภาพเปŨนทรัสตŤเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT)  โดยกำหนดอัตราการสับเปลี่ยน

หนŠวยลงทุนตŠอหนŠวยทรัสตŤ จะสŠงผลกระทบตŠอภาษีเงินไดšของผูšถือหนŠวยทรัสตŤอยŠางไร  ตัวอยŠางเชŠน 

อัตราการสับเปลี่ยนหนŠวยลงทุน คือ 1 หนŠวยลงทุนของกองทุนรวมตŠอ 0.9874 หนŠวยทรัสตŤของ

กองทรัสตŤ หรืออัตราการสับเปลี่ยนหนŠวยลงทุน คือ 1 หนŠวยลงทุนของกองทุนรวมตŠอ 1.0012 

หนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤจะสŠงผลกระทบตŠอการคำนวณและนำสŠงภาษีอากรอยŠางไร ปŦญหาการจด

 
10 สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ, “ความรูšเก่ียวกับทรัสตŤ”, 

https://www.set.or.th/th/products/listing/files/Know_trusts.pdf (สืบคšนเมื่อวันที่ 28 ตุลาคม 2563), 31 
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ทะเบียนสาขาของทรัสตŤ เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ เพ่ือทราบถึงการตีความ “สถาน

ประกอบการ” สำหรับการดำเนินการเกี่ยวกับกฎหมายตŠางๆ การตีความธุรกรรมขายแลšวเชŠากลับ 

(Sale and Lease back) เปŨน ธุรกรรมการกูšยืม เงิน ซึ่ งมีประเด็นปŦญหาเกี่ ยวกับการตีความ

เจตนารมณŤของการประกอบการเพื่อการชำระภาษีที่ถูกตšอง และการชำระบัญชีเลิกกองทรัสตŤเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ มีปŦญหาเกี่ยวกับชŠวงระยะเวลาสำหรับการชำระบัญชีในการเลิกกองทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤอันเปŨนผลในการแบŠงผลประโยชนŤเมื่อเลิกกองทรัสตŤหรือการจัดการ

ชำระบัญชี จึงทำใหšผูšวิจัยมุŠงศึกษาถึงกรณีทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (Real Estate 

Investment Trust หรือ REIT) เปŨนหลักเพื่อทราบถึงการดำเนินการที่ถูกตšอง ปŦญหาและแนวทางใน

การจัดการกับปŦญหาท่ีเปŨนไปตามกฎหมาย ขšอบังคับเก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤที่ถูกตšองไดš อีกท้ังการจัดตั้ง ทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (Real Estate 

Investment Trust หรือ REIT) ไดšรับความนิยมเปŨนอยŠางมากในประเทศไทย อีกท้ังยังมีจำนวนผูšถือ

หุšนจำนวนมากที่อาจไดšรับผลกระทบในการการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ และ

ยังเปŨนการประกอบการหนึ่งที่มีมีความนิยมแพรŠหลายในประเทศซึ่งอาจถือไดšวŠาเปŨนการลงทุน

ประเภทหนึ่งท่ีนŠาสนใจและมีแนวโนšมวŠาจะขยายการเจริญเติบโตตŠอไปไดšดีในอนาคต 

ทรัสตŤ11 มีลักษณะเปŨน “กองทรัพยŤสิน” ที่ถือกรรมสิทธิ์โดยทรสัตี (Trustee) ไมŠมีฐานะเปŨน

นิติบุคคล  โดยผูšกŠอตั้งกองทรัสตŤ คือ ผูšที่จะเขšาเปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤ (REIT Manager) ซึ่งจะเปŨนผูš

เสนอขายหนŠวยทรัสตŤและนำเงินที่ไดšจากการขายหนŠวยทรัสตŤมาใหšกับทรัสตีที่ตนเองไวšวางใจเพื่อ

จัดตั้ง REIT โดยสัญญากŠอตั้งทรัสตŤจะแบŠงหนšาที่ใหšผูšจัดการกองทรัสตŤเปŨนผูšบริหารจัดการกองทรัสตŤ

และทรัสตีเปŨนผูšกำกับดูแลการปฏิบัติหนšาที่ของผูšจัดการกองทรัสตŤและเก็บรักษาทรัพยŤสิน 

2) บุคคลที่เก่ียวขšองกับการกŠอตั้ง การดำเนินงานของทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

โดยสามารถสรุปสาระสำคัญของบุคคลที่เก่ียวขšองกับการกŠอตั้ง การดำเนินงานของทรัสตŤ

เพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ ไดšแกŠ ผูšกŠอตั้งกองทรัสตŤ ทรัสตี และกองทรัสตŤ ไดšดังนี้ 

 2.1) ผูšกŠอตั้งทรัสตŤ 

 ผูšกŠอตั้งทรัสตŤ12 หมายความวŠา ผูšท่ีจะเปŨนผูšกŠอตั้งทรัสตŤไดšตšองเปŨนบริษัทจำกัด

หรือบริษัทมหาชนจำกัดที่เปŨนหรืออยูŠระหวŠางยื่นคำขอเปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤท่ีไดšรับความเห็นชอบ

จากสำนักงาน ก.ล.ต. และผูšกŠอตั้งทรัสตŤจะเขšาเปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤ13 ซึ่งจะระบุไวšในสัญญากŠอตั้ง 

 
11 ตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทย, “ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤ”, 

https://www.set.or.th/th/products/listing2/files/Brochure_REIT_issuer.pdf  (สืบคšนเมื่อวันที่ 25 มกราคม 

2564), 2 
12 ประกาศคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤที่ กร.14/2555 เรื่อง หลักเกณฑŤเกี่ยวกับการเปŨนผูšกŠอตั้งท

รัสตŤ และการเปŨนทรัสตีของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (ฉบับประมวล), 3. 
13 ประกาศคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤที่ กร.14/2555 เรื่อง หลักเกณฑŤเกี่ยวกับการเปŨนผูšกŠอตั้งท

รัสตŤ และการเปŨนทรัสตีของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (ฉบับประมวล), 1. 
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ทรัสตŤ โดยมีอำนาจหนšาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสตŤตามสัญญาดังกลŠาว  โดยการใหšความ

เห็นชอบผูšมีคุณสมบัติเปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤมีกำหนดระยะเวลาคราวละหšาปŘ14 

 ผูšขอความเห็นชอบเปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤตšองเปŨนบุคคลดังตŠอไปนี1้5 

 1) ผูšขอความเห็นชอบตšองเปŨนผูšท่ีไดšรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพยŤ

ประเภทการจัดการกองทุนรวม และเริ่มประกอบธุรกิจหลักทรัพยŤแลšว หรือ 

 2) บริษัทที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยท่ีมิใชŠบุคคลตาม (1) และมีคุณสมบัติ

ตามหลักเกณฑŤดังตŠอไปนี้ดšวย16 

(1)  มีทุนจดทะเบียนซึ่งชำระแลšวไมŠนšอยกวŠาสิบลšานบาท 

(2)  มีวัตถุประสงคŤที่จะประกอบธุรกิจการเปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤเปŨนธุรกิจหลัก  

  ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการประกอบธุรกิจอื่น ตšองแสดงไดšวŠาเปŨนธุรกิจที่เกี่ยวเนื่อง

และไมŠมีความขัดแยšงทางผลประโยชนŤกับการปฏิบัติหนšาท่ีเปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤตลอดจนไมŠมีความ

เสี่ยงตŠอฐานะของบริษัท  เวšนแตŠสามารถจัดใหšมีระบบในการปŜองกันความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ 

และระบบในการควบคุมความเสี่ยงไดšอยŠางเพียงพอและมีประสิทธิภาพ 

(3) มีกรรมการอิสระอยŠางนšอยหนึ่งในสามของจำนวนกรรมการทั้งหมดของผูšขอ

ความเห็นชอบ โดยกรรมการอิสระดังกลŠาวเปŨนไปตามหลักเกณฑŤในประกาคณะกรรมการกำกับตลาดทุนวŠา

ดšวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหšเสนอขายหุšนที่ออกใหมŠ โดยอนุโลม 

(4) บุคคลดังตŠอไปนี้ ของผูšขอความเห็นชอบตšองไมŠมีลักษณะตšองหšามตาม

ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนวŠาดšวยลักษณะตšองหšามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดย

อนุโลม 

 (ก)  กรรมการ  

 (ข)  ผูšจัดการ 

(ค)  รองผูšจัดการ ผูšชŠวยผูšจัดการ ผูšอำนวยการฝśาย และผูšดำรงตำแหนŠง

เทียบเทŠาทีเ่รียกชื่ออยŠางอื่น ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการกองทรัสตŤ 

(5)  ผูšถือหุšนรายใหญŠไมŠมีลักษณะตšองหšามตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยŤ

และตลาดหลักทรัพยŤ พ.ศ. 2535  ในสŠวนที่เกี่ยวกับลักษณะตšองหšามของผูšถือหุšนรายใหญŠของบริษัท

หลักทรัพยŤ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคำสั่งที่ออกโดยอาศัยอำนาจแหŠงกฎหมายดังกลŠาว โดยอนุโลม  

 
14 ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤท่ี สช.29/2555 เรื่อง หลักเกณฑŤ เงื่อนไข และ

วิธีการในการใหšความเห็นชอบผูšจัดการกองทรัสตŤ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน (ฉบับประมวล), 5. 
15 ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤท่ี สช.29/2555 เรื่อง หลักเกณฑŤ เงื่อนไข และ

วิธีการในการใหšความเห็นชอบผูšจัดการกองทรัสตŤ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน (ฉบับประมวล), 3. 
16 ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤท่ี สช.29/2555 เรื่อง หลักเกณฑŤ เงื่อนไข และ

วิธีการในการใหšความเห็นชอบผูšจัดการกองทรัสตŤ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน (ฉบับประมวล), 5. 
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 ที่กลŠาวมาคือขšอกำหนดคุณสมบัติและลักษณะตšองหšามของการเปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤซึ่งสิ่ง

สำคัญที่มีการกำหนดคุณสมบัติและลักษณะตšองหšามดังกลŠาวมานั้น ทั้งนี้ก็เพื่อควบคุมและกำกับดูแล

อำนาจในการบริหารการจัดการกองทรัสตŤของผูšจัดการกองทรัสตŤใหšอยูŠในขอบเขตที่สามารถจำกัดไดš 

และยังตšองไมŠมีผลประโยชนŤท่ีทับซšอนกันกับกองทรัสตŤที่จะเขšามาเปŨนผูšจัดการ ซึ่งกฎหมายไดšกำหนด

ขอบเขตดังกลŠาวไวšเพ่ือผลประโยชนŤของผูšรับผลประโยชนŤตามกองทรัสตŤและเปŨนการปŗดชŠองวŠางการ

ฉวยโอกาสการเขšาบริหารกองทรัสตŤและใชšอำนาจที่ตนมีอยูŠจัดการกองทรัสตŤใหšเกิดความเสียหายไดš 

2.2)  ทรัสตี 

ทรัสตี17 (Trustee) เปŨนผูšที่ไดšรับโอนสิทธิในทรัพยŤสินจากผูšกŠอตั้งทรัสตŤตามสัญญา

กŠอตั้งทรัสตŤ เกิดจากความไวšวางใจใหšทรัสตีจัดการทรัพยŤสินเพ่ือประโยชนŤของผูšรับประโยชนŤ

จากทรัสตŤ 

ผูšขอความเห็นชอบเปŨนทรัสตีจะตšองเปŨนบุคคลดงัตŠอไปนี1้8 

1)  ผูšขออนุญาตความเห็นชอบเปŨนทรัสตี ตšองทำการยื่นคำขออนุญาตประกอบ

ธุรกิจเปŨนทรัสตี และตšองเปŨนนิติบุคคลดังตŠอไปนี้ 

(1)  ธนาคารพาณิชยŤตามกฎหมายวŠาดšวยธุรกิจสถาบันการเงิน 

(2) สถาบันการเงินที่มีกฎหมายเฉพาะจัดต้ังข้ึน 

(3) บริษัทหลักทรัพยŤ 

(4)  บริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัดท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย 

โดยมีผูšถือหุšนรายใดรายหนึ่งหรือหลายรายเปŨนบุคคลตาม (1) (2) หรือ (3) ถือหุšนรวมกันไมŠนšอยกวŠา

รšอยละเกšาสิบเกšาของจำนวนหุšนที่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมดของบริษัทนั้น 

2)  ผูšขอรับอนุญาตจะไดšรับอนุญาตใหšประกอบธุรกิจเปŨนทรัสตี ตŠอเมื่อมี

คุณสมบัติดังตŠอไปนี้ 

                               (1) มีทุนจดทะเบียนซึ่งชำระแลšวไมŠนšอยกวŠาหน่ึงรšอยลšานบาท 

(2) ไมŠมีเหตุอันควรเช่ือไดšวŠามีฐานะทางการเงินท่ีอาจกŠอใหšเกิดความ

เสยีหายหรือมีพฤติการณŤอ่ืนท่ีแสดงใหšเห็นวŠาอยูŠในระหวŠางประสบปŦญหาทางการเงนิ รวมท้ังไมŠมีเหตุ

อันควรเชื่อ 

ไดšวŠามีขšอบกพรŠองหรือมีความไมŠเหมาะสมเก่ียวกับการควบคุมและการปฏิบัติงานอันดีของธุรกิจ 

                               (3) สามารถดำรงเงินกองทุนและกันเงินสำรองไดšตามหลักเกณฑŤของ

กฎหมายที่จัดตั้งนิติบุคคลนั้นหรือกฎหมายที่ควบคุมการประกอบธุรกิจของนิติบุคคลนั้น 
 

17 สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ,”กฎเกณฑŤ”, 

https://www.sec.or.th/th/pages/lawandregulations/trustee.aspx#sum (สืบคšนเมื่อวันท่ี 26 มกราคม 2564) 
18 ประกาศคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤที่ กข.9/2552 เรื่อง หลักเกณฑŤในการขออนุญาตและการ

อนุญาตใหšประกอบธุรกิจเปŨนทรัสตี, 1. 
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(4) แสดงไดšวŠาบุคคลที่เปŨนกรรมการ ผูšจัดการ หรือบุคคลผูšมีอำนาจในการ

จัดการซึ่งเปŨนผูšรับผดิชอบเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจทรัสตีของผูšขอรับอนญุาต หรือผูšถือหุšนรายใหญŠ

ของ 

ผูšขอรับอนุญาต มีคุณสมบัติและไมŠมีลักษณะตšองหšามตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

ใหšนำความในวรรคขšางตšนมาใชšบังคับกับกรรมการ ผูšจัดการ และหุšนสŠวน

ของผูšถือหุšนรายใหญŠของผูšขอรับอนุญาตที่เปŨนนิติบุคคลดšวย 

(5) แสดงไดšวŠาจะมีการบริหารงานท่ีดีและมีประสิทธิภาพ 

(6) แสดงไดšวŠาจะมีนโยบายและมาตรการในการปŜองกันความขัดแยšงทาง

ผลประโยชนŤการปŜองกันการลŠวงรูšขšอมูลภายในระหวŠางหนŠวยงานและบุคลากร การควบคุมภายใน 

และการบริหารความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจเปŨนทรสัตีที่มีประสิทธิภาพ รวมท้ังมีมาตรการในการ

ควบคุมและติดตามใหšมีการดำเนินงานตามนโยบายและมาตรการที่วางไวš 

(7) แสดงไดšวŠาจะมีระบบงานที่มีความพรšอมในการประกอบธุรกิจเปŨนทรัสตี 

(8) แสดงไดšวŠาจะมีความพรšอมดšานบุคลากรเพื่อรับผิดชอบงานดšานทรัสตี 

เปŨนการกำหนดคุณสมบัติและลักษณะตšองหšามของการขอเขšาเปŨนทรัสตี เนื่องจากทรัสตี

ถือวไดšวŠาเปŨนผูšจัดการหรือดูแล บริหารกองทรัสตŤเพ่ือใหšเกิดผลประโยชนŤมากที่สุดตŠอผูšรับผลประโยชนŤ 

ดังน้ันกฎหมายจึงเขšามาจำกัดคุณสมบัติที่เหมาะสมในการขอเขšาเปŨนทรสัตีไวšอยŠางเขšมงวด ทั้งนี้เพราะ

คุณสมบัติเบื้องตšนที่ ถูกกำหนดไวšนั้น ถือวŠาเปŨนคุณสมบัติที่สามารถสŠอแสดงใหšเห็นไดšวŠาทรัสตี

เหมาะสมและคูŠควรแกŠการขอเขšาเปŨนทรัสตีในการบริหารจัดการกองทรัสตŤเพื่อใหšเกิดประโยชนŤตŠอ

ผูšรับผลประโยชนŤแหŠงกองทรสัตŤอยŠางท่ีสุดไดš ดังน้ันคุณสมบัติดังกลŠาวจึงเนšนไปในสŠวนความนŠาเชื่อถือ 

การเปŨนที่ยอมรับของสังคมและความสามารถในการเขšามาบริหารจัดการกองทรัสตŤเพื่อใหšเกิดผลดีใน

การจัดการมากกวŠาผลเสียที่อาจไดšรับไดš  

2.3) กองทรัสตŤ 

 กองทรัสตŤ19 เปŨนบรรดาทรัพยŤสินที่ทรัสตีไดšรับจากผูšกŠอตั้งทรัสตŤที่กำหนดตามสัญญา

กŠอตั้งทรัสตŤรวมถึงดอกผล หนี้สิน และความรับผิดที่เกิดขึ้นจากการจัดการตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 

หรือตามที่กำหนดไวšในพระราชบัญญัติทรัสตŤเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550 

ลักษณะทั่วไปของกองทรสัตŤตšองเปŨนไปตามหลักเกณฑŤดังตŠอไปนี้20 

1) สัญญ ากŠอตั้ งทรัสตŤหรือรŠางสัญญากŠอตั้ งทรัสตŤ  แลš วแตŠกรณี  เปŨ นไปตาม

พระราชบัญญัติทรัสตŤเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับ

หลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤวŠาดšวยขšอกำหนดเกี่ยวกับรายการและขšอความในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ

 
19 พระราชบัญญัติทรัสตŤเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550, 2. 
20 ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนท่ี ทจ.49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤ (ฉบับประมวล), 7. 
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ของทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ รวมทั้งประกาศ กฎ และคำสั่งที่ออกตามกฎหมาย

ดังกลŠาว และหลักเกณฑŤที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนท่ี ทจ.49/2555 เรื่อง การ

ออกและเสนอขายหนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (ฉบับประมวล) 

1) มีชื่อหรือคำแสดงชื่อที่แสดงลักษณะสำคัญของกองทรัสตŤ และไมŠมีกŠอใหšเกิด

ความเขšาใจผิดในนโยบายการลงทุนของกองทรัสตŤ  

2) แสดงไดšวŠากองทรัสตŤจะมีทุนชำระแลšวภายหลังการเสนอขายหนŠวยทรัสตŤ 

ไมŠนšอยกวŠาหšารšอยลšานบาท เพื่อรองรบัการลงทุนในทรัพยŤสนิที่เปŨนไปตามหลักเกณฑŤท่ีกำหนด 

3) มีวัตถุประสงคŤในการนำหนŠวยทรัสตŤเขšาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤ 

4) ในกรณีท่ีมีการแบŠงชนิดของหนŠวยทรัสตŤ ตšองเปŨนไปตามหลักเกณฑŤท่ีกำหนด 

5) กำหนดใหšการชำระคŠาหนŠวยทรัสตŤตšองชำระดšวยเงินสดหรือเทียบเทŠา

เทŠานั้น 

2.4)  สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 

สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ21 เปŨนสัญญาท่ีจัดทำข้ึนระหวŠางบุคคล 3 ฝśาย คือ ผูšกŠอตั้ง 

ทรัสตŤ ทรัสตี และผูšรับผลประโยชนŤ โดยผูšกŠอตั้งทรัสตŤ ดำเนินการโอนทรัพยŤสินใหšแกŠ ทรัสตี ดšวยความ

ไวšวางใจใหšทรัสตีจัดการทรัพยŤสินเพ่ือประโยชนŤของผูšรับประโยชนŤ  

 รายละเอียดในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤของทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

ตšองใหšแนŠใจวŠาครอบคลุมประเด็นตŠาง ๆ เพ่ือใหšกองทรัสตŤสามารถดำเนนิงานและจัดแบŠงผลประโยชนŤ

ตอบแทนใหšเปŨนไปตามสัญญากŠอตั้ง ดังนั้น สัญญากŠอตั้งทรัสตŤจึงตšองประกอบดšวยรายการอยŠางนšอย

ดังตŠอไปนี้22 

 

1) รายการเก่ียวกับการกŠอตั้งกองทรัสตŤ 

2) รายการเก่ียวกับหนŠวยทรัสตŤ 

3) รายการเก่ียวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสตŤ 

4) รายการเกี่ยวกับการลดทุนชำระแลšวของกองทรัสตŤ 

5) รายการเก่ียวกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤ  

6) รายการเก่ียวกับการจัดทำทะเบียนหนŠวยทรัสตŤ การโอนหนŠวยทรัสตŤและ

ขšอจำกัด การโอน และการออกเอกสารแสดงสทิธิ  

7) รายการเก่ียวกับการลงทุนของกองทรัสตŤ 

8) รายการเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนŤของกองทรัสตŤ 

 
21 พระราชบัญญัติทรัสตŤเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550, 2. 
22ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤท่ี สร.26/2555 เรื่อง ขšอกำหนดเก่ียวกับรายการ

และขšอความในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (ฉบับประมวล), 3. 
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9) รายการเก่ียวกับการกูšยืมเงินของกองทรัสตŤ และการกŠอภาระผูกพันใด ๆ  

แกŠทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ 

10) รายการเก่ียวกับการประเมินมูลคŠาทรัพยŤสิน 

11) รายการเก่ียวกับการทำธุรกรรมระหวŠางกองทรัสตŤกับผูšจัดการกองทรัสตŤ

หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ  

12) รายการเก่ียวกับการทำธุรกรรมที่เปŨนการขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠาง

กองทรัสตŤกับทรัสตี 

13) รายการเก่ียวกับการเปŗดเผยขšอมูลของกองทรัสตŤ 

14) รายการเก่ียวกับการจŠายประโยชนŤตอบแทนแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ  

15) รายการเก่ียวกับการขอมติและการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ   

16) รายการเก่ียวกับการจำกัดสิทธิในการรับประโยชนŤตอบแทน การจัดการกับ

ประโยชนŤตอบแทน และสิทธิออกเสียงลงคะแนนของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ  

17) รายการเก่ียวกับทรัสตี  

18) รายการเก่ียวกับผูšจัดการกองทรัสตŤ  

19) รายการเก่ียวกับคŠาธรรมเนียมและคŠาใชšจŠาย  

20) รายการเก่ียวกับการแกšไขเพ่ิมเติมสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ  

21) รายการเก่ียวกับการเลิกกองทรัสตŤ 

การดำเนินงานของทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

การลงทุนกองทรัสตŤในประเทศไทยท่ีมีชื่อเสียงเปŨนที่เห็นไดšชัดเจนและรูšจักกันโดยทั่วไป เชŠน 

ทรัสตŤเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ แอล เอช ชšอปปŗŪง เซ็นเตอรŤ หรือ LH Shopping 

Centers Leasehold Real Estate Investment Trust (LHSC) ซึ่งเปŨนโครงการประเภททรัสตŤเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (REIT) โดยมีการกำหนดนโยบายดšานการลงทุนประกาศใหšทราบทั่วกัน

สำหรับผูšที่ตšองการเขšามารŠวมลงทุน 

1) กองทรัสตŤจะลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤและกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยŤของ

โครงการศูนยŤการคšาเทอรŤมินอล 21 จากบริษัท แอล แอนดŤ เอช พร็อพเพอรŤตี้ จำกัด เปŨนระยะเวลา

ประมาณ 26 ปŘ โดยสิทธิการเชŠาดังกลŠาวจะหมดอายุลงในวันท่ี 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพ้ืนที่รวม

ประมาณ 97,905 ตารางเมตร ประกอบดšวยสิทธิการเชŠาอาคารสิ่งปลูกสรšาง พื้นที่จอดรถและสŠวน

ควบของอาคารสิ่งปลูกสรšางที่เปŨนงานระบบสาธารณูปโภคสŠวนกลางที่เก่ียวขšองกับกิจการศูนยŤการคšา 

รวมถึงสิ่งอำนวยความสะดวกตŠาง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับศูนยŤการคšา และกรรมสิทธิ์ในเฟอรŤนิเจอรŤ 

เครื่องมือ เครื่องใชš อุปกรณŤตกแตŠงที่ติดตรึงตราและไมŠติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณŤอ่ืนใดที่ใชšเพื่อ

วัตถุประสงคŤในการประดับตกแตŠงหรืออำนวยความสะดวกใหšกับผูšใชšบริการโครงการศูนยŤการคšา

เทอรŤมินอล 21 รวมถึงสิทธิใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพยŤสินดังกลŠาว และกองทรัสตŤจะไดšรับ
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สิทธิในการใชšพื้นที่สŠวนเชื่อมตŠอระบบขนสŠงมวลชนกรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟŜา BTS สถานีอโศก 

และรวมถึงพ้ืนท่ีใชšรŠวมกันกับโรงแรม แกรนดŤ เซนเตอรŤ พอยตŤ เทอรŤมินัล 21 

           2) กองทรัสตŤจะนำเงินที่ไดšมาจากการระดมทุน และเงินกูšยืมระยะยาว มาใชšในการลงทุนใน

ทรัพยŤสินหลัก ทั้งนี้ การกูšยืมเงินจะชŠวยใหšกองทรัสตŤมีโครงสรšางการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมาก

ขึ้น และมีตšนทุนในการลงทุนต่ำลงเมื่อเทียบกับการเสนอขายหนŠวยทรัสตŤเต็มมูลคŠาการลงทุน สŠงผลใหš

ผลตอบแทนตŠอผูšถือหนŠวยทรัสตŤดีข้ึน ทั้งนี้ ผูšกŠอตั้งทรัสตŤไดšคำนึงถึงการบริหารความเสี่ยงดšานสภาพ

คลŠองของกองทรัสตŤดšวย 

  มีการชี้แจงความเหมาะสมสำหรับนักลงทุนเพื่อใหšทราบถึงทิศทางของการบริหารจัดการเพ่ือ

ผลประโยชนŤท่ีจะไดšรับ เพ่ือใหšนักลงทุนสามารถพิจารณาไดšในเบ้ืองตšนวŠากองทรัสตŤนี้เหมาะสมตŠอการ

ลงทุนหรือไมŠ อยŠางไร กลŠาวคือ การกŠอตั้งกองทรัสตŤ LHSC เหมาะสมกับนักลงทุนที่มีเงินลงทุนใน

ระยะปานกลางถึงระยะยาว เนื่องจากทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (REIT) เปŨนกองทรัสตŤซึ่ง

มีวัตถุประสงคŤท่ีจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่มีรายไดšประจำในรูปของคŠาเชŠา กองทรัสตŤนี้จึงเหมาะ

สำหรับผูšลงทุนที่ตšองการรายไดšประจำที่ขึ้นอยูŠกับสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งผูšลงทุนจะไดšรับ

ผลตอบแทนในรูปของผลประโยชนŤจากรายไดšที่เกิดจากการดำเนินการของอสังหาริมทรัพยŤ และ/หรือ

กำไรที่อาจไดšรับจากการขายหนŠวยทรัสตŤในตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทย 

  วันที่กองทรสัตŤจัดตั้ง 22 ธันวาคม 2557 

  วันท่ีเปŨนหลักทรัพยŤจดทะเบียน 26 ธันวาคม 2557 (เริ่มทำการซื้อขาย วันที่ 26 ธันวาคม 

2557) 

  มูลคŠาหนŠวยทรัสตŤจดทะเบียน 4,978,259,940 บาท 

  จำนวนหนŠวยลงทนุ 488,064,700 หนŠวย 

  มูลคŠาที่ตราไวšตŠอหนŠวย 10.20 บาท 

  มูลคŠาขั้นต่ำของการจองซื้อ 1,000 หนŠวย และเพ่ิมข้ึนทีละจำนวน 100 หนŠวย 

  นโยบายการจŠายผลประโยชนŤ 

  3) ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤไมŠนšอยกวŠารšอยละ 90 

(เกšาสิบ) ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลšวของรอบปŘบัญชี โดยจะจŠายไมŠนšอยกวŠาปŘละสองครั้ง อยŠางไรก็ดี 

ผูšจัดการกองทรัสตŤอาจมีการพิจารณาจŠายประโยชนŤตอบแทนพิเศษเกินกวŠาการจŠายประโยชนŤตอบ

แทนปŘละสองครั้งดังกลŠาวใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤไดšตามท่ีผูšจัดการกองทรัสตŤมีความเห็นวŠามีความ

จำเปŨนและสมควร และจะจŠายภายในเกšาสิบวันนับแตŠวันสิ้นรอบปŘบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มี

การจŠายประโยชนŤตอบแทนนั้น แลšวแตŠกรณ ี

  - กำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลšวตามวรรคหนึ่ง ใหšหมายความรวมถึงกำไรสุทธิที่อšางอิงสถานะเงิน

สดของกองทรัสตŤ โดยเปŨนไปตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

  - ในกรณีที่กองทรัสตŤมีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูšจัดการกองทรัสตŤอาจจŠาย

ประโยชนŤตอบแทนใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤจากกำไรสะสมดังกลŠาวดšวยก็ไดš 
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  - ในกรณีที่ผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠสามารถจŠายประโยชนŤตอบแทนไดšในระยะเวลาดังกลŠาว 

ผูšจัดการกองทรัสตŤจะแจšงใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤทราบผŠานระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพยŤ 

  4) ในกรณีที่กองทรัสตŤยังมียอดขาดทุนสะสมอยูŠ ผูšจัดการกองทรัสตŤจะไมŠจŠายประโยชนŤตอบ

แทนแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

  อายุโครงการ ไมŠกำหนดอายุกองทรัสตŤ 

  รายละเอียดทรัพยŤสินที่ลงทุน 

  โครงการศูนยŤการคšาเทอรŤมินอล 21 ตั้งอยูŠที่ เลขที่  88 ซอยสุขุมวิท 19 (วัฒนา) แขวง

คลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร บนถนนสุขุมวิทติดกับสุขุมวิท ซอย 19 ใกลšสี่แยกอโศก 

โดยโครงการศูนยŤการคšาเทอรŤมินอล 21 ไดšรับการตกแตŠงและออกแบบดšวยการจำลองถนนของเมือง

ตŠาง ๆ เชŠน โรม ปารีส และโตเกียว โครงการศูนยŤการคšาเทอรŤมินอล 21 สามารถสนองความตšองการ

ที่หลากหลายไมŠวŠาจะเปŨนรšานคšาแฟชั่นทั้งตŠางประเทศและในประเทศ ภัตตาคารและศูนยŤอาหาร โรง

ภาพยนตรŤและรšานคšาในรูปแบบตŠาง ๆ นอกจากนี้ โครงการศูนยŤการคšาเทอรŤมินอล 21 ยังเช่ือมตŠอกับ

โรงแรม แกรนดŤ เซนเตอรŤ พอยตŤ เทอรŤมินัล 21 

  โครงการศูนยŤการคšาเทอรŤมินอล 21 ประกอบดšวย อาคารศูนยŤการคšาสูง 8 ชั้นและมีชั้นใตšดิน 

2 ชั้น รวมถึงพื้นท่ีที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยูŠบนที่ดินประมาณ 9 ไรŠ 1 งาน 44 ตารางวา ซึ่งสรšาง

แลšวเสร็จและเริ่มเปŗดดำเนินงานเม่ือเดือนตุลาคม 2554 โดยมีพ้ืนที่รวมประมาณ 97,905 ตารางเมตร 

ผูšจัดการกองทรัสตŤ คือ บรษิัทหลักทรัพยŤจัดการกองทนุ แลนดŤ แอนดŤ เฮšาสŤ จำกัด 

ผูšบริหารอสังหาริมทรพัยŤ คือ บริษัท แอล แอนดŤ เอช รีเทล แมเนจเมนทŤ จำกัด 

ทรัสตี คือ บริษัทหลักทรัพยŤจัดการกองทนุ ไทยพาณิชยŤ จำกัด 

 
ภาพโครงการศูนยŤการคšาเทอมินอล 21  

   

 

 

ชื่อกองทรัสตŤ ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ แอล เอช ชšอปปŗŪง เซ็นเตอรŤ  
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  ชื่อยŠอ LHSC 

  จัดตั้งเมื่อ 22 ธันวาคม 2557 

  วันจดทะเบียนหลักทรัพยŤกองทรัสตŤ 26 ธันวาคม 2557 

  มูลคŠาลงทุน 6,058 ลšานบาท แบŠงออกเปŨน 

  ระดมทุนผŠานหนŠวยลงทุน 4,978 ลšานบาท 

  การกูšเงิน 1,080 ลšานบาท 

  โครงสรšางการจัดสรรหนŠวยลงทนุ 

  เจšาของเดิม          15% 

  ประชาชนทั่วไป     85% 

  ผูšจัดการกองทรัสตŤ (RM) บลจ. แลนดŤ แอนดŤ เฮšาสŤ (LH Fund) 

  ทรัสต ีบลจ. ไทยพาณิชยŤ (SCBAM) 

  ผูšบริหารอสังหาริมทรพัยŤ แอล แอนดŤ เอช รีเทล แมเนจเมšนทŤ จำกัด (LHR) 

  โครงการศูนยŤการคšาเทอรŤมินอล 21 

          กองทรัสตŤดำเนินการลงทุนในทรัพยŤสินหลัก โดยการเชŠาอาคารศูนยŤการคšารวมทั้งสิ่งปลูก

สรšาง สŠวนควบของอาคารศูนยŤการคšาที่เปŨนงานระบบสาธารณูปโภคสŠวนกลางท่ีเก่ียวขšองกับกิจการ

โครงการศูนยŤการคšาเทอรŤมินอล 21 และซื้อเฟอรŤนิเจอรŤ เครื่องมือ เครื่องใชš อุปกรณŤตกแตŠงที่ติดตรึง

ตรา และไมŠติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณŤอ่ืนใดที่ใชšเพ่ือวัตถุประสงคŤในการประดับตกแตŠงหรืออำนวย

ความสะดวกใหšกับผูšใชšบริการโครงการศูนยŤการคšาเทอรŤมินอล 21 จากบริษัท แอล แอนดŤ เอช พร็อพ

เพอรŤตี้ จำกัด ทั้งนี้ กองทรัสตŤเขšาเปŨนคูŠสัญญากับผูšเชŠาพ้ืนที่ภายใตšสัญญาเชŠาพื้นที่และ/หรือสัญญา

ใหšบริการ และ/หรือสัญญาใหšบริการสาธารณูปโภคของอสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤเชŠา และเขšาเปŨน

คูŠสัญญากับผูšใหšบริการ อาทิ ผูšใหšบริการรักษาความปลอดภัย ผูšใหšบริการรักษาความสะอาด ผูš

ใหšบริการบำรุงรกัษา รวมไปถึงผูšใหšบริการสาธารณปูโภค 

  ผูšจัดการกองทรัสตŤมีนโยบายท่ีจะดำเนินการจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลัก โดยนำ

พื้นที่เชŠาของโครงการศูนยŤการคšาเทอรŤมินอล 21 ออกใหšเชŠาแกŠผูšเชŠาพื้นที่ซึ่งเปŨนผูšประกอบกิจการคšา

ปลีกและบริการประเภทตŠาง ๆ โดยกองทรัสตŤทำสัญญาแตŠงตั้งบริษัท แอล แอนดŤ เอช รีเทล แมเนจ

เมนทŤ จำกัด เปŨนผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤเพ่ือใหšเปŨนผูšดำเนินการบริหารทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤลงทุน 

ซึ่งผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤจะเปŨนผูšดำเนินการหาผูšสนใจที่จะเชŠาพื้นที่ของโครงการศูนยŤการคšา

เทอรŤมินอล 21 เพ่ือเพ่ิมอัตราการเชŠาพื้นที่23 

  เปŨนการจัดตั้งกองทรสัตŤตามที่กฎหมายกำหนดโดยผูšจัดการกองทรัสตŤตšองมีคุณสมบัติและไมŠ

มีลักษณะตšองหšามตามที่กฎหมายกำหนด รวมทั้งยังตšองมีการจัดทำสัญญาการจัดตั้งกองทรัสตŤดšวย

การมีขšอกำหนดและลักษณะของสัญญาใหšเปŨนไปตามท่ีกฎหมายกำหนดดšวย ซึ่งการบริหารจัดการ

 
23 LHSC, ทรสัตŤเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ แอล เอช ชšอปปŗŪง เซ็นเตอรŤ : https://www.lhscreit.com/home, (สืบคืน

เมื่อ 10 พฤษภาคม 2564). 
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ทรัพยŤสินที่ลงทุน คือ โครงการศูนยŤการคšาเทอมินอล 21 นั้นจัดวŠาเปŨนกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ แอล เอช ชšอปปŗŪง เซ็นเตอรŤ ซึ่งเปŨนประเภทโครงการทรัสตŤเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤ (REIT) ท่ีเห็นไดšชัดเจนตัวอยŠางหนึ่งในประเทศไทย โดยมีครบองคŤประกอบทั้ง 3 ฝśาย

คือ ผูšกŠอตั้งทรัสตŤ ทรัสตี และผูšรับผลประโยชนŤ  ตามรูปแบบของการจัดตั้งกองทรัสตŤตามกฎหมาย จึง

สามารถดำเนินการบริหารจัดการกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (REIT) ไดšและนำ

ผลประโยชนŤท่ีไดšรับจาการบริหารจัดการมอบใหšแกŠผูšรับผลประโยชนŤตามการจัดกองทรัสตŤ 

 

2.2 หลักเกณฑŤการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤใหšเปŨนทรัสตŤเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤ 

 ตามที่กลŠาวไวšในการหลักเกณฑŤการกŠอตั้งทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น ทรัสตŤ

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤอยูŠภายใตšกฎหมายหลัก 2 ฉบับ  โดยสŠวนที่เก่ียวขšองกับการ

ดำเนินการของกองทรัสตŤและทรัสตีจะอยูŠภายใตš พระราชบัญญัติทรัสตŤเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.

2550  และในสŠวนของใบทรัสตŤถือเปŨนหลักทรัพยŤตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ 

พ.ศ.2535 ดังนั้น การออกและเสนอขายใบทรัสตŤ รวมทั้งการเปŗดเผยขšอมูลตŠาง ๆ จึงตšองปฏิบัติตาม

ขšอกำหนดแหŠงพระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ พ.ศ.2535 ดšวย 

โดยคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤตามกฎหมายวŠาดšวยหลักทรัพยŤและ

ตลาดหลักทรัพยŤ (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) ไดšอาศัยอำนาจบทบัญญัติแหŠงกฎหมายออกขšอกำหนด

เก่ียวกับการอนุญาตเสนอขายหนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งไดšรวมถึงการ

ดำเนินการของผูšกŠอตั้งกองทรสัตŤ ทรัสตี และกองทรัสตŤ  

การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤใหšเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น

ก็ตšองปฏิบัติตามหลักเกณฑŤขšางตšนเชŠนเดียวกันโดยมีประกาศที่เกี่ยวขšองกับการแปลงสภาพเปŨนการ

เฉพาะ คือประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวม

อสังหาริมทรพัยŤใหšเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

ดังน้ัน ความหมายและลักษณะของการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤใหšเปŨนทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ประกอบดšวยรายละเอียดดังตŠอไปนี้ 

1) ความหมายของการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤใหšเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยŤ 

การแปลงสภาพจากเดิมเปŨนประเภทกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤท่ีบริษัทจัดการจัดตั้งข้ึน  

กองทุนรวมเปŨนนิติบุคคลแยกตŠางหากบริษัทจัดการ โดยมีวัตถุประสงคŤหลักเพื่อนำเงินที่ไดšจากการ

จำหนŠายหนŠวยลงทุนไปซื้อหรือเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ และจัดหาผลประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤ โดย
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ผลจากการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเขšาซื้อหรือเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ  ทำใหšกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยŤถือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งมีสŠวนที่เก่ียวขšอง 3 ฝśาย ไดšแกŠ บริษัทจัดการ 

ผูšดูแลผลประโยชนŤ และผูšถือหนŠวยลงทุน ในสŠวนบริษัทจัดการซ่ึงเปŨนบริษัทหลักทรัพยŤที่ไดšรับ

ใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพยŤประเภทจัดการกองทุนรวม และมีผูšดูแลผลประโยชนŤของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนธนาคารพาณิชยŤเพื่อดูแลใหšบริษัทจัดการปฏิบัติหนšาที่ใหšถูกตšองตามกฎ 

เกณฑŤที่เก่ียวขšองและตามหนังสือชี้ชวนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ นอกจากนี้ยังทำหนšาที่รับรอง

การคำนวณมูลคŠาทรพัยŤสนิสุทธิของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ  

โดยการแปลงสภาพน้ันจากกองทุนรวมอสั งหาริมทรัพยŤดั งที่กลŠาวขšางตšน  ใหš เปŨน

ประเภททรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ โดยทรัสตŤเปŨนนิติสัมพันธŤที่เกิดข้ึนตามสัญญากŠอตั้ง 

ทรัสตŤ ซึ่งมีบุคคลท่ีเก่ียวขšอง 3 ฝśาย ไดšแกŠ ผูšกŠอตั้งทรัสตŤ ทรัสตี และผูšรับผลประโยชนŤ  โดยกองทรัสตŤ

ไมŠถือเปŨนนิติบุคคล เปŨนกองทรัพยŤสินท่ีถือกรรมสิทธŤโดยทรัสตี นิติสัมพันธŤดังกลŠาวเกิดจากสัญญา

กŠอตั้งทรัสตŤท่ีระบุวŠาผูšกŠอตั้งทรัสตŤโอนทรัพยŤสินใหšแกŠทรัสตีเพ่ือนำไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ โดยมี

วัตถุประสงคŤที่เกิดจากความไวšวางใจที่จะใหšทรัสตีจัดการทรัพยŤสินเพื่อผลประโยชนŤของผูšรับ

ผลประโยชนŤ และเมื่อกŠอตั้งทรัสตŤแลšวผูšกŠอตั้งจะเขšาเปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤ โดยการแปลงกองทุนรวม

ใหšเปŨนกองทรัสตŤ จะดำเนินการแปลงกองทุนรวม 1 กองหรือหลายกองใหšเปŨนกองทรัสตŤ 1 กองก็ไดš 

และกองทรัสตŤที่แปลงสภาพมานั้นจะเปŨนกองทรัสตŤที่จัดตั้งข้ึนใหมŠสำหรับการแปลงสภาพหรือเปŨน

กองทรัสตŤท่ีจัดตั้งขึ้นและมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤแลšวก็ไดš 

นอกจากนี้ การย่ืนคำขออนุมัติจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤตšองกระทำภายในวันที่ 31 

ธันวาคม 255624 จึงสŠงผลใหšปŦจจุบันไมŠมีการจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤใหมŠเกิดขึ้น แตŠจะมีการ

กŠอตั้งในรูปแบบของทรัสตŤการลงทุนในอสังหาริมทรพัยŤเทŠานั้น 

ภาพแสดงโครงสรšางการจัดตั้งกองทุนรวมและโครงสรšางการจัดตั้งทรสัตŤเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤ 

 
24สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ. ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและ

ตลาดหลักทรัพยŤท่ี สน. 25/2552 เรื่อง หลักเกณฑŤ เงื่อนไข และวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ. 8 
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2) ลักษณะของการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤใหšเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤ 

การแปลงสภาพ เปŨนการดำเนินการท่ีตšองไดšรับการอนุมัติจากที่ประชุมผูšถือหนŠวยลงทุนของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ เพ่ือโอนทรัพยŤสินและภาระของกองทุนรวมไปยังกองทรัสตŤ โดย

แลกเปลี่ยนกับหนŠวยทรัสตŤที่ออกใหมŠ สŠงผลใหšเกิดการเลิกกองทุนรวมและสับเปลี่ยนจากที่

หนŠวยทรัสตŤถือโดยกองทุนรวมเปŨนหนŠวยทรัสตŤท่ีถือโดยผูšถือหนŠวยลงทุนของกองทุนรวมแทน 

การแปลงสภาพ25 มีผูšท่ีเก่ียวขšองไดšแกŠ บริษัทจัดการกองทุนรวม ผูšจัดการกองทรัสตŤ และผูš

ชำระบัญชี โดยแตŠละสŠวนมีหนšาที่ในรายละเอียด ดังตŠอไปนี ้

2.1)  บริษัทจัดการกองทุนรวม 

 บริษัทจัดการกองทุนตšองไดšรับอนุมัติจากที่ประชุมผูšถือหนŠวยลงทุนของกองทุน

รวมทุกกองที่จะแปลงสภาพ โดยตšองมีรายละเอียดที่มีสาระสำคัญตŠอการตัดสินใจของผูšถือหนŠวย

ลงทุน 

1. ที่มาและเหตุผลของการแปลงสภาพ 

2. อัตราสับเปลี่ยนหนŠวยลงทุนของกองทุนรวมกับหนŠวยทรัสตŤของ

กองทรัสตŤและเงินสด (ถšามี) (swap ratio)  พรšอมทั้งคำอธิบายวิธีการคำนวณอัตราสับเปลี่ยน  

3. ขšอมูลการลงทุนของกองทุนรวม มูลคŠาอสังหาริมทรัพยŤของกองทุนรวม 

มูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิและมูลคŠาหนŠวยลงทุนของกองทุนรวม  รวมทั้งจำนวนหนŠวยลงทุนทั้งหมดของ

กองทุนรวม ซึ่งเปŨนขšอมูลท่ีจัดทำขึ้นลŠาสุดแตŠตšองไมŠเกินกวŠา 60 วันกŠอนวันประชุมผูšถือหนŠวยลงทุน  

4. ขšอมูลโดยสรุปเก่ียวกับสัญญาตŠางๆ ท่ีกองทุนรวมเขšาทำกับบุคคลอ่ืน

และยังมีผลใชšบังคับอยูŠ ณ ขณะนั้น และความคืบหนšาในการดำเนินการใหšคูŠสัญญาอีกฝśายหนึ่งตกลง

หรือยินยอมใหšเปลี่ยนคูŠสัญญาจากกองทุนรวมเปŨนกองทรัสตŤ 

5. สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระสำคัญและความแตกตŠางของกองทุน

รวมและกองทรัสตŤ และลักษณะที่เปลี่ยนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลšว เชŠน  ประเภทและ

วัตถุประสงคŤของโครงการจัดการกองทุนรวมและกองทรัสตŤ, นโยบายการลงทุนและการจัดหา

ผลประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤตลอดจนการกูšยืมเงิน, นโยบายการจŠายเงินปŦนผลของกองทุนรวม 

และประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤ เปŨนตšน 

6. ผลกระทบจากการแปลงสภาพ โดยใหšระบุผลกระทบดšานภาระภาษีทั้ง

ในระดับกองทุนรวมและผูšถือหนŠวยลงทนุ 

7. แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวมและการชำระบัญชี และ

กำหนดเวลาโดยประมาณของการดำเนินการแตŠละข้ันตอน 

 
25 สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ. ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนท่ี ทจ. 34/2559 

เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤใหšเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ. 3 
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8. รายละเอียดการรับซื้อหนŠวยลงทุนของกองทุนรวมจากผูšถือหนŠวย

ลงทุนที่เขšารŠวมประชุมและคัดคšานการแปลงสภาพ  

9. รายละเอียดการเรียกเก็บคŠาใชšจŠายในการแปลงสภาพ การเลิกกองทุน

รวม และการชำระบัญชี  

10. ความเห็นของผูšจัดการกองทุนรวมเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของการ

แปลงสภาพและอัตราสับเปลี่ยนหนŠวยลงทุนของกองทุนรวมท่ีอยูŠภายใตšการบริหารจัดการกับ

หนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤและเงินสด (ถšามี) 

11. ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับความสมเหตุสมผล

ของการแปลงสภาพและอัตราสับเปลี่ยนหนŠวยลงทุนของกองทุนรวมกับหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ

และเงินสด (ถšามี) และผลกระทบที่ผูšถือหนŠวยลงทุนอาจไดšรับจากการแปลงสภาพ และขšอดีขšอเสีย 

2.2) ผูš จั ด การกองท รัสตŤ  ส ำห รับ กรณี ที่ ก ารแปล งสภาพ จากกองทุ น รวม

อสังหาริมทรพัยŤเปŨนกองทรัสตŤที่กŠอตั้งขึ้นและมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤแลšว 

1. ตšองมีมติอนุมัติการเพิ่มทุนเพ่ือการรองรับการแปลงสภาพ ซึ่งตšอง

ไดšรับคะแนนเสียงไมŠนšอยกวŠา 3 ใน 4 ของจำนวนหนŠวยทรัสตŤทั้งหมดของผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่มา

ประชุม 

2. เสนอขายหนŠวยทรัสตŤเพื่อการแปลงสภาพและเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤใหมŠ (ถšามี) จะมีข้ันตอนดำเนินการเชŠนเดียวกับการเสนอขายหนŠวยทรัสตŤใหมŠดังที่

กลŠาวไปแลšวในขšอ 2.1  

2.3) บริษัทจัดการ ผูšจัดการกองทรัสตŤ ผูšชำระบัญชีรŠวมกันดำเนินการแปลงสภาพ

ตามที่ไดšรับอนุมัติจากที่ประชุมผูšถือหนŠวยลงทุน และที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ รวมทั้งดำเนินการ

ชำระบัญชีตามข้ันตอนดังตŠอไปนี้ 

1. การดำเนินการแปลงสภาพ  โดยบริษัทจัดการโอนทรัพยŤสินและภาระ

ของกองทุนรวมใหšตกเปŨนของกองทรัสตŤ  และผูšจัดการกองทรัสตŤสŠงมอบหนŠวยทรัสตŤที่ออกใหมŠและ

เงนิสดใหšแกŠกองทุนรวม 

 บริษัทจัดการทำการเลิกกองทุนรวมภายในวันทำการถัดจากวันที่มีการ

โอนทรัพยŤสินและภาระของกองทุนรวมใหšตกเปŨนของกองทรัสตŤ โดยดำเนินการแจšงเลิกกองทุนตŠอผูš

ถือหนŠวยลงทนุ ผูšดูแลผลประโยชนŤ ตลาดหลักทรัพยŤ และสำนักงานก.ล.ต.  

 หลังจากนั้นผูšชำระบัญชีแบŠงหนŠวยทรัสตŤใหšแกŠผูšถือหนŠวยลงทุนของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤที่มีชื่อในทะเบียนผูšถือหนŠวยลงทุน ณ วันท่ีกำหนดสิทธิในการสับเปลี่ยน 

ตามอัตราการสับเปลี่ยนท่ีไดšรับมติจากที่ประชุมผูšถือหนŠวยลงทุน และที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ (ถšามี) 

และจัดสŠงเอกสารใหšแกŠผูšถือหนŠวยลงทุน ซึ่งประกอบดšวย เอกสารที่แสดงถึงจำนวนหนŠวยทรัสตŤที่ผูšถือ

หนŠวยลงทุนไดšรับ และหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนŠวยทรัสตŤที่รองรับการแปลงสภาพไดšรับจากผูšจัดการ

กองทรัสตŤ 
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 โดยผูšจัดการกองทรัสตŤดำเนินการใหšหนŠวยทรัสตŤเปŨนหลักทรัพยŤจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤ 

 

2. ดำเนินการชำระบัญชี ใหšผูšชำระบัญชีดำเนินการชำระบัญชีใหšเสร็จสิ้น 

ตามข้ันตอนดังตŠอไปนี้ 

2.1 ผูšชำระบัญชีดำเนินการ ดังตŠอไปนี้ 

(ก) ชำระหนี้ของกองทุนรวม หรือคŠาธรรมเนียม คŠาภาระติดพัน และ

คŠาใชšจŠายอ่ืนที่ตšองเสียในการชำระบัญชีของกองทุนรวม  ใหšเสร็จสิ้นภายใน 90 วันนับแตŠวันเลิก

กองทุนรวม 

(ข) ยื่นคำขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมตŠอสำนักงาน ก.ล.ต. และ

จัดสŠงรายงานผลการชำระบัญชีภายใน 30 วันนับแตŠวันที่ดำเนินการตาม (ก) เสร็จสิ้น และดำเนินการ

โอนทรัพยŤสินคงคšางใหšแกŠสำนักงาน (ถšามี) 

2.2 ในกรณีที่กองทุนรวมมีหนี้ที่ถึงกำหนดชำระแลšว และเจšาหนี้ไมŠยอมรับ

ชำระหนี้หรือไมŠสามารถรับชำระหนี้ไดš  หรือในกรณีที่กองทุนรวมมเีงินปŦนผลหรือเงินเฉลี่ยคืนจากการ

ลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมซึ่งยังมิไดšชำระใหšแกŠผูšถือหนŠวยลงทุน หรือผูšที่มีสิทธิไดšรับชำระ

เงนิน้ัน ใหšผูšชำระบัญชีดำเนินการอยŠางใดอยŠางหนึ่งดังตŠอไปนี้ 

(ก) ดำเนินการวางทรัพยŤตŠอสำนักงานวางทรัพยŤตามหลักเกณฑŤ 

เงื่อนไข และวิธีการชำระบัญชีของกองทุนรวม  

(ข) ดำเนินการอ่ืนใดเพ่ือใหšมีการชำระหนี้เมื่อเจšาหนี้ของกองทุนรวมไดš

เรียกใหšชำระหนี้ 

ตัวอยŠางการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ เปŨ นทรัสตŤ เพื่ อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤของ (1) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤไทคอน (“กองทุนรวม TFUND”) (2) กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยŤทีพารŤคโลจิสติคสŤ (“กองทุนรวม TLOGIS”)และ (3) กองทุนรวมสิทธิการเชŠา

อสังหาริมทรัพยŤไทคอน อินดัสเทรียลโกรท (“กองทุนรวม TGROWTH”) เปŨนทรัสตŤเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัยŤและสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤไทคอน (“กองทรัสตŤ TREIT”) 

          ท่ีมาและเหตุผลในการแปลงสภาพกองทุนรวม 

การแปลงสภาพกองทุนรวมมีที่มาและเหตุผลสืบเนื่องมาจากทางกลุŠมบริษัท ไทคอน อินดัส

เทรียล คอนเน็คชั่น จำกัด (มหาชน) ในฐานะผูšถือหนŠวยลงทุนของกองทุนรวม TFUND, กองทุนรวม 

TLOGIS และ กองทุนรวม TGROWTH ไดšทราบและเขšาใจถึงกฎเกณฑŤของสำนักงานคณะกรรมการ

กำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ (“สำนักงาน ก.ล.ต.”) ในการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยŤเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ และสิทธิประโยชนŤของการดำเนินการที่

เก่ียวขšองกับภาษีและมาตรการลดคŠาธรรมเนียมการจดทะเบียน ณ สำนักงานท่ีดิน ซึ่งจะตšอง

ดำเนินการใหšแลšวเสร็จภายในวันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ดังน้ันทางกลุŠมบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล 
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คอนเน็คชั่น จำกัด (มหาชน) เห็นควรใหšมีการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพ่ือพิจารณาดำเนินการแปลง

สภาพกองทุนรวม TFUND, กองทุนรวม TLOGIS และกองทุนรวม TGROWTH โดยมีกองทรัสตŤ 

TREIT เปŨนกองทรัสตŤที่รองรับการแปลงสภาพ (“การแปลงสภาพกองทุนรวม”) ทั้งนี้  เพื่อที่จะ

สามารถลงทุนในทรัพยŤสินเพ่ิมเติมไดšตŠอไปอันจะเปŨนประโยชนŤตŠอผูšถือหนŠวยโดยรวม โดยกองทรัสตŤ 

TREITจะทำการแปลงสภาพกองทุนรวมตามหลักเกณฑŤในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ 

ทจ. 34/2559 เรื่องการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤใหšเปŨนทรัสตŤเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤ (“ประกาศ ทจ. 34/2559”) นอกจากน้ี บริษัท ไทคอน แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ใน

ฐานะผูšจัดการกองทรัสตŤ(“ผูšจัดการกองทรัสตŤ”) ประสงคŤจะใหšกองทรัสตŤ TREIT ลงทุนในทรัพยŤสิน

ของกองทุนรวม TFUND, กองทุนรวม TLOGIS และ กองทุนรวม TGROWTH โดยการรับโอน

ทรัพยŤสินและภาระของกองทุนรวม TFUND, กองทุนรวม TLOGIS และ กองทุนรวม TGROWTH 

และชำระคŠาตอบแทนการรับโอนทรัพยŤสินและภาระดังกลŠาวดšวยหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ TREIT 

พรšอมเงินสด ดังนั้น ผูšจัดการกองทรัสตŤจึงไดšพิจารณาเห็นสมควรเสนอใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤของ

กองทรัสตŤ TREIT พิจารณาอนุมัติใหšกองทรัสตŤ TREIT รองรับการแปลงสภาพของกองทุนรวมเขšาไป

รวมกับกองทรัสตŤ TREIT (โดยที่มีกองทรัสตŤ TREIT เปŨนกองทรัสตŤท่ีรองรับการแปลงสภาพของ

กองทุนรวม TFUND, กองทุนรวม TLOGIS และ กองทุนรวมTGROWTH) นอกจากนี้ รายละเอียด

เพ่ิมเติมปรากฏตามสรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระสำคัญและความแตกตŠางของกองทุนรวม TFUND, 

กองทุนรวม TLOGIS, กองทุนรวม TGROWTH และกองทรัสตŤ TREITและลักษณะที่จะเปลี่ยนแปลง 

เมื่อมีการแปลงสภาพแลšว ระยะเวลาการดำเนินการตามแผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม 

การชำระบัญชี และกำหนดเวลาโดยประมาณของการดำเนินการแตŠละข้ันตอน (Conversion 

Timeline) และผลกระทบท่ีผูšถือหนŠวยทรัสตŤจะไดšรบัจากการแปลงสภาพ26 

เปŨนการเชิญประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่มีสิทธิในการเขšาประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพ่ือพิจารณา

การรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่ง

รายละเอียดในการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤ

เปŨนไปตามขšอกำหนดตามกฎหมายเก่ียวกับการแปลงสภาพ ซึ่งการดำเนินการ หลักเกณฑŤในการ

แปลงสภาพยŠอมตšองเปŨนไปตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การ

แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤใหšเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

 

 

 

 

 
26 แจšงวันกำหนดรายชื่อผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่มีสิทธิในการเขšาประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพ่ือพิจารณาการรองรับการแปลงสภาพกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยŤ : 

https://www.set.or.th/set/pdfnews.do?newsId=15052597734621&sequence=2017075791, (สืบคšนเมื่อ 10 พฤษภาคม 2564). 
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ภาพแผนผังโครงสรšางการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨน 

ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัยŤ 

 

 

2.3 หลักเกณฑŤการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

ตามที่กลŠาวไวšในการหลักเกณฑŤการกŠอตั้งทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น ทรัสตŤ

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤอยูŠภายใตšกฎหมายหลัก 2 ฉบับ  โดยสŠวนที่เก่ียวขšองกับการ

ดำเนินการของกองทรัสตŤและทรัสตีจะอยูŠภายใตš พระราชบัญญัติทรัสตŤเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.

2550  และในสŠวนของใบทรัสตŤถือเปŨนหลักทรัพยŤตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ 

พ.ศ.2535 ดังนั้น การออกและเสนอขายใบทรัสตŤ รวมทั้งการเปŗดเผยขšอมูลตŠาง ๆ จึงตšองปฏิบัติตาม

ขšอกำหนดแหŠงพระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ พ.ศ.2535 ดšวย ซึ่งการดำเนินการเลิก

และชำระบัญชีทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤจะตšองเปŨนไปตามกระบวนการท่ีกฎหมาย

กำหนด มีขั้นตอนการชำระบัญชีที่ถูกตšองเพ่ือทราบถึงผลประโยชนŤ กำไร หรือขาดทุนหลังการชำระ

บัญชีและมีการจัดสรรเงินใหšแกŠผูšรับประโยชนŤ(หากมี) ดšวย หากมิไดšดำเนินการชำระบัญชีในกรณีเลิก

และชำระบัญชีทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤตามที่กฎหมายกำหนด การดำเนินการเชŠนวŠานี้ก็

จะไมŠไดšรับความคุšมครองตามกฎหมายหรืออาจตกเปŨนโมฆะไดš 

โดยคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤตามกฎหมายวŠาดšวยหลักทรัพยŤและ

ตลาดหลักทรัพยŤ (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) ไดšอาศัยอำนาจบทบัญญัติแหŠงกฎหมายออกขšอกำหนด

เก่ียวกับการอนุญาตเสนอขายหนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งไดšรวมถึงการ

ดำเนินการของผูšกŠอตั้งกองทรสัตŤ ทรัสตี และกองทรัสตŤ  

หลักเกณฑŤการเลิกและชำระบัญชีก็ตšองปฏิบัติตามหลักเกณฑŤขšางตšนเชŠนเดียวกันโดยมี

ประกาศท่ีเก่ียวขšองกับการเลิกและชำระบัญชีเปŨนการเฉพาะ คือประกาศสำนักงานคณะกรรมการ 
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ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ขšอกำหนดเก่ียวกับรายการและขšอความในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤของทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

โดยความหมายและขั้ นตอนของการเลิกและชำระบัญ ชีทรัสตŤ เพ่ือการลงทุน ใน

อสังหาริมทรพัยŤ ประกอบไปดšวยรายละเอียดดังตŠอไปนี้ 

1) ความหมายของการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

ทรัสตŤ เปŨนนิติสัมพันธŤที่เกิดข้ึนตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ดังนั้น ทรัสตŤยŠอมสิ้นสุดลงตามที่

กำหนดในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤเชŠนกัน  นอกจากนี้ตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤแลšวทรัสตŤจะสิ้นสุดลงเมื่อเกิด

เหตุการณŤในกรณตีามมาตรา 51 แหŠงพระราชบัญญัติทรัสตŤ เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุนฯ ดังตŠอไปนี้ 

1. เมื่อทรัสตŤไดšปฏิบัติตามวัตถุประสงคŤของสัญญากŠอตั้งทรัสตŤครบถšวนแลšว 

2. เมื่อศาลมีคำพิพากษาหรือมีคำสั่งใหšเลิกทรัสตŤกรณทีี่มีเหตุใหšเปลี่ยนแปลงทรัสตี

แตŠไมŠอาจแตŠงตั้งทรัสตีรายใหมŠไดš 

3. เมื่อปรากฏวŠาเหลือทรัสตีเปŨนผูšรับประโยชนŤเพียงฝśายเดียว 

4. เมื่อมีเหตุที่ทำใหšมีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี ไดšแกŠ กรณีทรัสตีลาออก ทรัสตีถูก

พิทักษŤทรัพยŤ สิ้นสภาพบุคคล หรือสิ้นสภาพธนาคารพาณิชยŤ ทรัสตีถูกถอดถอนจากการทำหนšาที่ 

และทรัสตีถูกคณะกรรมการ ก.ล.ต. สั่งพักการประกอบธุรกิจเปŨนทรัสตีชั่วคราวหรือสั่งเพิกถอนการ

อนุญาตใหšประกอบธุรกิจเปŨนทรัสตี แตŠการเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดขึ้นไมŠไดšกำหนดไวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 

2) ขั้นตอนของการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤมีขั้นตอน

ดังตŠอไปนี้ 

1. ในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤของทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ตšองมีการ

กำหนดรายการเก่ียวกับการเลิกกองทรัสตŤ โดยมีสาระสำคัญวŠาเม่ือปรากฏเหตุการณŤดังตŠอไปนี้ ทรัสตี

จะเลิกกองทรัสตŤ  

(ก) เมือ่จำนวนผูšถือหนŠวยทรัสตŤลดลงเหลือนšอยกวŠาสามสิบหšาราย 

(ข) เมื่อมีการจำหนŠายทรัพยŤสินหลัก และผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠสามารถ

ดำเนินการเพื่อใหšกองทรัสตŤลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤเปŨนมูลคŠารวมกันไมŠนšอยกวŠาหšารšอยลšานบาท 

หรือไมŠนšอยกวŠารšอยละเจ็ดสิบหšาของมูลคŠาทรัพยŤสินรวมของกองทรัสตŤ ภายในหนึ่งปŘนับแตŠวันที่

จำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินหลักดังกลŠาว 

2. เมื่อทรัสตŤสิ้นสุดลงใหšทรัสตีทำหนšาที่ตŠอไป ยกเวšนกรณีทรัสตŤสิ้นสุดลง

เนื่องจากทรัสตีเลิกกิจการ ชำระบัญชีหรือลšมละลาย ใหšผูšชำระบัญชีหรือเจšาพนักงานพิทักษŤทรัพยŤเปŨน

ผูšรวบรวม จำหนŠายหรอืจัดสรรทรัพยŤสนิจนเสร็จสิ้น 

3. การชำระหนี้สินและคŠาใชšจŠายเมื่อทรัสตŤสิ้นสุดลง ใหšเปŨนไปตามลำดับดังนี้ 

(ก) ชำระคŠาใชšจŠายที่เกิดจากการรวบรวม จำหนŠายและจัดสรรทรัพยŤสิน 

(ข) คŠาธรรมเนียม คŠาภาษีอากรท่ีตšองชำระและที่คšางชำระ 
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(ค) คŠาตอบแทนทรัสตีกรณีศาลมีคำสั่งใหšแตŠงตั้งทรัสตีรายใหมŠ คŠาตอบแทนผูš

ชำระบัญชี คŠาใชšจŠายในการดำเนินคดีกับทรัสตีที่ ไมŠดำเนินการตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤที่ผูšรับ

ผลประโยชนŤไดšจŠายไปซึ่งสามารถเรียกเอาไดšจากกองทรัสตŤ คŠาใชšจŠายที่เก่ียวกับการจัดการกองทรัสตŤ

ที่ทรัสตีมีสิทธิเรียกเอาไดšจากกองทรัสตŤไดšตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 

(ง) หนี้สินอ่ืน 

 ในกรณีที่กองทรัสตŤมีเงินไมŠเพียงพอจŠายคŠาใชšจŠายหรือชำระหน้ีในลำดับใด 

ใหšใชšวิธีเฉลี่ยตามสัดสŠวนของมูลหนี้ในลำดับนั้น 

 ในกรณีที่กองทรัสตŤจŠายชำระคŠาใชšจŠายและหนี้สินแลšวยังมีทรัพยŤสิน

คงเหลือ ใหšจัดสรรใหšแกŠบุคคลตามที่กำหนดไวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ  หากไมŠไดšกำหนดไวšใหšตกเปŨน

ของผูšรับประโยชนŤ 

 เปŨ นการกำหนดลำดับขั้ นตอนในการเลิ กและชำระบัญ ชีทรัสตŤ เพ่ือการลงทุน ใน

อสังหาริมทรัพยŤตามที่กฎหมายกำหนด ทั้งนี้เพื่อใหšการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเปŨนไปตามลำดับ

ขั้นตอนและมีการจัดสรรปŦนสŠวนรายไดšหรือขาดทุนเฉลี่ยใหšแกŠบุคคลที่กฎหมายกำหนด แตŠท้ังนี้จะ

เห็นวŠาการแบŠงสรรปŦนสŠวนผลประโยชนŤที่ไดšจากกองทรัสตŤภายหลังชำระบัญชีเรยีบรšอยแลšว และหาก

มีทรัพยŤสินเหลือภายหลังชำระบัญชีตามมูลหนี้เรียบรšอยแลšว ก็อาจแบŠงสŠวนใหšแกŠบุคคลตามที่ไดšระบุ

ไวšในกองทรัสตŤไดš หรือหากมิไดšมีการระบุไวšก็ใหšตกไดšแกŠผูšรับผลประโยชนŤ จึงเปŨนกรณีที่สามารถระบุ

บุคคลที่สามารถรับสิทธิในกองทรัสตŤไดš แตŠหากไมŠมีการระบุไวšก็ไมŠสูญเปลŠาไป เพราะกฎหมายยังเปŗด

ชŠองใหšกับผูšรับประโยชนŤ เปŨนผูšรับประโยชนŤอันคงเหลือหลังการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเพ่ือการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤไดšตŠอไป 
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บทที่ 3  

หลักเกณฑŤการเสียภาษีของทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

และผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤตามกฎหมายไทยและกฎหมายตŠางประเทศ 

  

 เน่ืองจาก REIT มีผูšมีสŠวนเกี่ยวขšองดšวยกัน 3 ฝśายคือ ผูšกŠอตั้งกองทรัสตŤ/ผูšจัดการกองทรัสตŤ 

ทรัสตี และผูšรับประโยชนŤ ซึ่งการจัดตั้งกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤจะมีกองทรัพยŤสินท่ี

เปŨนปŦจจัยในการดำเนินการเพ่ือการลงทุน โดยมีผูšถือกรรมสิทธิ์โดยทรัสตี (Trustee) ดังนั้นจะเห็นวŠา

การเสียภาษีใหšกับภาครัฐตามที่กฎหมายกำหนดจะเกิดขึ้นแกŠ 2 หนŠวยดšวยกัน คือ ภาษีของกองทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤซึ่งเปŨนการจัดตั้งกองทรัสตŤเพื่อหากำไรจากการประกอบการ และอีก

หนŠวยของการเสียภาษีคือ รายไดšของผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้นเอง อันถือ

วŠาเกิดรายไดšจากการดำเนินการกองทรัสตŤนั้น ๆ ซึ่งถือวŠาเปŨนเงินรายไดšพึงประเมินเชŠนกัน ในบทนี้

ผูšวิจัยจะทำการศึกษาถึงหลักเกณฑŤการเสียภาษีของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤตามกฎหมายไทยและกฎหมายของตŠางประเทศวŠามีขšอที่

เหมือนหรือแตกตŠางกันหรือไมŠ อยŠางไร 

REIT เปŨ นกองทรัพยŤสิ นที่ ล งทุ น ในอสั งห าริมทรัพยŤ มี ลั กษณะเปŨ นกองทรัสตŤตาม

พระราชบัญญัติทรัสตŤเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ไมŠมีสถานะเปŨนนิติบุคคลเหมือนกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยŤ โดยถือวŠาเปŨนกองทรัพยŤสินที่ตšองลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤตšองไมŠนšอยกวŠา 500 

ลšานบาท ถือกรรมสิทธิ์โดยทรัสตี (Trustee) ซึ่งทรัสตีมีอำนาจดูแลและบริหารจัดการทรัพยŤสินใน

กองทรัสตŤ รวมทั้งดูแลการปฏิบัติหนšาที่ของผูšจัดการกองทรัสตŤ (REIT manager) เพื่อประโยชนŤของผูš

ถือใบทรัสตŤ โดยผูšถือใบทรัสตŤจะเปŨนผูšรับประโยชนŤในทรพัยŤสินของกองทรัสตŤ โดย REIT จะอยูŠภายใตš

การกำกับดูแลของสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤ และตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทย 

ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวŠาดšวยการยกเวšนรัษฎากร (ฉบับที่ 

533) พ.ศ. 2555 ในสŠวนผูšรับประโยชนŤท่ีไดšรับเงินปŦนผลซึ่งยอมใหšผูšจŠายเงินไดšหักภาษี ณ ที่จŠายใน

อัตรารšอยละสิบของเงินชดเชยเงินบันผลท่ีไดšรับ ทั้งน้ีเฉพาะกรณีท่ีผูšรับประโยชนŤไมŠขอรับเงินภาษีที่ถูก

หักไวšนั้นคืน หรือไมŠขอเครดิตเงินภาษีท่ีถูกหักไวšนั้นไมŠวŠาทั้งหมด หรือบางสŠวน ในสŠวนบริษัทที่

เปŨนทรัสตีไดšมีการยกเวšนภาษีเงินไดšนิติบุคคลสำหรับเงินท่ีไดšจากจากการประกอบกิจการหรือ

ดำเนินงานของกองทรัสตŤ แตŠมิไดšรับยกเวšนสำหรับคŠาธรรมเนียมที่ทรัสตีเรียกเก็บจากกองทรัสตŤ ใน

สŠวนผูšกŠอตั้งทรัสตŤที่ไดšรับยกเวšนภาษีเงินไดšนิติบุคคลสำหรับเงินปŦนผลท่ีไดšรับจากบริษัทที่ตั้งข้ึน ตาม

กฎหมายไทย และในสŠวนบริษัทที่เปŨนทรัสตีและผูšกŠอตั้งทรัสตŤไดšรับยกเวšนภาษีมูลคŠาเพ่ิม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ และอากรแสตมปşเงินที่ไดšจากจากการประกอบกิจการหรือดำเนินงานของกองทรัสตŤ 
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การจัดเก็บที่มีลักษณะบังคับตามกฎหมาย (A Compulsory Levy) โดยหนŠวยงานภาครัฐ 

(Imposed By An Organ Of Government) ซึ่งอาศัยอำนาจในการบัญญัติกฎหมาย (Legislative 

Jurisdiction) และบังคับใชšกฎหมาย (Enforcement Jurisdiction) เพื่อจัดเก็บภาษีในดินแดนของ

ตน27 การจัดเก็บภาษีมีฐานภาษี (Tax Base) ในการประเมินเปŨนเครื่องวัดความสามารถในการเสีย

ภาษีของแตŠละบุคคล โดยแบŠงออกเปŨนดšานเก่ียวกับรายไดš ดšานเก่ียวกับการบริโภค ดšานเก่ียวกับความ

มั่งคั่ง และเกี่ยวกับดšานอื่น ๆ ซึ่งฐานภาษีที่เกิดจากเงินไดšนั้นครอบคลุมถึงเงินไดšทุกประเภท รวมถึง

เงนิไดšจากการลงทุน28 ซึ่งท่ีมาของเงินไดšอาจแบŠงออกเปŨนเงินไดšที่ไดšมาจากการลงแรง หรือการทำงาน 

(Earning  Income/Active Income) และเงินไดšท่ีไมŠไดšมาจากการลงแรงทำงาน แตŠก็มีรายไดšเกิดขึ้น 

(Unlearning Income/Passive Income) อาทิ เชŠน รายไดšจากคŠาเชŠา หรือการลงทุนทางอšอม 

(Portfolio Investment) อาทิเชŠน ลงทุนในหุšน พันธบัตร หรือหนŠวยลงทุน29 ดังนั้นการลงทุนใน

กองทรัสตŤตามที่กลŠาวมาขšางตšนก็เขšาขŠายเปŨนเงินไดšพึงประเมินตามที่กฎหมายกำหนด จึงตšองมีการ

คำนวณรายไดšจากกองทรัสตŤเพื่อเปŨนฐานภาษีดšวย 

 เหตุที่ตšองใหšมีการยกเวšนภาษีจากธุรกรรมของทรัสตŤตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน

ประมวลรัษฎากรวŠาดšวยการยกเวšนรัษฎากร (ฉบับที่ 533) พ.ศ. 2555  เพื่อใหšทรัสตŤเปŨนเครื่องมือใน

การดำเนินธุรกรรมตŠาง ๆ ในตลาดทุนไดšอยŠางมีประสิทธิภาพ ซึ่งธุรกรรมท่ีอยูŠในบังคับที่ตšองเสียภาษี

ตามประมวลรัษฎากรในหลายลักษณะอันกŠอใหšเกิดภาระภาษีซ้ำซšอนและไมŠจูงใจใหšมีการใชšทรัสตŤเพ่ือ

ธุรกรรมในตลาดทุน จึงสมควรยกเวšนภาษีเงินไดšภาษีมูลคŠาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมปş 

ใหšแกŠผูšกŠอตั้งทรัสตŤ ทรัสตี และผูšรับประโยชนŤ สำหรับเงินไดšมูลคŠาของฐานภาษี รายรับ และการ

กระทำตราสารที่เกิดขึ้นหรือเนื่องมาจากธุรกรรมที่เกิดข้ึนตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤตามกฎหมายวŠา

ดšวยทรัสตŤเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน และไดšมาจัดเก็บภาษีมูลคŠาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากร

แสตมปş จากธุรกรรมที่เกิดจากการประกอบกิจการและดำเนินธุรกิจของกองทรัสตŤโดยตรง 

 

 นักเศรษฐศาสตรŤไดšกำหนดคำนิยามของคําวŠา ภาษีอาการ (Tax) ไวšแตกตŠางกันขึ้นอยูŠกับวŠา

จะมองในแงŠมุมใด ซึ่งพอจะแบŠงลักษณะของคํานิยามออกเปŨน 2 แนวดšวยกันคือ  (1) การใหšคํานิยาม
 

27 พนิต ธีรภาพวงศŤ, ภาษีบริษัทขšามชาติ International Business Taxation, พิมพŤครั้งท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร: 

สำนักพิมพŤวิญťูชน), 2552, หนšา 29. 
28 สุเมธ ศิริคุณโชติ, กฎหมายภาษีอากรระหวŠางประเทศ, พิมพŤครั้งที่ 3 (กรุงเทพมหานคระโครงการตำราและ

เอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตรŤ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ), 2554, หนšา 15. 
29 พนิต ธีรภาพวงศŤ, ภาษีบริษัทขšามชาติ International Business Taxation, พิมพŤครั้งท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร: 

สำนักพิมพŤวิญťูชน), 2552, หนšา 28. และสุเมธ ศิริคุณโชติ, กฎหมายภาษีอากรระหวŠางประเทศ, พิมพŤครั้งท่ี 3 

(กรุงเทพมหานคร:โครงการตำราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตรŤ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ, 2554), 

หนšา 10. 
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ในแนวของการบังคับเก็บและ (2) การใหšคํานิยามในแนวของการเคลื่อนยšายทรัพยากรระหวŠาง

ภาคเอกชนกับภาครัฐบาล 

 (1) การใหšคำนิยามในแนวของการบังคับเก็บ 

 คำนิยามในแนวของการบังคับภาษีอากรที่เปŨนที่รูšจักกันอยŠางแพรŠหลายนั้น ไดšใหšคำนิยามของ

ภาษีอากรวŠา “ภาษี คือสิ่งที่รัฐบาลบังคับเก็บจากราษฎร และนำมาใชšเพื่อประโยชนŤของสังคม 

สŠวนรวมโดยไมŠไดšสิ่งตอบแทนโดยตรงแกŠผูšเสียภาษี” 

 ลักษณะสำคัญของคาํนิยามตามแนวนี้มีประเด็นที่ตšองวิเคราะหŤอยูŠสองประการ คอื 

 ประการแรก ภาษีที่รัฐบาลเก็บจากประชาชนน้ันจะมีลักษณะของการบังคับภาษีที่จะเก็บนั้น

อาจจะเปŨนรายไดšหรือสิ่งของ หรือผลประโยชนŤหรือบริการจากผูšเสียภาษี 

 ประการทีสอง ภาษีท่ีเก็บไดšเก็บไดšนั้นจะตšองนําไปใชšเพ่ือสังคมสŠวนรวมตัวผูšเสียภาษีนั้นจะ

ไมŠไดšรับประโยชนŤโดยตรงจากรฐบาล ซึ่งตŠางกับการซื้อสินและบริการซึ่งผูšเสียเงินจะเปŨนผูš ท่ีไดš

ประโยชนŤโดยตรงจาการหรือบริการน้ัน อยŠางไรก็ตามผูšท่ีเสียภาษีจะไดšรับประโยชนŤโดยทางอšอมจาก

รฐับาล เชŠน การปŜองกันประเทศ การรักษาความสงบภายใน และสวัสดิการของสังคม เปŨนตšน 

 จะเห็นไดšวŠา คำนิยามตามแนวแรกนี้อาจจะไมŠครอบคลุมถึงภาษีบางชนิด ทั้งน้ีเพราะภาษีบาง

ประเภทมิไดšมีลักษณะบังคับโดยตรง แตŠผูšเสียภาษียินยอมเสียภาษีโดยสมัครใจหรือถูกบังคับโดย

ทางอšอม เชŠน ภาษีมูลคŠาเพ่ิม ซึ่งภาระภาษีจะตกอยูŠกับผูšบริโภค 

 (2) การใหšคำนิยามในแนวของการเคลื่อนยšายทรัพยากรระหวŠางภาคเอกชนกับภาครัฐบาล 

 คำนิยามในแนวที่สองจะพิจารณาถึงลักษณะของการเคลื่อนยšายเงินไดšท่ีทรัพยากรระหวŠาง

ภาคเอกชนกับภาครัฐบาล โดยใหšคำนิยามของภาษีอากรวŠาดšวย 

 “ภาษี คือ เงินไดšหรือทรัพยากรที่เคลื่อนยšายจากภาคเอกชนไปสูŠภาครัฐบาล ยกเวšนการกูšยืม

และการขายสินคšาหรือบริการในราคาทุนของรัฐบาล” 

 ลักษณะสำคัญของคำนิยามในแนวนี้ มีประเด็นสำคัญดังน้ี 

 ประการแรก ภาษีอากรนั้น หมายถึง เงินไดšหรือทรัพยากรที่ไดšมีการเคลื่อนยšายจาก

ภาคเอกชนเพื่อไปสูŠภาครัฐบาล ในท่ีนี้ยŠอมหมายความวŠาเมื่อรัฐบาลเก็บภาษีไปใชšจŠายในกิจการของ

รัฐบาล ทรัพยากรจะมีเหลือไวšใชšในภาคเอกชนยŠอมจะตšองลง ซึ่งจะมีผลกระทบตŠอการบริโภค การ

ออมและการลงทุนของเอกชน 

 ประการที่สอง คำนิยามดังกลŠาวน้ันไดšยกเวšนการกูšยืมของรัฐบาลและการขายสินคšาและ

บริการในราคาทุนของรัฐบาล ท้ังน้ีเพราะวŠาการกูšยืมของรัฐบาลเปŨนแตŠเพียงการยืมไปใชšเปŨนการ

ชั่วคราวซึ่งรัฐบาลจะตšองจŠายคืนในภายหลัง ดังนั้นจึงเทŠากับวŠาไมŠมีการเคลื่อนยšายทรัพยากรจาก



31 

 

ภาคเอกชนไปยังภาครัฐบาล สŠวนการขายสินคšาหรือบริการในราคาทุนนั้นก็ถือวŠาไมŠมีการเคลื่อนยšาย

ทรัพยากรจากภาคเอกชนไปยังภาครฐับาล 

 ประการที่สาม การขายสินคšาและบริการในราคาที่สูงกวŠาตšนทุนของรัฐบาลจะถือวŠาเปŨนภาษี 

เพราะไดšมีการเคลื่อนยšายทรัพยากรจากภาคเอกชนไปยังภาครัฐบาล อยŠางไรก็ตามมีปŦญหาวŠาถšา

รัฐบาลขายสินคšาหรือบริการในราคาท่ีต่ำกวŠาตšนทุนของรัฐบาลน้ันจะเรียกวŠาอะไร สำหรับในกรณีนี้

เปŨนเหตุการณŤที่มีการเคลื่อนยšายทรัพยากรจากภาครัฐบาลไปยังภาคเอกชนถือวŠารัฐบาลใหšความ

ชŠวยเหลือเงินอุดหนุนแกŠผูšท่ีใชšในการคšาหรือบริการดังกลŠาวซึ่งในกรณีนี้ถือวŠาเปŨน “Negative Tax” 

หรือ “ภาษีติดลบ” 

 คำนิยามตามแนวที่สองทำใหšภาพของภาษีอากรชัดเจนและมีความหมายครอบคลุมภาษีทุก

ประเภทไมŠวŠารัฐจะบังคับเก็บโดยตรงหรือโดยอšอม 

 วัตถุประสงคŤในการจัดเก็บภาษีอากร 

 ในการบริหารประเทศ รัฐบาลตšองใชšจŠายเงินเปŨนจำนวนมาก เมื่อรัฐบาลตšองใชšจŠายเงิน 

รัฐบาลก็ตšองมีรายรับ รายรับสŠวนใหญŠจะไดšมาจากการเก็บภาษีอากร ดังนั้นวัตถุประสงคŤท่ีสำคัญใน

การเก็บภาษีอากรก็คือ เพ่ือหารายไดšมาใชšจŠายในกิจการของรัฐ อันเปŨนจุดมุŠงหมายโดยตรงและเปŨน

วัตถุประสงคŤหลัก อยŠางไรก็ดีการเก็บภาษีอากรนั้นยังมีวัตถุประสงคŤเพื่อการอยŠางอื่นอีก ดังนี้

วัตถุประสงคŤในการจัดเก็บภาษีอากรของรัฐโดยสรปุ มี 6 ประการ คือ 

 1.เพ่ือรายไดšของรัฐ 

 2.เพ่ือการควบคุม 

 3.เพ่ือการกระจายรายไดš 

 4.เพ่ือการชำระหนี้สินของรัฐ 

 5.เพ่ือเปŨนเครื่องมือในนโยบายทางธุรกิจ 

 6.เพ่ือเปŨนเครื่องมือในในโยบายการคลัง30 

 

 

 

 
30 ศุภฤกษŤ เล็กกุล,ศึกษาสิทธิประโยชนŤทางภาษีจากการประกาศใชšรŠางพระราชบัญญัติทรสัตŤ พ.ศ....ในประเทศไทย 

: https://searchlib.utcc.ac.th/library/onlinethesis/307636.pdf, (สืบคšนเมื่อวันที่ 10 พฤษภาคม 2564). 
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3.1 หลักเกณฑŤการเสียภาษีของกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและผูšถือหนŠวยทรัสตŤ

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤตามกฎหมายไทย 

 เมื่อแยกระดับการเสียภาษีอากรสามารถแบŠงไดšเปŨน 2 ระดับ คือ ในระดับกองทรัสตŤ 

และในระดับผูšถือหนŠวยของกองทรัสตŤ ซึ่งมีหนšาที่ตšองเสียภาษีแตกตŠางกัน ดังนี้ 

3.1.1 ภาระภาษีเก่ียวขšองกับหนŠวยทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

 ในระดับกองทรัสตŤสŠวนใหญŠจะมีการดำเนินการตั้งแตŠลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยŤ 

สังหาริมทรัพยŤตลอดจนมีการจัดทำสัญญารูปแบบตŠาง ๆ เพ่ือประกอบกิจการใหšเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ 

ใหšเชŠาสังหาริมทรัพยŤ ใหšบริการ ภาษีอากรที่ตšองนำสŠงจึงตšองประกอบไปดšวย ภาษีมูลคŠาเพิ่ม ภาษี

ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมปş ซึ่งในรายละเอียดของธุรกรรมและมาตราการทางภาษีที่เกี่ยวขšอง มี

ดังตŠอไปนี้ 

1) ภาษีมูลคŠาเพิ่ม 

ภาษีมูลคŠาเพ่ิม31 (Value Added Tax : VAT) ท่ีใชšในประเทศไทย เปŨนภาษีมูลคŠาเพิ่ม

แบบการบริโภค (Consumption Type Value Added) และมีหลักการโดยทั่วไปดังตŠอไปนี้ 

 1.1) ภาษีมูลคŠาเพ่ิมเปŨนภาษีทางอšอม เนื่องจากไมŠอาจจัดเก็บภาษีโดยตรงจาก

ผูšบริโภคซึ่งมีจำนวนมาก  จึงกำหนดใหšผูšประกอบการที่เปŨนผูšขายสินคšา หรือใหšบริการเปŨนผูšมีหนšาท่ี

เรียกเก็บภาษีมูลคŠาเพิ่มแทนกรมสรรพากร  โดยผูšประกอบการมีสิทธิผลักภาระภาษีมูลคŠาเพิ่มไปยัง

ผูšบริโภค  กรณีขายสินคšาหรือการใหšบริการโดยเรียกเก็บภาษีมูลคŠาเพ่ิมจากผูšซื้อหรือผูšบริโภค  และ

หรือไดšรับคืนภาษีมูลคŠาเพิ่มจากทางราชการไดšกรณีผูšประกอบการไดšจŠายภาษีมูลคŠาเพ่ิมจากการซื้อ

สินคšาหรอืบริการมากกวŠาเรียกเก็บจากผูšซื้อหรือผูšบริโภค 

 1.2) ภาษีมูลคŠาเพิ่มเปŨนภาษีท่ีมุŠงจัดเก็บจากการบริโภค ดังนั้นผูšรับภาระ

ภาษีมลูคŠาเพิ่มที่แทšจริงคอื ผูšบริโภคคนสุดทšาย  โดยผูšประกอบการไดšสิทธิเรียกเก็บภาษีมูลคŠาเพ่ิมจาก

ผูšซื้อสินคšาหรือผูšรับบริการไดšหรือ “ภาษีขาย” และนำภาษีมูลคŠาที่ไดšจŠายหรือพึงตšองจŠายหรือ “ภาษี

ซื้อ” มาเครดิตหักออกจากภาษีขาย  ซึ่งเทŠากับผูšประกอบการจะไดšรับคืนภาษีซื้อกลับคืนมาทันที เวšน

แตŠในกรณีท่ีผูšประกอบการมียอดภาษีซ้ือมากกวŠายอดภาษีขายในแตŠละเดือนภาษี ผูšประกอบการจะไดš

สิทธิขอคืนเงินภาษีมูลคŠาเพิ่มดังกลŠาวจากทางราชการไดš 

 
31 นิพนธŤ เห็นโชคชัยชนะ และ สิงหŤชัย อรุณวุฒิพงศŤ, การบัญชีภาษีอากร, ครั้งท่ี 1, (กรุงเทพฯ:หšางหุšนสŠวนจำกัด ทีพี

เอ็น เพรส, 2558), 9-1 



33 

 

 1.3) ภาษีมูลคŠาเพิ่มจัดเก็บจากมูลคŠาสŠวนที่เพิ่มข้ึนของสินคšาหรือบริการในทุก

กระบวนการของการขายสินคšาหรือการใหšบริการ เฉพาะสŠวนที่ยังไมŠผŠานการเสียภาษีมูลคŠาเพิ่มมา

กŠอน  ภาษีมูลคŠาเพิ่มจึงเปŨนภาษีที่จัดเก็บอยŠางไมŠซ้ำซšอนและมีความเปŨนธรรม 

 1.4) ภาษีมูลคŠาเพิ่มจัดเก็บตามหลักปลายทาง สำหรับการคšาระหวŠางประเทศ 

การนำเขšาสินคšาหรือบริการจากตŠางประเทศ ปลายทางของสินคšาหรือบริการอยูŠในประเทศไทย จึง

กำหนดใหšการนำเขšาสินคšาหรือบริการนั้น เปŨนกิจกรรมที่ตšองเสียภาษีมูลคŠาเพิ่มในลักษณะเดียวกับ

การขายสินคšา หรือการใหšบริการในราชอาณาจักร สำหรับการสŠงออกสินคšาหรือบริการปลายทาง

สินคšาหรือบริการนั้นอยูŠในตŠางประเทศ จึงกำหนดใหšมีการขจัดภาระภาษีมูลคŠาเพ่ิมสำหรับสินคšาหรือ

บริการท่ีสŠงออก โดยใหšผูšประกอบการเสียภาษีมูลคŠาเพิ่มในอัตรารšอยละ 0 ทำใหšภาษีขายของ

ผูšประกอบการเปŨนศนูยŤ 

 1.5) ภาษีมูลคŠาเพ่ิมเปŨนระบบที่ใหšความสำคัญตŠอเอกสารหลักฐาน  โดย

ผูšประกอบการตšองจัดทำใบกำกับภาษีที่ใชšในการคำนวณภาษีมูลคŠาเพ่ิมที่ตšองชำระ ซึ่งตามประมวล

รัษฎากร มาตรา 82/5 กำหนดหลักเกณฑŤ วิธีการ และเงื่อนไขเก่ียวกับใบกำกับภาษี  นอกจากนี้ยังมี

บทกำหนดโทษทั้งในทางแพŠงและอาญาเก่ียวกับใบกำกับภาษี และเอกสารหลักฐานตŠาง ๆ ที่

ผูšประกอบการมีหนšาที่ตšองปฏิบัติใหšถูกตšอง 

 1.6) ภาษีมูลคŠาเพิ่มเปŨนภาษีอากรประเมิน เชŠนเดียวกับภาษีเงินไดš  และภาษี

ธุรกิจเฉพาะ ซึ่งกำหนดใหšผูšประกอบการมีหนšาท่ียื่นแบบแสดงรายการภาษีมูลคŠาเพ่ิม ตามแบบที่

อธิบดีกรมสรรพากรกำหนด ภายในกำหนดเวลา และใหšเจšาพนักงานประเมินมีอำนาจประเมินความ

ถูกตšองของจำนวนภาษีมูลคŠาเพิ่มที่ตšองชำระหรือนำสŠงนั้น มีอำนาจในการตรวจ การปฏิบัติตŠาง ๆ ใน

สŠวนที่เก่ียวกับภาษีมูลคŠาเพิ่มของผูšประกอบการและใหšมีอำนาจประเมินเรียกเก็บภาษีมูลคŠาเพิ่ม 

พรšอมท้ังเบ้ียปรับและเงินเพิ่ม โดยไมŠจำเปŨนตšองออกหมายเรียกเพื่อตรวจสอบภาษีอากร  หาก

ผูšประกอบการดำเนินการไมŠถกูตšอง 

 เมื่อพิจารณาถึงความสำคัญและปŦจจัยท่ีภาครัฐตšองเรียกเก็บภาษีมูลคŠาเพ่ิมขšางตšนแลšว

กองทรัสตŤดำเนินธุรกรรมใหšเชŠาและใหšบริการจึงถือเปŨนผูšประกอบการ32 รายหนึ่งที่ตšองนำสŠงภาษี

อากรเชŠนกัน  ผูšประกอบการในฐานะของทรัสตŤ หมายถึง บุคคลใหšบริการในทางธุรกิจ ไมŠวŠาการ

กระทำดังกลŠาวจะไดšรับประโยชนŤหรือคŠาตอบแทน และนอกจากนี้กองทรัสตŤประกอบกิจการที่มีหนšาที่

เปŨนผูšประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลคŠาเพ่ิม  เนื่องจากกองทรัสตŤสŠวนใหญŠมีมูลคŠาฐานภาษีที่ไดšรับใน

รูปแบบของเงิน ทรัพยŤสิน คŠาตอบแทน คŠาบริการ หรือประโยชนŤใด ๆ ซึ่งอาจคิดคำนวณไดšเปŨนเงิน

 
32 กรมสรรพากร, “ประมวลรัษฎากรฉบับอิเล็กทรอนิกสŤ”, 

https://www.rd.go.th/publish/5205.0.html#mata77_2 (สืบคšนเมื่อวันท่ี 29 ตุลาคม 2562). 
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สำหรับการใหšบริการของกองทรัสตŤไมŠต่ำกวŠา 1,800,000 บาทตŠอปŘ และกองทรัสตŤยังประกอบกิจการ

ที่ไดšรับยกเวšนภาษีมูลคŠาเพ่ิม ตามมาตรา 81 (ต) คือ การใหšบริการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ ดังนั้น 

กองทรัสตŤจึงประกอบกิจการทั้งในประเภทที่ตšองจดทะเบียนภาษีมูลคŠาเพิ่ม และประกอบกิจการที่

ไดšรับยกเวšนภาษีมูลคŠาเพ่ิม สŠงผลใหšกองทรัสตŤมีรายไดšที่ตšองเสียภาษีมูลคŠาเพิ่มและรายไดšท่ีไดšรับ

ยกเวšนภาษีมูลคŠาเพิ่มในการนำสŠง ภ.พ.30 ทุกวันที่ 15 ของเดือนถัดไป   

 อยŠางไรก็ดี การที่กองทรัสตŤใหšบริการใด ๆ ก็ตามการคำนวณมูลคŠาฐานภาษีหรือรายไดšท่ี

จะไดšรับก็ตšองเปŨนไปตามหลักเกณฑŤการคำนวณมูลคŠาของฐานภาษีเชŠนกัน กองทรัสตŤจะใหšบริการโดย

ไมŠมีคŠาตอบแทนหรือมีคŠาตอบแทนต่ำกวŠาราคาตลาด โดยไมŠมีเหตุอันสมควรมิไดš ทั้งน้ีราคาตลาดใหš

ถือราคาเฉลี่ยของราคาตลาดที่ซื้อขายกันตามความเปŨนจริงท่ัวไปในวันท่ีความรับผิดในการเสีย

ภาษีมูลคŠาเพิ่มเกิดข้ึน 

 โดยวิธีคำนวณภาษีมูลคŠาเพิ่ม มีรายละเอียดดังนี้ 

ภาษีขาย > ภาษีซื้อ = ภาษีมูลคŠาเพ่ิมที่ตšองชำระ 

ภาษีขาย < ภาษีซื้อ = ภาษีมูลคŠาเพ่ิมที่มีสิทธิขอคืน หรือ ขอเครดิตภาษี 

ภาษีขาย หมายถึง  ภาษีมูลคŠาเพ่ิมที่ผูšประกอบการจดทะเบียนไดšเรียกเก็บหรือพึงเรียก

เก็บจากผูšซื้อสินคšาหรอืผูšรับบรกิาร 

ภาษีซื้อ หมายถึง  ภาษีมูลคŠาเพ่ิมที่ผูšประกอบการจดทะเบียนถูกผูšประกอบการจด

ทะเบียนอ่ืนเรียกเก็บ 

2) ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ33 เปŨนภาษีตามประมวลรัษฎากรประเภทหนึ่ง จัดเก็บจากการ

ประกอบกิจการเฉพาะอยŠางแทนภาษีการคšาที่ถูกยกเลิก ภาษีธุรกิจเฉพาะเริ่มใชšบังคับใน พ.ศ.2535 

พรšอมกันกับภาษีมูลคŠาเพ่ิม 

กองทรัสตŤที่ประกอบกิจการในราชอาณาจักรเปŨนผูšมีหนšาที่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ หาก

ขายอสังหาริมทรัพยŤเปŨนทางการคšาหรือหากำไร หรือแมšแตŠการที่กองทรัสตŤถูกตีความวŠาการประกอบ

กิจการโดยปกติเย่ียงธนาคารพาณิชยŤ เชŠน การใหšกูšยืมเงิน   

ฐานภาษีสำหรับการประกอบกิจการที่ตšองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ไดšแกŠ รายรับกŠอน

หักรายจŠาย ที่ผูšประกอบกิจการไดšรับ ท้ังนี้  รายรับดังกลŠาวใหšหมายความรวมถึงเงิน ทรัพยŤสิน 

คŠาตอบแทน หรือประโยชนŤใด ๆ อันมีมูลคŠาที่ผูšประกอบกิจการไดšรับหรือพึงไดšรับ ไมŠวŠาในหรือนอก

ราชอาณาจักรอันเนื่องมาจากการประกอบกิจการ 

 
33 กรมสรรพากร, “ภาษีธุรกิจเฉพาะ”, https://www.rd.go.th/306.html (สืบคšนวันที่ 9 มกราคม 2564) 
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อัตราภาษีแบŠงออกเปŨน 2 สŠวน ไดšแกŠ ภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษีทšองถิ่น ซึ่งอัตรา

ภาษีธุรกิจเฉพาะสำหรับจากการขายอสังหาริมทรัพยŤ คือ อัตรารšอยละ 3 ของรายรับกŠอนหักรายจŠาย 

และสำหรับการประกอบธุรกิจเยี่ยงธนาคารพาณิชยŤ เชŠน การใหšกูšยืมเงิน คือ อัตรารšอยละ 3 ของ

ดอกเบี้ยกŠอนหักรายจŠายใด ๆ  ในสŠวนอัตราภาษีทšองถิ่นนอกจากนี้กิจการที่ตšองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

จะตšองเสียภาษีโดยคำนวณจากฐานภาษี ซึ่งไดšแกŠ รายรับตามฐานภาษีของแตŠละประเภทกิจการ คูณ

ดšวยอัตราภาษีที่กำหนดไวš และจะตšองเสียภาษีทšองถิ่นอีก รšอยละ 10 ของจำนวนภาษีธุรกิจเฉพาะ

ดังกลŠาวดšวย 

3) อากรแสตมปş 

อากรแสตมปş34  เปŨนภาษีตามประมวลรัษฎากรประเภทหนึ่ง จัดเก็บจากการกระทำ

ตราสาร หรือเอกสารที่ตšองเสียอากรตามบทบัญญัติแหŠงประมวลรัษฎากร 

ตราสาร เปŨนเอกสารหรือหนังสือท่ีจัดทำขึ้นเพ่ือประกอบการทำธุรกรรมตŠาง ๆ และ

เอกสารดังกลŠาวถูกกำหนดใหšเสียอากรแสตมปş ซึ่งปŦจจุบันตราสารของธุรกรรมที่กลŠาวมามีท้ังหมด 28 

ลักษณะตราสาร เชŠน ตราสารเชŠาท่ีกับโรงเรือน เชŠาซื้อทรัพยŤสิน จšางทำของ กูšยืมเงิน ฯลฯ โดยอากร

แสตมปşเปŨนภาษีอากรที่จัดเก็บจากการกระทำตราสาร หรือเรียกไดšวŠามีการการลงลายมือชื่อเพื่อ

จัดทำขึ้นเปŨนตราสารที่กำหนดใน 28 ลักษณะตราสาร 

กองทรัสตŤนั้นมีหนšาที่เสียอากรแสตมปş เนื่องจากกองทรัสตŤนั้นตšองทำธุรกรรมหลาย

ประเภทท่ีตกอยูŠภายใตšลักษระของตราสารที่กำหนดใน 28 ลักษณะตราสาร เชŠน สัญญาเชŠา

อสังหารมิทรัพยŤระหวŠางผูšใหšเชŠาและผูšเชŠา หรือ สัญญาจšางผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤระหวŠางผูšจšางและ

ผูšรับจšาง เปŨนตšน เมื่อมีการทำธุรกรรมท่ีตกอยูŠภายใตšเง่ือนไขใหšเสียอากรแสตมปş กองทรัสตŤจึงตกอยูŠ

ภายใตšการเสียภาษีผŠานรูปแบบอากรแสตมปş ณ ขณะเมื่อไดšทำธุรกรรมตŠาง ๆ ที่ตšองมีการลงลายมือ

ชื่อเพื่อจัดทำขึ้นเปŨนตราสารดังที่ไดšกลŠาวมาขšางตšนดšวย 

คŠาอากรแสตมปşที่ตšองเสียนั้นเปŨนไปตามบัญชีอากรแสตมปş ซึ่งจะกำหนดวŠาตราสาร

แตŠละประเภทจะระบุอัตราคŠาอากรแสตมปş ผูšมีหนšาที่ตšองเสียอากร และผูšมีหนšาที่ตšองขีดฆŠาแสตมปş 

 

 

 

 

 
34 กรมสรรพากร, “อากรแสตมปş”, https://www.rd.go.th/305.html (สืบคšนวันท่ี 9 มกราคม 2564) 
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3.1.2 ภาระภาษีเก่ียวขšองกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

เปŨนภาษีที่เกี่ยวขšองกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤซึ่งเปŨนอีกหนึ่งหนŠวยที่จะตšองเสียภาษีโดยหาฐาน

ภาษีเพื่อใชšในการคำนวณการเสียภาษีใหšถูกตšองตามกฎหมาย โดยถือวŠาเปŨนรายไดšพึงประเมินใน

รายบุคคลในแตŠละผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น ๆ ซึ่งสามารถแบŠงสŠวนภาษี

ท่ีเก่ียวขšองกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤไดš ดังนี้ 

1) ภาษีเงินไดšบุคคลธรรมดา 

เมื่อบุคคลธรรมดาไดšลงทุนเขšาซื้อหนŠวยทรัสตŤ ยŠอมคาดหวังผลตอบแทนจากการ

ลงทุน และผลตอบแทนท่ีไดšกลับมามีทั้งในรูปแบบผลประโยชนŤตอบแทนหรือสŠวนแบŠงกำไร เงินลดทุน 

และเงินคืนทุนเมื่อเลิกและชำระบัญชี ซึ่งการไดšรับผลตอบแทนแตŠละรูปแบบยŠอมมีการเสียภาษีอากร 

หรือภาษีเงินไดšหัก ณ ท่ีจŠายแตกตŠางกัน จึงควรศึกษารายละเอียดกŠอนการลงทุนเพ่ือมิใหšเกิดปŦญหาใน

ภายหลัง ดังนั้น ในสŠวนนี้จึงเปŨนการศึกษารายละเอียดภาระภาษีของผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่เปŨนบุคคล

ธรรมดา ดังนี้ 

(1) ผลประโยชนŤตอบแทน หรือ สŠวนแบŠงกำไร 

 สำหรับผลประโยชนŤตอบแทนที่ ไดšรับจากกองทรัสตŤ เพ่ือการลงทุน ใน

อสังหาริมทรัพยŤ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) ซึ่งมีลักษณะเปŨน “กองทรัพยŤสิน” ที่

ถือกรรมสิทธิ์โดยทรัสตี (Trustee) REIT ไมŠมีฐานะเปŨนนิติบุคคล โดยผูšกŠอตั้งกองทรสัตŤ คือ ผูšที่จะเขšา

เปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤ (REIT Manager) ซึ่งจะเปŨนผูšเสนอขายหนŠวยทรัสตŤและนำเงินที่ไดšจากการ

ขายหนŠวยทรัสตŤมาใหšกับทรัสตีที่ตนเองไวšวางใจ เพื่อจัดต้ัง REIT โดยสัญญากŠอตั้งทรัสตŤจะแบŠงหนšาท่ี

ใหšผูšจดัการกองทรัสตŤเปŨนผูšบริหารจัดการกองทรัสตŤและทรัสตีเปŨนผูšกำกับดูแลการปฏิบัติหนšาท่ีของ

ผูšจัดการกองทรัสตŤและเก็บรักษาทรัพยŤสิน 

ประเภทเงินไดšของบุคคลธรรมดา เมื่อมีการจŠายผลประโยชนŤตอบแทนจาก

กองทรัสตŤใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่เปŨนบุคคลธรรมดา  เงินไดšจากผลประโยชนŤตอบแทนดังกลŠาวเขšา

ลักษณะเปŨนเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ข) แหŠงประมวลรัษฎากร “เงินปŦนผล เงินสŠวนแบŠง

ของกำไร หรือประโยชนŤอ่ืนใดที่ไดšจากบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคล หรือสถาบันการเงินท่ีมี

กฎหมายโดยเฉพาะของประเทศไทยจัดตั้งขึ้นสำหรับใหšกูšยืมเงิน เพ่ือสŠงเสริมเกษตรกรรม พาณิชยก

รรม หรืออุตสาหกรรม เงินปŦนผลหรือเงินสŠวนแบŠงของกำไรท่ีอยูŠในบังคับ ตšองถูกหักภาษีไวš ณ ที่จŠาย 

ตามกฎหมายวŠาดšวยภาษีเงนิไดšปŗโตรเลียมเฉพาะสŠวนที่เหลือจากถูกหักภาษีไวš ณ ที่จŠายตามกฎหมาย

ดังกลŠาว”   
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การหักภาษีเงินไดšบุคคลธรรมดา ณ ที่จŠาย ในอัตรารšอยละ 10 ซ่ึงเปŨนไปตาม

มาตรา 50(2)(จ) แหŠงประมวลรัษฎากร “ในกรณีเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ข) ใหšคำนวณหัก

ในอัตรารšอยละ 10.0 ของเงินไดš” 

การเลือกเสียภาษีเงินไดšบุคคลธรรมดา โดยผูšมีเงินไดšจะเลือกเสียภาษีในอัตรา

รšอยละ 10.0 ของเงินไดš ซึ่งเปŨนไปตามมาตรา 48(3) วรรคสอง แหŠงประมวลรัษฎากร “ผูšมีเงินไดšซึ่ง

เปŨนผูšอยูŠในประเทศไทยจะเลือกเสียภาษีในอัตรารšอยละ 10.0 ของเงนิไดš โดยไมŠตšองนำไปรวมคำนวณ

ภาษีตาม (1) และ (2) ก็ไดšสำหรับเงินไดšตามมาตรา 40(4)(ข) ท่ีไดšรับ จากบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติ

บุคคลที่ตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย หรือสถาบันการเงินที่มีกฎหมายโดยเฉพาะ ของประเทศไทยจัดตั้งขึ้น

สำหรับใหšกูšยืมเงินเพ่ือสŠงเสรมิเกษตรกรรม พาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรม”  

นอกจากนี้ตามหนังสือตอบกลับจากกรมสรรพากรที่สŠงไปยังเลขาธิการ

คณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ เรื่อง ขอทราบความเห็นเก่ียวกับภาระภาษี

ของทรัสตีและผูšลงทุนท่ีถือใบทรัสตŤในบางกรณี ตามมาตรการภาษีเพ่ือสนับสนุนการใชšทรัสตŤเพื่อ

ธุรกรรมในตลาดทุน ลงวันที่ 20 ธันวาคม 2554 เลขที่ กค0702/10007 ระบุเก่ียวกับภาระภาษีของ

ผลประโยชนŤตอบแทนวŠา “ผลประโยชนŤท่ีทรัสตีจŠายใหšผูšถือใบทรัสตŤ (Trust certificate : TC) ซึ่งเปŨน

ผลประโยชนŤที่ทรัสตีจŠายใหšผูšถือใบทรัสตŤถือเปŨนเงินไดšท่ีเปŨนประโยชนŤอ่ืนใดที่ไดšจากบริษัทหรือหšาง

หุšนสŠวนนิติบุคคลตามมาตรา 40(4)(ข) แหŠงประมวลรษัฎากร ซึ่งผูšจŠายเงินไดšมีหนšาที่ตšองหักภาษีเงินไดš 

ณ ที่จŠายในอัตรารšอยละ 10.0 ของเงินไดšตามมาตรา 50(2)(จ) แหŠงประมวลรัษฎากร และผูšถือ

ใบทรัสตŤท่ีไดšรับประโยชนŤดังกลŠาวมีสิทธิเลือกชำระภาษีในอัตรารšอยละ 10.0 ของเงินไดšโดยไมŠตšอง

นำไปรวมคำนวณภาษีตามมาตรา 48(3) วรรคสอง แหŠงประมวลรัษฎากร” 

(2) เงนิคืนทุนเมื่อเลิกและชำระบัญชี 

ประเภทเงินไดšของบุคคลธรรมดา เม่ือมีการเลิกและชำระบัญชีกองทรัสตŤของผูš

เปŨนเจšาของใบทรัสตŤโดยบุคคลธรรมดา เงินผลประโยชนŤที่ไดšรับจากการเลิกและชำระบัญชีกองทรัสตŤ

ซึ่งตีราคาเปŨนเงินไดšเกินกวŠาเงินทุนเขšาลักษณะเปŨนเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ฉ) แหŠง

ประมวลรัษฎากร “ผลประโยชนŤที่ไดšจากการที่บริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลควบเขšากัน หรือรับ

ชŠวงกัน หรือเลิกกัน ซึ่งตีราคาเปŨนเงนิไดšเกินกวŠาเงินทุน”   

การหักภาษีเงินไดšบุคคลธรรมดา ณ ที่จŠาย ตามอัตรากšาวหนšาตามบัญชีอัตรา

ภาษีเงินไดšบุคคลธรรมดา ซึ่งเปŨนไปตามมาตรา 50(2) แหŠงประมวลรัษฎากร “ในกรณีเงินไดšพึง

ประเมินตามมาตรา 40(3) และ (4) ใหšคำนวณหักตามอัตราภาษีเงนิไดš” 
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การเลือกเสียภาษีเงินไดšบุคคลธรรมดา โดยผูšมีเงินไดšไมŠมีสิทธิเลือกเสียภาษีเงิน

ไดšบุคคลธรรมดา ตามมาตรา 48(3) แหŠงประมวลรัษฎากร จะตšองนำไปรวมคำนวณภาษีเงินไดšตาม

มาตรา 48(1) และ (2) แหŠงประมวลรัษฎากร ดšวยการนำไปกรอกในแบบ ภ.ง.ด.90 เทŠานั้น 

2) ภาษีเงินไดšนิติบุคคล 

เม่ือนิติบุคคลไดšลงทุนเขšาซื้อหนŠวยทรัสตŤ ยŠอมคาดหวังผลตอบแทนจากการลงทุน และ

ผลตอบแทนที่ไดšกลับมามีทั้งในรูปแบบผลประโยชนŤตอบแทนหรือสŠวนแบŠงกำไร เงินลดทุน และเงิน

คืนทุนเม่ือเลิกและชำระบัญชี ซึ่งการไดšรับผลตอบแทนแตŠละรูปแบบยŠอมมีการเสียภาษีอากร หรือ

ภาษีเงินไดšหัก ณ ที่จŠายแตกตŠางกัน จึงควรศึกษารายละเอียดกŠอนการลงทุนเพื่อมิใหšเกิดปŦญหาใน

ภายหลัง แตŠอยŠางไรก็ตาม แมšนิติบุคคลสŠวนใหญŠจะมีผูšเชี่ยวชาญดšานภาษีก็ตาม แตŠในบางครั้งเอง

ยังคงตšองปรึกษาผูšเชี่ยวชาญภายนอกในเรื่องปŦญหาภาระภาษีของกองทรัสตŤ เนื่องจากไมŠใชŠเรื่องทั่วไป

ที่ทั้งผูšเสียภาษี และทางสรรพากรจะเขšาใจเรื่องของทรัสตŤไดšแตกฉานนัก ดังนั้น ในสŠวนน้ีจึงเปŨน

การศกึษารายละเอียดภาระภาษีของผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่เปŨนนิติบุคคล ดังนี้ 

(1) ผลประโยชนŤตอบแทน หรือ สŠวนแบŠงกำไร 

สำหรับผลประโยชนŤตอบแทนที่ ไดšรับจากกองทรัสตŤ เพ่ือการลงทุน ใน

อสังหาริมทรัพยŤ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) ซึ่งมีลักษณะเปŨน “กองทรัพยŤสิน” ที่

ถือกรรมสิทธิ์โดยทรัสตี (Trustee) REIT ไมŠมีฐานะเปŨนนิติบุคคล โดยผูšกŠอตั้งกองทรสัตŤ คือ ผูšที่จะเขšา

เปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤ (REIT Manager) ซึ่งจะเปŨนผูšเสนอขายหนŠวยทรัสตŤและนำเงินที่ไดšจากการ

ขายหนŠวยทรัสตŤมาใหšกับทรัสตีที่ตนเองไวšวางใจ เพื่อจัดต้ัง REIT โดยสัญญากŠอตั้งทรัสตŤจะแบŠงหนšาท่ี

ใหšผูšจัดการกองทรัสตŤเปŨนผูšบริหารจัดการกองทรัสตŤและทรัสตีเปŨนผูšกำกับดูแลการปฏิบัติหนšาท่ีของ

ผูšจัดการกองทรัสตŤและเก็บรักษาทรัพยŤสิน 

ประเภทเงินไดšของนิติบุคคล เมื่อมีการจŠายผลประโยชนŤตอบแทนจากกองทรัสตŤใหšผูš

ถือหนŠวยทรัสตŤท่ีเปŨนนิติบุคคล เงินไดšจากผลประโยชนŤตอบแทนดังกลŠาวเขšาลักษณะเปŨนเงินไดšพึง

ประเมินตามมาตรา 40(4)(ข) แหŠงประมวลรัษฎากร “เงินปŦนผล เงินสŠวนแบŠงของกำไร หรือประโยชนŤ

อ่ืนใดที่ไดšจากบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคล หรือสถาบันการเงินที่มีกฎหมายโดยเฉพาะของ

ประเทศไทยจัดตั้งข้ึนสำหรับใหšกูšยืมเงนิ เพ่ือสŠงเสริมเกษตรกรรม พาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรม เงิน

ปŦนผลหรือเงินสŠวนแบŠงของกำไรท่ีอยูŠในบังคับ ตšองถูกหักภาษีไวš ณ ที่จŠาย ตามกฎหมายวŠาดšวยภาษี

เงนิไดšปŗโตรเลียมเฉพาะสŠวนที่เหลือจากถูกหักภาษีไวš ณ ที่จŠายตามกฎหมายดังกลŠาว”   

การหักภาษีเงินไดš ณ ที่จŠาย กรณีบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลในอัตรารšอย

ละ 10 และไมŠมีการหักภาษีเงินไดš ณ ที่จŠายสำหรับกรณีบริษัทจดทะเบียน ซึ่งเปŨนไปตามประกาศ
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กรมสรรพากร เรื่อง การหักภาษีเงินไดš ณ ที่จŠาย ตามมาตรา 3  แหŠงประมวลรัษฎากร “ขšอ 2 กรณี

จŠายเงินปŦนผล เงนิสŠวนแบŠงของกำไรหรือประโยชนŤอ่ืนใดท่ีไดšจากบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคล (แตŠ

ไมŠรวมถึงกิจการรŠวมคšา) ถšาผูšจŠายเปŨนบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย

กองทุนรวมสถาบันการเงินที่มีกฎหมายโดยเฉพาะของประเทศไทย จัดต้ังขึ้นสำหรับใหšกูšยืมเงินเพื่อ

สŠงเสริมเกษตรกรรม พาณชิยกรรม หรืออุตสาหกรรม จŠายเงินไดšดังกลŠาวใหšแกŠผูšรับซึ่งเปŨนบริษัทหรือ

หšางหุšนสŠวนนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายของตŠางประเทศประกอบกิจการในประเทศไทย หรือจŠาย

ใหšกับบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลท่ีตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยไดšกำหนดอัตราใหมŠเปŨนใหšหักภาษี ณ 

ที่จŠาย ในอัตรารšอยละ 10.0 แตŠถšาผูšรับ เปŨนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทย ผูš

จŠายไมŠตšองหักภาษี ณ ที่จŠาย” และคำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 4/2528 เรื่อง สั่งใหšผูšจŠายเงินไดšพึง

ประเมินตามมาตรา 40 แหŠงประมวลรัษฎากร มีหนšาที่ หักภาษีเงินไดš ณ ที่จŠาย “ขšอ 5 ใหšบริษัทหรือ

หšางหุšนสŠวนนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย สถาบันการเงินที่มีกฎหมายโดยเฉพาะของประเทศ

ไทยจัดต้ังข้ึนสำหรับใหšกูšยืมเงินเพ่ือสŠงเสริมเกษตรกรรม พาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรม กองทุนรวม

ที่เปŨนนิติบุคคลที่ต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยแตŠไมŠรวมถึงกองทุนรวมตราสารหนี้และกิจการรŠวมคšา ซึ่งเปŨน

ผูšจŠายเงินปŦนผล เงินสŠวนแบŠงของกำไร หรือประโยชนŤอ่ืนใดตามมาตรา 40 (4) (ข) แหŠงประมวล

รัษฎากร หักภาษี ณ ที่จŠาย โดยคำนวณหักไวšอัตรารšอยละ 10.0 กรณีจŠายใหšแกŠผูšรับซึ่งเปŨนบริษัทหรือ

หšางหุšนสŠวนนิติบุคคลที่ตั้งข้ึนตามกฎหมายของตŠางประเทศประกอบกิจการในประเทศไทย หรือบรษิัท

หรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย แตŠไมŠรวมถึง 

(1) บริษัทจดทะเบียน เฉพาะกรณีที่ผูšจŠายมิใชŠกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยŤเพื่อแกšไขปŦญหาในระบบสถาบันการเงิน และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤและ

สิทธิเรียกรšอง ที่ต้ังขึ้นตามกฎหมายวŠาดšวยหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ 

  (2) บริษัทจำกัด นอกจาก (1) ซึ่งถือหุšนในบริษัทจำกัดผูšจŠายเงินปŦนผลไมŠนšอยกวŠา

รšอยละ 25 ของหุšนทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียงในบริษัทจำกัดผูšจŠายเงินปŦนผล และบริษัทจำกัดผูšจŠายเงิน

ปŦนผลไมŠไดšถือหุšน ในบริษัทจำกัดผูšรับเงินปŦนผลไมŠวŠาโดยทางตรงหรือโดยทางอšอม 

กองทุนรวมตราสารหนี้ตามวรรคหนึ่ง หมายความวŠา กองทุนรวมท่ีตั้งขึ้นตาม

กฎหมายวŠาดšวยหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤที่ลงทุนในตราสารหนี้ตามสัดสŠวนที่คณะกรรมการ

กำกับตลาดทุนประกาศกำหนด” 

  การเสียภาษีเงินไดšนิติบุคคล โดยผูšมีเงินไดšจะตšองนำเงินไดšจากผลประโยชนŤตอบ

แทนมารวมคำนวณกำไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงนิไดšนิติบุคคล 
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(2) เงนิคืนทุนเมื่อเลิกและชำระบัญชี 

ประเภทเงินไดšของบุคคลธรรมดา เมื่อมีเลิกและชำระบัญชีกองทรัสตŤของผูšเปŨน

เจšาของใบทรัสตŤโดยนิติบุคคลหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคล  เงินผลประโยชนŤท่ีไดšรับจากการเลิกและ

ชำระบัญชีกองทรัสตŤซึ่งตีราคาเปŨนเงินไดšเกินกวŠาเงินทุนเขšาลักษณะเปŨนเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 

40(4)(ฉ) แหŠงประมวลรัษฎากร “ผลประโยชนŤที่ไดšจากการที่บริษัทหรอืหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลควบเขšา

กัน หรือรับชŠวงกัน หรือเลิกกัน ซึ่งตีราคาเปŨนเงินไดšเกินกวŠาเงนิทุน”   

การหักภาษีเงินไดš ณ ท่ีจŠาย ไมŠไดšมีกำหนดไวšในคำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 

4/2528 เรื่อง สั่งใหšผูšจŠายเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40 แหŠงประมวลรัษฎากร มีหนšาที่หักภาษีเงิน

ไดš ณ ที่จŠาย 

 การเสียภาษีเงินไดšนิติบุคคล โดยผูšมีเงินไดšจะตšองนำเงินผลประโยชนŤท่ีไดšรับจากการเลิก

และชำระบัญชีกองทรัสตŤซึ่งตีราคาเปŨนเงินไดšเกินกวŠาเงินทุนมารวมคำนวณกำไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงิน

ไดšนิติบุคคล 

 ทั้งนี้ เปŨนการเทียบเคียงกับการเสียภาษีเงินไดšจากบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคล โดย

ไมŠไดšมีแนวทางหรือประกาศท่ีเก่ียวขšองเพื่อระบุอยŠางชัดเจนเก่ียวกับจŠายคืนเงินทุนเมื่อเลิกและชำระ

บัญชีแตŠอยŠางใด 

 เกณฑŤการเสียภาษีการเปลี่ยนแปลงหนŠวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤไปเปŨน

ใบทรัสตŤ อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤตาม พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วŠาดšวยการยกเวšนรัษฎากร 

(ฉบับที่  635) พ.ศ. 2560 ซึ่ งเปŨนการยกเวšนภาษี เกี่ยวกับการแปลงสภาพจากกองทุนรวม

อสังหาริมทรพัยŤเปŨนกองทรัสตŤเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งไดšมีคำนิยามตŠาง ๆ ดังนี้ 

 มาตรา 3 ในพระราชกฤษฎีกานี้ 

 “กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ” หมายความวŠา กองทุนรวมเพื่อจัดการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัยŤ โดยตรงตามกฎหมายวŠาดšวยหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ 

  “กองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ” หมายความวŠา กองทรัสตŤเพื่อจัดการ

ลงทุนใน อสังหาริมทรัพยŤโดยตรงตามกฎหมายวŠาดšวยทรัสตŤเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน 

 “ใบทรัสตŤ” หมายความวŠา ตราสารท่ีแสดงสิทธิของผูšถือในฐานะผูšรับประโยชนŤในทรัสตŤ 

ตามกฎหมายวŠาดšวยหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ 

 มาตรา 4 ใหšยกเวšนภาษีเงินไดšตามสŠวน 2 และสŠวน 3 หมวด 3 ในลักษณะ 2 แหŠง

ประมวลรัษฎากร ใหšแกŠผูšถือหนŠวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ สําหรับเงินไดšที่เกิดจากการ
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เปลี่ยนแปลงหนŠวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤไปเปŨนใบทรัสตŤ อันเนื่องมาจากการแปลง

สภาพ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนกองทรสัตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ทั้งนี้ สําหรับเงินไดš

ที่เกิดจาก การเปล่ียนแปลงหนŠวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนใบทรัสตŤตั้งแตŠวันที่ 1 

มกราคม พ.ศ. 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2560 

 มาตรา 5 ใหšยกเวšนภาษีมูลคŠาเพ่ิมตามหมวด 4 ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด  5 และ 

อากรแสตมปşตามหมวด 6 ในลักษณะ 2 แหŠงประมวลรัษฎากร ใหšแกŠกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ 

สําหรับมูลคŠาของฐานภาษี รายรับ หรือการกระทําตราสารท่ีเกิดขึ้นหรือเนื่องมาจากการโอนหรือ กŠอ

ทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ ในทรัพยŤสิน อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ 

เปŨนกองทรัสตŤ เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ทั้ งนี้  สําหรับการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยŤ เปŨนกองทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤตั้งแตŠวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2560 ถึง

วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 256035 

  เปŨนกฎที่ออกตามความในประมวลรัษฎากรในกรณีการยกเวšนการเสียภาษีสำหรับการ

แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งถือวŠาเปŨน

การกำหนดขšอยกเวšนการเสียภาษีตŠาง ๆ ที่โดยปกติจะตšองมีการเสียภาษีใหšแกŠภาครัฐในสŠวนของการ

เกิดรายไดšหรือผลกำไรจากการประกอบการ แตŠตามกฎหมายนี้เปŨนกรณีการยกเวšนการเสียภาษีใน

กรณีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤอันถือ

วŠาเปŨนการใหšประโยชนŤแกŠผูšลงทุนที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมไปเปŨน REIT ทั้งนี้เพ่ือประโยชนŤของ

การดําเนินการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ เปŨนกองทรัสตŤ เพื่ อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤเปŨนไปอยŠางมีประสิทธิภาพ สมควรยกเวšนภาษีเงินไดšใหšแกŠผูšถือหนŠวยลงทุนของ

กองทุนรวม อสังหาริมทรัพยŤ และยกเวšนภาษีมูลคŠาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมปş ใหšแกŠ

กองทุนรวม อสังหาริมทรัพยŤ สําหรับมูลคŠาของฐานภาษี รายรับ หรือการกระทําตราสารที่เกิดขึ้นหรือ

เนื่ องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ เปŨนกองทรัสตŤ เพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤตามกฎหมาย วŠาดšวยทรัสตŤเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน บางกรณี ตŠอไปอีก จึงถือวŠาเปŨน

การลดภาระดšานคŠาใชšจŠายทางภาษีใหšแกŠกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨน

กองทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

 

 
35 พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วŠาดšวยการยกเวšนรัษฎากร (ฉบับที่ 635) พ.ศ. 2560. 
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3.2 หลักเกณฑŤการเสียภาษีของกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและผูšถือหนŠวยทรัสตŤ

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤตามกฎหมายตŠางประเทศ 

 เนื่องจากหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีของกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและ

ผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของแตŠละประเทศมีความแตกตŠางกัน จึงเปŨนที่มา

ของการศึกษาเพื่อนำมาวิเคราะหŤเปรียบเทียบ ซึ่งผูšวิจัยไดšทำการศึกษาเปรียบเทียบรายละเอียดใน

ประเทศประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤ และประเทศอังกฤษ ซึ่งเปŨนประเทศที่มีจุดเดŠนสำหรับการ

จัดต้ังกองทรัสตŤ เปŨนประเทศตšนแบบที่มีการลงทุนในกองทรัสตŤเปŨนอยŠางมากในประเทศ โดยมี

รายละเอียดของหลักเกณฑŤการเสียภาษี ดังนี ้

3.2.1 ประเทศญ่ีปุśน 

 เมื่อศึกษารูปแบบการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อการบริหารสินทรัพยŤในกลุŠมประเทศซีวิลลอวŤ 

พบวŠา หลายประเทศท่ีใชšระบบซีวิลลอวŤไดšมีการประกาศใชšพระราชบัญญัติทรัสตŤเปŨนบทเฉพาะเพื่อ

สŠงเสริมการลงทุนและจัดการทรัพยŤสินท่ีมีประสิทธิภาพ เชŠนประเทศญี่ปุśน ซึ่งไดšนำกฎหมายทรัสตŤมา

ใชšในการจัดการทรัพยŤสินของบุคคลนอกเหนือตลาดทุน36 โดยประเทศญี่ปุśนไดšมีการบัญญัติ

กฎหมายทรัสตŤไวšเปŨนการเฉพาะโดยอาศัยหลักการกฎหมายทรัสตŤจากประเทศอังกฤษและประเทศ

สหรัฐอเมริกา37 นอกจากนี้ยังอนุญาตใหšธนาคารพาณิชยŤรายใหญŠดำเนินการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อธุรกรรม

ในตราสารหรือพันธบัตรที่มีความมั่นคงเพ่ือใชšทรัสตŤดึงดูดการลงทุนจากตŠางประเทศโดยเฉพาะในกลุŠม

อุตสาหกรรม ท้ังนี้ ตŠอมาไดšมีการพัฒนากฎหมายทรัสตŤอีกหลายครั้งตŠอเนื่องยาวนานและในปŘ ค.ศ. 

2007 ถือเปŨนปŘที่ไดšมีการปรบัปรุงกฎหมายทรัสตŤใหšมีความยืดหยุŠนมากที่สุด38 

โดยพระราชบัญญัติทรัสตŤถือเปŨนบทบัญญัติพ้ืนฐานท่ีกำหนดความมุŠงหมายและผลของการ

จัดตั้งทรัสตŤ สŠวนพระราชบัญญัติธุรกิจทรัสตŤ เปŨนบทบัญญัติท่ีมุŠงคุšมครองผูšกŠอต้ังทรัสตŤและผูšรับ

ประโยชนŤในกองทรัพยŤสินแหŠงทรัสตŤใหšไดšรับความเปŨนธรรม39 

เนื่องจากประเทศญี่ปุśนเปŨนประเทศที่มีความหลากหลายดšานการลงทุน ทั้งยังถือวŠาเปŨน

ประเทศตšนแบบที่มีการดำเนินการทางธุรกิจอยŠางเติบโต และยังมีการลงทุนในรูปแบบทรัสตŤใน

ประเทศญี่ปุśนหลายรูปแบบ เชŠน ทรัสตŤเพื่อการจัดการเงินและการใหšสินเชื่อ ทรัสตŤเพ่ือการจัดการ

ทรัพยŤสินในครอบครัว ทรัสตŤเพื่อการจัดการเก่ียวกับมรดก ทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

ทรัสตŤเพื่อการจัดการกองทุนบำเหน็จบำนาญขšาราชการ ทรสัตŤเพื่อการกุศล เปŨนตšน 

 
36 ฉมาพันธŤ สัยกุลประดิษฐŤ, การกŠอต้ังทรัสตŤเพื่อการจัดการทรัพยŤมรดก, วิทยานิพนธŤนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะ

นิติศาสตรŤ ปรดีี พนมยงคŤ มหาวิทายาลัยธรุกิจบณัฑิต, 2555, 73. 
37 Origins of trusts in Japan and the enactment of the trust Act and the Trust Business Act, 

Retrievd February 7, 2018, from http://www.shintaku-kyokai.or.jp/en/trusts/trusts0201.html 
38 Ibid. 

39 Main legislation pertaining to trusts, Retrieved February 7, 2018, from http://www.shintaku-

kyokai.or.jp/en/trusts/trusts05.html 
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โดยการกำหนดนิติฐานะของทรัสตŤในระบบซีวิลลอวŤของแตŠละประเทศอาจมีมุมมองที่

แตกตŠางกัน โดยที่บางประเทศมีการรับรองฐานะของทรัสตŤใหšมีฐานะเปŨนนิติบุคคลอยŠางในประเทศ

ญี่ปุśน แตŠบางประเทศไมŠรับรองฐานะของทรสัตŤแตŠอยŠางใด โดยใชšหลักการกฎหมายคอมมอนลอวŤและ

มองวŠาทรัสตŤเปŨนเพียงกองทรัพยŤสินที่ไมŠมีสถานะทางกฎหมายจึงอาจสŠงผลตŠอการฟŜองรšองบังคับคดี

และความรับผิด ตลอดจนการรับรูšสถานะของทรสัตŤตามอนุสัญญา 

โดยมีหนŠวยงานกำกับดูแลหลักเก่ียวกับกองทุน (Financial Services Agency of Japan : 

FSA) กรณีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤ J-REIT จะอยูŠภายใตšมาตรฐานการจดทะเบียนของตลาด

หลักทรัพยŤโตเกียว (Tokyo Stock Exchange หรือ “TSE Rules”) นอกจากนี้ J-REIT จะตšองปฏิบัติ

ตามกฎการควบคุมที่กำหนดโดย Investment Trusts Association40  

ในสŠวนกฎหมายเฉพาะของทรัสตŤในประเทศญี่ปุśนที่บังคับใชšอยูŠในปŦจจุบันไดšแกŠ Act on 

Investment Trusts and Investment Corporations ซึ่ ง ไดš ป รับ ป รุ งลŠ า สุ ดปŘ  ค .ศ .2019 ซึ่ ง

พระราชบัญญัติดังกลŠาวมีวัตถุประสงคŤหลักเพื่ออำนวยความสะดวกในการลงทุนและคุšมครองผูšลงทุน

รายยŠอย โดยจัดทำหลักเกณฑŤกำหนดใหšผูšกŠอตั้งทรัสตŤเพ่ือการลงทุนเปŨนเครื่องมือสำหรับรวบรวมและ

ระดมเงนิทุนจากผูšลงทุนนำไปลงทุนในหลักทรัพยŤและทรัพยŤสินอ่ืน ๆ  ทั้งนีเ้พ่ือใหšมั่นใจวŠามีการลงทุน

ที่เหมาะสมของกองทุนผŠานทรัสตŤเพื่อการลงทุน ตลอดจนการปกปŜองนักลงทุนแตŠละประเภท และใหš

ผูšเก่ียวขšองไดšปฏิบัติตามหลักเกณฑŤที่เหมาะสมนี ้จึงจะมีสŠวนชŠวยในการพัฒนาประเทศ และเศรษฐกิจ

ใหšดียิ่งข้ึน41 

ตามกฎหมายทรัสตŤของประเทศญ่ีปุśนที่บังคับใชšอยูŠในปŦจจุบันไดšแกŠ Act on Investment 

Trusts and Investment Corporations จึ ง แ บŠ ง อ อ ก ไดš เปŨ น  2 รู ป แ บ บ  คื อ  Investment 

Corporate Type และ Investment Trust Type โดยจะจัดใหšมีการบริษัทบริหารสินทรัพยŤของ 

REIT ซึ่งมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) Investment Corporations Type จัดตั้งขึ้นในรูปแบบของบริษัทที่มีวัตถุประสงคŤ

เพื่อการลงทุนและระดมทุนจากนักลงทุนซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤในนามของ Investment 

Corporate ซึ่งเปŨนนิติบุคคลที่ถูกจัดตั้งขึ้นเพ่ือวัตถุประสงคŤเฉพาะ (Special Purpose Entity – 

SPE) ทำใหšมีสถานะเปŨนนิติบุคคลตามกฎหมาย42 (Juridical Person) ทำการวŠาจšางผูšเชี่ยวชาญ

ภายนอกสำหรับการจัดการสินทรัพยŤการดูแลทรัพยŤสินการกำกับดูแลสถานะการจัดการและการ

บริหารจัดการทรัสตีทั่วไปอื่น ๆ และในการจัดการสินทรัพยŤอาจมอบหมายใหšเฉพาะบริษัทบริหาร

สินทรัพยŤที่ไดšรับใบอนุญาตสำหรับองคŤกรการลงทุน เชŠน บริษัทจัดการ REIT 

 
40 Insights on Real Estate Investment Trusts[Online], Available from 

https://assets.kpmg/content/dam/kpmg/pdf/2015/03/insights-on-real-estate-investment.pdf  [April 

23, 2021] 
41 Act on Investment Trusts and Investment Corporations, Article 1 
42 Act on Investment Trusts and Investment Corporations, Article 61 
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2) Investment Trust Type จัด ต้ังข้ึนในรูปแบบของสัญญากŠอตั้ งทรัสตŤ (Trust 

Deed) เพ่ือการลงทุนและระดมทุนจากนักลงทุนซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤในนามของ Investment 

Trust ไมŠมีกฎหมายรองรบัสถานะวŠาเปŨนนิติบุคคลตามกฎหมาย ทำใหšอยูŠในสถานที่เปŨนกองทรัพยŤสิน 

โดยถือวŠาเปŨนหนŠวยทรัสตŤและเปŨนหุšนประเภทหนึ่งที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยŤโตเกียว 

ในสŠวนภาระภาษีที่เก่ียวขšองกับกองทรัสตŤในประเทศญ่ีปุśน ประกอบไปดšวยภาษีเงินไดš

ของกองทรสัตŤและภาษีเงินไดšของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ภาระภาษีที่เก่ียวขšองกับกองทรัสตŤ  

1.1 ภาษีเงินไดšนิติบุคคล ตšองเสียภาษีเงินไดšนิติบุคคล โดยปŦจจุบันลดลงเหลือ 37 

เปอรŤเซ็นตŤสำหรับปŘบัญชีที่เริ่มตั้งแตŠวันท่ี 1 เมษายน 2015 เปŨนตšนไป43 

1.2 ภาษีมูลคŠาเพิ่ม หรือภาษีการบริโภคของญี่ปุśน คือภาษีจากการขายที่ใชšกับ

วัสดุสิ้นเปลืองของสินคšาและบริการบางอยŠางในญี่ปุśน การขายหรือใหšเชŠาสินทรัพยŤที่ตั้งอยูŠในญี่ปุśนเปŨน

ธุรกรรมที่ตšองเสียภาษี  อยŠางไรก็ตามมีบางธุรกรรมที่ไมŠรวมอยูŠในการเสียภาษีโดยเฉพาะเชŠนการขาย

หรือใหšเชŠาที่ดิน ในปŦจจุบันอัตราภาษีการบริโภคคือ 10% ซึ่งไดšเพิ่มตั้งแตŠในวันที่ 1 ตุลาคม 2019 

เปŨนตšนมา44 

1.3 ภาษีอากร หรืออากรแสตมปş ซึ่งภาษีแสตมปşจะเรียกเก็บจากเอกสารบาง

อยŠางเชŠนสัญญาตั๋วเงินและใบหุšนโดยติดแสตมปşรายไดšในจำนวนที่เทŠากับภาษีแสตมปşท่ีเก่ียวขšอง 

อัตราภาษีแตกตŠางกันไปตั้งแตŠ 200 เยน (สำหรับธุรกรรมอสังหาริมทรัพยŤที่ต่ำกวŠา 0.5 ลšานเยน) ถึง 

480,000 เยน (สำหรบัผูšท่ีสูงกวŠา 5,000 ลšานเยน)45 เปŨนตšน 

2) ภาระภาษีที่เก่ียวขšองกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤ  

2.1 บุคคลธรรมดา 

2.1.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนŤตอบแทน (เงินปŦนผล) นักลงทุนที่ไดšรับเงิน

ปŦนผลจาก J-REIT ตšองเสียภาษีในอัตรารšอยละ 20.315% (รวมสŠวนภาษีทšองถิ่น 5%)  

2.1.2 ภาษีสำหรับกำไรจาการขายหนŠวยทรัสตŤ นักลงทุนที่ไดšรับกำไรจากการ

โอนหนŠวยลงทุนใน J-REIT จะถือเปŨนรายไดšแยกตŠางหากและปŦจจุบันตšองเสียภาษีกำไรจากทุนใน

ประเทศญี่ปุśนในอัตรารšอยละ 20.315% (รวมสŠวนภาษีทšองถิ่น 5%)  

 
43 Insights on Real Estate Investment Trusts [Online], Available from 

https://assets.kpmg/content/dam/kpmg/pdf/2015/03/insights-on-real-estate-investment.pdf [April 

23, 2021] 
44 VAT on real estate transactions in Japan, Available from https://k-s-accounting.com/vat-on-real-

estate-transactions-in-japan/, [April 23, 2021] 
45 taxes in Japan [Online], Available from https://www.rethinktokyo.com/property-taxes-japan, 

[April 23, 2021] 
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 แตŠอยŠางไรก็ดี ผลขาดทุนจากการโอนหนŠวยลงทุนใน J-REIT จดทะเบียน

สามารถนำมาใชšเพื่อชดเชยรายไดšเงินปŦนผลท่ีเกิดจากหุšนจดทะเบียนและยอดคงเหลือปŦจจุบันเก็บ

ภาษีอัตรา 20.315% (รวมภาษีทšองถิ่น 5%)  

2.2 นิติบุคคล 

2.2.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนŤตอบแทน (เงินปŦนผล) นักลงทุนนิติบุคคลที่

ไดšรับเงินปŦนผลจาก J-REIT ตšองเสียภาษีเงนิไดšนิติบุคคลในประมาณอัตรารšอยละ 32%46 

2.2.2 ภาษีสำหรับกำไรจากการขายหนŠวยทรัสตŤ นักลงทุนนิติบุคคลที่ไดšรับ

กำไรจากการโอนหนŠวยลงทุนใน J-REIT จะนำไปรวมอยูŠในรายไดšที่ตšองเสียภาษีและตšองเสียภาษีเงิน

ไดšนิติบุคคลในประมาณอัตรารšอยละ 32%47 

 

3.2.2 ประเทศสิงคโปรŤ 

ประเทศสิงคโปรŤเปŨนประเทศที่มีความสามารถในการดึงดูดการลงทุนจากตŠางประเทศเปŨน

อันดับตšน ๆ ของโลก เนื่องจากสิงคโปรŤเปŨนประเทศที่มีความโดดเดŠนหลายดšาน เชŠน การใหšสิทธิ

ประโยชนŤการลงทุนจากตŠางประเทศเทŠาเทียมกับการลงทุนในประเทศ นักลงทุนตŠางชาติสามารถถือ

ครองกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางในสิงคโปรŤไดš นอกจากนี้ยังมีการวางพ้ืนฐานโครงสรšาง

กฎหมายทรัสตŤเพ่ือบริหารจัดการและลงทุนในทรัพยŤสินซึ่งเปŨนการแสดงใหšเห็นถึงการที่รัฐบาลใหš

ความสำคัญที่มีตŠอธุรกิจการจัดการความมั่งคั่งในประเทศสิงคโปรŤ สŠงผลใหšเกิดการเติบโตและเปŨน

เครื่องมือสำคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศ 

 ดšานการลงทุน สิงคโปรŤถือเปŨนประเทศท่ีมีเงินลงทุนขาออกสุทธิคิดเปŨนสัดสŠวนเฉลี่ยรšอยละ 

20.5 ของผลิตภัณฑŤมวลรวมภายในประเทศในชŠวงปŘ 2550-2554 ขณะเดียวกัน ยังเปŨนประเทศผูšรับ

การลงทุนที่สําคัญของโลกโดยนับตั้งแตŠปŘ พ.ศ. 2550 มีเงินลงทุนไหลเขาประเทศเฉลี่ยปŘละเกือบ 2.5 

หมื่นลานเหรยีญสหรฐัเนื่องจากสิงคโปรŤมีขšอจำกัดดšานการลงทุนนšอยมาก แมšวŠายังคงมอียูŠในบางสาขา 

เชŠน สื่อสารมวลชน บริการดšานกฎหมาย และธนาคารพาณิชยŤในแงŠสิทธิประโยชนŤดานการลงทุน 

สิงคโปรŤใหšสิทธิประโยชนŤทั้งดšานภาษีและที่มิใชŠภาษีแกŠนักลงทุน โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือสนับสนุนการ

ออกไปลงทุนของผูšประกอบการในประเทศเพ่ือขยายฐานการผลิตในตŠางประเทศ สŠงเสริมการลงทุน

ดšานวิจัยและพัฒนาและการฝřกอบรม และเสริมสรšางโอกาสการเขšาถึงแหลŠงทรัพยากรจากภายนอก

ขณะเดียวกันยังใหšสิทธิประโยชนŤเพ่ือสŠงเสริมใหšธุรกิจตŠางชาติเขามาลงทุนตั้งสำนักงานใหญŠระดับ

ภูมภิาคและระดับโลกในสิงคโปรŤเพ่ือสŠงเสริมการถŠายทอดเทคโนโลยีและเพ่ือเสริมสรšางใหšสิงคโปรŤเปŨน

ศูนยŤกลางดšานบริการ ทัง้นี้สทิธิประโยชนŤดšานการลงทุนของสิงคโปรŤมุŠงเนšนการสŠงเสรมิการลงทุนใน 
 

46 Worldwide Real Estate Investment Trust (REIT) Regimes [Online], Available from 

https://www.pwc.com/gx/en/asset-management/assets/pdf/worldwide-reit-regimes-nov-2019.pdf 

[April 23, 2021] 
47 Ibid 
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อุตสาหกรรมที่ใชšความเชี่ยวชาญและความรูšเขšมขšน อาทิการจดโครงการฝřกอบรมบุคลากรทองถ่ินใหšมี

ทักษะและความเชี่ยวชาญที่เหมาะสมตามความตšองการของงาน48 

เนื่องจากประเทศสิงคโปรŤเปŨนประเทศที่ใชšกฎหมายระบบคอมมอนลอวŤ (Common 

Law) ตามระบบกฎหมายประเทศอังกฤษ จึงมีหลักการพ้ืนฐานกฎหมายเรื่องทรัสตŤตามกฎหมาย

ประเทศอังกฤษ โดย REIT ของประเทศสิงคโปรŤ (S-REIT) กองแรกไดšจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤ

สิงคโปรŤ (Singapore Exchange หรือ SGX) ในปŘ 2002 โดยตลาดของ S-REIT เติบโตข้ึนอยŠางมาก

และไดšสรšางชื่อเสียงใหšประเทศสิงคโปรŤเปŨนหนึ่งในตลาดที่ใหญŠที่สุดในเอเชีย จนถึงปŦจจุบัน 37 S-

REITs มีรายชื่ออยูŠใน SGX และมีแนวโนšมท่ีจะเขšาจดทะเบียนมากขึ้นเมื่อสภาวะตลาดหุšนดีข้ึน มูลคŠา

หลักทรัพยŤตามราคาตลาดรวมของ S-REIT อยูŠท่ีประมาณ 79 พันลšานเหรียญสิงคโปรŤในปŘ 2019 

โดยมีหนŠวยงานกำกับดูแลตลาดทุนแหŠงประเทศสิงคโปรŤ (Monetary Authority of 

Singapore หรือ MAS) และ ตลาดหลักทรัพยŤสิงคโปรŤ (Singapore Exchange Limited หรือ SGX) 

นอกจากนี้กฎหมายทรัสตŤของประเทศสิงคโปรŤท่ีบังคับใชšอยูŠในปŦจจุบันประกอบดšวย 1) Trustee Act 

2) Business Trust Act และ 3) Trust Company Act ทั้งนี้ ตามท่ีกลŠาวขšางตšนกฎหมายทรัสตŤของ

ประเทศสิงคโปรŤสามารถสรุปรายละเอียดไดš49 ดังน้ี  

1) Trustee Act (Chapter 337)50 เปŨนกฎหมายที่เริ่มบังคับใชšในปŘค.ศ. 1967 ซึ่งมีการ

ปรับปรุงลŠาสุดปŘค.ศ. 2005 โดยอยูŠภายใตšการกำกับดูแลของ Ministry of Law ของประเทศสิงคโปรŤ

ซึ่งกฎหมายดังกลŠาวจะกำหนดกรอบแนวทางพื้นฐานสำหรับทรัสตีของทรัสตŤที่ถูกจัดตั้งขึ้นภายใตš

กฎหมายของประเทศสิงคโปรŤ รวมถึงมาตรการปŜองกันเพ่ือสรšางความมั่นใจวŠาทรัสตีจะใชšอำนาจและ

หนšาที่ของตนในการดูแลกองทรสัตŤอยŠางเหมาะสม 

2) Business Trust Act (Chapter 31A)51 เปŨนกฎหมายที่เริ่มบังคับใชšในปŘค.ศ. 2004 

ซึ่งมีการปรับปรุงลŠาสุดปŘค.ศ. 2005 โดยกฎหมายดังกลŠาวอยูŠภายใตšการกำกับดูแลของ MAS มี

 
48 สŠวนบริหารงานทวภาคี สำนักอาเซียน, กรมเจรจรการคšาระหวŠางประเทศ กระทรวงพาณิชยŤ, สิงคโปรŤ : ผูšนำดšาน

การคšาและการลงทุนระหวŠางประเทศ, กุมภาพันธŤ 2557, (Online) 

:https://api.dtn.go.th/files/v3/5cff75531ac9ee073b7bdab1/download (สืบคšนเมื่อวันที่ 10 พฤษภาคม 

2564). 

 
49 ธนพล กาลเนาวกุล, สำนกันโยบายการออมและการลงทุน [Online], กรกฎาคม 2560, 

http://www.fpo.go.th/main/getattachment/Economic-report/State-Savings-and-Investment-Status-

Report/7454/CNT0018003-1.pdf.aspx, [April 19, 2021] 
50 Trustee Act (Chapter 337) [Online], Available from https://sso.agc.gov.sg/Act/TA1967, [April 19, 

2021] 
51 Business Trust Act (Chapter 31A) [Online], Available from https://sso.agc.gov.sg/Act/BTA2004, 

[April 19, 2021] 
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วัตถุประสงคŤเพื่อรองรับการระดมทุนจากสินทรัพยŤอ่ืนๆ เชŠน โครงการที่เกี่ยวขšองกับโครงสรšางพ้ืนฐาน

ของรัฐที่นอกเหนือไปจากอสังหาริมทรัพยŤที่เปŨน Real Estate Investment Trust เปŨนตšน ทั้งนี้ 

กฎหมายดังกลŠาวจะมีบทบัญญัติเก่ียวกับองคŤกรที่เก่ียวขšองกับทรัสตŤ การจดทะเบียนทรสัตŤ ผูšจัดการท

รัสตี หนังสือสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ความรับผิดทางแพŠง การจดทะเบียนธุรกรรมเก่ียวกับทรัสตŤ การ

ยกเลิกการจดทะเบียน การบริหารการจัดการ การบัญชี ผูšสอบบัญชี และการเปŗดเผยขšอมูล เปŨนตšน 

3) Trust Company Act (Chapter 336)52 เปŨนกฎหมายท่ีเริ่มบังคับใชšในปŘค.ศ. 2005 

ซึ่งมีการปรับปรุงลŠาสุดปŘค.ศ. 2006 มีวัตถุประสงคŤเพ่ือสรšางความเขšมแข็ง และกำหนดขอบเขตของผูš

ที่อาจขออนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตŤใหšมีความเหมาะสม โดยมีหนŠวยงานกำกับดูแล คือ MAS 

เชŠ น เดี ย ว กับ  Business Trust Act ทั้ ง น้ี  Trust Company Act ไดš กำหน ดรายละเอียดของ 

Licensing Requirement สำหรับบุคคลผูšมีความประสงคŤจะประกอบธุรกิจทรัสตŤในประเทศสิงคโปรŤ 

การกำหนดคุณสมบัติที่เหมาะสมของผูšจัดการกองทรัสตŤ การกำกับและใหšความสำคัญกับผูšถือหุšนของ

บริษัททรัสตŤ ภาระหนšาที่ในการตŠอตšานการฟอกเงินและการกŠออาชญากรรมทางการเงิน รวมทั้ง

คุณสมบัติทางการเงินของบริษัท ทรัสตŤ เปŨนตšน 

 ประเภทของทรัสตŤ ท่ีถูกใชšเปŨนการทั่วไปในประเทศสิงคโปรŤ เชŠน ทรัสตŤ เพื่อการกุศล 

(Charitable Trust) ลักษณะเปŨนทรัสตŤที่สŠงเสริมวัตถุประสงคŤในทางการกุศล โดยไมŠมุŠงเนšนสรšางกำไร

ใหšบุคคลใดเปŨนการเฉพาะ โดยมีประโยชนŤในการไดšรับผŠอนผันและยกเวšนภาษี นอกจากนี้  Public 

Trustee จะบริหารจัดการทรัพยŤสินของ Charitable Trust โดยปราศจากทรัสตีหรือทรัสตŤครอบครัว 

(Private Family Trust) ลักษณะเปŨนทรสัตŤที่อำนวยความสะดวกในการสŠงผŠานสินทรัพยŤไปยังทายาท 

โดยสามารถทำไดšทั้งในรูปแบบพินัยกรรมหรือตราสาร โดยมีประโยชนŤเพื่อรักษาความมั่งคั่ง ผูšกŠอตั้ง 

ทรัสตŤจะสละสิทธิในทรัพยŤสินของเขาตามกฎหมาย เพื่อใหšมั่นใจวŠาทรัพยŤสินของเขาจะไดšรับการ

ปŜองกันจากเจšาหนี้การลšมละลาย ความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยน และความเสี่ยงอ่ืนๆ เชŠนความ

ขัดแยšงระหวŠางคูŠสมรส ทั้งยังสามารถกŠอตั้งทรัสตŤไดšในตŠางประเทศเม่ือผูšกŠอตั้งเสียชีวิต สินทรัพยŤของ

กองทรัสตŤจะไมŠถูกดำเนินการใดๆ นอกจากนี้ Private Family Trust ยังอยูŠนอกเหนือการควบคุมของ

กฎหมายมรดก เปŨนตšน แตŠอยŠางไรก็ดีในการศึกษาครั้งนี้มุŠงเนšนไปที่ประเภททรัสตŤเพ่ือการลงทุน 

(Collective Investment Trust) ลักษณะ ทรัสตŤท่ีกŠอตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคŤสำหรับการลงทุน เชŠน 

Unit Trust, Business Trust, Real Estate Investment Trust โดยมีประโยชนŤดšานที่มีขšอจำกัด

นšอยกวŠาจึงสามารถทำไดšหลายอยŠาง สามารถใชšประโยชนŤจากสิทธิประโยชนŤทางภาษี ตšองการเงินทุน

จำนวนไมŠมาก และผูšจัดการกองเปŨนผูšเชี่ยวชาญ เปŨนตšน 

 
52 Trust Company Act (Chapter 336) [Online], Available from https://sso.agc.gov.sg/Act/BTA2004, 

[April 19, 2021] 
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 ในประเทศสิงคโปรŤ S-REIT ไดšรับการจัดตั้งเปŨนหนŠวยลงทุนและอยูŠภายใตšระบบการลงทุน

ประเภททรัสตŤเพื่อการลงทุน (Collective Investment Scheme) เปŨนหนŠวยทรัสตŤที่จัดตั้งขึ้นโดย

จัดทำสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ (Trust Deed)  

ในสŠวนภาระภาษีที่เก่ียวขšองกับกองทรัสตŤในประเทศสิงคโปรŤ ประกอบไปดšวยภาษีเงินไดš

ของกองทรสัตŤและภาษีเงินไดšของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ภาระภาษีที่เก่ียวขšองกับกองทรัสตŤ  

1.1 ภาษีเงินไดšนิติบุคคล เกิดจากฐานภาษีท่ีไมŠตšองเสียภาษีเกิดจากรายไดšจาก

อสังหาริมทรัพยŤในสิงคโปรŤที่มีการแจกจŠายภายในปŘบัญชี แตŠในขณะที่รายไดšที่ตšองเสยีภาษีมาจากการ

ที่ไมŠไดšแจกจŠายภายในปŘบัญชีจะตšองเสียภาษีในอัตราภาษีปŦจจุบันซึ่งปŦจจุบันในอัตรารšอยละ 1753 

1.2 ภาษีมูลคŠาเพ่ิม S-REIT สามารถจดทะเบียนภาษีมูลคŠาเพ่ิมของสิงคโปรŤไดš 

(GST) เมื่อจดทะเบียนแลšวจะตšองเรียกเก็บภาษีมูลคŠาเพิ่มไดš (ในอัตราเดิมที่ 7%) สำหรับคŠาเชŠาและ

รายไดšท่ีเก่ียวขšองที่ไดšจากการถือครองทรัพยŤสินการจัดการทรัพยŤสินและกิจกรรมที่เก่ียวขšอง ซึ่งจะ

เรียกวŠา Output GST ซึ่ง REIT ตšองรวบรวมและสŠงไปยังหนŠวยงานสรรพากรของประเทศสิงคโปรŤ (The 

Inland Revenue Authority of Singapore หรือ IRAS) โดยสุทธิจาก Input GST ใดๆ Input GST 

หมายถึง GST ท่ี REIT เกิดขึ้นจากคŠาใชšจŠายเชŠนคŠาธรรมเนียมการจัดการการตรวจสอบตามกฎหมายและ

คŠาธรรมเนียมภาษีคŠาบำรุงรักษาทรัพยŤสินคŠาใชšจŠายที่เก่ียวขšองกับการเสนอขายหุšน เปŨนตšน 

1.3 อากรแสตมปş การขายหรือโอนอสังหาริมทรัพยŤที่ตั้งอยูŠในสิงคโปรŤมักจะตšอง

เสยีอากรแสตมปş 3% สำหรับสิ่งตอบแทนการซื้อหรือมูลคŠาตลาดของสินทรัพยŤแลšวแตŠจำนวนใดจะสูง

กวŠา อากรแสตมปşนี้เรียกโดยทั่วไปวŠา Buyer’s Stamp Duty (BSD) อากรแสตมปşของผูšซื้อเพ่ิมเติม 

(ABSD) และ Seller’s Stamp Duty (SSD) 

2) ภาระภาษีที่เก่ียวขšองกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤ  

2.1 บุคคลธรรมดา 

2.1.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนŤตอบแทน (เงินปŦนผล) นักลงทุนที่ไดšรับเงิน

ปŦนผลจาก S-REIT แบŠงออกเปŨน 2 ประเภท คือ 1) บุคคลธรรมดาท่ีถือหนŠวยเปŨนสินทรัพยŤเพ่ือการ

ลงทุนจะไดšรับการยกเวšนภาษีเงินไดšบุคคลธรรมดาของประเทศสิงคโปรŤ 2) บุคคลท่ีถือหนŠวยเปŨน

สินทรัพยŤเพ่ือการคšาตšองเสียภาษีเงนิไดšบุคคลธรรมดาของประเทศสิงคโปรŤตามอัตราภาษีของตน54 

2.1.2 ภาษีสำหรับกำไรจาการขายหนŠวยทรัสตŤ นักลงทุนที่ไดšรับกำไรจากการ

โอนหนŠวยลงทุนใน S-REIT ไมŠตšองเสียภาษีเงินไดšบุคคลธรรมดา55 

 
53 Insights on Real Estate Investment Trusts [Online], Available from 

https://assets.kpmg/content/dam/kpmg/pdf/2015/03/insights-on-real-estate-investment.pdf [April 23, 

2021] 
54 Ibid 
55 Ibid 
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2.2 นิติบุคคล 

2.2.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนŤตอบแทน (เงินปŦนผล) นักลงทุนนิติบุคคลที่

ไดšรับเงินปŦนผลจาก S-REIT ตšองเสียภาษเีงินไดšนิติบุคคลในอัตรารšอยละ 17%56 

2.2.2 ภาษีสำหรับกำไรจาการขายหนŠวยทรัสตŤ นักลงทุนนิติบุคคลท่ีไดšรับ

กำไรจากการโอนหนŠวยลงทนุใน S-REIT ไมŠตšองเสียภาษีเงินไดšนิติบุคคล57 

 

3.2.3 ประเทศอังกฤษ 

 สำหรับแนวคิดเรื่องทรัสตŤเริ่มพัฒนาขึ้นครั้งแรกในยุคโรมันโดยเปŨนทรัสตŤที่กŠอตั้งขึ้นตาม

พินัยกรรม (Testamentary Trusts) ซึ่งเปŨนทรสัตŤที่จะมีผลเม่ือมีการตายเกิดข้ึนและมักใชšเมื่อบุคคลผูš

เปŨนเจšาของทรัพยŤตšองการใหšผูšรับประโยชนŤในทรัพยŤสินนั้นในชŠวงเวลาที่เหมาะสม สŠวนทรัสตŤท่ีกŠอตั้ง

ในระหวŠางผูšกŠอตั้งทรัสตŤยังมีชีวิตอยูŠ (Living Trust) ถูกพัฒนามาจากหลัก “Use” (ad opus) ของ

ประเทศอังกฤษ ที่พัฒนาขึ้นเพ่ือความเปŨนธรรมในการแกšไขขšอบกพรŠองของกฎหมายคอมมอนลอวŤที่มี

ในศตวรรษที่ 13 จากกรณีที่เจšาของท่ีดินตšองออกไปรบในสงครามครูเสด(Crusades) ไดšโอนที่ดิน

ใหšแกŠผูšท่ีตนไวšวางใจโดยท่ีผูšรับโอนทราบถึงเจตนาของเจšาท่ีดินวŠาเปŨนการโอนไปเพ่ือประโยชนŤแกŠ

ครอบครัวของเจšาของท่ีดินนั้นเองโดยการกระทำดังกลŠาวนี้ก็เพื่อเปŨนหลักประกันวŠาหากตนไปรบแลšว

ไมŠไดšกลับมาที่ดินนั้นจะตกทอดไปยังทายาทไมŠใชŠตกไปอยูŠในความครอบครองของขุนนาง (Load) 

อยŠางไรดีในเวลาตŠอมาผูšรับโอนกลับไมŠจัดการท่ีดินนั้นเพ่ือประโยชนŤของคนในครอบครัวผูšโอนแตŠกลับ

จัดการทรัพยŤเพ่ือประโยชนŤของตนเอง ซึ่งกฎหมายคอมมอนลอวŤในขณะนั้นกลับไมŠสามารถสรšางความ

เปŨนธรรมใหšเกิดขึ้นแกŠคูŠกรณีไดšเนื่องจากยอมรับเฉพาะหลักกรรมสิทธิ์(Ownership) ของผูšโอนเทŠานั้น 

แตŠครอบครัวของผูšรับโอนไมŠมีสิทธิตามกฎหมายในที่ดินดังกลŠาวแตŠอยŠางใดเพราะคำมั่นสัญญาที่ใหšไวš

ตŠอกันเปŨนการผูกมัดตามลักษณะของความไวšเนื้อเชื่อใจ (ฺBinding in Honor) เทŠานั้น สŠงผลใหšศาล

ชานเชอรี (Court of Chancery) ไดšนำหลักเอควิตี้ (Equity) มาใชšในการปกปŜองครอบครัวของผูšรับ

โอน โดยใหšผูšโอนปฏิบัติตามขšอตกลง กลŠาวคือ กำหนดใหšผูšรับประโยชนŤซึ่งไมŠมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยŤสิน

สามารถเรียกรšองประโยชนŤเหนือทรัพยŤสินภายใตšความตกลงเสมือนเปŨนเจšาของทรัพยŤนั้น โดยถือวŠา

บุคคลดังกลŠาวเปŨนเจšาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยŤสินตามหลักความเปŨนธรรม 

 จากพัฒนาการดังกลŠาว จึงทำใหšนิติสัมพันธŤในรูปแบบทรัสตŤไดšถูกนำมาใชšอยŠาง

แพรŠหลายในการจัดการทรัพยŤสินในกลุŠมประเทศที่ใชšระบบคอมมอนลอวŤ ไมŠวŠาจะเปŨนการถŠายโอน

 
56 Ibid 
57 Ibid 
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ทรัพยŤสินใหšกับคนในครอบครัว การจัดตั้งทรัสตŤในรูปองคŤกรธุรกิจ ตลอดจนการใชšทรัสตŤเพ่ือการ

ระดมทุนในตลาดทุน 

 ดšวยเหตุนี้ นักวิชาการโดยท่ัวไปจึงมองวŠาแนวคิดเรื่อง “ทรัสตŤ” เปŨนเอกลักษณŤที่ถือ

กำเนิดและพัฒนาการจากระบบกฎหมายในประเทศอังกฤษและไดšรับความนิยมเปŨนอยŠางมากในกลุŠม

ประเทศที่ใชšระบบคอมมอนลอวŤ 

 การริเริ่มอธิบายวŠาองคŤกรหรือสถาบันใดควรมีฐานะเปŨนบุคคลตามกฎหมายนั้นเริ่มตšนขึ้น

ในประเทศอังกฤษเนื่องจากความเติบโตในทางการคšาพาณิชยŤ58 ตŠอมาในศตวรรษที่  15 – 16 

ความคิดนี้ไดšแพรŠหลายตŠอไปในยุโรปซึ่งนักกฎหมายอังกฤษไดšอธิบายเรื่อง corporate personality 

วŠาคณะบุคคลที่เขšากันเปŨนหšางหุšนสŠวนหรือสมาคมยŠอมมีสภาพเปŨนบุคคลโดยกฎหมายสมมติใหšมีข้ึน 

เรียกวŠา “artificial person”59 ซึ่งในทางทฤษฎีมีขšอถกเถียงกันอยูŠวŠานิติบุคคลเกิดขึ้นไดšอยŠางไร โดย

แนวคิดแรกเสนอโดย Savigny เห็นวŠา สภาพบุคคลท่ีเกิดขึ้นตามธรรมชาติมีไดšเฉพาะบุคคลธรรมดา

แตŠนิติบุคคลเปŨนบุคคลสมมติ แมšสถาบัน คณะบุคคล ฯลฯ จะมีอยูŠในความจริง แตŠสภาพบุคคลของ

นิติบุคคลจะเกิดขึ้นไดšก็โดยกฎหมายสมมติรับรองใหšมีข้ึนเทŠาน้ัน ซ่ึงเรียกแนวคิดน้ีวŠา “ทฤษฎีนิติ

บุคคลสมมติ” (Fiction Theory) สŠวนอีกทฤษฎีหนึ่งถือวŠา นิติบุคคลหาไดšเปŨนบุคคลที่กฎหมายสมมติ

ใหšมีข้ึนแตŠอยŠางใด หากแตŠเปŨนบุคคลที่เกิดจากการท่ีคนหลายคนมา “เขšากัน”และ“ตกลงใจ”รŠวมกัน 

มีชีวิต จิตใจและเปŨนตัวของตัวเอง จนมีสถานะเปŨนหนŠวยทางสังคมอยŠางแทšจริงข้ึนมาและยŠอมมีคŠาใน

สังคมไมŠตŠางไปจากบุคคลธรรมดา เราเรียกทฤษฎี น้ีวŠา “ทฤษฎีนิติบุคคลโดยสภาพ” (Real 

Corporation Theory) ซึ่งเสนอโดย Gierke  

 ขšอโตšแยšงทางทฤษฎีวŠาดšวยนิติบุคคลนี้ไดšสŠงผลตŠอความคิดในการบัญญัติกฎหมาย

เก่ียวกับการไดšมาซึ่งสภาพบุคคลในระบบกฎหมาย ซึ่งอาจแบŠงเปŨน 3 ระบบ60 คือ 

1) นิติบุคคลอาจตั้งข้ึนโดยอิสระ (free corporation system) กลŠาวคือ กฎหมาย

รับรองใหšนิติบุคคลเกิดขึ้นเมื่อปรากฏวŠาคณะบุคคลหรือองคŤกรใดไดšจัดตั้งกันเปŨนตัวเปŨนตน มีสถาน

ที่ตั้ง มีวัตถุประสงคŤ และผูšแทนครบถšวนตามเงื่อนไขในกฎหมายแลšวก็มีฐานะเปŨนนนิติบุคคลขึ้นเลย

โดยอัตโนมัติ ผูšประสงคŤจะตั้งนิติบุคคลไมŠจำเปŨนตšองทำการอยŠางอ่ืนเพ่ิมเติมนอกเหนือจากนั้นอีก 

แนวความคิดนี้ เปŨนผลมาจากการยอมรับทฤษฎี Real Corporation Theory ซึ่งวิธีดังกลŠาวนี้มีปฏิบัติ 

 
58 กิตตศิักดิ์ ปรกติ, หลักกฎหมายบุคคล, พิมพŤครั้งท่ี 7, กรุงเทพฯ: วิญťูชน, 2559, 250. 
59 เรื่องเดียวกัน. 
60 กิตติศกัดิ์ ปรกติ, หลักกฎหมายบุคคล, พิมพŤครั้งท่ี 7, กรุงเทพฯ: วิญťูชน, 2559, 252 – 253. 
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อยูŠในประเทศ สวิตเซอรŤแลนดŤตามมาตรา 52 ประมวลกฎหมายแพŠงสวิส โดยใชšกับการจัดตั้งสมาคม 

ที่มิไดšมีวัตถุประสงคŤ ทางธุรกิจการคšา และการจัดตั้งมูลนิธิประจำตระกูลหรือมูลนิธิทางศาสนา 

2) การจัดตั้งเปŨนนิติบุคคลโดยตšองไดšรับอนุญาตจากพนักงาน (concession system) 

เปŨนระบบที่สะทšอนความคิดวŠานิติบุคคลเกิดขึ้นไดšจากอำนาจรัฐเทŠานั้น อันเปŨนความคิดที่สืบ

เนื่องมาจากการรับ Fiction Theory อยŠางเต็มตัว โดยวิธีการขออนุญาตนั้นรัฐสามารถกำหนด 

จำนวนนิติบุคคลหรือกำหนดเงื่อนไข ตามท่ีเห็นสมควรเพ่ือใหšผูšประสงคŤจะจัดตั้งนิติบุคคลปฏิบัติเพื่อ

ประโยชนŤในการจำกัดและควบคุมการดำเนินงานของนิติบุคคลอยŠางใกลšชิด ในอดีตวิธีการนี้เปŨนที่

นิยมกันในหมูŠประเทศที่ไดšรับอิทธิพลจากกฎหมายอังกฤษ แตŠในปŦจจุบันใชšอยŠางจำกัดมาก 

3) การจัดตั้งนิติบุคคลโดยผูšขอจัดตั้งปฏิบัติตามหลักเกณฑŤที่กฎหมายกำหนดแลšวไปขอ

จดทะเบียนนิติบุคคลตŠอเจšาพนักงาน (normative system) เปŨนระบบที่ผูšขอจัดตั้งนิติบุคคล ตšอง

ปฏิบัติตามหลักเกณฑŤ หรือมีคุณสมบัติตามท่ีกำหนดไวšครบถšวน เจšาพนักงานจึงจะทำการจดทะเบียน 

นิติ บุคคลใหšซึ่ งอาจนับไดšวŠาเปŨนการหาจุดกึ่ งกลางระหวŠางแนวคิดตาม Fiction Theory และ 

Corporation Theory โดยวิธีน้ีเปŨนที่นิยมในหลายประเทศ เชŠนสวิสเซอรŤแลนดŤ ไดšใชšสำหรับสมาคม

ที่มีวัตถุประสงคŤ ในเชิงธุรกิจการคšา และประเทศเยอรมันใชšในกรณีจดทะเบียนสมาคมทั่วไปที่ไมŠมี

วัตถุประสงคŤเชิงธุรกิจการคšา เปŨนตšน 

ตามพระราชบัญญัติ Trustee Act ค.ศ. 2000 จากรายงานของ Law Commission 

ของประเทศอังกฤษ61 ซึ่งศึกษาเรื่องการบริหารทรัพยŤสินในกองทรัสตŤของทรัสตี และไดšเสนอ

ขšอแนะนำตŠอรัฐบาลอังกฤษกับการบริหารจัดการทรัพยŤสินสŠวนบุคคลที่สำคัญ คือ ควรมีการแกšไข

กฎหมายเพื่อใหšทรัสตีมีอำนาจกวšางขวางมากขึ้นในการนำทรัพยŤสินในกองทรัสตŤออกมาลงทุน เพื่อ

ประโยชนŤของผูšรับประโยชนŤขณะเดียวกันก็มีวิธีการปŜองกันไมŠใหšทรัสตีใชšอำนาจไปในทางท่ีไมŠ

เหมาะสม โดยมุŠงที่จะปรับปรุงการบริหารจัดการทรัพยŤสินสŠวนบุคคลในกองทรัสตŤใหšมีประสิทธิภาพ

มากขึ้น การนำทรัสตŤมาใชšเพ่ือการลงทนุในอสังหาริมทรพัยŤ (Real Estate Investment Trusts) หรือ

รีท (REITs) ในประเทศอังกฤษ หรืออาจเรียกวŠา UK-REITs มีวัตถุประสงคŤเพ่ือการพัฒนาการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤในประเทศอังกฤษ โดยการจัดตั้ง UK-REITs จะตšองจัดตั้งขึ้นในรูปของบริษัทท่ีเปŨน 

Closed Ended Company และจะตšองจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤของอังกฤษ โดยมีการ

ประกอบธุรกิจหลักจากการนำทรัพยŤสินที่เปŨนอสังหาริมทรัพยŤของ UK-REITs ออกใหšเชŠา (Managing 

Rental Property) และนำรายไดšจากการบริหารกิจการของ UK-REITs มาจัดสรรใหšแกŠผูšถือหุšนใน

รูปแบบของเงินปŦนผล  

 
61 The Law Commission and the Scottish Law Commission,Trustees Powers and Duties (1999, Law 

Com No 260). 
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การกำหนดหลักการเก่ียวกับการจัดตั้งรีท (REITs) ขึ้นเปŨนครั้งแรกใน The Financial 

Act 200662 ซึ่งเปŨนกฎหมายที่วางหลักเกณฑŤเก่ียวกับการจัดเก็บภาษี การกำหนดอัตราภาษีอากร 

และการผŠอนคลายทางภาษีที่เรียกเก็บในสหราชอาณาจักร และไดšถูกแกšไขเพ่ิมเติมในหลักการสำคัญ 

โดย The Corporation Tax Act 2010 และ The Financial Act 2012 และ The Financial Act 

2012 ไดšวางหลักเกณฑŤที่เกี่ยวกับการจัดตั้ง UK-REITs เพื่อการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการใหšเชŠา

อสังหาริมทรัพยŤ(Property Rental Business)63 โดยกำหนดใหšบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยŤ 

และประสงคŤท่ีจะไดšรับสิทธิประโยชนŤทางภาษีจะไดšรับยกเวšน Corporation Tax64 หากมีลักษณะตาม

เงื่อนไขดังนี้  

(1)  เปŨนบริษัท (Company) หรือกลุŠมของบริษัท (Group of Company)65 ที่ตั้งอยูŠใน 

สหราชอาณาจักร (United Kingdom) และไมŠมีสถานประกอบการตั้งอยูŠในประเทศอื่น กรณีที่รีท 

(REITs) เปŨนกลุŠมของบริษัท (Group of Company) จะพิจารณาจากคุณสมบัติของบริษัทแมŠ 

(Parent Company) เปŨนหลักและบริษัทแมŠสามารถประกอบธุรกิจนอกสหราชอาณาจักรไดš 

(2)  ตšองไมŠ ใชŠบ ริษั ทที่ จั ดตั้ งขึ้ น ในรูป  Open-ended Investment Companies 

(OEIC) ภายใตš Section 236 ของ FSMA 2000  

(3)  บริษัทดังกลŠาวตšองมีหุšนสามัญจดทะเบียนอยูŠในตลาดหลักทรัพยŤอังกฤษ (London 

Stock Exchange: LSE) รวมถึง Alternative Investment Market (AIM)66 หรือตลาดหลักทรัพยŤที่

 
62 Section 103 (3) of The Financial Act 2006 “A company or group to which this Part applies may 

be referred to as a Real Estate Investment Trust.” 
63 Sections 519 of The Corporation Tax Act 2010 and Sections 104 of The Financial Act 2006 

“Property rental business (1) In this Part “property rental business” means business that is or 

forms part of (a) a Schedule A business (within the meaning of section 832(1) of ICTA), or (b) an 

overseas property business (within the meaning of section 70A(4) of ICTA). And, (2) But— (a) 

business of a kind listed in Part 1 of Schedule 16 is not property rental business, and (b) business 

is not property rental business if or in so far as it gives rise to income or profits of a kind listed in 

Part 2 of that Schedue.” 
64 Sections 119 and 124 of The Financial Act 2006 
65 บริษัทแมŠ (Group of Company) ของกองรีท (REITs) จะตšองถือหุšนไมŠนšอยกวŠารšอยละ 75 ของบริษัทในเครือ

บริษัทหนึ่ง โดยในกรณีที่บริษัทในเครือมีบริษัทยŠอย บริษัทในเครือจะตšองถือหุšนในบริษัทยŠอยไมŠนšอยกวŠารšอยละ 75 

และเมื่อนับรวมหุšนของบริษัทในเครือทั้งหมดจะตšองมีบริษัทแมŠเปŨนผูšถือหุšนอยŠางนšอยรšอยละ 50 ของจำนวนหุšน

ทั้งหมดของบริษัทในกลุŠม 
66 Alternative Investment Market (AIM) เปŨนสŠวนหนึ่งของ London Stock Exchange ท่ีตั้งข้ึนเพ่ือสนับสนุน

บริษัทที่ยังมีขนาดเล็ก และมีศักยภาพในการเติบโตเขšามาเปŨนบริษัทจดทะเบียนใน AIM เพื่อสรšางชŠองทางการระดม

ทุนผŠานตลดหลักทรัพยŤใหšแกŠบริษัทในชŠวงเริ่มตšนกิจการ (Early Stage) หรือบริษัทที่เปŨน Venture Capital เปŨนตšน 

(http://www.londonstockexchange.com) 
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ไดšรับการยอมรับ (Recognised Stock Exchange) โดยหนŠวยงานท่ีมีหนšาที่รับผิดชอบดูแลเก่ียวกับ

การจัดเก็บภาษี (UK tax authorities) หรอื HMRC67 

(4) ตšองไมŠมีลักษณะเปŨน Close Company หรือเปŨนเฉพาะกรณีที่บริษัทมีผูšลงทุนสถาบัน 

(Institutional investor)68 ที่ เปŨน Collective Investment Scheme ภายใตš Sections 235 ของ 

FSMA 2000 เปŨนผูšมีสŠวนรŠวมในสŠวนแบŠงกำไร หรือรายไดšของบริษัท (Participator)69 ตามหลักเกณฑŤ

ที่กำหนดใน Sections 528 (4) และ (5) ของ The Corporation Tax Act 2010 

(5) บริษัทจะตšองมีการออกหุšนสามัญใหšแกŠผูšถือหุšน หรือหุšนบุริมสิทธิท่ีถูกจำกัดการออก

เสยีง70 โดยการออกหุšนสามัญของบริษัทจะตšองออกไดšเพียงประเภทเดียวเทŠานั้น  

(6) ในกรณีที่บริษัทมีหนี้ตŠอเจšาหนี้ เจšาหนี้ของบริษัทจะมีสิทธิไดšรับชำระหนี้เพียงเทŠาจำนวน

ที่ใหšยืม หรือตามจำนวนที่เหมาะสม เมื่อถึงกำหนดเวลาที่มีการชำระเงินคืนแกŠเจšาหนี้ โดยเจšาหนี้ของ

บริษัทจะไมŠมีสิทธิไดšรับประโยชนŤท่ีไดšจากกิจการ หรือทรัพยŤสินของบริษัท  

ทั้งนี้ขšอมูลจาก The British Property Federation (BPF) เปŨนสมาคมของผูšประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยŤ ในประเทศอังกฤษ พบวŠา กวŠารšอยละ 80 71 ของบริษัทที่ ประกอบธุรกิจ

 
67 The Finance Act 2012 
68 The Finance Act 2012 
69 Sections 454 of The Corporation Tax Act 2010 “Participator”  

(1) For the purposes of this Part, “participator”, in relation to a company, means a 

person having a share or interest in the capital or income of the company.  

(2) In particular, “participator” includes— (a) a person who possesses, or is entitled to 

acquire, share capital or voting rights in the company, (b) a loan creditor of the company, (c) a 

person who possesses a right to receive or participate in distributions of the company or any 

amounts payable by the company (in cash or in kind) to loan creditors by way of premium on 
redemption, (d) a person who is entitled to acquire such a right as is mentioned in paragraph (c), 

and (e) a person who is entitled to secure that income or assets (whether present or future) of 

the company will be applied directly or indirectly for the person's benefit.  

(3) For the purposes of subsection (2), a person is treated as entitled to do anything 

which the person— (a) is entitled to do at a future date, or (b)will at a future date be entitled to 

do.  

(4) In subsection (2) “distribution” is to be construed without regard to section 1000(2) 

(extended definition of distribution for close companies).  

(5) See also section 519(2) of CTA 2009 (investment bond arrangements to be ignored in 

the application of subsection (2)(e)).  

(6) This section does not affect any provision of this Part requiring a participator in one 

company to be treated as being also a participator in another company.” 
70 Sections 528 (6) และ (7) ของ The Corporation Tax Act 2010 
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อสังหาริมทรัพยŤ และจดทะเบียนซื้อขายหลักทรัพยŤในตลาดหลักทรัพยŤของประเทศอังกฤษ (Listed 

Properties Company) ตŠางก็มีการเปลี่ยนลักษณะการประกอบธุรกิจ (Convert) เปŨนรีท (REITs)72 

เพ่ือใหšไดšรับสิทธิประโยชนŤทางภาษีตามกฎหมาย ในกรณีที่บริษัทหรือกลุŠมของบริษัทดังกลŠาวประสงคŤ

จะประกอบกิจการ หรือมีการดำเนินธุรกิจนอกสหราชอาณาจักร โดยเฉพาะประเทศอื่นที่อยูŠใน 

European Economic Area (EEA State) ก็จะตšองปฏิบัติตามหลักเกณฑŤท่ีกำหนดใน FSMA 2000 

ซึ่งเปŨนกฎหมายที่ออกภายใตšหลักการของ EU Directive ที่กำหนดโดยรัฐสภายุโรปโดยเฉพาะการขอ

อนุญาตจัดตั้ง Collective Investment Schemes ประเภท Authorised Unit Trusts Schemes 

จาก FCA และยังอยูŠภายใตš Alternative Investment Fund Managers Directives (AIFMD) หรือ 

DIRECTIVE 2011/61/EU73 ซึ่งเปŨนกฎหมายในระดับสหภาพยุโรป โดยกำหนดใหš UK-REITs จะตšอง

มอบหมายใหšผูšจัดการโครงการ (Alternative investment fund manager) ภายใตš DIRECTIVE 

ดังกลŠาวเปŨนผูšบริหารจัดการทรัพยŤสินของ UK-REITs74 และจะตšองทำใหšแนŠใจวŠาทรัพยŤสินของ UK-

REITs จะไดšรับการเก็บรักษาโดยผูš เก็บรักษาทรัพยŤสิน (depositary) ที่ เปŨนอิสระจากผูšจัดการ

โครงการ เพ่ือทำหนšาที่ดูแลการบริหารจัดการทรัพยŤสินในกองรีทของผูšจัดการโครงการและปกปŜอง

ทรัพยŤสินของกองรีทตามความเหมาะสมภายใตšหลักเกณฑŤท่ีกำหนด  

REIT ของสหราชอาณาจักรไดšรับการแนะนำโดยบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการเงนิปŘ 2549 

และมีผลบังคับใชšในวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2550 REIT แหŠงสหราชอาณาจักรประกอบดšวยกลุŠม 

บริษัทที่ดำเนินธุรกิจดšานการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤโดยปลŠอยใหšทรัพยŤสินแกŠผูš เชŠาที่ เปŨน

บุคคลภายนอก โดยบริษัทแมŠสามารถจัดตั้งไดšทุกท่ี แตŠตšองเปŨนบริษัทท่ีตšองเสียภาษีในสหราช

อาณาจักรซึ่งมีหุšนจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤลอนดอน (หรือตลาดแลกเปลี่ยนหลักเทียบเทŠา

ตŠางประเทศ) หรือซื้อขายในตลาดหลักทรัพยŤที่เปŨนที่ยอมรับ REIT แหŠงสหราชอาณาจักรไดšรับ

ประโยชนŤจากการยกเวšนภาษีของสหราชอาณาจักรทั้งรายไดšคŠาเชŠาและผลกำไรท่ีเก่ียวขšองกับธุรกิจ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ธุรกิจ REIT จะตšองผŠานการทดสอบบางประการ อยŠางตŠอเนื่องและ 

REIT จะตšองกระจายรายไดšคŠาเชŠา 90% ในแตŠละรอบบัญชีเพ่ือใหšไดšรับการยกเวšนภาษีจากรายไดšคŠา

เชŠา 

REIT ของสหราชอาณาจักรอาจเปŨนกลุŠมบริษัท ที่มีบริษัทแมŠหรือบริษัทเดียวที่จดทะเบียนใน 

REIT บริษัทแมŠตšองเปŨนผูšเสียภาษีในสหราชอาณาจักร ไมŠสามารถเปŨนผูšมีถ่ินที่อยูŠคูŠหรือเปŨนบริษัทการ

 
71 พิ จารณ าจากมู ลคŠ า (value) ของหลักทรัพยŤตามราคาที่ มี การซื้ อขายในตลาดหลักทรัพยŤ  (Market 

Capitalisation) 
72 The British Property Federation, "Reits and Property Companies”, (The British Property 

Federation) 
73 Official Journal of the European Union OJ L 174, 1.7.2011 [Online], Available from http://eur-

lex.europa.eu/legalcontent/EN/TXT/?uri=celex:02011L006120140702, [March 13, 2021] 
74 Field Fisher Waterhouse LLP, "Pooled Property Funds for Investment in Uk Property."52 
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ลงทุนแบบเปŗดไดš ผูšปกครองตšองเปŨนเจšาของหุšนอยŠางนšอย 75% ของสมาชิกในกลุŠม (75% ของบริษัท

ยŠอย) สมาชิกคนดังกลŠาวอาจถือหุšนบริษัทยŠอย 75% แตŠในที่สุดผูšปกครองจะตšองเปŨนเจšาของหุšนอยŠาง

นšอย 51% ของ บริษัทยŠอยในกลุŠมท้ังหมด ในการเปŨน REIT ของสหราชอาณาจักร บริษัทแมŠจะตšอง

ยื่นหนังสือแจšงเพื่อระบุวŠากฎ REIT จะมีผลบังคับใชšเมื่อใดและตšองไดšรับการยอมรับจากหนŠวยงาน

ดšานภาษี 

ในปŦจจุบันการเก็บภาษีจากกองทรัสตŤ75 มีความแตกตŠางกันขึ้นอยูŠกับประเภทของกองทรัสตŤ  

ซึ่งจะสะทšอนใหšเห็นถึงการเก็บภาษีที่มีอัตราแตกตŠางกันออกไป ประกอบไปดšวยภาษีเงินไดšของ

กองทรัสตŤและภาษีเงนิไดšของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี 

1) ภาระภาษีที่เก่ียวขšองกับกองทรัสตŤ  

1.1 ภาษีเงินไดšนิติบุคคล ฐานภาษีที่ไดšรับยกเวšนภาษีเงินไดšนิติบุคคลมาจากรายไดš

จากธุรกิจใหšเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ ในขณะที่รายไดšจากธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีเหลือตšองเสียภาษีเงินไดšนิติบุคคล

ในปŦจจุบันอัตรารšอยละ 17 

1.2 ภาษีมู ลคŠ าเพิ่ ม  ปŦ จจุบัน  REIT ในสหราชอาณาจักรไดšรับการยกเวšน

ภาษีมูลคŠาเพ่ิมจะเปŨนประโยชนŤอยŠางชัดเจนกับ REIT ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัยหรือ

อสังหาริมทรัพยŤเชิงพาณิชยŤ นอกจากนั้นหากลงทุนในทรัพยŤสินประเภทอื่นๆจะตšองเสียภาษีมูลคŠาเพิ่ม

ในอัตรารšอยละ 20 จากรายไดšคŠาเชŠา76 

บริษัทที่เกี่ยวขšองหรือหšางหุšนสŠวนจำกัดความรับผิดสามารถจดทะเบียนเปŨนผูšเสียภาษี

คนเดียว - กลุŠมภาษีมูลคŠาเพิ่ม หนŠวยธุรกิจที่ไมŠไดšจดทะเบียนในบริษัทอาจสามารถจดทะเบียนเปŨน

หนŠวยงานภาษีมูลคŠาเพ่ิมไดš 

1.3 อากรแสตมปş ยังคงตšองเสียอากรแสตมปşตามกฎภาษีที่ดินที่เกี่ยวขšองกับ

อสังหารมิทรัพยŤการทำธุรกรรม และยังจะตšองชำระในอัตรารšอยละ 0.5 จากการขายหุšนในกองทรัสตŤ 

นอกเหนือจากอากรแสตมปşแลšวยังมีการเรียกเก็บเงินจากการครอบครองและควบรวมกิจการ (PTM) 

1 ปอนดŤสำหรับธุรกรรมใดๆ ที่มีมูลคŠามากกวŠา 10,000 ปอนดŤทั้งการซื้อและการขาย77 

 

 

 
75 Association of Taxation Technicians, THE TAXATION OF TRUSTS [Online], Available from 

https://www.att.org.uk sites/default/files/190226%20Taxation% 20of% 20trusts% 20%20ATT% 

2Oresponse.pdf), [March 13, 2021] 
76UK: VAT Exemption for Management of REITs And Similar Investment Vehicles? [Online], 

Available from https://www.mondaq.com/uk/sales-taxes-vat-gst/410152/vat-exemption-for-

management-of-reits-and-similar-investment-vehicles [April 24, 2021] 
77Real Estate Investment Trusts (REITs) [Online], Available from https://www.theaic.co.uk/financial-

advisers/guides/taxation-of-investment-companies [April 24, 2021] 
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2) ภาระภาษีที่เก่ียวขšองกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤ  

2.1 บุคคลธรรมดา 

2.1.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนŤตอบแทน (เงินปŦนผล) นักลงทุนที่ไดšรับเงิน

ปŦนผลจาก UK-REIT รายไดšจากธุรกิจใหšเชŠาอสังหาริมทรัพยŤตšองเสียภาษีบุคคลธรรมดาในอัตราสŠวน

เพิ่ม คือไมŠเกินอัตรารšอยละ 45 ในขณะที่รายไดšจากธุรกิจอ่ืน ๆ ที่เหลือตšองเสียภาษีเงินไดšบุคคล

ธรรมดาในอัตรารšอยละสูงสุดไมŠเกิน 38.178 

2.1.2 ภาษีสำหรับกำไรจากการขายหนŠวยทรัสตŤ นักลงทุนที่ไดšรับกำไรจาก

การโอนหนŠวยลงทุนใน UK-REIT ตšองเสียภาษีในอัตราสŠวนเพิ่มของแตŠละบุคคล ไดšแกŠ อัตรารšอยละ 

10 หรือ 2079 

2.2 นิติบุคคล 

2.2.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนŤตอบแทน (เงินปŦนผล) นักลงทุนนิติบุคคลที่

ไดšรับเงินปŦนผลจาก UK-REIT ไมŠตšองเสียภาษีเงนิไดšนิติบุคคล80 

2.2.2 ภาษีสำหรับกำไรจากการขายหนŠวยทรัสตŤ นักลงทุนนิติบุคคลที่ไดšรับ

กำไรจากการโอนหนŠวยลงทนุใน UK-REIT ตšองเสียภาษีตามกฎเกณฑŤปกติของบริษัท81 

 

หัวขšอ ญี่ปุśน สิงคโปรŤ อังกฤษ 

สถานะนิติบุคคล 1. นิติบุคคล 

2. กองทรัพยŤสิน 

กองทรัพยŤสิน นิติบุคคล 

กŠอตั้งโดย 1. จัดตั้งขึ้นในรูปแบบ

บริษัท 

2. จัดตั้งข้ึนในรูปแบบ

ของสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 

(Trust Deed) 

สัญ ญ ากŠ อตั้ งท รัสตŤ  

(Trust Deed) 

สัญ ญ ากŠ อตั้ งท รัสตŤ  

(Trust Deed) 

ตารางการเปรียบเทียบสถานะนิตบิุคคลของทั้ง 3 ประเทศ 

 

 
78 Worldwide Real Estate Investment Trust (REIT) Regimes [Online], Available from 

https://www.pwc.com/gx/en/asset-management/assets/pdf/worldwide-reit-regimes-nov-2019.pdf 

[April 2, 2021] 
79 Ibid 
80 Insights on Real Estate Investment Trusts [Online], Available from 

https://assets.kpmg/content/dam/kpmg/pdf/2015/03/insights-on-real-estate-investment.pdf  [April 

23, 2021] 
81 Ibid 
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 จากการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวขšองกับการจัดการภาษีของประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤ

และประเทศอังกฤษจะพบวŠามีความแตกตŠางกันทั้งในดšานการจัดการภาษี รูปแบบการจัดการ

กองทรัสตŤ การควบคุมดูแลทรัสตŤ และรายละเอียดตŠาง ๆ ซึ่งประเทศไทยนั้นกองทรัสตŤไมŠมีสภาพเปŨน

นิติบุคคล แตŠสำหรับประเทศญ่ีปุśนนั้นมีสภาพเปŨนนิติบุคคลและกองทรัพยŤสินขึ้นอยูŠกับรูปแบบการ

กŠอตั้ง ในขณะที่ประเทศสิงคโปรŤอยูŠในรูปแบบกองทรัพยŤสิน ประเทศอังกฤษซึ่งใชšระบบกฎหมายคอม

มอนลอวŤมีสภาพเปŨนนิติบุคคล จึงทำใหšการจัดการเก่ียวกับภาษีเก่ียวกับกองทรัสตŤมีความแตกตŠางกัน

ไปดšวย 

 สำหรับการกŠอตั้งนั้น ประเทศญี่ปุśนไดšจัดตั้งขึ้นในรูปแบบบริษัท โดยจัดตั้งขึ้นในรูปแบบ

สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ซึ่งคลšายกับประเทศไทยที่มีการจัดตั้งข้ึนในรูปแบบของสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สŠวน

ประเทศสิงคโปรŤและประเทศอังกฤษมีรูปแบบการกŠอตั้งโดยสัญญากŠอตั้งทรสัตŤเชŠนเดยีวกัน 

 เมื่อศึกษาถึงรายละเอียดทางกฎหมายเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตŤของทั้ง 3 ประเทศรวมถึง

ประเทศไทยแลšว จะเห็นวŠามีทั้งขšอที่ เหมือนกันและแตกตŠางกัน ซึ่งกฎหมายเก่ียวกับภาษีของ

กองทรัสตŤของประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤและประเทศอังกฤษมีพัฒนาการและเปŨนที่ยอมรับท่ัว

โลก จึงทำใหšประเทศไทยควรปรับปรงุกฎหมายท่ีเปŨนประโยชนŤเก่ียวกับการจัดการภาษีของท่ีเกี่ยวกับ

การจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤใหšเปŨนไปในทิศทางเดียวกัน เพ่ือความชัดเจนใน

การเสียภาษีของกองทรัสตŤและเพื่อความทัดเทียมทางดšานกฎหมายใหšเทŠาทันนานาอารยประเทศ 
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บทที่ 4 

ปŦญหาภาษีท่ีเกี่ยวกับการจัดต้ังและเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

 

 ในบทนี้จะทำการวิเคราะหŤและเปรียบเทียบถึงประเด็นปŦญหาภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้งและ

เลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของไทยและตŠางประเทศ คือ ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤ

และประเทศอังกฤษในประเด็นปŦญหา 2 ประเด็นคอื 

 1. ปŦญหาภาษีท่ีเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ และ 

 2. ปŦญหาภาษีท่ีเก่ียวกับการเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ 

 โดยการศึกษาวิเคราะหŤเปรียบเทียบปŦญหาภาษีที่เก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยŤของประเทศไทยและตŠางประเทศทั้ง 3 ประเทศที่กลŠาวมาน้ี จะทำการศึกษาทั้งใน

สŠวนการเสียภาษีของกองทรัสตŤนั้นเองและในสŠวนของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ท่ีถือวŠาเปŨนผูšลงทุนใน

หนŠวยทรัสตŤเพื่อหวังผลกำไรจากการประกอบการกองทรัสตŤนั้นดšวย เพื่อใหšเกิดความเขšาใจที่งŠายและ

ชัดเจนข้ึน 

 ในการจัดตั้งทรัสตŤเพือ่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ นอกจากที่กลŠาวขšางตšนวŠาทรัสตŤนั้นอยูŠภายใตš

กฎหมายหลัก 2 ฉบับ ไดšแกŠ พระราชบัญญัติทรัสตŤ เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550  และ

หลักทรัพยŤตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ พ.ศ.2535 รวมทั้งตšองปฏิบัติตาม

ขšอกำหนดโดยคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤตามกฎหมายวŠาดšวยหลักทรัพยŤ

และตลาดหลักทรัพยŤ (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) แลšวน้ัน ประเด็นสำคัญที่ตšองปฎิบัติตาม ไดšแกŠ 

ประมวลรัษฎากร ซึ่งเปŨนกฎหมายดšานภาษีอากรที่ตšองปฏิบัติตาม ซึ่งตั้งแตŠเริ่มจัดตั้งกองทรัสตŤ

จนกระทั่งเลิกกองทรสัตŤ มีรายละเอียดที่เก่ียวขšอง โดยสามารถแบŠงแยกเปŨนประเด็นตŠาง ๆ ไดšดังนี้ 

 

4.1 ปŦญหาภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

  เมื่อผูšกŠอตั้งไดšดำเนินการที่เก่ียวขšอง เชŠน จัดทำสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ประสานงานการกŠอตั้งกับ

ก.ล.ต. และประสานงานเพ่ือเขšาเปŨนหลักทรัพยŤจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤ นอกจากนี้ ยังมีหนŠวยงานท่ี

สำคัญไดšแกŠ กรมสรรพากร ซึ่งกองทรัสตŤตšองจดทะเบียนเก่ียวกับภาษีที่เก่ียวขšองใหšครบถšวนถูกตšองตาม

กฎหมายทางภาษี  ซึ่งในการจัดทำ Due Diligence ที่ดียŠอมควรมีการคำนึงถึงทั้งทางดšานบัญชีและดšาน

ภาษี แตŠในทางปฏิบัติทางดšานบัญชียŠอมแตกตŠางจากดšานภาษี ซึ่งอาจเปŨนประเด็นที่อาจไมŠไดšใหšความ

สนใจการวางแผน แตŠในทางปฏิบัตินั้นมักจะเกิดปŦญหาใหญŠตามมาเนื่องจากยังไมŠมีแนวทางชัดเจนที่
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กำหนดไวšในเร่ืองนี้โดยเฉพาะ จึงตšองมีการตีความในแตŠละกรณีไป จึงอาจทำใหšเกิดปŦญหาท่ีตามมาไดš ไมŠ

วŠาจะเปŨนการจัดเก็บเบ้ียปรับเงินเพ่ิม เปŨนตšน  

 เมื่อมีกลุŠมคน 3 ฝśายที่ตšองการจัดตั้งกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ เพ่ือการ

ดำเนินการประกอบการใหšเกิดผลกำไรจากการบริหารจัดการกองทรัสตŤโดยเปŨนการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤนั้น  เมื่อขณะเริ่มทำการกŠอตั้ งกองทรัสตŤจะตšองมีการโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งเปŨน

อสังหาริมทรัพยŤใหšแกŠทรัสตีซึ่งเปŨนผูšที่ตนไวšวางใจเขšาเปŨนเจšาของกรรมสิทธ์ิเพ่ือการบริหารจัดการใหš

เปŨนไปตามเจตนารมณŤของสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ทั้งนี้เพื่อประโยชนŤของกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤแกŠผูšรับประโยชนŤหรือบุคคลที่ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšระบุไวš จึงเกิดปŦญหาวŠาเมื่อขณะ

เริ่มกŠอตั้งทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้นจะมีการเสียภาษีที่ถูกตšองหรือไมŠ อยŠางไร เพราะมี

การโอนกรรมสิทธิ์อันเนื่องมาจากการทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤอยŠางชดัเจนและเปŨนเรื่อง

การจัดการทางทะเบียนอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤ จึงทำใหšเกิดปŦญหาภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้ง ทรัสตŤ

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ โดยผูšวิจัยไดšทำการวิเคราะหŤเปรียบเทียบปŦญหาภาษีของประเทศ

ไทย ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤและประเทศอังกฤษ  

ประเภทผูšลงทุน ประเทศไทย ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤ ประเทศองักฤษ 

บุคคลธรรมดา รšอยละ 10 รšอยละ 20.315 

(รวมสŠวนภาษี

ทšองถิ่น 5%) 

รšอยละ 17 ไมŠเกินรšอยละ 

38.1 

นิติบุคคล นำไปรวมคำนวณ

กำไรสุทธิเพื่อเสีย

ภาษีเงินไดšสิ้นปŘ 

รšอยละ 32 รšอยละ 17 ไมŠตšองเสียภาษี

นิติบุคคล 

ตารางเปรียบเทียบการเสียภาษีผลประโยชนŤตอบแทน (เงินปŦนผล) ในแตŠละประเทศ 
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ประเภทผูšลงทุน ประเทศไทย ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤ ประเทศองักฤษ 

บุคคลธรรมดา ไดšรับยกเวšนไมŠ

ตšองรวมคำนวณ

เพื่อเสียภาษีเงิน

ไดš หากขายใน

ตลาดหลักทรัพยŤ

แหŠงประเทศไทย 

รšอยละ 20.315 

(รวมสŠวนภาษี

ทšองถิ่น 5%) 

ไมŠตšองเสียภาษี รšอยละ 10 หรือ 

20 

นิติบุคคล นำไปรวมคำนวณ

กำไรสุทธิเพื่อเสีย

ภาษีเงินไดšสิ้นปŘ 

รšอยละ 32 ไมŠตšองเสียภาษี เสียภาษีตาม

เกณฑŤปกติ 

ตารางเปรียบเทียบการเสียภาษีกำไรจากการขายหนŠวยทรัสตŤในแตŠละประเทศ 

 

 จากการเปรียบเทียบการเสียภาษีสำหรับการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤจะ

พบวŠาประเทศไทยและประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤ และประเทศอังกฤษมีหลักเกณฑŤการเสียภาษี

ในอัตราที่ตŠางกัน ซึ่งจำนวนภาษีที่ตšองเสียแตกตŠางกันนั้นอาจขึ้นอยูŠกับการใชšกฎหมายที่แตกตŠางกัน

ไป และเกณฑŤการคำนวณภาษีของแตŠละประเทศท่ีแตกตŠางกันไปจึงทำใหšอัตราการเสียภาษีสำหรับ 

ทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้นแตกตŠางกันไปดšวย 

 สำหรับกรณกีำไรที่ไดšจากการขายหนŠวยทรัสตŤของผูšถือหนŠวนทรัสตŤนั้นก็มีอัตราการเสียภาษีที่

แตกตŠางกันไปดšวย ซึ่งประเทศไทยจะตšองนำเงินไดšจากการโอนขายหนŠวนทรัสตŤเฉพาะซึ่งมีราคาเปŨน

เงินไดšเกินกวŠาที่ลงทุนมารวมคำนวณกำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดšนิติบุคคล ในกรณีที่ผูšถือหนŠวย

ลงทุนทรัสตŤเปŨนนิติบุคคล สำหรับประเทศญี่ปุśนก็ใหšนำไปรวมอยูŠในรายไดšท่ีตšองเสียภาษีเงินไดšนิติ

บุคคลในประมาณรšอยละ 32 และประเทศอังกฤษตšองเสียภาษีในอัตรารšอยละ 10 หรอื 20 สำหรับนิติ

บุคคล แตŠท่ีแตกตŠางไปจากประเทศอื่น ๆ สำหรับการเสียภาษีในการขายหนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพื่อ

การลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤของนิตบิุคคลคือ ประเทศสิงคโปรŤเนื่องจากกำไรจากการขายหนŠวยทรัสตŤ

นักลงทุนนิติบุคคลที่ไดšรับกำไรจากการโอนหนŠวยลงทุนใน S-REIT ไมŠตšองเสียภาษีนิติบุคคล ซึ่งเปŨนขšอ

แตกตŠางท่ีเห็นไดšอยŠางชดัเจนเม่ือเปรียบเทียบการเสียภาษีทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของ

ทั้ง 4 ประเทศ จึงเปŨนประเด็นปŦญหาภาษีทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤท่ีแตกตŠางกันไป ซึ่ง

จากการเปรียบเทียบการเสียภาษีที่กลŠาวมาขšางตšนนั้น และอัตราภาษีที่ตŠางกันเปŨนจำนวนสูงเมื่อเทียบ
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กับตŠางประเทศระหวŠางประเทศไทยที่ถือวŠามีอัตราการเสียภาษีทรัสตŤเพ่ือการลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ

เมื่อเทียบกับทั้งประเทศญี่ ปุśน ประเทศสิงคโปรŤและประเทศอังกฤษ ซึ่งถือวŠาทั้ง 3 ประเทศเปŨน

ประเทศตšนแบบสำหรับทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้นจะสŠงผลใหšประเทศไทยมีระบบการ

จัดเก็บภาษีทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่ถดถอยและอาจทำใหšนักลงทุนตŠางชาติเห็นถึง

จำนวนการจัดเก็บภาษีและใชšเปŨนชŠองวŠางในการหันมาลงทุนกับประเทศไทย จนกระทั่งทำใหšนักลงทุน

ชาวตŠางชาติมีเปŨนจำนวนมากกวŠานักลงทุนที่เปŨนคนสัญชาติไทยหรือไมŠ อีกทั้งการจัดเก็บภาษีทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของไทยที่มีจำนวนนšอยกวŠา 3 ประเทศที่เปรียบเทียบน้ันสŠงผลใหšรัฐ

จัดเก็บรายไดšจากภาษีนšอยเกินไป จนทำใหšประเทศไทยไมŠกšาวพšนจากการเปŨนประเทศที่กำลังพัฒนา

หรือไมŠดšวย ท้ังนี้เพราะทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤมีการใชšงบประมาณในการบริหารเปŨน

จำนวนมากอันเกิดจากกองทรัพยŤสินที่ใชšในการจัดตั้งทรัสตŤมีมูลคŠามหาศาล ซึ่งการจัดเก็บภาษีทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่มีจำนวนนšอยกวŠาทั้ง 3 ประเทศน้ัน สŠงผลใหšเกิดการจัดเก็บภาษีเงิน

ไดšจากแหลŠงอ่ืนที่สูงกวŠาดšวย  

 

4.2 ปŦญหาภาษใีนการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

กรณีเลิกกองทรัสตŤและอยูŠระหวŠางการชำระบัญชี ตŠอมาเมื่อกองทรัสตŤจŠายเงินคืนใหšแกŠผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤ  ในทางปฏิบัติผูšถือหนŠวยทรัสตŤมักจะเรียกรšองใหšผูšจัดการกองทรัสตŤแจกแจงถึงเงินที่จŠาย

วŠาเปŨนเงินสŠวนแบŠงกำไรหรือเปŨนเงินจŠายคืนทุนเพ่ือที่ผูšถือหนŠวยทรสัตŤจะนำไปแยกยื่นภาษีอากร  โดย

เทียบเคยีงกับการเสียภาษีจากกรณไีดšรับเงินบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลท่ัวไป ดังน้ี 

- เงินปŦนผลหรือเงินสŠวนแบŠงของกำไร ถือเปŨนเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40 (4)(ข) แหŠง

ประมวลรัษฎากร  

- เงินท่ีจŠายคืนใหšแกŠผูšถือหุšนหรือผูšเปŨนหุšนสŠวน ถือเปŨนเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40 

(4)(ฉ) แหŠงประมวลรัษฎากร 

ทั้งที่เมื่อเปรียบเทียบกับบริษัทหรอืหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลทั่วไป เงินกำไรสะสมที่จŠายคืนใหšแกŠ

ผูšถือหุšนหรือผูšเปŨนหุšนสŠวนนั้น ในทางภาษีอากร ถือเปŨนเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ฉ) แหŠง

ประมวลรัษฎากร ซึ่งเรียกวŠา "ผลประโยชนŤท่ีไดšจากการที่บริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลเลิกกัน ซึ่งตี

ราคาเปŨนเงินไดšเกินกวŠาเงินทุน" ผูšชำระบัญชีจะจัดการคืนใหšพรšอมกับเงินทุน ซึ่งจะไดšรับคืนภายหลังท่ี

จŠายชำระหนี้ใหšแกŠเจšาหนี้ไปหมดสิ้นแลšว   

จากเหตุการณŤขšางตšนจึงกŠอใหšเกิดปŦญหาในทางปฏิบัติดังตŠอไปนี้ 
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1. กรณีเลิกกองทรัสตŤและอยูŠระหวŠางการชำระบัญชี กองทรัสตŤจำเปŨนตšองแจกแจงใหšผูš

ถอืหนŠวยทรัสตŤอยŠางไร 

- แจšงผูšถือหนŠวยทรัสตŤโดยแจกแจงแยกระหวŠางกำไรสะสมและจŠายคืนทุนใหšแกŠผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤ เพื่อใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤแยกยื่นภาษีเงินไดš 

- แจšงผูšถือหนŠวยทรัสตŤโดยไมŠแจกแจงระหวŠางกำไรสะสมและจŠายคืนทุนใหšแกŠผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤทราบ เนื่องจากเปŨนภาระภาษีของผูšถือหนŠวยทรัสตŤท่ีตšองถือเปŨนเงินไดšพึงประเมินตาม

มาตรา 40 (4)(ฉ) แหŠงประมวลรัษฎากร 

กรณีดังกลŠาวสามารถเทียบเคียงกับบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลทั่วไปไดšหรือไมŠ 

เนื่องจากกองทรัสตŤเปŨนเพียงกองทรัพยŤสินไมŠมีสภาพนิติบุคคล ไมŠมีฐานะเปŨนนิติบุคคล และไมŠมี

ขšอกำหนดทางภาษีที่ชัดเจนเชŠนเดียวกับบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลทั่วไป 

2. จากปŦญหาขšางตšนจึงสŠงผลกระทบตŠอภาษีหัก ณ ท่ีจŠาย เนื่องจากหากเปŨนการจŠาย

สŠวนแบŠงกำไร หรือจŠายคืนทุน (ผลประโยชนŤที่ไดšจากการท่ีบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลเลิกกัน ซึ่ง

ตีราคาเปŨนเงินไดšเกินกวŠาเงนิทุน) การหักภาษี ณ ที่จŠายก็จะแตกตŠางกัน 

โดยสามารถเปรียบเทียบการเสียภาษีทรัสตŤ เพ่ือการเลิกทรัสตŤจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัยŤระหวŠางประเทศไทย ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤและประเทศอังกฤษไดš ดังนี ้

 

เงนิคืนทุนเมื่อเลิกและชำระบัญชี 

ทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล เมื่อมีเลิกและชำระบัญชีกองทรัสตŤของผูšเปŨนเจšาของ

ใบทรัสตŤ ตšองนำเงินผลประโยชนŤที่ไดšรับจากการเลิกและชำระบัญชีกองทรัสตŤซึ่งตีราคาเปŨนเงินไดšเกิน

กวŠาเงิน ทุนเขšาลักษณะเปŨน เงิน ไดš พึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ฉ) แหŠ งประมวลรัษฎากร 

“ผลประโยชนŤที่ไดšจากการที่บริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลควบเขšากัน หรือรับชŠวงกัน หรือเลิกกัน 

ซึ่งตีราคาเปŨนเงินไดšเกินกวŠาเงินทุน”   

การหักภาษีเงินไดš ณ ที่จŠาย หากเทียบเคียงบริษัทจำกัดและหšางหุšนสŠวนนิติบุคคล  

สำหรับผูšท่ีไดšรับผลประโยชนŤจากการเลิกและชำระบัญชี  ในสŠวนของบุคคลธรรมดานั้นใหšกองทรัสตŤ

หักภาษี ณ ที่จŠายในอัตรากšาวหนšา สำหรับนิติบุคคลไมŠไดšมีกำหนดไวšในคำสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 

4/2528 เรื่อง สั่งใหšผูšจŠายเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40 แหŠงประมวลรัษฎากรวŠากองทรัสตŤมีหนšาท่ี

หักภาษีเงนิไดš ณ ที่จŠาย 

การเสียภาษีเงินไดšนิติบุคคล โดยผูšมีเงินไดšจะตšองนำเงินผลประโยชนŤท่ีไดšรับจากการเลิก

และชำระบัญชีกองทรัสตŤซึ่งตีราคาเปŨนเงินไดšเกินกวŠาเงินทุนมารวมคำนวณกำไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงิน

ไดšนิติบุคคล 
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ทั้งนี้ เปŨนการเทียบเคียงกับการเสียภาษีเงินไดšจากบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคล โดย

ไมŠไดšมีแนวทางหรือประกาศท่ีเก่ียวขšองเพื่อระบุอยŠางชัดเจนเก่ียวกับจŠายคืนเงินทุนเมื่อเลิกและชำระ

บัญชีแตŠอยŠางใด 

จากการเปรียบเทียบการเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤระหวŠางประเทศไทย 

ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤและประเทศอังกฤษนั้น มีการเสียภาษีท่ีคลšายกันตามระบบการชำระ

ภาษีหลังมีการชำระภาษีเมื่อเลิกทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤเชŠนเดียวกัน ทำใหšเขšาใจถึง

กระบวนการชำระภาษีและเลิกทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่งŠาย ข้ึน ทั้งนี้อาจจะ

เนื่องมาจากการชำระบัญชีหลังจากเลิกทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้นมีกระบวนการที่ไมŠ

ซับซšอนและใชšการเสียภาษีเปŨนฐานเดียวกัน แตŠอาจจะแตกตŠางกันไปตามจำนวนการจัดเก็บอัตราภาษี

ซึ่งข้ึนอยูŠกับเกณฑŤการคำนวณภาษีของแตŠละประเทศเชŠนเดียวกันการจัดเก็บภาษีกรณีการจัดตั้งทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งประเด็นปŦญหาในการเลิกทรัสตŤในประเทศไทยและตŠางประเทศ

จึงคลšายคลึงกันตามที่กลŠาวมาขšางตšน ซึ่งหากยังไมŠมีความชัดเจนสำหรับกรณีการเลิกทรัสตŤในเมื่อมี

การชำระบัญชีการเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤแลšว ก็อาจทำใหšมีการคำนวณฐานภาษีเพื่อ

จัดเก็บเขšาสูŠภาครัฐท่ีคลาดเคลื่อนไป ทั้งยังอาจทำใหšเกิดความไมŠเปŨนธรรมตŠอผูšรับประโยชนŤในการ

จัดตั้งกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น รวมทั้งผูšลงทุนในหนŠวยทรัสตŤนั้นอีกดšวยจึงเปŨน

ประเด็นปŦญหาในการเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤซึ่งควรไดšรับการปรับปรุงตŠอไป เนื่องจาก

ยังไมŠมีแนวทางปฏิบัติท่ีชัดเจนเพื่อใชšเปŨนแนวทางเดียวกัน เพ่ือใหšเกิดความชัดเจนในกระบวนการ

ชำระบัญชีหลังเลิกทรสัตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น ๆ  

 

คำพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวขšองกับทรัสตŤ 

 คำพิพากษาศาลฎีกาที่ 163/249182 

 ผูšกŠอตั้งทรัสตŤไดšมอบทรัพยŤสินของตนใหšแกŠทรัสตีเปŨนผูšดูแลจัดการผลประโยชนŤเพื่อรับ

ประโยชนŤแหŠงทรัสตŤนั้น ไมŠใชŠเปŨนเรื่องสัญญาตŠางตอบแทนท่ีคูŠสัญญาจะตšองปฏิบัติการชำะระหนี้แตŠ

อยŠางใด ฉะนั้น เม่ือทรัสตีคนใดทำผิดหนšาท่ีและละเมิดทรัสตŤ ศาลก็ยŠอมจะพิพากษาถอดถอนทรัสตีผูš

นั้นเสียไดš โดยไมŠตšองเลิกลšมทำลายหนังสือสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 

 
82 คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 163/2491ระบบสืบคšนคำพิพากษา คำสั่งคำรšองและคำวินิจฉัยศาลฎีกา: 

https://deka.supremecourt.or.th/search,(สืบคšนเมื่อวันที่ 10 พฤษภาคม 2564). 
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การถอดถอนทรัสตีนั้นไมŠมีหลักกฎหมายวŠาทรัสตีจะตšองกระทำการถึงเปŨนการทุจริตจึงจะ

ถอดถอนไดš เพียงแตŠละเลยไมŠปฏิบัติหนšาที่ของตนถึงขนาดไมŠสมควรจะดำรงตำแหนŠงเปŨนทรัสตีตŠอไป

แลšว ศาลก็ยŠอมถอดถอนไดš 

ฟŜองขอใหšถอดถอนทรัสตีตามตราสารกŠอตั้งทรัสตŤที่ ไดšกระทำไวšในประเทศไทย นั้นแมš

ทรัพยŤสินอันเปŨนกองทรัสตŤสŠวนมากจะอยูŠในตŠางประเทศก็ฟŜองในศาลไทยไดš เพราะมิใชŠเรื่องที่จะตšอง

บังคับแกŠทรัพยŤสินแตŠอยŠางใด 

เปŨนคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีวางแนวคำพิพากษาใหšเห็นถึงหนšาที่ความรับผิดชอบของทรัสตีใน

การจัดตั้งทรสัตŤ ซึ่งแตกตŠางจากกรณีสัญญาตŠางตอบแทน 

 คำพิพากษาที่กลŠาวใหšเห็นถึงหนšาที่ของทรัสตีอันเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตŤตามกฎหมาย 

 คำพิพากษาศาลฎีกาที่ 15979/255783 

ตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤในสŠวนขšอกำหนดและเงื่อนไขของตราสารหนี้ ขšอ 16 การบังคับสิทธิ

เรียกรšองกำหนดใหšเฉพาะทรัสตีใชšดุลพินิจดำเนินการตŠอ บ. และจำเลย เพื่อบังคับตามสิทธิของผูšถือ

ตราสารหนี้โดยไมŠตšองบอกกลŠาวกŠอน แตŠไมŠผูกพันทรัสตีท่ีจะตšองดำเนินการดังกลŠาว เวšนแตŠเปŨนมติ

พิเศษของผูšถือตราสารหน้ีหรือผูšถือตราสารหนี้อยŠางนšอยหนึ่งในสี่รšองขอเปŨนหนังสือและทรัสตีไดšรับ

การประกันความเสียหายตามท่ีพอใจ ผูšถือตราสารไมŠมีสิทธิดำเนินการโดยตรงตŠอ บ. และจำเลย เวšน

แตŠทรัสตีไมŠกระทำการภายในระยะเวลาที่สมควรและไมŠกระทำการใด ๆ ตŠอไป ขšอ 16 จึงเปŨนเพียง

กรณีกำหนดอำนาจและหนšาที่ของทรัสตีในการดำเนินการบังคับสิทธิเรียกรšองตŠอ บ. และจำเลยแทนผูš

ถือตราสารหนี้ หากทรัสตีไมŠกระทำการผูšถือตราสารหนี้ก็มีสิทธิบังคับสิทธิเรียกรšองโดยตรงตŠอ บ. และ

จำเลย นอกจากนั้น ขšอ 14 อายุความ กำหนดวŠา สิทธิเรียกรšองเงินตšน พรีเมียมและดอกเบ้ียจะขาด

อายุความถšาไมŠใชšสิทธิเรยีกรšองภายในระยะเวลา 10 ปŘ สำหรับเงินตšนหรือพรีเมียม หรือ 5 ปŘ สำหรับ

ดอกเบี้ยตามลำดับ นับแตŠวันที่เก่ียวขšองตามที่ใหšคำจำกัดความไวšในขšอ 12 (c) และขšอ 12 (c) (i) ระบุ

วŠา วันท่ีเก่ียวขšองหมายถึงวันถึงกำหนดชำระของตราสารหนี้ เมื่อขšอเท็จจริงฟŦงไดšวŠาผูšถือตราสารหนี้

กŠอนโจทกŤใชšสิทธิไถŠถอนตราสารหนี้แลšว วันดังกลŠาวจึงเปŨนวันถึงกำหนดชำระของตราสารหน้ี อายุ

ความจึงเริ่มนับแตŠดังกลŠาวอันเปŨนวันถึงกำหนดชำระของตราสารหนี้และอาจบังคับสิทธิเรียกรšองไดš 

ไมŠใชŠนับแตŠวันที่ทรัสตีบอกกลŠาวใหš บ. และจำเลยชำระเงินตามตราสารหนี้ 

 
83 คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 15979/2557,ระบบสืบคšนคำพิพากษา คำสัง่คำรšองและคำวินิจฉัยศาลฎีกา: 

https://deka.supremecourt.or.th/search,(สืบคšนเมื่อวันที่ 10 พฤษภาคม 2564). 



65 

 

การรับสภาพหนี้ตšองกระทำภายในกำหนดอายุความ รายงานประจำปŘของจำเลย ไมŠใชŠ

เอกสารที่จำเลยทำใหš ไวšตŠอโจทกŤโดยยอมรับวŠาเปŨนหนี้โจทกŤ แตŠเอกสารดังกลŠาวแสดงขšอมูล

รายละเอียดเก่ียวกับการเงนิของบริษัทจำเลย จึงฟŦงไมŠไดšวŠาเปŨนการรับสภาพหนี้ 

คำพิพากษาฎีกาอันเก่ียวกับสัญญาทรสัตŤ ซึ่งไดšกลŠาวถึงการปฏิบัติตามสัญญาทรัสตŤที่ไดšจัดทำ

รŠวมกันนั้น ตšองบังคับใหšเปŨนไปตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤดšวย 

 จากคำพิพากษาฎีกาที่กลŠาวมาคือคำพิพากษาท่ีตัดสินวางหลักเกี่ยวกับทรัสตŤไวš อยŠางไรก็ตาม

การจะตšองเสียภาษีจากการเปรียบเทียบตามท่ีผูšวิจัยไดšเปรียบเทียบของประเทศไทยกับตŠางประเทศ

ทั้ง 3 ประเทศคือ ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤและประเทศอังกฤษนั้นจะตšองเปŨนการดำเนินการ

เก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤจึงจะตšองชำระภาษีในอัตราตามที่กลŠาวมา

ขšางตšน ซึ่งปŦญหาเก่ียวกับการวินิจฉัยปŦญหาภาษีเกี่ยวกับการจัดตั้งและชำระบัญชีการเลิกทรัสตŤเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้นยังไมŠปรากฏ ทั้งนี้เนื่องจากยังไมŠมีการนำคดีขึ้นสูŠศาลสูงแตŠอยŠางใด 

แตŠท้ังนี้หากไดšวิเคราะหŤเปรียบเทียบการเสียภาษีเก่ียวกับการจัดตั้งและชำระบัญชีการเลิกทรัสตŤเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น จะพบวŠาอาจมีปŦญหาในดšานปฏิบัติทางภาษีไดš เนื่องจากหาก

เปรียบเทียบอัตราภาษีของประเทศไทยและตŠางประเทศของทั้ง 3 ประเทศแลšว นับวŠามีอัตราภาษีที่

แตกตŠางกันคŠอนขšางสูง ซึ่งอาจทำใหšการจัดตั้งทรัสตŤในประเทศไทยไมŠเทŠาเทียมหรือไมŠสามารถพัฒนา

เทียบเทŠาประเทศอ่ืน ๆ ไดš 

 สำหรับประเทศไทยนอกจากจะมีปŦญหาภาษี ในการจัดตั้ งทรัสตŤ เพื่ อลงทุน ใน

อสังหาริมทรัพยŤรวมท้ังการเลิกทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤแลšว ยังคงมีประเด็นปŦญหา

เก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ คือ  

 1. ปŦญหาการจดทะเบียนสาขาของทรสัตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

 2. ปŦญหาการตีความธุรกรรมขายแลšวเชŠากลับ (Sale and Lease back) เปŨนธุรกรรม

การกูšยืมเงิน 

 3. ปŦญหาความไมŠชัดเจนกรณีแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนทรัสตŤเพ่ือ

การลงทุนในอสังหาริมทรพัยŤ 

 ซึ่งเปŨนประเด็นหนึ่งในเรื่องปŦญหาภาษีการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ

และในสŠวนปŦญหาของการเลิกทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤมีปŦญหาที่นŠาสนใจคอื 

 1. ปŦญหาภาษีที่เก่ียวกับการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ 

 เปŨนกรณีปŦญหาที่เกิดจากการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่ง

เปŨนสŠวนที่เก่ียวกับการเสียภาษีเมื่อมีกรณีเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่จะตšองมีการชำระ

บัญชี แตŠสำหรับในตŠางประเทศคือประเทศญี่ปุśน สิงคโปรŤ และอังกฤษนั้น ยังไมŠพบปŦญหาภาษีที่
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เก่ียวกับการชำระบัญชีเมื่อมีการเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ สำหรับในประเทศไทยจะมี

ประเด็นที่นŠาสนใจคือกรณีการเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งยังคงมีปŦญหาเรือ่งการปฏิบัติ

ทางภาษีอยูŠบšาง โดยสามารถแยกประเด็นศึกษาไดš ดังน้ี 

1. ปŦญหาภาษีท่ีเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ 

  เมื่อผูšกŠอตั้งไดšดำเนินการที่เก่ียวขšอง เชŠน จัดทำสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ประสานงานการกŠอตั้งกับ

ก.ล.ต. และประสานงานเพื่อเขšาเปŨนหลักทรัพยŤจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤ นอกจากนี้ ยังมี

หนŠวยงานที่สำคัญไดšแกŠ กรมสรรพากร ซึ่งกองทรัสตŤตšองจดทะเบียนเก่ียวกับภาษีที่เกี่ยวขšองใหš

ครบถšวนถูกตšองตามกฎหมายทางภาษี  ซึ่งในการจัดทำ Due Diligence ท่ีดียŠอมควรมีการคำนึงถึงทั้ง

ทางดšานบัญชีและดšานภาษี  แตŠในทางปฏิบัติทางดšานบัญชียŠอมแตกตŠางจากดšานภาษี ซึ่งอาจเปŨน

ประเด็นท่ีอาจไมŠไดšใหšความสนใจการวางแผน แตŠในทางปฏิบัตินั้นมักจะเกิดปŦญหาใหญŠตามมา

เนื่องจากยังไมŠมีแนวทางปฏิบัติที่กำหนดไวšชัดเจนจึงอาจทำใหšเกิดปŦญหาท่ีตามมาไดš ไมŠวŠาจะเปŨนการ

จัดเก็บเบี้ยปรับเงินเพ่ิม การเปลี่ยนวิธีเรียกเก็บภาษีจากประเภทภาษีมูลคŠาเพ่ิมเปŨนภาษีธุรกิจเฉพาะ 

เปŨนตšน ดังนั้นจึงเกิดปŦญหาที่เกี่ยวขšองตามมา โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

1.1 ปŦญหาการจดทะเบียนสาขาของทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ  

สŠวนใหญŠกองทรัสตŤประกอบกิจการใหšเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ เชŠน อาคารสำนักงาน 

คลังสินคšา โรงแรม คอมมูนิตี้มอลลŤ เปŨนตšน ซึ่งท่ีสำคัญในการดำเนินธุรกิจกองทรัสตŤยังตšองดำเนินการ

จดทะเบียนภาษีมูลคŠาเพิ่ม เพราะเปŨนที่แนŠนอนวŠาดšวยมูลคŠาทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ รายไดšที่เกิดข้ึน

ของแตŠละกองยŠอมมีจำนวนมากกวŠา 1,800,000 บาทตŠอปŘแนŠนอน โดยผูšเปŨนเจšาของกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยŤคือ ทรัสตี (Trustee) และอาจวŠาจšางใหšผูšรับจšางบริหารทรัพยŤสินอยูŠในอาคาร แตŠไมŠมี

สำนักงานของกองทรัสตŤเองตั้งอยูŠเพ่ือรับติดตŠอลูกคšาและใหšบริการลูกคšา  ทั้งนี้ ที่ตั้งสำนักงานใหญŠ

ของทรัสตีและที่ตั้งอสังหาริมทรัพยŤท่ีปลŠอยเชŠานั้นตั้งอยูŠคนละแหŠง เชŠน สำนักงานใหญŠของทรัสตีคือ 

กรุงเทพฯ และที่ตั้งอสังหาริมทรัพยŤคือ ปทุมธานี เปŨนตšน 

โดยคำวŠา "สถานประกอบการ" ตามมาตรา 77/1(20) แหŠ งประมวลรัษฎากร 

หมายความวŠา สถานที่ซึ่งผูšประกอบการใชšประกอบกิจการ เปŨนประจำ และใหšหมายความรวมถึง 

สถานที่ซึ่ งใชš เปŨนที่ผลิตหรือ เก็บสินคšาเปŨนประจำดšวย ดั งนั้ น การประกอบกิจการใหš เชŠ า

อสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤก็ยังไมŠเขšาลักษณะเปŨนสถานประกอบการสาขา จึงไมŠตšองจดทะเบียน

เพ่ิมเติมสาขา     

ในทางปฏิบัติการที่กองทรัสตŤจะตšองจดทะเบียนสถานประกอบการสาขาหรือไมŠนั้น  

อาจขึ้นอยูŠกับการปรึกษาและดุลยพินิจของเจšาพนักงานประจำสำนักงานสรรพากรพ้ืนที่ เน่ืองจากยัง
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ไมŠมีการออกแนวทางในการปฏิบัติที่ชัดเจนเพียงพอ จึงทำใหšตšองมีการตีความในแตŠละกรณีไป ไมŠมี

รูปแบบท่ีแนŠนอนถึงแนวทางการดำเนินการ  เชŠน สำนักงานใหญŠของทรัสตีกองทรัสตŤ A ขึ้นตรงกับ

สรรพากรพ้ืนที่สาขาปทุมวัน 1 ทางสรรพากรแจšงใหšอสังหาริมทรัพยŤแตŠละที่จดทะเบียนสาขา ขณะที่

สำนักงานใหญŠของทรัสตีกองทรัสตŤ B ขึ้นตรงกับสรรพากรพ้ืนที่สาขาพญาไท ทางสรรพากรแจšงใหš

อสังหาริมทรพัยŤแตŠละที่จดทะเบียนสาขา เปŨนตšน 

 

ทรัสต ี สนญ. 

ของทรัสตี 

กองทรัสตŤ สรรพากร ทรัพยŤสิน จดทะเบียน

สาขา 

บลจ. 1  เข ต ป ทุ ม

วัน 

กองทรัสตŤ A สรรพากรพื้นที่

สาขาปทุมวัน 1 

อาคารมาลีนนทŤ กรุงเทพฯ ไมŠ 

    อาคารชาญอิสระทาวเวอรŤ 

กรุงเทพฯ 

ไมŠ 

บลจ. 2 เข ต พ ญ า

ไท 

กองทรัสตŤ B สรรพากรพ้ืนที่

สาขาพญาไท 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะ

นคร จ.ชลบุรี 

จด 

    นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค 

จ.อยุธยา 

จด 

ตารางเปรียบเทียบการจดทะเบียนสาขาของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

 อยŠางไรก็ดี ในตŠางประเทศยังไมŠพบปŦญหาเรื่องการจดทะเบียนสาขาเชŠนเดียวกับประเทศ

ไทย แตŠในทางปฏิบัติควรมีแนวทางปฏิบัติกรมสรรพากรที่ชัดเจนที่ทุกฝśายสามารถเขšาใจตรงกัน แตŠ

ทั้งนี้ หากพิจารณาลงรายละเอียดไปใน คำวŠา "สถานประกอบการ" ตามมาตรา 77/1(20) แหŠง

ประมวลรัษฎากร จากลักษณะตามคำนิยามท่ีกฎหมายไดšใหšคำนิยามไวšดังกลŠาว อาจแยกพิจารณา

ลักษณะของสถานประกอบการไดš84 ดังนี้ 

1) สถานที่ซึ่งผูšประกอบการใชšประกอบกิจการเปŨนประจำ 

 ลักษณะของสถานประกอบการในขšอนี้ ผูšประกอบการตšองมีการประกอบกิจการกลŠาวคือ 

จะตšองมีผูšดำเนินกิจการ ถšาหากมีเพียงสถานท่ีแตŠไมŠมีผูšดำเนินกิจการก็ไมŠเขšาลักษณะเปŨน

สถานประกอบการ เชŠน หšองเชŠาที่มีไวšใหšผูšอ่ืนเชŠา ตูšแชŠเครื่องดื่มโดยหยอดเหรียญซึ่งตั้งไวšตาม

สถานที่ตŠาง ๆ สถานที่ดังกลŠาวไมŠใชŠสถานประกอบการแตŠอยŠางใด นอกจากนี้ลักษณะของ

สถานที่ที่จะเขšาลักษณะเปŨนสถานประกอบการ จะตšองเปŨนสถานที่ใชšประกอบกิจการเปŨน

 
84 ไพจิตร โรจนวานิช, ชุมพร เสนไสย และสาโรช ทองประคำ, คำอธิบายประมวลรัษฎากร เลŠม 2 ภาษีสรรพากร, 

(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สามเจริญพาณิชยŤ (กรุงเทพ) จำกัด, 2561), หนšา 4-385. 



68 

 

ประจำ หากเปŨนเพียงชั่วคราวเทŠานั้นยŠอมไมŠเขšาลักษณะเปŨนสถานประกอบการ เชŠน เปŗดบูธ

ขายสินคšาในงานแสดงสินคšาชั่วคราว ยŠอมไมŠเปŨนสถานประกอบการ 

ตัวอยŠางแนววินิจฉัยของกรมสรรพากร 

 บริษัทมีบšานใหšพนักงานเชŠาจำนวน 5 หšอง 5 บšานเลขที่ บริษัทเรียกเก็บคŠาน้ำ คŠาไฟ คŠา

โทรศัพทŤ จากผูš เชŠา หากบริษัทมิไดšมีการจัดสถานท่ีและบุคคลใดกระทำการขายหรือ

ใหšบริการในหšองดังกลŠาวเปŨนประจำ หšองเชŠาแตŠละหšองจึงไมŠ เขšาลักษณะของสถาน

ประกอบการตามมาตรา 77/1(20) (กค 0811(กม)/1915 ลงวันที่ 30 ตุลาคม 2541) 

2) สถานประกอบการ หมายความวŠา สถานที่ซึ่งใชšเปŨนที่ผลติสินคšาเปŨนประจำ 

 สถานประกอบการตามความหมายนี้  ไดšแกŠ สถานที่ใชšผลิตสินคšาเปŨนประจำ เชŠน 

โรงงานผลิตสินคšา แตŠถšาหากเปŨนสถานท่ีผลิตสินคšาเพียงชั่วคราว ไมŠเขšาลักษณะเปŨนสถาน

ประกอบการแตŠอยŠางใด 

ตัวอยŠางแนววินิจฉัยของกรมสรรพากร 

 ตัวอยŠางที่  1 : บริษัทขายคอนกรีตผสมเสร็จ ไดšนำเครื่องผสมคอนกรีตไปติดตั้ง ณ 

สถานที่ผูšซื้อซึ่งเปŨนผูšรับเหมาทำการกŠอสรšางอาคาร สถานท่ีดังกลŠาวไมŠใชŠสถานประกอบการ

ของบริษัท เนื่องจากเปŨนสถานที่ใชšผลิตสินคšาชั่วคราวเทŠานั้น (กค 0802/101 ลงวันท่ี 8 

มกราคม 2535 กค 0706/พ./8400 ลงวันท่ี 6 ตุลาคม 2549) 

 ตัวอยŠางที่ 2 : บริษัทประกอบกิจการเกษตรอุตสาหกรรมประเภทผลิตอาหารสัตวŤ การ

ทำฟารŤมเลี้ยงสัตวŤ การแปรรูปเนื้อสัตวŤ ใหš เปŨนผลิตภัณฑŤอาหารสัตวŤครบวงจร สถาน

ประกอบการท่ีเปŨนฟารŤมเลี้ยงสัตวŤแตŠละแหŠงเขšาลักษณะเปŨนสถานประกอบการตามมาตรา 

77/1(20) แหŠงประมวลรัษฎากร (กค 0706/พ.3309 ลงวันท่ี 24 เมษายน 2549) 

3) สถานประกอบการ หมายความวŠา สถานที่ซึ่งใชšเก็บสินคšาเปŨนประจำ 

สถานประกอบการตามความหมายนี้ ไดšแกŠ สถานที่เก็บสินคšาเปŨนประจำ เชŠน โกดังเก็บสินคšา 

ถšาเปŨนสถานท่ีเก็บสินคšาเพียงชั่วคราวเทŠานั้น ไมŠเขšาลักษณะเปŨนสถานประกอบการแตŠอยŠาง

ใด 

ตัวอยŠางแนววินิจฉัยของกรมสรรพากร 

 ตัวอยŠางที่ 1 : บริษัทมีสำนักงานตั้งอยูŠเลขที่ 9 และใหšเชŠาชŠวงพ้ืนที่ในอาคาร เขšาลักษณะ

เปŨนการใหšบริการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ ไดšรับยกเวšนภาษีมูลคŠาเพิ่มตามมาตรา 81(1)(ต) แหŠง

ประมวลรัษฎากร แตŠกรณีบริษัทใหšบริษัทใหšบริการสาธารณูปโภคแกŠผูšเชŠาชŠวงในอาคาร เขšา

ลักษณะเปŨนการใหšบริการตามมาตรา 77/1(10) แหŠงประมวลรัษฎากร อยูŠในบังคับตšองเสีย

ภาษีมูลคŠาเพิ่มตามมาตรา 77/2 แหŠงประมวลรัษฎากร เม่ือบริษัทใชšอาคารดังกลŠาวเปŨนสถาน

ประกอบการเพื่อใหšบริการรักษาความปลอดภัย และสาธารณูปโภคจึงตšองจดทะเบียน

ภาษีมูลคŠาเพิ่มตามาตรา 85 แหŠงประมวลรัษฎากร 
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 นอกจากนี้บริษัทไปเชŠาอาคารเลขที่ 3 เพ่ือใหšเชŠาชŠวงพ้ืนท่ีในอาคาร เขšาลักษณะเปŨนการ

ใหšบริการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ ไดšรับยกเวšนภาษีมูลคŠาเพ่ิมตามมาตรา 81(1)(ต) แหŠงประมวล

รัษฎากร บริษัทไมŠตšองจดทะเบียนภาษีมูลคŠาเพิ่มสำหรับอาคารดังกลŠาวตามมาตรา 81/2 

แหŠงประมวลรัษฎากร และกรณีบริษัทใหšบริการรักษาความปลอดภัยและสาธารณูปโภคแกŠผูš

เชŠาชŠวงในอาคารดšวย โดยบริษัทไมŠมีสำนักงานในอาคารและไมŠมีบุคลากรดำเนินงานใน

อาคารนั้น อาคารท่ีใหšบริการดังกลŠาวจึงไมŠเปŨนสถานประกอบการตามมาตรา 77/1(20) แหŠง

ประมวลรัษฎากร บริษัทไมŠตšองแจšงเปŗดสถานประกอบการเพิ่มเติมตามมาตรา 85/7 แหŠง

ประมวลรัษฎากร อยŠางไรก็ดี บริษัทตšองแจšงเพิ่มประเภทการใหšบริการตามมาตรา 85/6 

แหŠงประมวลรัษฎากร 

 กรณีบริษัทชำระคŠาสาธารณูปโภค และไดšรับใบกำกับภาษีระบุชื่อบริษัท แตŠระบุที่อยูŠ

ตามอาคารท่ีใหšเชŠาตาม (เลขท่ี 3) บริษัทมีสิทธินำภาษีซื้อไปหักออกจากภาษีขายในการ

คำนวณภาษีมูลคŠาเพิ่มของสถานประกอบการท่ีเปŨนสำนักงานใหญŠ (เลขที่ 9) ไดš ไมŠตšองหšาม

ตามมาตรา 82/5(2) แหŠงประมวลรัษฎากร 

 กรณีบริษัทออกใบกำกับภาษีเรียกเก็บคŠาบริการรักษาความปลอดภัย และคŠา

สาธารณูปโภคจากผูšเชŠาชŠวงอาคารเลขที่ 3  บริษัทตšองระบุที่อยูŠของสถานประกอบการที่เปŨน

สำนักงานใหญŠ และนำไปถือเปŨนยอดขายของสำนักงานใหญŠ (กค 0811/07666 วันที่ 30 

กรกฎาคม 2542)  

 ตัวอยŠางท่ี 2 : บริษัทไดšซื้อหšองชุดจำนวน 20 หšอง ซึ่งอยูŠในอาคารเดียวกันและชั้น

เดียวกัน โดยบริษัทไดšใชšสถานประกอบการจำนวน 1 หšอง สŠวนอีก 19 หšองที่เหลือไดšใหš

บุคคลภายนอกเชŠา หากบริษัทมิไดšใชšหšองชุด 19 หšองดังกลŠาว เพ่ือประกอบกิจการเปŨน

ประจำ ยŠอมไมŠเขšาลักษณะเปŨนสถานประกอบการ ตามมาตรา 77/1(20) แหŠงประมวล

รัษฎากร บริษัทไมŠตšองแจšงเปลี่ยนแปลงทะเบียนภาษีมูลคŠาเพิ่มเปŨนสาขาเพ่ิมเติมแตŠอยŠางใด 

(กค 0702/พ.6114 ลงวันที่ 11 สิงหาคม 2553) 

  จึงสรุปไดšวŠา ไมŠเปŨนสถานประกอบการ/เชŠาอาคารมาเพ่ือใหšเชŠาตŠอโดยไมŠมีสำนักงานใน

อาคารและไมŠมีบุคลากรดำเนินการในอาคารนั้น 

 แตŠอยŠางไรก็ดี ทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (REIT) ยังมีความแตกตŠางอยูŠเล็กนšอย 

คือการจšางบุคคลภายนอกผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ เพื่อมีหนšาท่ีจัดหาผูšเชŠา จัดทำบัญชีรับรูš

รายไดšคŠาเชŠา รับเงิน ออกใบแจšงหนี้  ออกใบเสร็จรับเงิน/ใบกำกับภาษี  รักษาดูแล

อสังหาริมทรัพยŤ ดูแลการจšางบริษัทรักษาความปลอดภัย ดูแลการจšางซŠอมแซมอาคาร เปŨน

ตšน บางหนŠวยงานจึงเห็นวŠา เปŨนบุคคลากรของทรัสตŤฯ แตŠอยŠางไรก็ตาม ควรพิจารณาวŠา 

ผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤเปŨนบุคคลภายนอก ไมŠมีความเก่ียวขšองกับทรัสตŤฯ ยกตัวอยŠาง

เปรียบเทียบไดšวŠาเหมือนทรัสตŤจšางบริษัทรักษาความปลอดภัยโดยตรง ก็เปŨนการจšาง

บุคคลภายนอก มิไดšมีบุคลากรของทรัสตŤโดยตรงเพื่อดำเนินงานท่ีอาคารที่ปลŠอยเชŠาแตŠอยŠาง
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ใด ดังนั้น จึงควรตีความไดšวŠาอาคารที่เปŨนทรัพยŤสินของทรัสตŤ จึงไมŠควรตšองแจšงเปŗดสถาน

ประกอบการเพ่ิมเติมตามมาตรา 85/7 แหŠงประมวลรัษฎากร ท้ังนี้ เปŨนเพียงความคิดเห็น

ของผูšวิจัย ซึ่งอยŠางที่กลŠาวขšางตšนวŠาควรมีแนวทางปฏิบัติกรมสรรพากรซึ่งอาจกำหนด

ออกเปŨนกฎ ระเบียบ แนวทางที่ชัดเจนท่ีทุกฝśายสามารถเขšาใจตรงกัน  
 

1.2 ปŦญหาการตีความธุรกรรมขายแลšวเชŠากลับ (Sale and Lease back) เปŨนธุรกรรมการ

กูšยืมเงิน 

การขายและเชŠากลับคืน หมายความวŠา การท่ีผูšขายไดšทำการขายสินทรัพยŤแลšวและ

ผูšขายทำสัญญาเชŠาสินทรัพยŤนั้นกลับคืนมา โดยจำนวนเงินที่จŠายตามสัญญาเชŠากลับมาและราคาขาย

จึงมักมีจำนวนไมŠแตกตŠางกันมากนัก รวมทั้งไดšตกลงขายสินทรัพยŤพรšอมทำสัญญาเชŠากลับมาซึ่งจะ

เกิดข้ึนพรšอมกัน เมื่อกองทรัสตŤไดšเขšาลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ โดยเจšาของสินทรัพยŤไดš

ขายใหšแกŠกองทรัสตŤและผูšขายจะไดšรับกระแสเงินสดจากการใหšเชŠาในทันที่ท่ีเกิดรายการ หลังจากนั้น

กองทรัสตŤจะทำสัญญาปลŠอยเชŠาระหวŠางกองทรัสตŤและผูšใหšเชŠาระยะยาว (เจšาของสินทรัพยŤเดิม) 

เพ่ือใหšเชŠากลับคืนไปใชšดำเนินงาน โดยทั้งกองทรัสตŤและเจšาของทรัพยŤสินรับรูšรายการดังกลŠาวเปŨนการ

ลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ  ตลอดจนรับรูšรายไดšคŠาบริการ/คŠาเชŠาสังหาริมทรัพยŤและนำสŠง

ภาษีขายใหšแกŠกรมสรรพากรแลšว 

แตŠอยŠางไรก็ดี เนื่องจากยังไมŠมีการกำหนดแนวทางหรือระเบียบปฏิบัติท่ีชัดเจนทาง

กรมสรรพากรถือเปŨนการขายและเชŠากลับ (Sale and Lease back)  โดยพฤติการณŤการทำธุรกรรม

ตามสัญญาเชŠาระยะยาว (ลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ) ถือวŠาเจตนาที่แทšจริงของคูŠสัญญามิไดš

มุŠงถึงการสŠงมอบการครอบครองตŠอทรัพยŤสินที่ใหšเชŠาโดยแทšจริง จึงไมŠเขšาลักษณะการเชŠาทรัพยŤตาม

มาตรา 537 แหŠงประมวลกฎหมายแพŠงและพาณิชยŤ “อันวŠาเชŠาทรัพยŤสินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคน

หนึ่งเรียกวŠาผูšใหšเชŠาตกลงใหšบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวŠาผูšเชŠาไดšใชšหรือไดšรับประโยชนŤในทรัพยŤสินอยŠาง

ใดอยŠางหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจำกัด และผูšเชŠาตกลงจะใหšคŠาเชŠาเพ่ือการน้ัน” แตŠการที่เจšาของ

ทรัพยŤสินไดšรับเงินจากกองทรัสตŤ ตามสัญญาดังกลŠาวเขšาลักษณะเปŨนการกูšยืมเงินระหวŠางกองทรัสตŤ 

(ผูšใหšกูš) กับเจšาของทรัพยŤสิน (ผูšกูš) ซึ่งเปŨนเจตนาที่แทšจริงของคูŠสัญญา และเมื่อเจšาของทรัพยŤสินไดš

จŠายเงินคืนใหšแกŠกองทรัสตŤตามสัญญาการใหšเชŠากลับดังกลŠาว จึงเปŨนการผŠอนคืนทั้งเงินตšนและ

ดอกเบี้ย ธุรกรรมดังกลŠาวเขšาลักษณะเปŨนการประกอบกิจการโดยปกติเยี่ยงธนาคารพาณิชยŤอยูŠใน

บังคับตšองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจากรายรับดอกเบี้ย ทั้งนี้ ตามมาตรา 91/2 (5) และมาตรา 91/5 (5) 

แหŠงประมวลรัษฎากร และเมื่อกิจการดังกลŠาวอยูŠในบังคับตšองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลšว จึงไดšรับ

ยกเวšนภาษีมูลคŠาเพิ่มตามมาตรา 77/3 แหŠงประมวลรัษฎากร 
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 ซึ่งมีหนังสือกรมสรรพากร เลขที่หนังสือ กค 0702/พ.7232 ลงวันที่ 17 กันยายน 2561 ไดš

ตอบขšอหารือเรื่อง ภาษีมูลคŠาเพิ่ม กรณีการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ

สนามบินสมุย 

  ซึ่งบริษัทที่ขอหารอืไดšอธิบายถึงวัตถุประสงคŤของการจัดตั้งบริษัท และไดšขอหารือ ดังน้ี 

 1. บรษิัทฯ ประกอบธุรกิจหลัก คือ การใหšบริการขนสŠงทางอากาศและบริการสนามบิน 

 2. กองทุนรวมฯ มีฐานเปŨนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ ประเภทไมŠรับซื้อคืนหนŠวยลงทุน 

ไดšรับอนุมัติจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤในการจัดต้ังและจด

ทะเบียนเปŨนกองทุนรวม มีบริษัทหลักทรัพยŤจัดการกองทุน ทำหนšาที่เปŨนผูšบริหารจัดการกองทุนรวมฯ 

วัตถุประสงคŤจัดตั้งขึ้นเพ่ือระดมเงินลงทุนจากประชาชนและผูšลงทุนทั่วไป โดยนำเงินที่ไดšจากการ

ระดมเงินทุนไปซื้อ เชŠา และ/หรือ จำหนŠายอสังหาริมทรพัยŤตŠาง ๆ ที่กองทุนรวมไดšลงทุน หรือมีไวš 

 3. บริษัทฯ ทำสัญญาเชŠาระยะยาวกับกองทุนรวมฯ เม่ือวันที่ 24 พฤศจิกายน 2549 ตกลงใหš

กองทุนรวมฯ เชŠาทรัพยŤสินซึ่งบริษัทฯ ใชšในการดำเนินการกิจการสนามบิน ก.มีกำหนดระยะเวลา 30 

ปŘ นับตั้งแตŠวันท่ีจดทะเบียนการเชŠา มีสาระสำคัญ ดังนี้ 

 (1) ทรัพยŤสินที่เชŠาประกอบดšวย (ก) ท่ีดินที่เชŠา (ข) ทางวิ่ง (ค) ลานจอด และ (ง) สิ่งปลูก

สรšางบนท่ีดินที่เชŠา 

 (2) บริษัทฯ มีหนšาที่ ดังน้ี 

  (2.1) เปŨนผูšจัดหาเครื่องมือและอุปกรณŤ ประกอบดšวย อุปกรณŤเก่ียวกับการจัดการ

บริการภาคพ้ืนดิน (Ground Handling Services Equipment) อุปกรณŤการใหšบรากร (Operations 

System) เก่ียวกับงานซŠอมบำรุงทางวิ่ง งานไฟฟŜา งานประปาและบำบัดน้ำเสีย งานตรวจคšนวัตถุ

ระเบิด งานดับเพลิงกูšภัย ระบบสื่อสาร งานตรวจรับบัตรโดยสาร และสายพานขนสŠงสัมภาระ เพ่ือใหš

กองทุนรวมฯ ไดšใชšและ/หรือจัดหาผลประโยชนŤ และ/หรือจัดหาผลประโยชนŤจากเครื่องมือและ

อุปกรณŤตลอดอายุการเชŠา 

  (2.2) เปŨนผูšจัดหาระบบตามท่ีจำเปŨนและสมควรในการดำเนินการกิจการสนามบิน 

ก. ประกอบดšวย ระบบไฟฟŜาและระบบชŠวยทำการบิน ระบบน้ำ ระบบปรับอากาศ ระบบดับเพลิง 

ระบบรกัษาความปลอดภัย ระบบบำบัดน้ำเสีย ระบบทำความสะอาดลานจอดสนามบิน ระบบสื่อสาร 

ระบบขนถŠายผูšโดยสารและสัมภาระ ระบบใหšบริการในลานจอด ระบบปรับอากาศในเครื่องบินขณะที่

อยูŠบนภาคพ้ืนดิน ระบบเติมน้ำมันเครื่องบิน และระบบอ่ืน ๆ ที่ใชšในการบริการภาคพ้ืนดิน เพ่ือใหš

กองทุนรวมฯ ไดšใชš และ/หรือนำไปใหšบริการแกŠผูšท่ีเชŠาชŠวงทรัพยŤสินทีเชŠาจากกองทุนรวมฯ เพื่อ

นำไปใชšในการดำเนินการกิจการสนามบินสมุย ตลอดเวลาอายุการเชŠา 
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 4. ในวันเดียวกัน บริษัทฯ ไดšทำสัญญาเชŠาชŠวงสนามบินสมุยจากกองทุนรวมฯ แยกเปŨน 2 

สัญญา ไดšแกŠ 

  (1) สัญญาเชŠาชŠวงที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง ประกอบดšวย (ก) ที่ดินที่เชŠา (ข) ทางวิ่ง (ค) 

ลานจอด และ (ง) สิ่งปลูกสรšางบนที่ดินที่เชŠา เพื่อนำไปใชšในการดำเนินกิจการสนามบิน ก. และเพื่อ

กิจการอื่นที่เก่ียวขšองกับกิจการสนามบิน ก. มีกำหนดระยะเวลา 3 ปŘ นับตั้งแตŠวันที่ 24 พฤศจิกายน 

2549 และกองทุนรวมฯ ตกลงใหšคำมั่นแกŠบริษัทในการตŠออายุสัญญาเชŠาชŠวงออกไปภายหลังจาก

สิ้นสุดสัญญาเชŠาชŠวงไมŠเกิน 9 ครั้ง ครั้งละ 3 ปŘ  

  (2) สัญญาใหšบริการระบบสาธารณูปโภคในสนามบิน ก. ระบบตŠาง ๆ ในอาคาร

ผูšโดยสาร อากาศ ระบบดังเพลิง ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบบำบัดน้ำเสีย ระบบทำความ

สะอาดลานจอด ระบบสื่อสาร ระบบขนถŠายผูšโดยสารและสัมภาระ มีกำหนดระยะเวลาการเชŠา 30 ปŘ 

นับตั้งแตŠวันที่ 24 พฤศจิกายน 2549 คิดคŠาบริการคงท่ีเดือนละ และคŠาบริการเพ่ิมเติมซึ่งคำนวณตาม

จำนวนผูšโดยสารท่ีเดินทางออกจากสนามบินเปŨนจำนวนท่ีแนŠนอนในแตŠละเดือนและจำนวนที่เที่ยวบิน

ที่ลงสูŠสนามบินในแตŠละเดือน 

 5. บรษิัทฯมีการบันทึกบัญชีสำหรับธุรกรรมดังกลŠาว ดังนี้ 

  (1) วันที่บริษัทฯ รับเงินตามสัญญาเชŠาระยะยาวจากกองทุนรวมฯ บริษัทฯ รับรูš

รายการเปŨนเจšาหนี้เงินกูšยืมระยะยาว 

  (2) วันที่บริษัทฯ จŠายเงินชำระคŠาเชŠาชŠวงตามสัญญาเชŠาระยะยาวใหšแกŠกองทุนรวมฯ 

บริษัทฯ รับรูšรายการเปŨนการจŠายชำระคนืเงินกูšยืมใหšแกŠเจšาหน้ีเงนิกูšยืมระยะยาว 

  (3) วันที่บริษัทฯ จŠายเงินคŠาบริการคงท่ีและคŠาบริการเพ่ิมเติมใหšแกŠกองทุนรวมฯ 

บริษัทฯ รับรูšรายการเปŨนการจŠายชำระดอกเบี้ยจากการกูšยืมเงนิดังกลŠาว 

  (4) บริษัทฯ บันทึกทรัพยŤสินท่ีใหšกองทุนรวมฯ เชŠาเปŨนทรัพยŤสินของบริษัทฯทั้งหมด

และคำนวณคŠาสึกหรอและคŠาเสื่อมราคาของทรัพยŤดังกลŠาว สำหรับรายจŠายตšนทุนในการดำเนินการ

ของสนามบินสมุยทั้งหมด บริษัทฯ รับรูšเปŨนรายจŠายของบริษัทฯ  

  (5) บริษัทฯ ปรับปรุงรายการเพ่ือคำนวณกำไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงินไดšนิติบุคคล ดังนี้ 

   (5.1) บวกกลับรายจŠายคŠาบริการคงที่และคŠาบริการเพ่ิมเติมที่จŠายใหšแกŠ

กองทุนรวมฯ ซ่ึงบริษัทฯ รับรูšรายการเปŨนการจŠายชำระดอกเบ้ียจากการกูšยืมเงินดังกลŠาวมารวม

คำนวณกำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดšนิติบุคคล 
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   (5.2) รายจŠายดอกเบ้ียจŠายจากกรณีไดšรับเงินคŠาเชŠาจากกองทุนรวมฯ 

จำนวนโดยใชšอัตราดอกเบี้ยเงินกูšยืมของธนาคารพาณิชยŤเฉลี่ย 4 ธนาคาร และคำนวณจากเงินตšนหัก

ดšวยเงนิที่บริษัทฯ จŠายชำระใหšกองทุนรวมฯ เปŨนรายเดือนในสŠวนของคŠาเชŠาคงท่ี ที่ชำระเปŨนรายเดือน  

 ธุรกรรมระหวŠางบริษัทฯ และกองทุนรวมฯ มีลักษณะเปŨนการระดมเงินของบริษัทฯ โดยผŠาน

กองทุนรวมฯ สัญญาเชŠาระยะยาวที่บริษัทฯ ตกลงทำกับกองทุนรวมฯ ดังกลŠาวถึงกระทำขึ้นเพ่ืออำ

พรางเจตนาที่แทšจริง ธุรกรรมดังกลŠาวถือเปŨนธุรกรรมทางการเงินทำนองเดียวกับการกูšยืมเงินและการ

ผŠอนชำระเงินตšนคืน ดังนั้น สัญญาการใหšบริการระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขšองระหวŠางบริษัทฯ กับ

กองทุนรวมฯ จึงไมŠอยูŠในบังคับตšองเสียภาษีมูลคŠาเพ่ิมตามมาตรา 77/2 แหŠงประมวลรัษฎากร 

คŠาบริการตามสัญญาการใหšบริการระบบสาธารณูปโภคดังกลŠาว มีลักษณะทำนองเดียวกับดอกเบี้ย

จากการใหšกูšยืมเงิน เขšาลักษณะเปŨนรายรับจากการประกอบกิจการโดยปกติเย่ียงธนาคารพาณิชยŤ 

กองทุนรวมฯ จึงอยูŠในบังคับตšองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 (5) และมาตรา 91/5 (5) แหŠง

ประมวลรัษฎากรใชŠหรือไมŠ อยŠางไร 

 ซึ่งกรมสรรพากรไดšตอบขšอหารือดังกลŠาว ดังนี้ 

 วัตถุประสงคŤจัดตั้งข้ึนเพ่ือระดมเงินลงทุนจากประชาชนและผูšลงทุนทั่วไป โดยนำเงินที่ไดšจาก

การระดมเงินทุนไปซื้อ เชŠา และ/หรือ จำหนŠายอสังหาริมทรัพยŤตŠาง ๆ ท่ีกองทุนรวมไดšลงทุนหรือมีไวš 

เมื่อพิจารณาตามสัญญาเชŠาฉบับลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2549 บริษัทฯ (ผูšใหšเชŠา) ไดšทำสัญญาเชŠา

ระยะยาวระยะเวลา 30 ปŘ กับกองทุนรวมฯ (ผูšเชŠา) ตกลงใหšเชŠา (ก) ที่ดิน (ข) ทางวิ่ง (ค) ลานจอด

และ (ง) สิ่งปลูกสรšางบนท่ีดินที่เชŠา และในวันเดียวกันกองทุนรวมฯ ไดšทำสัญญาใหšบริษัทฯ เชŠาชŠวง

ทรัพยŤสินดังกลŠาวกลับคืนจากกองทุนรวมฯ และทำสัญญาใหšบริการระบบสาธารณูปโภคในสนามบิน  

สมุย ระบบตŠาง ๆ ระบบตŠาง ๆ ในอาคารผูšโดยวารปŦจจุบันและอาคารผูšโดยสารใหมŠ ซึ่งตั้งอยูŠบนหรือ

ในทรัพยŤสินท่ีเชŠา โดยกำหนดใหšบริษัทฯ เปŨนผูšมีหนšาที่เปŨนผูšจัดหาเครื่องมือและอุปกรณŤและระบบ

ตŠาง ๆ ที่ใชšตามความจำเปŨนนั้น เห็นไดšวŠาตามพฤติการณŤ ท้ังหมดการทำธุรกรรมตามสัญญาเชŠา

ดังกลŠาวถือวŠาเจตนาท่ีแทšจริงของคูŠสัญญามิไดšมุŠงถึงการสŠงมอบการครอบครองตŠอทรัพยŤสินที่ใหšเชŠา

โดยแทšจริง จึงไมŠเขšาลักษณะการเชŠาทรัพยŤตามมาตรา 537 แหŠงประมวลกฎหมายแพŠงและพาณิชยŤ 

แตŠการท่ีบริษัทฯ ไดšรับเงินจากกองทุนรวมฯ ตามสัญญาดังกลŠาวเขšาลักษณะเปŨนการกูšยืมเงินระหวŠาง

กองทุนรวมฯ (ผูšใหšกูš) กับบริษัทฯ (ผูšกูš) ซึ่งเปŨนเจตนาท่ีแทšจริงของคูŠสัญญา และเมื่อบริษัทฯ ไดš

จŠายเงินคืนใหšแกŠกองทุนรวมฯ ตามสัญญาการใหšบริการระบบสาธารณูปโภคดังกลŠาว จึงเปŨนการผŠอน

คืนทั้งเงินตšนและดอกเบ้ีย ธุรกรรมดังกลŠาวเขšาลักษณะเปŨนการประกอบกิจการโดยปกติเยี่ยงธนาคาร

พาณิชยŤอยูŠในบังคับตšองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจากรายรับดอกเบ้ีย ทั้งน้ีตามมาตรา91/2 (5) และมาตรา 
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91/5 (5) แหŠงประมวลรัษฎากร และเมื่อกิจการดังกลŠาวอยูŠในบังคับตšองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลšว จึง

ไดšรับยกเวšนภาษีมูลคŠาเพิ่มตามมาตรา 77/3 แหŠงประมวลรัษฎากร85 

 ซึ่งเปŨนการตีความปŦญหาธุรกรรมการขายแลšวเชŠากลับในเรื่องการเสียภาษีวŠาควรตšองเปŨนไป

อยŠางไร ทั้งนี้เริ่มตšนจากการตีความเสียกŠอน จากนั้นจึงนำไปสูŠการวิเคราะหŤถึงปŦญหาวŠาจะตšองเสีย

ภาษีหรือไมŠ อยŠางไร 

เม่ือพิจารณาการตีความธุรกรรมขายแลšวเชŠากลับ ทางผูšวิจัยจึงขอเปรียบเทียบความหมายใน

ดšานบัญชีและในดšานภาษีถึงความเหมือนหรือแตกตŠางกัน  

ในทางดšานบัญชีของประเทศไทย การจะตีความเรื่องธุรกรรมขายและเชŠากลับตšองใชšมาตรฐาน

รายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เรื่อง รายไดšจากสัญญาที่ทำกับลูกคšา (TFRS 15) และ ฉบับท่ี 16 เรื่อง 

สัญญาเชŠา (TFRS 16) ประกอบกัน 

ตาม TFRS 16 ในเรื่องรายการขายและเชŠากลับคืน ไดšใหšความหมายวŠา ตšองประเมินวŠาการ

โอนทรัพยŤสินเปŨนการขายหรือไมŠนั้นใหšไปพิจารณาจาก TFRS 15 วŠาถือเปŨนการขายหรือไมŠ 

เม่ือตามไปพิจารณาตŠอที่ TFRS 15 เพ่ือพิจารณาวŠามีธุรกรรมการขายเกิดขึ้นจริงหรือไมŠนั้น ใหš

พิจารณาในรายละเอียดของ เรื่องการเนšนเรื่องสิทธิและภาระผูกพัน  ซึ่งเปŨนหลักสำคัญในการกำหนด

เรื่องการรับรูšรายไดšจากการขายทุกประเภทธุรกิจ สามารถสรุปองคŤประกอบการรับรูšรายการ 5 ข้ันตอน 

ดังนี้ 1) การระบุสัญญาที่ทำกับลูกคšา โดยสัญญาอาจอยูŠในรูปแบบที่เปŨนลายลักษณŤอักษร ดšวยวาจา

หรือประเพณีปฏิบัติทางธุรกิจอื่นก็ไดš 2) การระบุภาระท่ีตšองปฏิบัติในสัญญาเชŠน การโอนสินคšาหรือ

ใหšบริการ หรืออาจเปŨนชุดของสินคšาหรือบริการ โดยในหนึ่งสัญญาอาจมีภาระที่ตšองปฏิบัติตั้งแตŠหนึ่ง

ภาระขึ้นไป 3) กำหนดราคาของรายการ โดยตšองไมŠรวมองคŤประกอบการจัดหาเงิน (ดอกเบี้ยจากการ

ผŠอนชำระ) แตŠรวมสิ่งตอบแทนท่ีอาจไมŠไดšอยูŠในรูปตัวเงิน และตšองคำนึงถึงจำนวนเงินที่กิจการจŠาย

ชำระ หรืออธิบายไดšวŠาอีกนัยหนึ่งวŠา การกำหนดราคาของรายการขายประกอบดšวย รายการที่เปŨนตัว

เงนิ และรายการที่ไมŠไดšเปŨนตัวเงิน แตŠไมŠรวมถึงดอกเบี้ยจากการขายผŠอนชำระ 4) การปŦนสŠวนราคาของ

รายการใหšกับแตŠละภาระที่ตšองปฏิบัติที่รวมอยูŠในสัญญา โดยอšางอิงกับราคาขายแบบเอกเทศ หรือ

อธิบายไดšวŠาอีกนัยหนึ่งวŠา กรณีมีการขายหลายรายการตšองมีการแยกราคาขายของการขายแตŠรายการ

เสมือนวŠาเกิดการขายขึ้นหลายรายการ 5) การรับรูšรายไดšเม่ือกิจการของผูšขายไดšปฏิบัติตามภาระที่ตก

ลงในสัญญาเสร็จแลšว โดยจุดของการรับรูšรายไดšแบŠงออกเปŨน 2 แบบคือ รับรูšรายไดšภายในชŠวงเวลาใด

 
85 หนังสือตอบขšอหารือกรมสรรพากร ที่ กค 0702/พ.7232 เร่ือง ภาษีมูลคŠาเพิม่กรณีการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ

ระหวŠาง กับ กองทุนรวมอสังหารมิทรัพยŤสนามบินสมุย ลงวันท่ี 17 กันยายน 2561. 
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เวลาหนึ่ง (over time) อธิบายไดšวŠา ทยอยรับรูšรายไดšตลอดชŠวงระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง และ รับรูšรายไดš 

ณ จุดเวลาใดเวลาหนึ่ง (a point in time) อธิบายไดšวŠา รับรูšรายไดš ณ วันใดวันหนึ่ง 

หากพิจารณาแลšววŠาการโอนสินทรัพยŤไมŠใชŠการขาย ตาม TFRS 15 จึงเทŠากับวŠาไมŠถือวŠาเปŨน

การขายทรัพยŤสินตาม TFRS 16 โดยผูšขายหรือผูšเชŠากลับคืนตšองรับรูšสินทรัพยŤที่โอนตŠอไปและรับรูš

หนี้สินทางการเงินเทŠากับจำนวนเงินจากการโอน ผูšซื้อหรือผูšใหšเชŠาตšองไมŠรับรูšสินทรัพยŤที่โอนและตšอง

รับรูšสินทรัพยŤทางการเงินเทŠากับจำนวนเงินจากการโอน หรืออธิบายไดšวŠา ทางดšานบัญชีถือวŠาไมŠเกิด

การขาย วิธีบันทึกบัญชีจึงแตกตŠางกับการขาย  โดยจำนวนเงินท่ีโอนจะไปพิจารณาตŠอในมาตรฐาน

รายงานทางการเงิน ฉบับที่ 9 เรื่อง เครื่องมือทางการเงิน (TFRS 9) ดังนั้น ทางดšานบัญชีจึงสรุปไดšวŠา 

หากทำรายการขายและเชŠากลับคืน โดยรายการขายแตŠแรกนั้นไมŠเขšาองคŤประกอบท้ัง 5 ประการ จะ

ไมŠถือเปŨนการขายและรับรูšรายไดšตั้งแตŠแรก 

ทางดšานภาษี พิจารณาเจตนาที่แทšจริงของคูŠสัญญาตามลักษณะการเชŠาทรัพยŤตามมาตรา 

537 การเชŠาทรพัยŤสินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกวŠา ผูšใหšเชŠา ตกลงใหšอีกบุคคลหนึ่งเรียกวŠา ผูšเชŠา 

ไดšใชšหรือไดšรับประโยชนŤในทรัพยŤสินอยŠางใดอยŠางหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจำกัด และผูšเชŠาตกลงจะใหš

คŠาเชŠาเพื่อการนั้น และยังพิจารณาวŠาคูŠสัญญาไดšมุŠงถึงการสŠงมอบการครอบครองตŠอทรัพยŤสินที่ใหšเชŠา

โดยแทšจริง ซึ่งเปŨนความหมายท่ีตีความไดšจากแนววินิจฉัยเลขที่ กค 0702/พ.7232 ลงวันที่  17 

กันยายน 2561 

นอกจากนี้ การขายและเชŠากลับคืน หมายความวŠา การที่ผูšขายขายสินทรัพยŤแลšวและผูšขาย

ทำสัญญาเชŠาสินทรัพยŤนั้นกลับคืนมา จำนวนเงินที่ จŠายตามสัญญาเชŠาและราคาขายจึงมักมี

ความสัมพันธŤกันเนื่องจากไดšมีการตŠอรองราคารวมกัน   

เมื่อวิเคราะหŤแลšวนั้นในประเทศไทยหรือทางภาษีของกรมสรรพากรเนšนพิจารณาเจตนาที่

แทšจริงของคูŠสัญญาตามลักษณะการเชŠาทรัพยŤ มุŠงถึงการสŠงมอบการครอบครองตŠอทรัพยŤสินที่ใหšเชŠา

โดยแทšจริง ในขณะท่ีทางดšานบัญชีของทั้งในประเทศไทยและตŠางประเทศมองถึงองคŤประกอบการ

รับรูšรายไดšเพ่ือกำหนดเรื่องการรับรูšรายไดšจากการขายทุกประเภทธุรกิจ ดังนั้นการตีความของธุรกรรม

การขายทรพัยŤสิน หรือเชŠาทรพัยŤสินจึงแตกตŠางกันอยŠางมีสาระสำคัญ 

1.3 ปŦญหาความไมŠชัดเจนกรณีแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนทรัสตŤเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรพัยŤ 

ปŦญหาความไมŠชัดเจนกรณีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ (Property Fund) ประกาศ

แปลงสภาพเปŨนทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT)  

โดยกำหนดอัตราการสับเปลี่ยนหนŠวยลงทุนตŠอหนŠวยทรัสตŤ จะสŠงผลกระทบตŠอภาษีเงินไดšของผูšถือ
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หนŠวยทรัสตŤอยŠางไร เหมาะสมแลšวหรือไมŠ สามารถตรวจสอบไดšอยŠางไรวŠาเปŨนเงินลดทุนสŠวนที่จŠายไมŠ

เกินกวŠากำไรและเงินที่กันไวšรวมกัน หรือเปŨนเงินปŦนผลกันแนŠ ตัวอยŠางเชŠน 

- อัตราการสับเปลี่ยนหนŠวยลงทุน คือ 1 หนŠวยลงทุนของกองทุนรวมตŠอ 0.9874 หนŠวยทรัสตŤ

ของกองทรัสตŤ 

- อัตราการสับเปลี่ยนหนŠวยลงทุน คือ 1 หนŠวยลงทุนของกองทุนรวมตŠอ 1.0012 หนŠวยทรัสตŤ

ของกองทรัสตŤ 

อัตราการสับเปลี่ยน 

หนŠวยลงทุน 
หนŠวยลงทนุของกองทุนรวม หนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ 

มูลคŠาหนŠวยใหมŠลดลง 1 0.9874 

มูลคŠาหนŠวยใหมŠเพ่ิมข้ึน 1 1.0012 

 

 อยŠางไรก็ดี ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวŠาดšวยการยกเวšน

รัษฎากร (ฉบับที่ 635) พ.ศ. 2560 ไดšออกมาเพ่ือความชัดเจนในการยกเวšนภาษี อันไดšแกŠ ยกเวšนภาษี

เงินไดšบุคคลธรรมดาใหšแกŠผูšถือหนŠวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤท่ีแปลงสภาพเปŨนทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ, ยกเวšนภาษีเงินไดšนิติบุคคลใหšแกŠผูšถือหนŠวยลงทุนของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยŤท่ีแปลงสภาพเปŨนทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ และยกเวšนภาษีมูลคŠาเพ่ิม, 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมปşใหšกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤที่แปลงสภาพเปŨนทรัสตŤเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งชŠวยทำใหšการแปลงสภาพหนŠวยทรัสตŤมีกฎหมายที่ชัดเจนมากขึ้นเกี่ยวกับ

การเสียภาษี หากจะไมŠชัดเจนนั้นอยูŠท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤที่แปลงสภาพเปŨนทรัสตŤเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤวŠาสามารถคำนวณแจกแจงเพื่อคืนทุน หรือจŠายผลประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูš

ถือหนŠวยทรัสตŤเพียงเทŠานั้น 

2. ปŦญหาภาษีท่ีเก่ียวกับการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

2.1 ปŦญหาภาษีในการเลิกและชำระบัญชีทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤ 

กรณีเลิกกองทรัสตŤและอยูŠระหวŠางการชำระบัญชี ตŠอมาเมื่อกองทรัสตŤจŠายเงินคืนใหšแกŠผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤ ในทางปฏิบัติผูšถือหนŠวยทรัสตŤมักจะเรียกรšองใหšผูšจัดการกองทรัสตŤแจกแจงถึงเงินที่จŠาย

วŠาเปŨนเงินสŠวนแบŠงกำไรหรือเปŨนเงินจŠายคืนทุนเพ่ือที่ผูšถือหนŠวยทรสัตŤจะนำไปแยกยื่นภาษีอากร  โดย

เทียบเคยีงกับการเสียภาษีจากกรณไีดšรับเงินบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลท่ัวไป ดังน้ี 
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- เงินปŦนผลหรือเงนิสŠวนแบŠงของกำไร ถือเปŨนเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40 (4)(ข) แหŠง

ประมวลรัษฎากร  

- เงินที่จŠายคืนใหšแกŠผูšถือหุšนหรือผูšเปŨนหุšนสŠวน ถือเปŨนเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40 

(4)(ฉ) แหŠงประมวลรัษฎากร 

ท้ังท่ีเมื่อเปรียบเทียบกับบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลทั่วไป เงินกำไรสะสมท่ีจŠายคืน

ใหšแกŠผูšถือหุšนหรือผูšเปŨนหุšนสŠวนนั้น ในทางภาษีอากร ถือเปŨนเงินไดšพึงประเมินตามมาตรา 40 (4)(ฉ) 

แหŠงประมวลรัษฎากร ซ่ึงเรียกวŠา "ผลประโยชนŤที่ไดšจากการท่ีบริษัทหรือหšางหุšนสŠวนนิติบุคคลเลิกกัน 

ซึ่งตีราคาเปŨนเงินไดšเกินกวŠาเงินทุน" ผูšชำระบัญชีจะจัดการคืนใหšพรšอมกับเงินทุน ซึ่งจะไดšรับคืน

ภายหลังที่จŠายชำระหนี้ใหšแกŠเจšาหน้ีไปหมดสิ้นแลšว   
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บทที่ 5  

บทสรุปและขšอเสนอแนะ 

 

ในบทนี้ผูšวิจัยจะไดšสรุปผลการวิจัยจากขšอมูลที่ไดšรวบรวมมา รวมถึงปŦญหาเก่ียวกับภาษีการ

จัดตั้งทรัสตŤและการชำระบัญชีเมื่อเลิกทรัสตŤสำหรับทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ จากที่ไดš

ทำการศึกษาทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของประเทศไทย และระหวŠางประเทศญี่ปุśน ประเทศ

สิงคโปรŤ และประเทศอังกฤษ อันอาจถือวŠาทั้ง 3 ประเทศเปŨนประเทศตšนแบบแหŠงการจัดตั้งกองทรัสตŤ

สำหรับทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ อีกทั้งยังมีการลงทุนผŠานกองทรัสตŤเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤอยŠางกวšางขวาง จึงทำใหšเห็นอัตราการเสียภาษีและปŦญหาเกี่ยวกับการจัดตั้งทรัสตŤ

ของประเทศเหลŠานี้ อันอาจนำมาเปรียบเทียบวิเคราะหŤเพ่ือหาแนวทางการปรับปรุงการจัดตั้งทรัสตŤใน

ประเทศไทยเพ่ือใหšเทŠาทันอารยประเทศท่ีมีการพัฒนาการจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤไดš

ในอนาคต 

 

5.1 บทสรุป 

จากการศึกษาปŦญหาภาษีท่ีเก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤใน

ประเทศไทย พบวŠามีประเด็นที่อาจเกิดปŦญหาภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤไดšหลายปŦญหา ไมŠวŠาจะเปŨนปŦญหาการเสียภาษีในกรณีจัดตั้งทรัสตŤเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤท่ีอัตรายังมีความแตกตŠางกับประเทศอ่ืน ๆ อยŠางชัดเจน รวมทั้งในทางปฏิบัติยังไมŠมี

แนวทาง ขšอกำหนด กฎระเบียบท่ีมีความชัดเจนเก่ียวกับการปฏิบัติทางภาษีเกี่ยวกับการจัดตั้งทรัสตŤ

เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤจากกรณีปŦญหาในการกำหนดที่ตั้งสำนักงานใหญŠ สำนักงานสาขาที่

จำเปŨนตšองแจšงการจดทะเบียนสาขา ซึ่งอาจนำมาซึ่งปŦญหาการปฏิบัติทางภาษี ทั้งนี้เนื่องจากการ

จัดตั้งทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของไทยนั้นไมŠมีสภาพเปŨนนิติบุคคล ดังนั้นการคำนวณอัตรา

การเสียภาษีและฐานในการเสียภาษีจึงอาจสŠงผลกระทบตŠอการเสียภาษีเงินไดšพึงประเมินทั้งภาษีเงิน

ไดšบุคคลธรรมดาและภาษีเงินไดšนิติบุคคลที่พึงตšองเสียใหšกับภาครัฐในการประกอบกิจการอยŠางอื่น

ดšวย อีกทั้งการจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤยังคงตšองเสียภาษีหลายประเภทเชŠนเดียวกับ

การจัดตั้งนิติบุคคล ทั้งๆ ที่การจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤสำหรับประเทศไทยนั้นไมŠมี

สภาพเปŨนนิติบุคคล 

อีกทั้งเมื่อเปรียบเทียบการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤกับตŠางประเทศคือ 

ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤและประเทศอังกฤษแลšว จึงพบประเด็นปŦญหาภาษีทรัสตŤเพ่ือการ
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ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤท่ีแตกตŠางกันไป ซึ่งจากการเปรียบเทียบการเสียภาษีที่กลŠาวมาขšางตšนนั้น ยัง

อาจทำใหšผูšลงทุนในหนŠวยทรัสตŤตšองเสียอัตราภาษีที่ตŠางกันเปŨนจำนวนสูงเม่ือเทียบกับตŠางประเทศ

ระหวŠางประเทศไทยที่ถือวŠามีอัตราการเสียภาษีทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤเม่ือเทียบกับทั้ง

ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤและประเทศอังกฤษ ซึ่งถือวŠาทั้ง 3 ประเทศเปŨนประเทศตšนแบบ

สำหรับทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้นจะสŠงผลใหšประเทศไทยมีระบบการจัดเก็บ

ภาษีทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่ถดถอยและอาจทำใหšนักลงทุนตŠางชาติเห็นถึงจำนวน

การจัดเก็บภาษีและใชšเปŨนชŠองวŠางในการหันมาลงทุนกับประเทศไทย จนกระท่ังทำใหšนักลงทุน

ชาวตŠางชาติมีเปŨนจำนวนมากกวŠานักลงทุนที่เปŨนคนสัญชาติไทยหรือไมŠ อีกทั้งการจัดเก็บภาษีทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤของไทยที่มีจำนวนนšอยกวŠา 3 ประเทศที่เปรียบเทียบน้ันสŠงผลใหšรัฐ

จัดเก็บรายไดšจากภาษีนšอยเกินไป จนทำใหšประเทศไทยไมŠกšาวพšนจากการเปŨนประเทศที่กำลังพัฒนา

หรือไมŠดšวย ทั้งนี้เพราะทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤมีการใชšงบประมาณในการบริหารเปŨน

จำนวนมากอันเกิดจากกองทรัพยŤสินที่ใชšในการจัดตั้งทรัสตŤมีมูลคŠามหาศาล ซึ่งการจัดเก็บภาษีทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่มีจำนวนนšอยกวŠาทั้ง 3 ประเทศน้ัน สŠงผลใหšเกิดการจัดเก็บภาษีเงิน

ไดšจากแหลŠงอ่ืนที่สูงกวŠาดšวย 

และจากการเปรียบเทียบการเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤระหวŠางประเทศไทย 

ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤและประเทศอังกฤษนั้น มีการเสียภาษีท่ีคลšายกันตามระบบการชำระ

ภาษีหลังมีการชำระภาษีเมื่อเลิกทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤเชŠนเดียวกัน ทำใหšเขšาใจถึง

กระบวนการชำระภาษีและเลิกทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่งŠาย ข้ึน ทั้งนี้อาจจะ

เนื่องมาจากการชำระบัญชีหลังจากเลิกทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้นมีกระบวนการที่ไมŠ

ซับซšอนและใชšการเสียภาษีเปŨนฐานเดียวกัน แตŠอาจจะแตกตŠางกันไปตามจำนวนการจัดเก็บอัตราภาษี

ซึ่งข้ึนอยูŠกับเกณฑŤการคำนวณภาษีของแตŠละประเทศเชŠนเดียวกันการจัดเก็บภาษีกรณีการจัดตั้งทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งประเด็นปŦญหาในการเลิกทรัสตŤในประเทศไทยและตŠางประเทศ

จึงคลšายคลึงกันตามที่กลŠาวมาขšางตšน ซึ่งหากยังไมŠมีความชัดเจนสำหรับกรณีการเลิกทรัสตŤในเมื่อมี

การชำระบัญชีการเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤแลšว ก็อาจทำใหšมีการคำนวณฐานภาษีเพื่อ

จัดเก็บเขšาสูŠภาครัฐท่ีคลาดเคลื่อนไป ทั้งยังอาจทำใหšเกิดความไมŠเปŨนธรรมตŠอผูšรับประโยชนŤในการ

จัดตั้งกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น รวมทั้งผูšลงทุนในหนŠวยทรัสตŤนั้นอีกดšวยจึงเปŨน

ประเด็นปŦญหาในการเลิกทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤซึ่งควรไดšรับการปรับปรุงตŠอไป เพ่ือใหš

เกิดความชัดเจนในกระบวนการชำระบัญชีหลังเลกิทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น ๆ 
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5.2 ขšอเสนอแนะ 

 ขšอเสนอแนะเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น ผูšวิจัยเห็นวŠาควรมีการ

กำหนดกรอบนโยบายการจัดตั้งทรัสตŤหรือบัญญัติขึ้นเปŨนกฎหมายเฉพาะเก่ียวกับการจัดเก็บภาษี

เฉพาะเมื่อมีการจัดตั้งทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ รวมทั้งยังควรกำหนดอัตราการเสียภาษี

เก่ียวกับการจัดตั้งทรสัตŤใหšชัดเจน โดยอัตราการเสียภาษีกรณีจัดตั้งทรสัตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ

นั้นควรพิจารณาใหšมีความสมเหตุสมผล รวมทั้งนำกฎหมายทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ

ของตŠางประเทศมาพิจารณาปรับใชš อันเปŨนประเทศที่มีการบริหารจัดการทรัสตŤเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤเชŠนเดียวกับประเทศไทย เชŠน ประเทศญี่ปุśน ประเทศสิงคโปรŤ และประเทศอังกฤษ 

เพราะท้ัง 3 ประเทศที่กลŠาวมานี้ถือวŠาเปŨนประเทศแถวหนšาของการจัดตั้งทรัสตŤ เพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤที่เปŨนไปอยŠางกวšางขวาง ไดšรับการยอมรับและเปŨนไปอยŠางมีประสิทธิภาพ ทำใหš

ประเทศทั้ง 3 ท่ีกลŠาวมานี้มีความเจริญและมีพัฒนาการในดšานเศรษฐกิจอันเนื่องมาจากการจัดตั้ง 

ทรัสตŤเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤเปŨนตัวแปรหนึ่งที่ชŠวยขับเคลื่อนใหšเศรษฐกิจของประเทศนั้น ๆ มี

แนวโนšมท่ีเติบโตข้ึนอยŠางตลอดเวลา  

 ซึ่งในดšานอัตราการเสียภาษีที่เห็นไดšชัดเจนจากตัวเลขในการเสียภาษีนั้น นับวŠามีความ

แตกตŠางคŠอนขšางมากในการเสียภาษีของการจัดตั้งทรัสตŤทั้งสŠวนกองทรัสตŤนั้นเองและในสŠวนของผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤเมื่อมีการเปรียบเทียบกับทั้งประเทศญี่ปุśน สิงคโปรŤและอังกฤษ โดยประเภทผูšลงทุนซึ่ง

เปŨนบุคคลธรรมดา ในประเทศไทยนั้นไดšรับยกเวšนไมŠตšองรวมคำนวณเพ่ือเสียภาษีเงินไดš หากขายใน

ตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทย ซึ่งแตกตŠางจากของประเทศญี่ปุśนที่ตšองมีการเสียภาษีรšอยละ 

20.315 (รวมสŠวนภาษีทšองถิ่น 5%) ซึ่งถือวŠาเปŨนประเทศแถบเอเชียอันมีวัฒนธรรมดšานสังคมและดšาน

การลงทุนที่ไมŠแตกตŠางจากไทยมากนัก ดังนั้นการนำฐานภาษีมาคำนวณเพื่อใชšในการเสียภาษีของ

กองทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤจึงควรปรับปรุงอัตราภาษีเพื่อลดความแตกตŠางที่เห็นไดš

อยŠางชัดเจนใหšมีความใกลšเคียงหรือแตกตŠางกันนšอยท่ีสุด เพ่ือใหšการลงทุนเปŨนไปอยŠางมีประสิทธิภาพ

เทียบเคยีงกับตŠางประเทศ 

 และสำหรับในสŠวนนิติบุคคล การเสียภาษีของไทยนั้นนิติบุคคลนำไปรวมคำนวณกำไรสุทธิ

เพ่ือเสียภาษีเงินไดšสิ้นปŘ ซึ่งแตกตŠางจากการเสียภาษีของประเทศญี่ปุśนเชŠนกัน โดยประเทศญี่ปุśนมีการ

เสียภาษีในอัตราที่แนŠนอนคือรšอยละ 32 ซึ่งนับวŠายังคงเปŨนอัตราภาษีท่ีคŠอนขšางสูงเมื่อเทียบกับของ

ไทย จึงอาจทำใหšเกิดการเล่ียงภาษีโดยนักลงทุนชาวตŠางชาติหันมาลงทุนในประเทศไทยมากขึ้น อัน

สŠงผลใหšผลกำไรของประเทศไทยนำออกจากประเทศมากกวŠาที่จะอยูŠภายในประเทศไดš อีกทั้งการเสีย

ภาษีของแตŠละประเทศสำหรับผูšเสียภาษีท้ังประเภทบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลนั้นหมายถึง รายไดš
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ของประเทศที่จะนำไปพัฒนาประเทศในดšานตŠางๆ เพ่ือความเจรญิทัดเทียมนานาอารยะประเทศและ

ยังสามารถนำรายไดšไปทำนุบำรุงหรือสŠงเสริมดšานการลงทุนตŠางๆ รวมถึงการลงทนุในหนŠวยทรัสตŤเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤใหšมีความเติบโตที่สูงข้ึนไดšในอนาคตดšวย เนื่องจากการลงทุนใน

กองทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤมีมูลคŠาที่สูงเมื่อเทยีบกับการลงทุนในหนŠวยอ่ืนๆ ดังนั้นการ

จัดเก็บภาษีใหšมีอัตราที่สูงข้ึนเมื่อเทียบเทŠากับประเทศใกลšเคียงแถบเอเชียที่มีการพัฒนาประเทศอยŠาง

ตŠอเนื่องอยŠางเชŠนประเทศญี่ปุśน หรือประเทศอังกฤษที่มีการกำหนดกรอบอัตราภาษีท่ีชัดเจนน้ัน อาจ

ทำใหšประเทศมีรายไดšการจัดเก็บภาษีที่เพ่ิมขึ้นอันนำไปสูŠการพัฒนาประเทศอยŠางย่ังยืน รวมถึงการ

ผลักดันใหšการจัดตั้งกองทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤเปŨนไปอยŠางมีประสิทธิภาพและมีความ

ยั่งยืนมากยิ่งข้ึนไดš 

 นอกจากนี้ในประเทศไทยยังมีปŦญหาเชิงการปฏิบัติงานที่ควรพัฒนาในอนาคตเพ่ือใหš

ธุรกรรมทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤพัฒนาไดšอยŠางรวดเร็วและลดความแตกตŠางเชิง

ปฏิบัติงานอีกดšวย 

 อีกท้ังผูšวิจัยเห็นวŠาปŦญหาการจัดตั้งทรัสตŤและการเลิกทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ

หลังจากมีการชำระบัญชี หรือการไดšรับเงินปŦนผล เงินสŠวนแบŠงจากการบริหารจัดทรัสตŤเพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤไมŠวŠาทางใดทางหนึ่งน้ัน ควรพิจารณาเรียกเก็บภาษีเงินไดšนิติบุคคลจากทรัสตŤเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ  โดยพิจารณาอยŠางถ่ีถšวนวŠาควรเรียกเก็บจากฐานรายไดšคŠาเชŠา รายไดš

คŠาบริการ หรือรายไดšอ่ืน เปŨนตšน เนื่องจากเปŨนการปŜองกันนักลงทุนท่ีอาจหลีกเลี่ยงการเสียภาษีเงินไดš

ประเภทอ่ืนและหันมาใชšมาตรการเสียภาษีดšวยการรŠวมลงทุนกับทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

แมšวŠาการเสียภาษีของหนŠวยผูšลงทุนทรัสตŤในอสังหาริมทรพัยŤของประเทศไทยทั้งบุคคลธรรมดาและนิติ

บุคคลจะมีอัตราที่ต่ำกวŠาประเทศอ่ืน และอาจเปŨนการจูงใจใหšมีนักลงทุนหันมารŠวมลงทุนกับทรัสตŤเพ่ือ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤมากข้ึนก็ตาม แตŠเมื่อเทียบจำนวนรายไดšจากการจัดต้ังทรัสตŤเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤท่ีเกิดจากอสังหาริมทรัพยŤที่มีมูลคŠาสูงน้ัน จึงจำเปŨนที่ควรพิจารณาปรับอัตราใหšมี

ความสมเหตุสมผลในการเสียภาษีของทรัสตŤในการจัดตั้งและการชำระบัญชีกรณีมีการเลิกทรัสตŤเพื่อ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤดšวย เพื่อใหšทรัสตŤเพ่ือลงทุนในอสังหารมิทรพัยŤของประเทศไทยเปŨนไปอยŠางมี

ประสิทธิภาพและเทŠาเทยีมประเทศตŠาง ๆ ที่เปŨนตšนแบบของทรัสตŤเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤนี้ 

 และควรมีการบัญญัติกฎหมายใหšชัดเจนถึงการเสียภาษี เฉพาะทรัสตŤ เพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยŤขึ้นเปŨนกฎหมายเฉพาะ เนื่องจากในปŦจจุบันการลงทุนในทรัสตŤประเภททรัสตŤเพื่อ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤยังไมŠมีกฎหมายเฉพาะดšานภาษีอากรออกมาใชšบังคับใหšเห็นถึงความชัดเจน

ในกระบวนการดำเนินการตั้งแตŠการจัดตั้งทรัสตŤและการชำระบัญชีเมื่อเลิกทรัสตŤ จึงตšองเก่ียวขšองกับ
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กฎหมายอ่ืนๆ และนำมาเทียบเคียงหลายฉบับ ซึ่งถือไดšวŠายังไมŠมีการกำหนดแนวทางปฏิบัติท่ีมีความ

เปŨนเอกเทศโดยเฉพาะการปฏิบัติทางภาษีของทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤอยŠางชัดเจน ซึ่ง

ในหลายกรณีตšองใชšการประเมินของเจšาพนักงานกรมสรรพากร  สŠงผลใหšอาจมีความคลาดเคลื่อนใน

แตŠละทšองท่ี เพราะไมŠมีการกำหนดแนวนโยบาย กฎระเบียบ ขšอกำหนด ท่ีชัดเจนเพ่ือการดำเนินการ

ใหšเปŨนไปในทิศทางเดียวกัน ดังนั้นเพื่อใหšเปŨนการแกšปŦญหาที่เก่ียวกับภาษีจัดตั้งทรัสตŤและเลิกทรัสตŤ

เพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤอยŠางชัดเจน จึงควรมีการบัญญัติขึ้นเปŨนกฎหมายเฉพาะอยŠางเปŨนเอกเทศ

เพื่อลดปŦญหาท่ีอาจเกิดข้ึนจากปŦญหาภาษีที่ เก่ียวกับการจัดตั้ งและเลิกทรัสตŤ เพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรพัยŤ 
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