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บทคัดยอ 

ปจจุบันในประเทศไทยไดมีพระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

กองทรัสตประกอบดวย 3 องคประกอบ คือ ผูกอตั้งทรัสต (Settlor) ผูจัดการกองทรัพยสินหรือทรัสตี 

(Trustee) และผูรับผลประโยชน (Beneficiary) นอกจากน้ีกองทรัสตยังไมมีสภาพเปนนิติบุคคล โดย

การจัดหาผลประโยชนเกิดจากการนำอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยของกองทรัสตปลอยเชา 

และไดผลตอบแทนในรูปคาเชาอสังหาริมทรัพย คาเชาสังหาริมทรัพย หรือคาบริการ 

อยางไรก็ดี ไดเกิดปญหาภาษีในการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย

ขึ้นมา โดยแยกเปนปญหาภาษีในการจัดตั้งทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย 

ปญหาการจดทะเบียนสาขาของกองทรัสต ปญหาการตีความธุรกรรมขายแลวเชากลับ (Sale and 

Lease back) เปนธุรกรรมการกูยืมเงิน และปญหาความไมชัดเจนกรณีแปลงสภาพจากกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ในสวนปญหาภาษีในการเลิกกองทรัสต

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งตองนำประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาเทียบเคียงเพ่ือใช

ดำเนินการในปจจุบันแทนที่จะมีแนวทางปฏิบัติ หรือกฎหมายดานภาษีที่เก่ียวของกับกองทรัสต

โดยเฉพาะ 

เม่ือศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศญี่ปุน สิงคโปร และอังกฤษ ซึ่งท้ังในระดับกองทรัสตและ

ระดับผูถือหนวยทรัสตยังถือวาประเทศไทยยังเก็บภาษีในอัตราที่ต่ำกวา และในทางปฏิบัติงานจริงยังมี

ความไมชัดเจนเพราะไมมีแนวปฏิบัติทางภาษีที่ชัดเจนเพ่ือใหหนวยงานที่เก่ียวของไดยึดถือปฏิบัติ 

ดังนั้น เห็นวาควรมีการกำหนดกรอบนโยบายการจัดตั้งทรัสตหรือบัญญัติข้ึนเปนกฎหมาย

เฉพาะเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีเฉพาะเม่ือมีการจัดตั้งทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย รวมทั้งยังควร

กำหนดอัตราการเสียภาษีเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตใหชัดเจน โดยอัตราการเสียภาษีกรณีจัดตั้งและ

เลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นควรพิจารณาใหมีความสมเหตุสมผล รวมทั้ งนำ

กฎหมายทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของตางประเทศมาพิจารณาปรับใชเพื่อลดปญหาที่

อาจเกิดขึ้นจากปญหาภาษีที่เก่ียวกับการจัดต้ังและเลิกทรสัตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
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กิตติกรรมประกาศ 

การศึกษาอิสระฉบับนี้ไดรับการผลักดันทั้งในเรื่องการคำนึงถึงปญหาทางกฎหมายที่เกิดขึ้น 

ความชวยเหลือและใหคำแนะนำทั้งในเรื่องการคำนึงถึงปญหาของการศึกษาอิสระฉบับนี้อยางละเอียด

ถึงขั้นตอนการเรียบเรียงในการเขียนท่ีเปนสวนสำคัญในการจัดทำการศึกษาอิสระฉบับนี้เปนอยางมาก

จากอาจารยท่ีปรึกษาศาสตราจารยพิเศษ ดร.พล ธีรคุปต  รวมถึงการไดรับคำแนะนำจากประธาน

และคณะกรรมการผูทรงคุณวุฒิ ท่ีไดกรุณาใหคำแนะนำในการนำเสนอการศึกษาอิสระฉบับนี้ 

ตลอดจนอาจารยที่ปรึกษายังไดใหแนวทางในการศึกษาปญหาภาษีที่เก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสต

เพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ทั้งยังแนะนำถึงวิธีการแกปญหาและการปรบัใชขอมูลที่ไดมาเรียบเรียง

เพ่ือใหเกิดการศึกษาอิสระท่ีสมบูรณและครบถวนที่สุด ซึ่งทำใหการคนควาอิสระฉบับนี้สำเร็จไดดวย

ความสมบูรณผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณทุกทานเปนอยางสูงไว ณ โอกาสนี้ 

ขอขอบพระคุณอาจารยที่ปรึกษา ที่ทานไดสละเวลาอันมีคาในการใหคำปรึกษาทั้งในและ

นอกเวลาราชการ ท้ังยังมอบคำตอบท่ีใชเปนแนวทางในการแกปญหาที่เกิดในระหวางการจัด

ทำการศึกษาอิสระฉบับนี้  ซึ่งทำใหผูจัดทำสามารถคลี่คลายและแกปญหาที่ เกิดขึ้นในระหวาง

การศกึษารายงานอิสระฉบับนี้ไดดวยดีตลอดมา  

ทายสุดนี้หากผลงานวิจัยนี้เปนประโยชนผูวิจัยขอมอบคุณประโยชนแดบิดามารดาภรรยา

บุตรและพ่ีนองซึ่งเปนกาลังใจใหผูวิจัยเสมอมาพรอมทั้งขอเชิดชูพระคุณครูอาจารยทุกทานท่ีได

ประสิทธิ์ประสาทวิชาอบรมสั่งสอนผูวิจัยจนทาใหการศึกษาคนควาอิสระฉบับนี้ประสบผลสำเร็จดวยด ี
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บทที่ 1 

บทนำ 

 

1. ความเปนมาและความสำคัญของปญหา 

ในประเทศไทยและตางประเทศมีการกอตั้งการระดมทุนหรือทรัพยสินรวมกันระหวางกลุม

จัดต้ังน้ัน ๆ หรือระหวางกลุมหลายกลุมดวยกัน โดยมีกองทรัพยสินซึ่งอาจมีไดท้ังการจัดตั้งกอง

ทรัพยสินประเภทสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย และมีการตกลงกันระหวางกลมุที่จัดตั้งนั้นวาจะ

แบงหนาท่ีใหใครเปนผูดูแลหรือจัดการทรัพยสินนั้นๆ ที่สามารถกอใหเกิดประโยชนและการนำมาซึ่ง

ผลประโยชนจากการจัดตั้งกองทรัพยสินนั้น และนำผลประโยชนที่ไดจากการจัดตั้งมาแบงปนใหแก

ผูรับผลประโยชน ซึ่งการดำเนินการรูปแบบนี้มีมาอยางยาวนานทั้งในประเทศไทยและตางประเทศ 

โดยมีการเรียกชื่อวา "กองรีท (REIT หรือ Real Estate Investment Trust)" หรือ "กองทรัสต 

(Trust)" คือ การจัดการทรัพยสินรูปแบบหนึ่ง ท่ีไมใชนิติบุคคลมีวัตถุประสงคในการจัดการทรัพยสิน

เปนกองทรัพยสินที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย มีลักษณะเปนกองทรัสตตามพระราชบัญญัติทรัสตเพื่อ

ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กองทรัสตประกอบดวย 3 องคประกอบ คือ ผูกอตั้งทรัสต (Settlor) 

ผูจัดการกองทรัพยสินหรือทรัสตี (Trustee) และผูรับผลประโยชน (Beneficiary) ซึ่งโดยทั่วไปการ

จัดตั้งทรัสตมักไดรับการยอมรับในประเทศที่ใชระบบกฎหมายคอมมอนลอว (Common Law) เชน 

อังกฤษ สหรัฐอเมริกา แตในบางประเทศที่ใชระบบกฎหมายซีวิลลอว (Civil Law) เชน เยอรมัน 

ฝรั่งศส และญี่ปุน ไดมีการยอมรับใหมีการจัดตั้งทรัสตเพ่ือการจัดการทรัพยสินเชนกัน1  

จะเห็นวากองทรัสตมีลักษณะท่ีถูกจัดการออกเปนระบบ มีทั้งฝายที่เปนผูกอตั้งทรัสต 

(Settlor) ทรัสตี (Trustee) และผูรับผลประโยชน (Beneficiary) ทำใหมีระบบการจัดการที่ดี ทั้งนี้

เนื่องมาจากการจัดการกอตั้งกองทรัสตนั้นมีขนาดใหญอันเก่ียวเนื่องกับการสรางผลประโยชนหรือ

รายไดจากการดำเนินการจัดตั้งกองทรัสตนั้นๆ จึงทำใหตองมีการบัญญัติกฎหมายขึ้นมาเพ่ือรองรับ

การดำเนินการใหเปนไปอยางถูกตอง เรียบรอยและลดขอโตแยงเก่ียวกับการจัดการ บริหารกองทรัสต

ตางๆ เพื่อกำหนดทิศทางการดำเนินการกองทรัสตใหเรียบรอย โดยประเทศที่มีการจัดการกองทรัสต

ลวนไดจัดทำเปนขอกฎหมายออกมา เพ่ือกำหนดขอบังคบัการดำเนินการ กระบวนการจัดการ รวมถึง

การแบงผลประโยชนอันไดจากกองทรัสตนั้นดวย 

 
1 กิดิพงศ อุรพีพัฒนพงศ. ภาษีมรดกกับกฎหมายทรัสตของประเทศไทย: สิ่งท่ีขาดหายไป.หนา 2, จาก 

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

พิพากษาของศาลมาเปนบรรทัดฐานในการกอตั้ง เชน อังกฤษและหลายประเทศในยุโรป2  ตอมาเมื่อ

ประเทศไทยไดมีการออกพระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ทำใหสามารถ

ระดมทุนในรูปแบบของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust 

หรือ REIT)  จากเดิมตามประมวลแพงและพาณิชยของประเทศไทยไดหามมิใหจัดต้ังทรัสตขึ้นใน

ประเทศไทย จนกระทั่งในป พ.ศ.2551 ไดมีการแกไขประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1686 

โดยใชความวา อันวาทรัสตนั้น จะกอตั้งขึ้นโดยตรงหรือโดยทางออมดวยพินัยกรรมหรือดวยนิติกรรม

ใดๆ ที่มีผลในระหวางชีวิตก็ดีหรือเมื่อตายแลวก็ดี หามีผลไม เวนแตโดยอาศัยอำนาจตามบทบัญญัติ

แหงกฎหมายเพื่อการกอตั้ง ทรัสตเทานั้น3   

เปนการกำหนดรูปแบบของการกอตั้งทรัสตซึ่งอาจมีขึ้นไดก็โดยการจัดตั้งตามที่กฎหมาย

กำหนดเทานั้น ซึ่งรูปแบบของทรัสตประกอบดวย 3 ฝายดังเชนที่กลาวมาซึ่งไดแก ผูกอตั้งทรัสต ทรัส

ตี และผูรับผลประโยชน  โดยผูกอตั้งทรัสตแสดงเจตนากอตั้งทรัสตเพื่อโอนทรัพยสินใหแกทรัสตีเพ่ือ

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย  และดูแลจัดการเพ่ือใหไดผลประโยชนตอบแทนใหแกผูรับ

ผลประโยชนซื่อสัตยสุจริตและเปนธรรม เพ่ือประโยชนสูงสุดของผูรับประโยชน จากรูปแบบเดิมที่มี

การระดมทุนจากผูถือหนวยลงทุนเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (Property Fund) ตาม

พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535   

 4 

 
2 มหาวิทยาลัยเชียงใหม, จิรนันท ไชยบุปผา, “ทรัสตในมุมมองซวีลิลอว: แนวทางการพัฒนากฎหมายทรัสตใน

ประเทศไทย” (การประชุมวิชาการสาขานติิศาสตรระดับชาติ ครั้งที่ 1 หัวขอ ระบบกฎหมายไทย : ปฏิรูป / เปลี่ยน

ผาน / ปฏสิังขรณ, โรงแรมแคนทารี ฮิลล จังหวัดเชียงใหม, 8 มิถุนายน 2561).  
3 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, มาตรา 1686 บัญญัติวา อันวาทรัสตนั้น จะกอตั้งขึ้นโดยตรงหรือโดยทางออม

ดวยพินัยกรรมหรือดวยนิติกรรมใด ๆ ที่มีผลในระหวางชีวิตก็ดหีรือเมื่อตายแลวก็ด ีหามผีลไม เวนแตโดยอาศัย

อำนาจตามบทบญัญัติแหงกฎหมายเพ่ือการกอตั้งทรัสตเทานั้น. 
4 สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย, “ความรเูกี่ยวกับทรัสต”, 

https://www.set.or.th/th/products/listing/files/Know_trusts.pdf (สืบคนเมื่อวันท่ี 28 ตุลาคม 2563) 
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การจัดหาผลประโยชนจากทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย สวนใหญเกิดจากการนำ

อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยของกองทรัสตปลอยเชา และไดผลตอบแทนในรูปคาเชา

อสังหาริมทรัพยเขาลักษณะเปนการใหเชาอสังหาริมทรัพย ไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม ตามมาตรา 

81(1) (ต) แหงประมวลรัษฎากร และคาเชาสังหาริมทรัพยหรือคาบริการเขาลักษณะเปนการ

ใหบริการ ตามมาตรา 77/1(10)   ซึ่งอยูในบังคับตองเสียภาษีมูลคาเพ่ิม ตามมาตรา 77/2 แหง

ประมวลรัษฎากร และหากกองทรัสตมีรายรับจากการใหบริการเกินกวา 1,800,000 บาทตอป มี

หนาที่ตองจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม ตามมาตรา 85/1(1) แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับพระราช

กฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการกำหนดมูลคาของฐานภาษีของกิจการขนาด

ยอม ซึ่งไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม (ฉบับที่ 432) พ.ศ. 2548 

แมจะไดมีการกำหนดรูปแบบการจัดตั้งทรัสตตามที่กฎหมายกำหนด มีการจัดการและการ

ดำเนินการทรัสตเพื่อใหเปนไปตามที่กฎหมายกำหนดก็ตาม แตในทางการปฏิบัติการทางดานภาษี

ยังคงมีประเด็นปญหาอันเกิดจากการบริหารจัดการกองทรัสตอยางตอเนื่อง โดยประเด็นปญหา

เก่ียวกับภาระภาษีของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและผูถือหนวยทรัสต มีดังตอไปนี้ 

ปญหาภาษีในการจัดตั้งทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เมื่อมีกรณีกอตั้งกองทรัสต

ขึ้นมาจะตองเสียภาษีอยางไรบาง เนื่องจากมีสวนที่เก่ียวของกับกองทรัสตถึง 3 ฝาย คือ ผูกอตั้งหรือ

ผูจัดการกองทรัสต ทรัสตี และผูรับผลประโยชน และยังมีกองทรัพยสินจากการกอตั้งทรัสต ซึ่งเมื่อมี

การกอตั้งทรัสตขึ้นก็จะตองมีการดำเนินการทางกฎหมายใหถูกตอง ตั้งแตขั้นตอนการขออนุญาตจาก

เจาหนาที่ ท่ีมีอำนาจในการควบคุมและดูแลเก่ียวกับการดำเนินการประเภทนี้ และยังมีการโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอันเปนปจจัยในการกอตั้งทรัสตใหแกทรัสตี ซึ่งการโอนกรรมสิทธิ์ การจัดตั้ง 

ทรัสตนี้ ในสรรพากรแตละพ้ืนที่ยังมีการปฏิบัติที่แตกตางกันสงผลใหมีการเสียภาษีที่ถูกตองแลว

หรือไม หรืออาจสงผลใหการปฏิบัติในการเสียภาษีในการจัดตั้งทรัสตไมถูกตองตามที่ควรซึ่งอาจเปน

ผลเสียหายตอประเทศไดเชนกัน 

ปญหาภาษีในการชำระบัญชีเลิกกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กรณีเลิก

กองทรัสตและอยูระหวางการชำระบัญชี ตอมาเม่ือกองทรัสตจายเงินคืนใหแกผูถือหนวยทรัสต ในทาง

ปฏิบัติผูถือหนวยทรัสตมักจะเรียกรองใหผูจัดการกองทรัสตแจกแจงถึงเงินท่ีจายวาเปนเงินสวนแบง

กำไรหรือเปนเงินจายคืนทุนเพ่ือที่ผูถือหนวยทรัสตจะนำไปแยกยื่นภาษีอากร โดยเทียบเคียงกับการ

เสียภาษีจากกรณีไดรับเงินบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ัวไป ในทางภาษีอากร ถือเปนเงินไดพึง

ประเมินตามมาตรา 40 (4)(ฉ) แหงประมวลรัษฎากร ซึ่งเรียกวา "ผลประโยชนที่ไดจากการที่บริษัท

หรือหางหุนสวนนิติบุคคลเลิกกัน ซึ่งตีราคาเปนเงินไดเกินกวาเงินทุน" ผูชำระบัญชีจะจัดการคืนให
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พรอมกับเงินทุน ซึ่งจะไดรับคืนภายหลังท่ีจายชำระหนี้ใหแกเจาหนี้ไปหมดสิ้นแลว จะสงผลตอการ

คำนวณภาษีประจำปและภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายของผูถือหนวยทรัสต  ซึ่งในทางปฏิบัตทิางกองทรัสต

จำเปนตองแบงแยกใหผูถือหนวยหรือไม หรือเปนหนาที่ของบุคคลธรรมดาในการเสียภาษีประจำป 

ดวยที่มาและความสำคัญของปญหาดังกลาวมาแลว ทำใหผูวิจัยตองการทราบแนวทางการ

จัดการที่ถูกตองและเปนไปตามกฎหมายที่รองรับการจัดตั้งทรัสต โดยเปรียบเทียบกับการดำเนินการ

กองทรัสตในตางประเทศ โดยทำการศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศญี่ปุน สิงคโปรและอังกฤษเพื่อ

ทราบทิศทางและการป ฏิบัติการดานภาษี เก่ียว กับการจัดตั้ งและเลิกทรัสตเพื่ อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยเพื่อใหการชำระปฏิบัติอยางถูกตองเหมาะสม มีบรรทัดฐานเดียวกัน ซึ่งจะสงผลให

การชำระภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติบุคคลถูกตองไปดวย ทั้งน้ีเพราะกองทรัสตมิไดมี

สถานะเปนนิติบุคคลดวย 

2. วัตถุประสงคของการศึกษาวิจัย 

2.1 เพื่อศึกษาปญหาในการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย 

โดยศึกษาจากแนวคำพิพากษาศาล มาตรการทางกฎหมาย และผลงานวิจัยที่เก่ียวของ 

2.2 เพ่ือศึกษาปญหา ขอเท็จจริงและขอกฎหมายเก่ียวกับภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสต

เพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพย  

2.3 เพื่อศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยของ

ตางประเทศกับประเทศไทย เพื่อทราบถึงขอแตกตางและขอเหมือนกัน เพื่อทราบถึงแนว

ทางการปรับใชใหเปนไปในทิศทางเดียวกัน 

2.4 เพื่อเสนอแนวมาตรการทางกฎหมาย หลักเกณฑ และวิธีการปฏิบัติทางภาษีที่เกี่ยวกับการ

จัดตั้งและเลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ีมีความเหมาะสม มาปรับใชใหสอดคลอง

กับกฎหมายไทยท่ีเกี่ยวของกับการจัดตั้งกองทรัสต 

3. สมมติฐานของการศึกษาวิจัย 

ในการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment 

Trust หรือ REIT) ยังคงมีความไมชัดเจนเก่ียวกับการปฏิบัติทางภาษี 

4. ขอบเขตของการศึกษาวิจัย 

การศึกษาวิจัยนี้มุงเนนประเด็นปญหาภาษีที่เก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย โดยศึกษาตัวบทกฎหมาย เอกสารตำรา วิจัยที่เก่ียวของ คำสั่งกรมสรรพากร ขอหารือ

ตาง ๆ ที่เก่ียวของและขอมูลเว็บไซตของประเทศไทย 
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5. วิธีการดำเนินการศึกษาวิจัย 

การศึกษาวิจัยนี้ใชวิธีการในลักษณะของการวิจัยเอกสาร (Documentary research) เปน

การศึกษาคนควาและรวบรวมขอมูลเชิงคุณภาพจากเอกสารทางกฎหมาย เอกสารหรือตำราทางวิชาการ 

งานวิจัยวิทยานิพนธ บทความ ขอมูลจากอินเตอรเน็ต  และขอมูลอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของในประเทศเก่ียวกับ

หลักการและเกณฑที่ เกี่ยวของกับปญหาภาษีที่ เกี่ยวกับการจัดตั้ งและเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยเพ่ือทราบเรื่องที่วิจัยและนำมาวิเคราะหหาแนวทางหรือหลักเกณฑ วิธีการปฏิบัติ

เกี่ยวกับประเด็นปญหาดังกลาว 

6. ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศกึษาวิจัย 

6.1 ทำใหทราบปญหาในการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย 

6.2 ทำใหทราบปญหา ขอเท็จจริงและขอกฎหมายเก่ียวกับภาษีท่ีเก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสต

เพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยวามีปญหาประการใดและควรแกไขดวยวิธีการใด 

6.3 ทำใหสามารถวิ เคราะหเปรียบเทียบเกี่ยวกับการจัดตั้ งและเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรพัยของตางประเทศกับประเทศไทยวาเหมือนหรือแตกตางกันอยางไร 

6.4 เสนอแนะเก่ียวกับหลักเกณฑ และวิธีการปฏิบัติทางภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสต

เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีความเหมาะสมมาปรับใชใหสอดคลองกับกฎหมายไทย

เพ่ือใหมีประสิทธิภาพทัดเทยีมตางประเทศ 
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บทที่ 2 

หลักเกณฑการจัดตั้งและการเลิกทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 

 ในบทนี้จะทำการศึกษาหลักเกณฑการจัดตั้งทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

หลักเกณฑการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใหเปนทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

หลักเกณฑการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 เนื่องจากการจัดตั้งทรัสตมีสวนที่ เก่ียวของกับกระบวนการจัดการ รูปแบบการจัดการ

กองทรัสต และการดำเนินงานซึ่งมีผูเก่ียวของกับกองทรัสตที่สามารถแบงออกไดเปน 3 ฝาย ดังนั้น 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจึงอยูภายใตกฎหมายหลัก 2 ฉบับ ซึ่งสามารถแบงสวนที่

เก่ียวของในแตละกฎหมายแตละฉบับไดโดยสวนที่เกี่ยวของกับการดำเนินการของกองทรัสตและ  

ทรัสตีจะอยูภายใต พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550  และในสวนของ

ใบทรัสตถือเปนหลักทรพัยตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 ดังนั้น การ

ออกและเสนอขายใบทรัสต รวมทั้งการเปดเผยขอมูลตาง ๆ จึงตองปฏิบัติตามขอกำหนดแหง

พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 ดวย จึงเปนกฎหมายหลัก 2 ฉบับที่

เก่ียวของกับการดำเนินการของกองทรัสตและทรัสตี รวมทั้งการบริหารเก่ียวกับใบทรัสตซึ่งถือวาเปน

หลักทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยฯ จึงถูกควบคุมและตกอยูภายใต

กฎหมายหลักดังกลาว ดังน้ันการบริหารจัดการกองทรสัตจึงตองดำเนินการอยูภายใตกฎหมายหลักทั้ง 

2 ฉบับเพื่อใหสอดคลองกับเจตนารมณของกฎหมาย การพิจารณาวาสวนใดจะอยูภายใตกฎหมาย

ฉบับใดจึงตองพิจารณาควบคูกันไปสำหรับกฎหมายทั้ง 2 ฉบับ ซึ่งตามกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับ

ใบทรัสตอันถือวาเปนหลักทรัพยตามกฎหมายนั้น ไดมีการบัญญัติถึงผูควบคุมการดำเนินการคือ

คณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยตามกฎหมายที่เก่ียวของกับใบทรัสตไว ซึ่งถูก

บัญญัติไวในหมวด 1 การกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 สวนท่ี 1 คณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

มาตรา 8  ใหมีคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยคณะหนึ่งเรียกโดยยอวา 

“คณะกรรมการ ก.ล.ต.” ประกอบดวย ประธานกรรมการซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงตั้งโดยคำแนะนำของ

รัฐมนตรี ปลัดกระทรวงการคลัง ปลัดกระทรวงพาณิชย ผูวาการธนาคารแหงประเทศไทย และ

กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งโดยผานการคัดเลือกตามท่ีกำหนดในมาตรา ๓๑/๗ จำนวน
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ไมนอยกวาสี่คนแตไมเกินหกคน เปนกรรมการ โดยในจำนวนนี้อยางนอยตองเปนผูทรงคุณวุฒิดาน

กฎหมาย ดานบัญชี และดานการเงินดานละหน่ึงคน และใหเลขาธิการเปนกรรมการและเลขานุการ 

 โดยไดมีการกำหนดอำนาจ หนาที่ของคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยไว

ดวย  

 มาตรา 14  ใหคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีอำนาจหนาท่ีวางนโยบายการสงเสริมและพัฒนา

ตลอดจนกำกับดูแลในเรื่องหลักทรัพย ธุรกิจหลักทรัพย ตลาดหลักทรัพย ศูนยซื้อขายหลักทรัพย และ

ธุรกิจที่เกี่ยวเนื่อง องคกรที่เก่ียวเน่ืองกับธุรกิจหลักทรัพย การออกหรือเสนอขายหลักทรัพยตอ

ประชาชน การเขาถือหลักทรัพยเพ่ือครอบงำกิจการและการปองกันการกระทำอันไมเปนธรรม

เก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพย อำนาจดังกลาวใหรวมถึง 

(1) ออกระเบียบ ขอบังคับ ประกาศ คำสั่ง หรือขอกำหนดตามพระราชบัญญัตินี้ 

(2) กำหนดคาธรรมเนียมสำหรับคำขออนุญาต คำขอรับใบอนุญาต ใบอนุญาต หรือการ

ประกอบกิจการตามท่ีไดรับใบอนุญาต 

(3) วางระเบียบเก่ียวกับการปฏิบัติหนาที่ของคณะอนุกรรมการ 

(4) ออกระเบียบ คำสั่ง และขอบังคับเก่ียวกับการพนักงาน ระบบพนักงานสัมพันธ การบรรจุ

แตงตั้งถอดถอน และวินัยพนักงานและลูกจางของสำนักงาน การกำหนดเงินเดือนและเงินอื่น ๆ รวม

ตลอดถึงการสงเคราะหและสวัสดิการตาง ๆ 

(4/1) กำหนดหลักเกณฑเพื่อใชเปนแนวทางในการพิจารณาปญหาที่อาจเกิดขึ้นอัน

เนื่องมาจากการใชบังคับพระราชบัญญัตินี้ 

(5) ปฏิบัตกิารอื่นใดเพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของพระราชบัญญัตินี้ 

บรรดาระเบียบ ขอบังคับ ประกาศ คำสั่งหรือขอกำหนดใด ๆ ที่ใชบังคับเปนการทั่วไป เมื่อได

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได5 

โดยคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) ไดอาศัยอำนาจบทบัญญัติแหงกฎหมายออกขอกำหนด

เก่ียวกับการอนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดรวมถึงการ

ดำเนินการของผูกอตั้งกองทรัสต ทรัสตี และกองทรสัต ซึ่งมีรายละเอียดประกอบการศึกษาดังตอไปนี ้

 

 

 
5 พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 
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2.1 หลักเกณฑการจัดตั้งทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

หลักเกณฑที่เก่ียวของในการจัดตั้งทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย จะมีการกำหนด

ความหมายและการกอตั้งทรัสต ทรัสตี ผูจัดการกองทรัสต รวมถึงไดระบุคุณสมบัติ หนาท่ีขอบเขต

ของการดำเนินการของกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี่ยวของไว 

1) ความหมายของทรัสต 

ทรัสต6 หมายถึง นิติสัมพันธที่เกิดขึ้นตามสัญญากอตั้งทรัสต ซึ่งสัญญาดังกลาวเกิดจากการท่ี

บุคคลฝายหนึ่งเรียกวา ผูกอตั้งทรัสตโอนทรัพยสินใหแกบุคคลอีกฝายหน่ึงเรียกวาทรัสตี ดวยความ

ไววางใจใหทรัสตีจัดการทรัพยสินเพื่อประโยชนของบุคคลอีกฝายหนึ่งเรียกวา ผูรับประโยชน โดย

แสดงเจตนาเปนหนังสือสัญญากอตั้งทรัสต 

ทรัสตยอมกอตั้งขึ้นเมื่อมีการทำสัญญาเปนหนังสือ และผูกอตั้งทรัสต ไดโอนทรัพยสิน ท่ีจะ

ใหเปนกองทรัสตแกทรัสตีแลว และใหถือวาทรัพยสินท่ีกำหนดตามสัญญากอตั้งทรัสตและดอกผล 

หนี้สิน และความรับผิดชอบที่เกิดขึ้นจากการจัดการตามสัญญากอตั้งทรัสตเปนของกองทรัสต 

การกอตั้งทรัสตไมสามารถทำไดตามความตองการเพียงอยางเดียว เพราะเมื่อมีกฎหมาย

ออกมาเปนขอกำหนดเกี่ยวกับการจัดตั้งกองทรัสต การดำเนินการทุกประการอันเกี่ยวเน่ืองในการ

จัดตั้งกองทรัสตจึงตองดำเนินการตามกรอบที่กฎหมายกำหนดดวย 

โดยการกอตั้งทรัสตตองอาศัยหลักแหงความแนนอน 3 ประการ ไดแก ความแนนอนแหง

เจตนาที่จะตั้งทรัสต (Certainty of Words) ความแนนอนแหงทรัพยสินของกองทรัสต (Certainty 

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

กอตั้งทรัสตจะกอใหเกิดสิทธิในทางทรัพยสินเปน 2 ลักษณะ คือ เจาของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย 

(Legal Ownership) เจาของกรรมสิทธิ์ในผลประโยชน (Beneficial Ownership)8 โดยทรัสตีซึ่งเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายจะมีสิทธิ (Legal Interest) ในการจำหนายจายโอนและจัดการ

ทรัพยสินในกองทรัสตตามกรอบที่สัญญาทรัสตกำหนดไวโดยไมมีสิทธิที่จะไดรับประโยชนจาก

ทรัพยสินนั้น สวนผูรับประโยชนจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในผลประโยชนซึ่งมีสิทธิไดรับประโยชนตาม

กฎหมาย (Equitable Interest) 

นอกจากนี้ เมื่อกอต้ังทรัสตขึ้นแลว9  ผูกอตั้งทรัสตมีสิทธิหรือหนาที่เฉพาะเทาท่ีกำหนดใน

สัญญากอตั้งทรัสต สวนทรัสตีมีสิทธิตามกฎหมายในฐานะผูเปนเจาของ และมีหนาที่จัดการกองทรัสต

 
6 พระราชบัญญัติทรสัตเพื่อธรุกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550, มาตรา 3, ราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 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 พระราชบัญญัติทรสัตเพื่อธรุกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550, มาตรา 3, ราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 125 ตอนที่ 9ก (14 

มกราคม 2551), 5. 
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ตามสัญญากอตั้งทรัสตและพระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550  และสวนผูรับ

ประโยชนมีสิทธิไดรับประโยชนที่เกิดข้ึนจากการจัดการกองทรัสต ตามสัญญากอตั้งทรัสตและตาม

พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550  

ตัวอยางทรัสตในประเทศไทย 

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

(ข) ทรัสตเพ่ือการลงทุนในโครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure Trust หรือ IFT) 

(ค) ทรัสตเพ่ือกิจการเงนิรวมลงทุน (Private Equity Trust หรอื PE Trust) 

 

10 

ภาพแผนผังโครงสรางการจัดตั้งทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย 

 

อยางที่กลาวในขางตนวาทรัสตสามารถแบงไดเปนหลายประเภท แตในการศึกษานี้มี

จุดประสงคมุงเนนไปที่ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust 

หรือ REIT) ท้ังนี้ เกิดจากความเห็นของผูวิจัยที่มองเห็นถึงปญหาเก่ียวกับการจัดต้ังและเลิกทรัสตเพื่อ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนปญหาในดานการบริหารจัดการ ปญหาเก่ียวกับการปฏิบัติทาง

ภาษี ซึ่งการปฏิบัติทางภาษีอันเนื่องมาจากการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยอาจมี

ความไมถูกตอง ไมเหมาะสม และยังไมมีบรรรทัดฐานเดียวกัน เนื่องจากการกระทำตามลักษณะการ

จัดตั้งและเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีดวยการในหลายชนิด เชน ปญหาความไมชัดเจน

กรณีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (Property Fund) ประกาศแปลงสภาพเปนทรัสตเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust หรือ REIT)  โดยกำหนดอัตราการสับเปลี่ยน

หนวยลงทุนตอหนวยทรัสต จะสงผลกระทบตอภาษีเงินไดของผูถือหนวยทรัสตอยางไร  ตัวอยางเชน 

อัตราการสับเปลี่ยนหนวยลงทุน คือ 1 หนวยลงทุนของกองทุนรวมตอ 0.9874 หนวยทรัสตของ

กองทรัสต หรืออัตราการสับเปลี่ยนหนวยลงทุน คือ 1 หนวยลงทุนของกองทุนรวมตอ 1.0012 

หนวยทรัสตของกองทรัสตจะสงผลกระทบตอการคำนวณและนำสงภาษีอากรอยางไร ปญหาการจด

 
10 สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย, “ความรเูก่ียวกับทรัสต”, 

https://www.set.or.th/th/products/listing/files/Know_trusts.pdf (สืบคนเมื่อวันที่ 28 ตุลาคม 2563), 31 
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ทะเบียนสาขาของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ือทราบถึงการตีความ “สถาน

ประกอบการ” สำหรับการดำเนินการเกี่ยวกับกฎหมายตางๆ การตีความธุรกรรมขายแลวเชากลับ 

(Sale and Lease back) เปนธุรกรรมการกูยืมเงิน ซึ่ งมีประเด็นปญหาเกี่ ยวกับการตีความ

เจตนารมณของการประกอบการเพื่อการชำระภาษีที่ถูกตอง และการชำระบัญชีเลิกกองทรัสตเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย มีปญหาเกี่ยวกับชวงระยะเวลาสำหรับการชำระบัญชีในการเลิกกองทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอันเปนผลในการแบงผลประโยชนเมื่อเลิกกองทรัสตหรือการจัดการ

ชำระบัญชี จึงทำใหผูวิจัยมุงศึกษาถึงกรณีทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate 

Investment Trust หรือ REIT) เปนหลักเพื่อทราบถึงการดำเนินการที่ถูกตอง ปญหาและแนวทางใน

การจัดการกับปญหาท่ีเปนไปตามกฎหมาย ขอบังคับเก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยที่ถูกตองได อีกท้ังการจัดตั้ง ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate 

Investment Trust หรือ REIT) ไดรับความนิยมเปนอยางมากในประเทศไทย อีกท้ังยังมีจำนวนผูถือ

หุนจำนวนมากที่อาจไดรับผลกระทบในการการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ

ยังเปนการประกอบการหนึ่งที่มีมีความนิยมแพรหลายในประเทศซึ่งอาจถือไดวาเปนการลงทุน

ประเภทหนึ่งท่ีนาสนใจและมีแนวโนมวาจะขยายการเจริญเติบโตตอไปไดดีในอนาคต 

ทรัสต11 มีลักษณะเปน “กองทรัพยสิน” ที่ถือกรรมสิทธิ์โดยทรสัตี (Trustee) ไมมีฐานะเปน

นิติบุคคล  โดยผูกอตั้งกองทรัสต คือ ผูที่จะเขาเปนผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) ซึ่งจะเปนผู

เสนอขายหนวยทรัสตและนำเงินที่ไดจากการขายหนวยทรัสตมาใหกับทรัสตีที่ตนเองไววางใจเพื่อ

จัดตั้ง REIT โดยสัญญากอตั้งทรัสตจะแบงหนาที่ใหผูจัดการกองทรัสตเปนผูบริหารจัดการกองทรัสต

และทรัสตีเปนผกูำกับดูแลการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตและเก็บรักษาทรัพยสิน 

2) บุคคลที่เก่ียวของกับการกอตั้ง การดำเนินงานของทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

โดยสามารถสรุปสาระสำคัญของบุคคลที่เก่ียวของกับการกอตั้ง การดำเนินงานของทรัสต

เพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพย ไดแก ผูกอตั้งกองทรัสต ทรัสตี และกองทรัสต ไดดังนี้ 

 2.1) ผูกอตั้งทรัสต 

 ผูกอตั้งทรัสต12 หมายความวา ผูท่ีจะเปนผูกอตั้งทรัสตไดตองเปนบริษัทจำกัด

หรือบริษัทมหาชนจำกัดที่เปนหรืออยูระหวางยื่นคำขอเปนผูจัดการกองทรัสตท่ีไดรับความเห็นชอบ

จากสำนักงาน ก.ล.ต. และผูกอตั้งทรัสตจะเขาเปนผูจัดการกองทรัสต13 ซึ่งจะระบุไวในสัญญากอตั้ง 

 
11 ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, “ทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพย”, 

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

2564), 2 
12 ประกาศคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยที่ กร.14/2555 เรื่อง หลักเกณฑเกี่ยวกับการเปนผกูอตั้งท

รัสต และการเปนทรัสตีของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (ฉบับประมวล), 3. 
13 ประกาศคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยที่ กร.14/2555 เรื่อง หลักเกณฑเกี่ยวกับการเปนผกูอตั้งท

รัสต และการเปนทรัสตีของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (ฉบับประมวล), 1. 
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ทรัสต โดยมีอำนาจหนาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสตตามสัญญาดังกลาว  โดยการใหความ

เห็นชอบผูมีคุณสมบัติเปนผูจัดการกองทรัสตมีกำหนดระยะเวลาคราวละหาป14 

 ผูขอความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตตองเปนบุคคลดังตอไปนี1้5 

 1) ผูขอความเห็นชอบตองเปนผูท่ีไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย

ประเภทการจัดการกองทุนรวม และเริ่มประกอบธุรกิจหลักทรัพยแลว หรือ 

 2) บริษัทที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยท่ีมิใชบุคคลตาม (1) และมีคุณสมบัติ

ตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ดวย16 

(1)  มีทุนจดทะเบียนซึ่งชำระแลวไมนอยกวาสิบลานบาท 

(2)  มีวัตถุประสงคที่จะประกอบธุรกิจการเปนผจูัดการกองทรัสตเปนธุรกิจหลัก  

  ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการประกอบธุรกิจอื่น ตองแสดงไดวาเปนธุรกิจที่เกี่ยวเนื่อง

และไมมีความขัดแยงทางผลประโยชนกับการปฏิบัติหนาท่ีเปนผูจัดการกองทรัสตตลอดจนไมมีความ

เสี่ยงตอฐานะของบริษัท  เวนแตสามารถจัดใหมีระบบในการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน 

และระบบในการควบคุมความเสี่ยงไดอยางเพียงพอและมีประสิทธิภาพ 

(3) มีกรรมการอิสระอยางนอยหนึ่งในสามของจำนวนกรรมการทั้งหมดของผูขอ

ความเห็นชอบ โดยกรรมการอิสระดังกลาวเปนไปตามหลักเกณฑในประกาคณะกรรมการกำกับตลาดทุนวา

ดวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายหุนที่ออกใหม โดยอนุโลม 

(4) บุคคลดังตอไปนี้ ของผูขอความเห็นชอบตองไมมีลักษณะตองหามตาม

ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดย

อนุโลม 

 (ก)  กรรมการ  

 (ข)  ผจูัดการ 

(ค)  รองผูจัดการ ผูชวยผจูัดการ ผอูำนวยการฝาย และผดูำรงตำแหนง

เทียบเทาทีเ่รียกชื่ออยางอื่น ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการกองทรัสต 

(5)  ผูถือหุนรายใหญไมมีลักษณะตองหามตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย

และตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535  ในสวนที่เกี่ยวกับลักษณะตองหามของผูถือหุนรายใหญของบริษัท

หลักทรัพย ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคำสั่งที่ออกโดยอาศัยอำนาจแหงกฎหมายดังกลาว โดยอนุโลม  

 
14 ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยท่ี สช.29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ เงื่อนไข และ

วิธีการในการใหความเห็นชอบผูจัดการกองทรัสต และมาตรฐานการปฏิบัติงาน (ฉบับประมวล), 5. 
15 ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยท่ี สช.29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ เงื่อนไข และ

วิธีการในการใหความเห็นชอบผูจัดการกองทรัสต และมาตรฐานการปฏิบัติงาน (ฉบับประมวล), 3. 
16 ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยท่ี สช.29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ เงื่อนไข และ

วิธีการในการใหความเห็นชอบผูจัดการกองทรัสต และมาตรฐานการปฏิบัติงาน (ฉบับประมวล), 5. 
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 ที่กลาวมาคือขอกำหนดคุณสมบัติและลักษณะตองหามของการเปนผจูัดการกองทรัสตซึ่งสิ่ง

สำคัญที่มีการกำหนดคุณสมบัติและลักษณะตองหามดังกลาวมานั้น ทั้งนี้ก็เพื่อควบคุมและกำกับดูแล

อำนาจในการบริหารการจัดการกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสตใหอยูในขอบเขตที่สามารถจำกัดได 

และยังตองไมมีผลประโยชนท่ีทับซอนกันกับกองทรัสตที่จะเขามาเปนผจูัดการ ซึ่งกฎหมายไดกำหนด

ขอบเขตดังกลาวไวเพ่ือผลประโยชนของผูรับผลประโยชนตามกองทรัสตและเปนการปดชองวางการ

ฉวยโอกาสการเขาบริหารกองทรัสตและใชอำนาจที่ตนมีอยูจัดการกองทรัสตใหเกิดความเสียหายได 

2.2)  ทรัสตี 

ทรัสตี17 (Trustee) เปนผูที่ไดรับโอนสิทธิในทรัพยสินจากผูกอตั้งทรัสตตามสัญญา

กอตั้งทรัสต เกิดจากความไววางใจใหทรัสตีจัดการทรัพยสินเพ่ือประโยชนของผูรับประโยชน

จากทรัสต 

ผูขอความเห็นชอบเปนทรัสตีจะตองเปนบุคคลดงัตอไปนี1้8 

1)  ผูขออนุญาตความเห็นชอบเปนทรัสตี ตองทำการยื่นคำขออนุญาตประกอบ

ธุรกิจเปนทรัสตี และตองเปนนิติบุคคลดังตอไปนี้ 

(1)  ธนาคารพาณิชยตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 

(2) สถาบันการเงินที่มีกฎหมายเฉพาะจัดต้ังข้ึน 

(3) บริษัทหลักทรัพย 

(4)  บริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัดท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย 

โดยมีผูถือหุนรายใดรายหนึ่งหรือหลายรายเปนบุคคลตาม (1) (2) หรือ (3) ถือหุนรวมกันไมนอยกวา

รอยละเกาสิบเกาของจำนวนหุนที่จำหนายไดแลวทั้งหมดของบริษัทนั้น 

2)  ผูขอรับอนุญาตจะไดรับอนุญาตใหประกอบธุรกิจเปนทรัสตี ตอเมื่อมี

คุณสมบัติดังตอไปนี้ 

                               (1) มีทุนจดทะเบียนซึ่งชำระแลวไมนอยกวาหน่ึงรอยลานบาท 

(2) ไมมีเหตุอันควรเช่ือไดวามีฐานะทางการเงินท่ีอาจกอใหเกิดความ

เสยีหายหรือมีพฤติการณอ่ืนท่ีแสดงใหเห็นวาอยูในระหวางประสบปญหาทางการเงนิ รวมท้ังไมมีเหตุ

อันควรเชื่อ 

ไดวามีขอบกพรองหรือมีความไมเหมาะสมเก่ียวกับการควบคุมและการปฏิบัติงานอันดีของธุรกิจ 

                               (3) สามารถดำรงเงินกองทุนและกันเงินสำรองไดตามหลักเกณฑของ

กฎหมายที่จัดตั้งนิติบุคคลนั้นหรือกฎหมายที่ควบคุมการประกอบธุรกิจของนิติบุคคลนั้น 
 

17 สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย,”กฎเกณฑ”, 

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

อนุญาตใหประกอบธุรกิจเปนทรัสตี, 1. 
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(4) แสดงไดวาบุคคลที่เปนกรรมการ ผูจัดการ หรือบุคคลผูมีอำนาจในการ

จัดการซึ่งเปนผรูับผดิชอบเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจทรัสตีของผูขอรับอนญุาต หรือผูถือหนุรายใหญ

ของ 

ผูขอรับอนุญาต มีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

ใหนำความในวรรคขางตนมาใชบังคับกับกรรมการ ผูจัดการ และหุนสวน

ของผูถือหนุรายใหญของผูขอรับอนุญาตที่เปนนิติบุคคลดวย 

(5) แสดงไดวาจะมีการบริหารงานท่ีดีและมีประสิทธิภาพ 

(6) แสดงไดวาจะมีนโยบายและมาตรการในการปองกันความขัดแยงทาง

ผลประโยชนการปองกันการลวงรขูอมูลภายในระหวางหนวยงานและบุคลากร การควบคุมภายใน 

และการบริหารความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจเปนทรสัตีที่มีประสิทธิภาพ รวมท้ังมีมาตรการในการ

ควบคุมและติดตามใหมีการดำเนินงานตามนโยบายและมาตรการที่วางไว 

(7) แสดงไดวาจะมีระบบงานที่มีความพรอมในการประกอบธุรกิจเปนทรัสตี 

(8) แสดงไดวาจะมีความพรอมดานบุคลากรเพื่อรับผิดชอบงานดานทรัสตี 

เปนการกำหนดคุณสมบัติและลักษณะตองหามของการขอเขาเปนทรัสตี เนื่องจากทรัสตี

ถือวไดวาเปนผูจัดการหรือดูแล บริหารกองทรัสตเพ่ือใหเกิดผลประโยชนมากที่สุดตอผรูับผลประโยชน 

ดังน้ันกฎหมายจึงเขามาจำกัดคุณสมบัติที่เหมาะสมในการขอเขาเปนทรสัตีไวอยางเขมงวด ทั้งนี้เพราะ

คุณสมบัติเบื้องตนที่ ถูกกำหนดไวนั้น ถือวาเปนคุณสมบัติที่สามารถสอแสดงใหเห็นไดวาทรัสตี

เหมาะสมและคูควรแกการขอเขาเปนทรัสตีในการบริหารจัดการกองทรัสตเพื่อใหเกิดประโยชนตอ

ผูรับผลประโยชนแหงกองทรสัตอยางท่ีสุดได ดังน้ันคุณสมบัติดังกลาวจึงเนนไปในสวนความนาเชื่อถือ 

การเปนที่ยอมรับของสังคมและความสามารถในการเขามาบริหารจัดการกองทรัสตเพื่อใหเกิดผลดีใน

การจัดการมากกวาผลเสียที่อาจไดรับได  

2.3) กองทรัสต 

 กองทรัสต19 เปนบรรดาทรัพยสินที่ทรัสตีไดรับจากผูกอตั้งทรัสตที่กำหนดตามสัญญา

กอตั้งทรัสตรวมถึงดอกผล หนี้สิน และความรับผิดที่เกิดขึ้นจากการจัดการตามสัญญากอตั้งทรัสต 

หรือตามที่กำหนดไวในพระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550 

ลักษณะทั่วไปของกองทรสัตตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้20 

1) สัญญ ากอตั้ งทรัสตหรือรางสัญญากอตั้ งทรัสต แลวแตกรณี  เปนไปตาม

พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยวาดวยขอกำหนดเกี่ยวกับรายการและขอความในสัญญากอตั้งทรัสต

 
19 พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550, 2. 
20 ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนท่ี ทจ.49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (ฉบับประมวล), 7. 
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ของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย รวมทั้งประกาศ กฎ และคำสั่งที่ออกตามกฎหมาย

ดังกลาว และหลักเกณฑที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนท่ี ทจ.49/2555 เรื่อง การ

ออกและเสนอขายหนวยทรัสตของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (ฉบับประมวล) 

1) มีชื่อหรือคำแสดงชื่อที่แสดงลักษณะสำคัญของกองทรัสต และไมมีกอใหเกิด

ความเขาใจผิดในนโยบายการลงทุนของกองทรัสต  

2) แสดงไดวากองทรัสตจะมีทุนชำระแลวภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสต 

ไมนอยกวาหารอยลานบาท เพื่อรองรบัการลงทุนในทรัพยสนิที่เปนไปตามหลักเกณฑท่ีกำหนด 

3) มีวัตถุประสงคในการนำหนวยทรัสตเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

4) ในกรณีท่ีมีการแบงชนิดของหนวยทรัสต ตองเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกำหนด 

5) กำหนดใหการชำระคาหนวยทรัสตตองชำระดวยเงินสดหรือเทียบเทา

เทานั้น 

2.4)  สัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญากอตั้งทรัสต21 เปนสัญญาท่ีจัดทำข้ึนระหวางบุคคล 3 ฝาย คือ ผูกอตั้ง 

ทรัสต ทรัสตี และผูรับผลประโยชน โดยผูกอตั้งทรัสต ดำเนินการโอนทรัพยสินใหแก ทรัสตี ดวยความ

ไววางใจใหทรัสตีจัดการทรัพยสินเพ่ือประโยชนของผูรับประโยชน  

 รายละเอียดในสัญญากอตั้งทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

ตองใหแนใจวาครอบคลุมประเด็นตาง ๆ เพ่ือใหกองทรัสตสามารถดำเนนิงานและจัดแบงผลประโยชน

ตอบแทนใหเปนไปตามสัญญากอตั้ง ดังนั้น สัญญากอตั้งทรัสตจึงตองประกอบดวยรายการอยางนอย

ดังตอไปนี้22 

 

1) รายการเก่ียวกับการกอตั้งกองทรัสต 

2) รายการเก่ียวกับหนวยทรัสต 

3) รายการเก่ียวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต 

4) รายการเกี่ยวกับการลดทุนชำระแลวของกองทรัสต 

5) รายการเก่ียวกับผูถือหนวยทรัสต  

6) รายการเก่ียวกับการจัดทำทะเบียนหนวยทรัสต การโอนหนวยทรัสตและ

ขอจำกัด การโอน และการออกเอกสารแสดงสทิธิ  

7) รายการเก่ียวกับการลงทุนของกองทรัสต 

8) รายการเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต 

 
21 พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550, 2. 
22ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยท่ี สร.26/2555 เรื่อง ขอกำหนดเก่ียวกับรายการ

และขอความในสัญญากอตั้งทรัสตของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (ฉบับประมวล), 3. 
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9) รายการเก่ียวกับการกูยืมเงินของกองทรัสต และการกอภาระผูกพันใด ๆ  

แกทรัพยสินของกองทรัสต 

10) รายการเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

11) รายการเก่ียวกับการทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต

หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต  

12) รายการเก่ียวกับการทำธุรกรรมที่เปนการขัดแยงทางผลประโยชนระหวาง

กองทรัสตกับทรัสตี 

13) รายการเก่ียวกับการเปดเผยขอมูลของกองทรัสต 

14) รายการเก่ียวกับการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต  

15) รายการเก่ียวกับการขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต   

16) รายการเก่ียวกับการจำกัดสิทธิในการรับประโยชนตอบแทน การจัดการกับ

ประโยชนตอบแทน และสิทธิออกเสียงลงคะแนนของผูถือหนวยทรัสต  

17) รายการเก่ียวกับทรัสตี  

18) รายการเก่ียวกับผูจัดการกองทรัสต  

19) รายการเก่ียวกับคาธรรมเนียมและคาใชจาย  

20) รายการเก่ียวกับการแกไขเพ่ิมเติมสัญญากอตั้งทรัสต  

21) รายการเก่ียวกับการเลิกกองทรัสต 

การดำเนินงานของทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนกองทรัสตในประเทศไทยท่ีมีชื่อเสียงเปนที่เห็นไดชัดเจนและรูจักกันโดยทั่วไป เชน 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย แอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร หรือ LH Shopping 

Centers Leasehold Real Estate Investment Trust (LHSC) ซึ่งเปนโครงการประเภททรัสตเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย (REIT) โดยมีการกำหนดนโยบายดานการลงทุนประกาศใหทราบทั่วกัน

สำหรับผูที่ตองการเขามารวมลงทุน 

1) กองทรัสตจะลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยของ

โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 จากบริษัท แอล แอนด เอช พร็อพเพอรตี้ จำกัด เปนระยะเวลา

ประมาณ 26 ป โดยสิทธิการเชาดังกลาวจะหมดอายุลงในวันท่ี 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพ้ืนที่รวม

ประมาณ 97,905 ตารางเมตร ประกอบดวยสิทธิการเชาอาคารสิ่งปลูกสราง พื้นที่จอดรถและสวน

ควบของอาคารสิ่งปลูกสรางที่เปนงานระบบสาธารณูปโภคสวนกลางที่เก่ียวของกับกิจการศูนยการคา 

รวมถึงสิ่งอำนวยความสะดวกตาง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับศูนยการคา และกรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร 

เครื่องมือ เครื่องใช อุปกรณตกแตงที่ติดตรึงตราและไมติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณอ่ืนใดที่ใชเพื่อ

วัตถุประสงคในการประดับตกแตงหรืออำนวยความสะดวกใหกับผูใชบริการโครงการศูนยการคา

เทอรมินอล 21 รวมถึงสิทธิใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพยสินดังกลาว และกองทรัสตจะไดรับ
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สิทธิในการใชพื้นที่สวนเชื่อมตอระบบขนสงมวลชนกรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟา BTS สถานีอโศก 

และรวมถึงพ้ืนท่ีใชรวมกันกับโรงแรม แกรนด เซนเตอร พอยต เทอรมินัล 21 

           2) กองทรัสตจะนำเงินที่ไดมาจากการระดมทุน และเงินกูยืมระยะยาว มาใชในการลงทุนใน

ทรัพยสินหลัก ทั้งนี้ การกูยืมเงินจะชวยใหกองทรัสตมีโครงสรางการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมาก

ขึ้น และมีตนทุนในการลงทุนต่ำลงเมื่อเทียบกับการเสนอขายหนวยทรัสตเต็มมูลคาการลงทุน สงผลให

ผลตอบแทนตอผูถือหนวยทรัสตดีข้ึน ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตไดคำนึงถึงการบริหารความเสี่ยงดานสภาพ

คลองของกองทรัสตดวย 

  มีการชี้แจงความเหมาะสมสำหรับนักลงทุนเพื่อใหทราบถึงทิศทางของการบริหารจัดการเพ่ือ

ผลประโยชนท่ีจะไดรับ เพ่ือใหนักลงทุนสามารถพิจารณาไดในเบ้ืองตนวากองทรัสตนี้เหมาะสมตอการ

ลงทุนหรือไม อยางไร กลาวคือ การกอตั้งกองทรัสต LHSC เหมาะสมกับนักลงทุนที่มีเงินลงทุนใน

ระยะปานกลางถึงระยะยาว เนื่องจากทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (REIT) เปนกองทรัสตซึ่ง

มีวัตถุประสงคท่ีจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีรายไดประจำในรูปของคาเชา กองทรัสตนี้จึงเหมาะ

สำหรับผูลงทุนที่ตองการรายไดประจำที่ขึ้นอยูกับสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งผูลงทุนจะไดรับ

ผลตอบแทนในรูปของผลประโยชนจากรายไดที่เกิดจากการดำเนินการของอสังหาริมทรัพย และ/หรือ

กำไรที่อาจไดรับจากการขายหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

  วันที่กองทรสัตจัดตั้ง 22 ธันวาคม 2557 

  วันท่ีเปนหลักทรัพยจดทะเบียน 26 ธันวาคม 2557 (เริ่มทำการซื้อขาย วันที่ 26 ธันวาคม 

2557) 

  มูลคาหนวยทรัสตจดทะเบียน 4,978,259,940 บาท 

  จำนวนหนวยลงทนุ 488,064,700 หนวย 

  มูลคาที่ตราไวตอหนวย 10.20 บาท 

  มูลคาขั้นต่ำของการจองซื้อ 1,000 หนวย และเพ่ิมข้ึนทีละจำนวน 100 หนวย 

  นโยบายการจายผลประโยชน 

  3) ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 

(เกาสิบ) ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยจะจายไมนอยกวาปละสองครั้ง อยางไรก็ดี 

ผูจัดการกองทรัสตอาจมีการพิจารณาจายประโยชนตอบแทนพิเศษเกินกวาการจายประโยชนตอบ

แทนปละสองครั้งดังกลาวใหแกผูถือหนวยทรัสตไดตามท่ีผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวามีความ

จำเปนและสมควร และจะจายภายในเกาสิบวันนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มี

การจายประโยชนตอบแทนนั้น แลวแตกรณ ี

  - กำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลวตามวรรคหนึ่ง ใหหมายความรวมถึงกำไรสุทธิที่อางอิงสถานะเงิน

สดของกองทรัสต โดยเปนไปตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

  - ในกรณีที่กองทรัสตมีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจาย

ประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตจากกำไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 
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  - ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถจายประโยชนตอบแทนไดในระยะเวลาดังกลาว 

ผูจัดการกองทรัสตจะแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบผานระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย 

  4) ในกรณีที่กองทรัสตยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบ

แทนแกผูถือหนวยทรัสต 

  อายุโครงการ ไมกำหนดอายุกองทรัสต 

  รายละเอียดทรัพยสินที่ลงทุน 

  โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ตั้งอยูที่ เลขที่  88 ซอยสุขุมวิท 19 (วัฒนา) แขวง

คลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร บนถนนสุขุมวิทติดกับสุขุมวิท ซอย 19 ใกลสี่แยกอโศก 

โดยโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ไดรับการตกแตงและออกแบบดวยการจำลองถนนของเมือง

ตาง ๆ เชน โรม ปารีส และโตเกียว โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 สามารถสนองความตองการ

ที่หลากหลายไมวาจะเปนรานคาแฟชั่นทั้งตางประเทศและในประเทศ ภัตตาคารและศูนยอาหาร โรง

ภาพยนตรและรานคาในรูปแบบตาง ๆ นอกจากนี้ โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ยังเช่ือมตอกับ

โรงแรม แกรนด เซนเตอร พอยต เทอรมินัล 21 

  โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ประกอบดวย อาคารศูนยการคาสูง 8 ชั้นและมีชั้นใตดิน 

2 ชั้น รวมถึงพื้นท่ีที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยูบนที่ดินประมาณ 9 ไร 1 งาน 44 ตารางวา ซึ่งสราง

แลวเสร็จและเริ่มเปดดำเนินงานเม่ือเดือนตุลาคม 2554 โดยมีพ้ืนที่รวมประมาณ 97,905 ตารางเมตร 

ผูจัดการกองทรัสต คือ บรษิัทหลักทรัพยจัดการกองทนุ แลนด แอนด เฮาส จำกัด 

ผูบริหารอสังหาริมทรพัย คือ บริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จำกัด 

ทรัสตี คือ บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทนุ ไทยพาณิชย จำกัด 

 
ภาพโครงการศูนยการคาเทอมินอล 21  

   

 

 

ชื่อกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย แอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร  
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  ชื่อยอ LHSC 

  จัดตั้งเมื่อ 22 ธันวาคม 2557 

  วันจดทะเบียนหลักทรัพยกองทรัสต 26 ธันวาคม 2557 

  มูลคาลงทุน 6,058 ลานบาท แบงออกเปน 

  ระดมทุนผานหนวยลงทุน 4,978 ลานบาท 

  การกูเงิน 1,080 ลานบาท 

  โครงสรางการจัดสรรหนวยลงทนุ 

  เจาของเดิม          15% 

  ประชาชนทั่วไป     85% 

  ผูจัดการกองทรัสต (RM) บลจ. แลนด แอนด เฮาส (LH Fund) 

  ทรัสต ีบลจ. ไทยพาณิชย (SCBAM) 

  ผูบริหารอสังหาริมทรพัย แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จำกัด (LHR) 

  โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 

          กองทรัสตดำเนินการลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการเชาอาคารศูนยการคารวมทั้งสิ่งปลูก

สราง สวนควบของอาคารศูนยการคาที่เปนงานระบบสาธารณูปโภคสวนกลางท่ีเก่ียวของกับกิจการ

โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 และซื้อเฟอรนิเจอร เครื่องมือ เครื่องใช อุปกรณตกแตงที่ติดตรึง

ตรา และไมติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณอ่ืนใดที่ใชเพ่ือวัตถุประสงคในการประดับตกแตงหรืออำนวย

ความสะดวกใหกับผูใชบริการโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 จากบริษัท แอล แอนด เอช พร็อพ

เพอรตี้ จำกัด ทั้งนี้ กองทรัสตเขาเปนคูสัญญากับผูเชาพ้ืนที่ภายใตสัญญาเชาพื้นที่และ/หรือสัญญา

ใหบริการ และ/หรือสัญญาใหบริการสาธารณูปโภคของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเชา และเขาเปน

คูสัญญากับผูใหบริการ อาทิ ผูใหบริการรักษาความปลอดภัย ผูใหบริการรักษาความสะอาด ผู

ใหบริการบำรุงรกัษา รวมไปถึงผูใหบริการสาธารณปูโภค 

  ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายท่ีจะดำเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก โดยนำ

พื้นที่เชาของโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ออกใหเชาแกผูเชาพื้นที่ซึ่งเปนผูประกอบกิจการคา

ปลีกและบริการประเภทตาง ๆ โดยกองทรัสตทำสัญญาแตงตั้งบริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจ

เมนท จำกัด เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพ่ือใหเปนผูดำเนินการบริหารทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน 

ซึ่งผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเปนผูดำเนินการหาผูสนใจที่จะเชาพื้นที่ของโครงการศูนยการคา

เทอรมินอล 21 เพ่ือเพ่ิมอัตราการเชาพื้นที่23 

  เปนการจัดตั้งกองทรสัตตามที่กฎหมายกำหนดโดยผูจัดการกองทรัสตตองมีคุณสมบัติและไม

มีลักษณะตองหามตามที่กฎหมายกำหนด รวมทั้งยังตองมีการจัดทำสัญญาการจัดตั้งกองทรัสตดวย

การมีขอกำหนดและลักษณะของสัญญาใหเปนไปตามท่ีกฎหมายกำหนดดวย ซึ่งการบริหารจัดการ

 
23 LHSC, ทรสัตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย แอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร : https://www.lhscreit.com/home, (สืบคืน

เมื่อ 10 พฤษภาคม 2564). 
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ทรัพยสินที่ลงทุน คือ โครงการศูนยการคาเทอมินอล 21 นั้นจัดวาเปนกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพย แอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร ซึ่งเปนประเภทโครงการทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (REIT) ท่ีเห็นไดชัดเจนตัวอยางหนึ่งในประเทศไทย โดยมีครบองคประกอบทั้ง 3 ฝาย

คือ ผูกอตั้งทรัสต ทรัสตี และผูรับผลประโยชน  ตามรูปแบบของการจัดตั้งกองทรัสตตามกฎหมาย จึง

สามารถดำเนินการบริหารจัดการกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (REIT) ไดและนำ

ผลประโยชนท่ีไดรับจาการบริหารจัดการมอบใหแกผูรับผลประโยชนตามการจัดกองทรัสต 

 

2.2 หลักเกณฑการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใหเปนทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย 

 ตามที่กลาวไวในการหลักเกณฑการกอตั้งทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ทรัสต

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอยูภายใตกฎหมายหลัก 2 ฉบับ  โดยสวนที่เก่ียวของกับการ

ดำเนินการของกองทรัสตและทรัสตีจะอยูภายใต พระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.

2550  และในสวนของใบทรัสตถือเปนหลักทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

พ.ศ.2535 ดังนั้น การออกและเสนอขายใบทรัสต รวมทั้งการเปดเผยขอมูลตาง ๆ จึงตองปฏิบัติตาม

ขอกำหนดแหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 ดวย 

โดยคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) ไดอาศัยอำนาจบทบัญญัติแหงกฎหมายออกขอกำหนด

เก่ียวกับการอนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดรวมถึงการ

ดำเนินการของผูกอตั้งกองทรสัต ทรัสตี และกองทรัสต  

การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใหเปนทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น

ก็ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑขางตนเชนเดียวกันโดยมีประกาศที่เกี่ยวของกับการแปลงสภาพเปนการ

เฉพาะ คือประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวม

อสังหาริมทรพัยใหเปนทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

ดังน้ัน ความหมายและลักษณะของการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใหเปนทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ประกอบดวยรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ความหมายของการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใหเปนทรัสตเพ่ือการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย 

การแปลงสภาพจากเดิมเปนประเภทกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ีบริษัทจัดการจัดตั้งข้ึน  

กองทุนรวมเปนนิติบุคคลแยกตางหากบริษัทจัดการ โดยมีวัตถุประสงคหลักเพื่อนำเงินที่ไดจากการ

จำหนายหนวยลงทุนไปซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย และจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย โดย
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ผลจากการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเขาซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย  ทำใหกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยถือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีสวนที่เก่ียวของ 3 ฝาย ไดแก บริษัทจัดการ 

ผูดูแลผลประโยชน และผูถือหนวยลงทุน ในสวนบริษัทจัดการซ่ึงเปนบริษัทหลักทรัพยที่ไดรับ

ใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทจัดการกองทุนรวม และมีผูดูแลผลประโยชนของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยเปนธนาคารพาณิชยเพื่อดูแลใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่ใหถูกตองตามกฎ 

เกณฑที่เก่ียวของและตามหนังสือชี้ชวนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ยังทำหนาที่รับรอง

การคำนวณมูลคาทรพัยสนิสุทธิของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  

โดยการแปลงสภาพน้ันจากกองทุนรวมอสั งหาริมทรัพยดังที่กลาวขางตน ใหเปน

ประเภททรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยทรัสตเปนนิติสัมพันธที่เกิดข้ึนตามสัญญากอตั้ง 

ทรัสต ซึ่งมีบุคคลท่ีเก่ียวของ 3 ฝาย ไดแก ผูกอตั้งทรัสต ทรัสตี และผูรับผลประโยชน  โดยกองทรัสต

ไมถือเปนนิติบุคคล เปนกองทรัพยสินท่ีถือกรรมสิทธโดยทรัสตี นิติสัมพันธดังกลาวเกิดจากสัญญา

กอตั้งทรัสตท่ีระบุวาผูกอตั้งทรัสตโอนทรัพยสินใหแกทรัสตีเพ่ือนำไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยมี

วัตถุประสงคที่เกิดจากความไววางใจที่จะใหทรัสตีจัดการทรัพยสินเพื่อผลประโยชนของผูรับ

ผลประโยชน และเมื่อกอตั้งทรัสตแลวผูกอตั้งจะเขาเปนผูจัดการกองทรัสต โดยการแปลงกองทุนรวม

ใหเปนกองทรัสต จะดำเนินการแปลงกองทุนรวม 1 กองหรือหลายกองใหเปนกองทรัสต 1 กองก็ได 

และกองทรัสตที่แปลงสภาพมานั้นจะเปนกองทรัสตที่จัดตั้งข้ึนใหมสำหรับการแปลงสภาพหรือเปน

กองทรัสตท่ีจัดตั้งขึ้นและมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแลวก็ได 

นอกจากนี้ การย่ืนคำขออนุมัติจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยตองกระทำภายในวันที่ 31 

ธันวาคม 255624 จึงสงผลใหปจจุบันไมมีการจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใหมเกิดขึ้น แตจะมีการ

กอตั้งในรูปแบบของทรัสตการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเทานั้น 

ภาพแสดงโครงสรางการจัดตั้งกองทุนรวมและโครงสรางการจัดตั้งทรสัตเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย 

 
24สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย. ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพยท่ี สน. 25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย. 8 
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2) ลักษณะของการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใหเปนทรัสตเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย 

การแปลงสภาพ เปนการดำเนินการท่ีตองไดรับการอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เพ่ือโอนทรัพยสินและภาระของกองทุนรวมไปยังกองทรัสต โดย

แลกเปลี่ยนกับหนวยทรัสตที่ออกใหม สงผลใหเกิดการเลิกกองทุนรวมและสับเปลี่ยนจากที่

หนวยทรัสตถือโดยกองทุนรวมเปนหนวยทรัสตท่ีถือโดยผถูือหนวยลงทุนของกองทุนรวมแทน 

การแปลงสภาพ25 มีผูท่ีเก่ียวของไดแก บริษัทจัดการกองทุนรวม ผูจัดการกองทรัสต และผู

ชำระบัญชี โดยแตละสวนมีหนาที่ในรายละเอียด ดังตอไปนี ้

2.1)  บริษัทจัดการกองทุนรวม 

 บริษัทจัดการกองทุนตองไดรับอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุน

รวมทุกกองที่จะแปลงสภาพ โดยตองมีรายละเอียดที่มีสาระสำคัญตอการตัดสินใจของผูถือหนวย

ลงทุน 

1. ที่มาและเหตุผลของการแปลงสภาพ 

2. อัตราสับเปลี่ยนหนวยลงทุนของกองทุนรวมกับหนวยทรัสตของ

กองทรัสตและเงินสด (ถามี) (swap ratio)  พรอมทั้งคำอธิบายวิธีการคำนวณอัตราสับเปลี่ยน  

3. ขอมูลการลงทุนของกองทุนรวม มูลคาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

มูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม  รวมทั้งจำนวนหนวยลงทุนทั้งหมดของ

กองทุนรวม ซึ่งเปนขอมูลท่ีจัดทำขึ้นลาสุดแตตองไมเกินกวา 60 วันกอนวันประชุมผูถือหนวยลงทุน  

4. ขอมูลโดยสรุปเก่ียวกับสัญญาตางๆ ท่ีกองทุนรวมเขาทำกับบุคคลอ่ืน

และยังมีผลใชบังคับอยู ณ ขณะนั้น และความคืบหนาในการดำเนินการใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งตกลง

หรือยินยอมใหเปลี่ยนคสูัญญาจากกองทุนรวมเปนกองทรัสต 

5. สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระสำคัญและความแตกตางของกองทุน

รวมและกองทรัสต และลักษณะที่เปลี่ยนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว เชน  ประเภทและ

วัตถุประสงคของโครงการจัดการกองทุนรวมและกองทรัสต, นโยบายการลงทุนและการจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยตลอดจนการกูยืมเงิน, นโยบายการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

และประโยชนตอบแทนของกองทรัสต เปนตน 

6. ผลกระทบจากการแปลงสภาพ โดยใหระบุผลกระทบดานภาระภาษีทั้ง

ในระดับกองทุนรวมและผูถือหนวยลงทนุ 

7. แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวมและการชำระบัญชี และ

กำหนดเวลาโดยประมาณของการดำเนินการแตละข้ันตอน 

 
25 สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย. ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนท่ี ทจ. 34/2559 

เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใหเปนทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย. 3 
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8. รายละเอียดการรับซื้อหนวยลงทุนของกองทุนรวมจากผูถือหนวย

ลงทุนที่เขารวมประชุมและคัดคานการแปลงสภาพ  

9. รายละเอียดการเรียกเก็บคาใชจายในการแปลงสภาพ การเลิกกองทุน

รวม และการชำระบัญชี  

10. ความเห็นของผูจัดการกองทุนรวมเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของการ

แปลงสภาพและอัตราสับเปลี่ยนหนวยลงทุนของกองทุนรวมท่ีอยูภายใตการบริหารจัดการกับ

หนวยทรัสตของกองทรัสตและเงินสด (ถามี) 

11. ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับความสมเหตุสมผล

ของการแปลงสภาพและอัตราสับเปลี่ยนหนวยลงทุนของกองทุนรวมกับหนวยทรัสตของกองทรัสต

และเงินสด (ถามี) และผลกระทบที่ผูถือหนวยลงทุนอาจไดรับจากการแปลงสภาพ และขอดีขอเสีย 

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

อสังหาริมทรพัยเปนกองทรัสตที่กอตั้งขึ้นและมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแลว 

1. ตองมีมติอนุมัติการเพิ่มทุนเพ่ือการรองรับการแปลงสภาพ ซึ่งตอง

ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจำนวนหนวยทรัสตทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มา

ประชุม 

2. เสนอขายหนวยทรัสตเพื่อการแปลงสภาพและเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยใหม (ถามี) จะมีข้ันตอนดำเนินการเชนเดียวกับการเสนอขายหนวยทรัสตใหมดังที่

กลาวไปแลวในขอ 2.1  

2.3) บริษัทจัดการ ผูจัดการกองทรัสต ผูชำระบัญชีรวมกันดำเนินการแปลงสภาพ

ตามที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหนวยลงทุน และที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต รวมทั้งดำเนินการ

ชำระบัญชีตามข้ันตอนดังตอไปนี้ 

1. การดำเนินการแปลงสภาพ  โดยบริษัทจัดการโอนทรัพยสินและภาระ

ของกองทุนรวมใหตกเปนของกองทรัสต  และผูจัดการกองทรัสตสงมอบหนวยทรัสตที่ออกใหมและ

เงนิสดใหแกกองทุนรวม 

 บริษัทจัดการทำการเลิกกองทุนรวมภายในวันทำการถัดจากวันที่มีการ

โอนทรัพยสินและภาระของกองทุนรวมใหตกเปนของกองทรัสต โดยดำเนินการแจงเลิกกองทุนตอผู

ถือหนวยลงทนุ ผูดูแลผลประโยชน ตลาดหลักทรัพย และสำนักงานก.ล.ต.  

 หลังจากนั้นผูชำระบัญชีแบงหนวยทรัสตใหแกผูถือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่มีชื่อในทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันท่ีกำหนดสิทธิในการสับเปลี่ยน 

ตามอัตราการสับเปลี่ยนท่ีไดรับมติจากที่ประชุมผูถือหนวยลงทุน และที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 

และจัดสงเอกสารใหแกผูถือหนวยลงทุน ซึ่งประกอบดวย เอกสารที่แสดงถึงจำนวนหนวยทรัสตที่ผถูือ

หนวยลงทุนไดรับ และหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตที่รองรับการแปลงสภาพไดรับจากผูจัดการ

กองทรัสต 
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 โดยผูจัดการกองทรัสตดำเนินการใหหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

 

2. ดำเนินการชำระบัญชี ใหผูชำระบัญชีดำเนินการชำระบัญชีใหเสร็จสิ้น 

ตามข้ันตอนดังตอไปนี้ 

2.1 ผูชำระบัญชีดำเนินการ ดังตอไปนี้ 

(ก) ชำระหนี้ของกองทุนรวม หรือคาธรรมเนียม คาภาระติดพัน และ

คาใชจายอ่ืนที่ตองเสียในการชำระบัญชีของกองทุนรวม  ใหเสร็จสิ้นภายใน 90 วันนับแตวันเลิก

กองทุนรวม 

(ข) ยื่นคำขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมตอสำนักงาน ก.ล.ต. และ

จัดสงรายงานผลการชำระบัญชีภายใน 30 วันนับแตวันที่ดำเนินการตาม (ก) เสร็จสิ้น และดำเนินการ

โอนทรัพยสินคงคางใหแกสำนักงาน (ถามี) 

2.2 ในกรณีที่กองทุนรวมมีหนี้ที่ถึงกำหนดชำระแลว และเจาหนี้ไมยอมรับ

ชำระหนี้หรือไมสามารถรับชำระหนี้ได  หรือในกรณีที่กองทุนรวมมเีงินปนผลหรือเงินเฉลี่ยคืนจากการ

ลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมซึ่งยังมิไดชำระใหแกผูถือหนวยลงทุน หรือผูที่มีสิทธิไดรับชำระ

เงนิน้ัน ใหผูชำระบัญชีดำเนินการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ 

(ก) ดำเนินการวางทรัพยตอสำนักงานวางทรัพยตามหลักเกณฑ 

เงื่อนไข และวิธีการชำระบัญชีของกองทุนรวม  

(ข) ดำเนินการอ่ืนใดเพ่ือใหมีการชำระหนี้เมื่อเจาหนี้ของกองทุนรวมได

เรียกใหชำระหนี้ 

ตัวอยางการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่ อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยของ (1) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไทคอน (“กองทุนรวม TFUND”) (2) กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยทีพารคโลจิสติคส (“กองทุนรวม TLOGIS”)และ (3) กองทุนรวมสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยไทคอน อินดัสเทรียลโกรท (“กองทุนรวม TGROWTH”) เปนทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไทคอน (“กองทรัสต TREIT”) 

          ท่ีมาและเหตุผลในการแปลงสภาพกองทุนรวม 

การแปลงสภาพกองทุนรวมมีที่มาและเหตุผลสืบเนื่องมาจากทางกลุมบริษัท ไทคอน อินดัส

เทรียล คอนเน็คชั่น จำกัด (มหาชน) ในฐานะผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม TFUND, กองทุนรวม 

TLOGIS และ กองทุนรวม TGROWTH ไดทราบและเขาใจถึงกฎเกณฑของสำนักงานคณะกรรมการ

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

อสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และสิทธิประโยชนของการดำเนินการที่

เก่ียวของกับภาษีและมาตรการลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียน ณ สำนักงานท่ีดิน ซึ่งจะตอง

ดำเนินการใหแลวเสร็จภายในวันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ดังน้ันทางกลุมบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล 
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คอนเน็คชั่น จำกัด (มหาชน) เห็นควรใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือพิจารณาดำเนินการแปลง

สภาพกองทุนรวม TFUND, กองทุนรวม TLOGIS และกองทุนรวม TGROWTH โดยมีกองทรัสต 

TREIT เปนกองทรัสตที่รองรับการแปลงสภาพ (“การแปลงสภาพกองทุนรวม”) ทั้งนี้  เพื่อที่จะ

สามารถลงทุนในทรัพยสินเพ่ิมเติมไดตอไปอันจะเปนประโยชนตอผูถือหนวยโดยรวม โดยกองทรัสต 

TREITจะทำการแปลงสภาพกองทุนรวมตามหลักเกณฑในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ 

ทจ. 34/2559 เรื่องการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใหเปนทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (“ประกาศ ทจ. 34/2559”) นอกจากน้ี บริษัท ไทคอน แมนเนจเมนท จำกัด ใน

ฐานะผูจัดการกองทรัสต(“ผูจัดการกองทรัสต”) ประสงคจะใหกองทรัสต TREIT ลงทุนในทรัพยสิน

ของกองทุนรวม TFUND, กองทุนรวม TLOGIS และ กองทุนรวม TGROWTH โดยการรับโอน

ทรัพยสินและภาระของกองทุนรวม TFUND, กองทุนรวม TLOGIS และ กองทุนรวม TGROWTH 

และชำระคาตอบแทนการรับโอนทรัพยสินและภาระดังกลาวดวยหนวยทรัสตของกองทรัสต TREIT 

พรอมเงินสด ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสตจึงไดพิจารณาเห็นสมควรเสนอใหผูถือหนวยทรัสตของ

กองทรัสต TREIT พิจารณาอนุมัติใหกองทรัสต TREIT รองรับการแปลงสภาพของกองทุนรวมเขาไป

รวมกับกองทรัสต TREIT (โดยที่มีกองทรัสต TREIT เปนกองทรัสตท่ีรองรับการแปลงสภาพของ

กองทุนรวม TFUND, กองทุนรวม TLOGIS และ กองทุนรวมTGROWTH) นอกจากนี้ รายละเอียด

เพ่ิมเติมปรากฏตามสรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระสำคัญและความแตกตางของกองทุนรวม TFUND, 

กองทุนรวม TLOGIS, กองทุนรวม TGROWTH และกองทรัสต TREITและลักษณะที่จะเปลี่ยนแปลง 

เมื่อมีการแปลงสภาพแลว ระยะเวลาการดำเนินการตามแผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม 

การชำระบัญชี และกำหนดเวลาโดยประมาณของการดำเนินการแตละข้ันตอน (Conversion 

Timeline) และผลกระทบท่ีผูถือหนวยทรัสตจะไดรบัจากการแปลงสภาพ26 

เปนการเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิในการเขาประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือพิจารณา

การรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่ง

รายละเอียดในการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพย

เปนไปตามขอกำหนดตามกฎหมายเก่ียวกับการแปลงสภาพ ซึ่งการดำเนินการ หลักเกณฑในการ

แปลงสภาพยอมตองเปนไปตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การ

แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใหเปนทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 

 

 

 

 
26 แจงวันกำหนดรายชื่อผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิในการเขาประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือพิจารณาการรองรับการแปลงสภาพกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย : 

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

ทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย 

 

 

2.3 หลักเกณฑการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

ตามที่กลาวไวในการหลักเกณฑการกอตั้งทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ทรัสต

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอยูภายใตกฎหมายหลัก 2 ฉบับ  โดยสวนที่เก่ียวของกับการ

ดำเนินการของกองทรัสตและทรัสตีจะอยูภายใต พระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.

2550  และในสวนของใบทรัสตถือเปนหลักทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

พ.ศ.2535 ดังนั้น การออกและเสนอขายใบทรัสต รวมทั้งการเปดเผยขอมูลตาง ๆ จึงตองปฏิบัติตาม

ขอกำหนดแหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 ดวย ซึ่งการดำเนินการเลิก

และชำระบัญชีทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจะตองเปนไปตามกระบวนการท่ีกฎหมาย

กำหนด มีขั้นตอนการชำระบัญชีที่ถูกตองเพ่ือทราบถึงผลประโยชน กำไร หรือขาดทุนหลังการชำระ

บัญชีและมีการจัดสรรเงินใหแกผูรับประโยชน(หากมี) ดวย หากมิไดดำเนินการชำระบัญชีในกรณีเลิก

และชำระบัญชีทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายกำหนด การดำเนินการเชนวานี้ก็

จะไมไดรับความคมุครองตามกฎหมายหรืออาจตกเปนโมฆะได 

โดยคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) ไดอาศัยอำนาจบทบัญญัติแหงกฎหมายออกขอกำหนด

เก่ียวกับการอนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดรวมถึงการ

ดำเนินการของผูกอตั้งกองทรสัต ทรัสตี และกองทรัสต  

หลักเกณฑการเลิกและชำระบัญชีก็ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑขางตนเชนเดียวกันโดยมี

ประกาศท่ีเก่ียวของกับการเลิกและชำระบัญชีเปนการเฉพาะ คือประกาศสำนักงานคณะกรรมการ 
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ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ขอกำหนดเก่ียวกับรายการและขอความในสัญญากอตั้งทรัสตของทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

โดยความหมายและขั้ นตอนของการเลิกและชำระบัญ ชีทรัสต เพ่ือการลงทุน ใน

อสังหาริมทรพัย ประกอบไปดวยรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ความหมายของการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

ทรัสต เปนนิติสัมพันธที่เกิดข้ึนตามสัญญากอตั้งทรัสต ดังนั้น ทรัสตยอมสิ้นสุดลงตามที่

กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสตเชนกัน  นอกจากนี้ตามสัญญากอตั้งทรัสตแลวทรัสตจะสิ้นสุดลงเมื่อเกิด

เหตุการณในกรณตีามมาตรา 51 แหงพระราชบัญญัติทรัสต เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุนฯ ดังตอไปนี้ 

1. เมื่อทรัสตไดปฏิบัติตามวัตถุประสงคของสัญญากอตั้งทรัสตครบถวนแลว 

2. เมื่อศาลมีคำพิพากษาหรือมีคำสั่งใหเลิกทรัสตกรณทีี่มีเหตุใหเปลี่ยนแปลงทรัสตี

แตไมอาจแตงตั้งทรัสตีรายใหมได 

3. เมื่อปรากฏวาเหลือทรัสตีเปนผูรับประโยชนเพียงฝายเดียว 

4. เมื่อมีเหตุที่ทำใหมีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี ไดแก กรณีทรัสตีลาออก ทรัสตีถูก

พิทักษทรัพย สิ้นสภาพบุคคล หรือสิ้นสภาพธนาคารพาณิชย ทรัสตีถูกถอดถอนจากการทำหนาที่ 

และทรัสตีถูกคณะกรรมการ ก.ล.ต. สั่งพักการประกอบธุรกิจเปนทรัสตีชั่วคราวหรือสั่งเพิกถอนการ

อนุญาตใหประกอบธุรกิจเปนทรัสตี แตการเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดขึ้นไมไดกำหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

2) ขั้นตอนของการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีขั้นตอน

ดังตอไปนี้ 

1. ในสัญญากอตั้งทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ตองมีการ

กำหนดรายการเก่ียวกับการเลิกกองทรัสต โดยมีสาระสำคัญวาเม่ือปรากฏเหตุการณดังตอไปนี้ ทรัสตี

จะเลิกกองทรัสต  

(ก) เมือ่จำนวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวาสามสิบหาราย 

(ข) เมื่อมีการจำหนายทรัพยสินหลัก และผูจัดการกองทรัสตไมสามารถ

ดำเนินการเพื่อใหกองทรัสตลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวาหารอยลานบาท 

หรือไมนอยกวารอยละเจ็ดสิบหาของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ภายในหนึ่งปนับแตวันที่

จำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักดังกลาว 

2. เมื่อทรัสตสิ้นสุดลงใหทรัสตีทำหนาที่ตอไป ยกเวนกรณีทรัสตสิ้นสุดลง

เนื่องจากทรัสตีเลิกกิจการ ชำระบัญชีหรือลมละลาย ใหผูชำระบัญชีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยเปน

ผูรวบรวม จำหนายหรอืจัดสรรทรัพยสนิจนเสร็จสิ้น 

3. การชำระหนี้สินและคาใชจายเมื่อทรัสตสิ้นสุดลง ใหเปนไปตามลำดับดังนี้ 

(ก) ชำระคาใชจายที่เกิดจากการรวบรวม จำหนายและจัดสรรทรัพยสิน 

(ข) คาธรรมเนียม คาภาษีอากรท่ีตองชำระและที่คางชำระ 
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(ค) คาตอบแทนทรัสตีกรณีศาลมีคำสั่งใหแตงตั้งทรัสตีรายใหม คาตอบแทนผู

ชำระบัญชี คาใชจายในการดำเนินคดีกับทรัสตีที่ ไมดำเนินการตามสัญญากอตั้งทรัสตที่ผูรับ

ผลประโยชนไดจายไปซึ่งสามารถเรียกเอาไดจากกองทรัสต คาใชจายที่เก่ียวกับการจัดการกองทรัสต

ที่ทรัสตีมีสิทธิเรียกเอาไดจากกองทรัสตไดตามสัญญากอตั้งทรัสต 

(ง) หนี้สินอ่ืน 

 ในกรณีที่กองทรัสตมีเงินไมเพียงพอจายคาใชจายหรือชำระหน้ีในลำดับใด 

ใหใชวิธีเฉลี่ยตามสัดสวนของมูลหนี้ในลำดับนั้น 

 ในกรณีที่กองทรัสตจายชำระคาใชจายและหนี้สินแลวยังมีทรัพยสิน

คงเหลือ ใหจัดสรรใหแกบุคคลตามที่กำหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต  หากไมไดกำหนดไวใหตกเปน

ของผูรับประโยชน 

 เปนการกำหนดลำดับขั้ นตอนในการเลิ กและชำระบัญ ชีทรัสต เพ่ือการลงทุน ใน

อสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายกำหนด ทั้งนี้เพื่อใหการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเปนไปตามลำดับ

ขั้นตอนและมีการจัดสรรปนสวนรายไดหรือขาดทุนเฉลี่ยใหแกบุคคลที่กฎหมายกำหนด แตท้ังนี้จะ

เห็นวาการแบงสรรปนสวนผลประโยชนที่ไดจากกองทรัสตภายหลังชำระบัญชีเรยีบรอยแลว และหาก

มีทรัพยสินเหลือภายหลังชำระบัญชีตามมูลหนี้เรียบรอยแลว ก็อาจแบงสวนใหแกบุคคลตามที่ไดระบุ

ไวในกองทรัสตได หรือหากมิไดมีการระบุไวก็ใหตกไดแกผูรับผลประโยชน จึงเปนกรณีที่สามารถระบุ

บุคคลที่สามารถรับสิทธิในกองทรัสตได แตหากไมมีการระบุไวก็ไมสูญเปลาไป เพราะกฎหมายยังเปด

ชองใหกับผูรับประโยชน เปนผูรับประโยชนอันคงเหลือหลังการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเพ่ือการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยไดตอไป 
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บทที่ 3  

หลักเกณฑการเสียภาษีของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

และผถูือหนวยทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศ 

  

 เน่ืองจาก REIT มีผูมีสวนเกี่ยวของดวยกัน 3 ฝายคือ ผูกอตั้งกองทรัสต/ผูจัดการกองทรัสต 

ทรัสตี และผูรับประโยชน ซึ่งการจัดตั้งกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจะมีกองทรัพยสินท่ี

เปนปจจัยในการดำเนินการเพ่ือการลงทุน โดยมีผูถือกรรมสิทธิ์โดยทรัสตี (Trustee) ดังนั้นจะเห็นวา

การเสียภาษีใหกับภาครัฐตามที่กฎหมายกำหนดจะเกิดขึ้นแก 2 หนวยดวยกัน คือ ภาษีของกองทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนการจัดตั้งกองทรัสตเพื่อหากำไรจากการประกอบการ และอีก

หนวยของการเสียภาษีคือ รายไดของผูถือหนวยทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นเอง อันถือ

วาเกิดรายไดจากการดำเนินการกองทรัสตนั้น ๆ ซึ่งถือวาเปนเงินรายไดพึงประเมินเชนกัน ในบทนี้

ผูวิจัยจะทำการศึกษาถึงหลักเกณฑการเสียภาษีของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและผูถือ

หนวยทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายไทยและกฎหมายของตางประเทศวามีขอที่

เหมือนหรือแตกตางกันหรือไม อยางไร 

REIT เปนกองทรัพยสินที่ ล งทุ น ในอสั งห าริมทรัพยมีลั กษณะเปนกองทรัสตตาม

พระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ไมมีสถานะเปนนิติบุคคลเหมือนกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย โดยถือวาเปนกองทรัพยสินที่ตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยตองไมนอยกวา 500 

ลานบาท ถือกรรมสิทธิ์โดยทรัสตี (Trustee) ซึ่งทรัสตีมีอำนาจดูแลและบริหารจัดการทรัพยสินใน

กองทรัสต รวมทั้งดูแลการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต (REIT manager) เพื่อประโยชนของผู

ถือใบทรัสต โดยผูถือใบทรัสตจะเปนผูรับประโยชนในทรพัยสินของกองทรัสต โดย REIT จะอยูภายใต

การกำกับดูแลของสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 

533) พ.ศ. 2555 ในสวนผูรับประโยชนท่ีไดรับเงินปนผลซึ่งยอมใหผูจายเงินไดหักภาษี ณ ที่จายใน

อัตรารอยละสิบของเงินชดเชยเงินบันผลท่ีไดรับ ทั้งน้ีเฉพาะกรณีท่ีผูรับประโยชนไมขอรับเงินภาษีที่ถูก

หักไวนั้นคืน หรือไมขอเครดิตเงินภาษีท่ีถูกหักไวนั้นไมวาทั้งหมด หรือบางสวน ในสวนบริษัทที่

เปนทรัสตีไดมีการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสำหรับเงินท่ีไดจากจากการประกอบกิจการหรือ

ดำเนินงานของกองทรัสต แตมิไดรับยกเวนสำหรับคาธรรมเนียมที่ทรัสตีเรียกเก็บจากกองทรัสต ใน

สวนผูกอตั้งทรัสตที่ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสำหรับเงินปนผลท่ีไดรับจากบริษัทที่ตั้งข้ึน ตาม

กฎหมายไทย และในสวนบริษัทที่เปนทรัสตีและผูกอตั้งทรัสตไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ และอากรแสตมปเงินที่ไดจากจากการประกอบกิจการหรือดำเนินงานของกองทรัสต 
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การจัดเก็บที่มีลักษณะบังคับตามกฎหมาย (A Compulsory Levy) โดยหนวยงานภาครัฐ 

(Imposed By An Organ Of Government) ซึ่งอาศัยอำนาจในการบัญญัติกฎหมาย (Legislative 

Jurisdiction) และบังคับใชกฎหมาย (Enforcement Jurisdiction) เพื่อจัดเก็บภาษีในดินแดนของ

ตน27 การจัดเก็บภาษีมีฐานภาษี (Tax Base) ในการประเมินเปนเครื่องวัดความสามารถในการเสีย

ภาษีของแตละบุคคล โดยแบงออกเปนดานเก่ียวกับรายได ดานเก่ียวกับการบริโภค ดานเก่ียวกับความ

มั่งคั่ง และเกี่ยวกับดานอื่น ๆ ซึ่งฐานภาษีที่เกิดจากเงินไดนั้นครอบคลุมถึงเงินไดทุกประเภท รวมถึง

เงนิไดจากการลงทุน28 ซึ่งท่ีมาของเงินไดอาจแบงออกเปนเงินไดที่ไดมาจากการลงแรง หรือการทำงาน 

(Earning  Income/Active Income) และเงินไดท่ีไมไดมาจากการลงแรงทำงาน แตก็มีรายไดเกิดขึ้น 

(Unlearning Income/Passive Income) อาทิ เชน รายไดจากคาเชา หรือการลงทุนทางออม 

(Portfolio Investment) อาทิเชน ลงทุนในหุน พันธบัตร หรือหนวยลงทุน29 ดังนั้นการลงทุนใน

กองทรัสตตามที่กลาวมาขางตนก็เขาขายเปนเงินไดพึงประเมินตามที่กฎหมายกำหนด จึงตองมีการ

คำนวณรายไดจากกองทรัสตเพื่อเปนฐานภาษีดวย 

 เหตุที่ตองใหมีการยกเวนภาษีจากธุรกรรมของทรัสตตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน

ประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 533) พ.ศ. 2555  เพื่อใหทรัสตเปนเครื่องมือใน

การดำเนินธุรกรรมตาง ๆ ในตลาดทุนไดอยางมีประสิทธิภาพ ซึ่งธุรกรรมท่ีอยูในบังคับที่ตองเสียภาษี

ตามประมวลรัษฎากรในหลายลักษณะอันกอใหเกิดภาระภาษีซ้ำซอนและไมจูงใจใหมีการใชทรัสตเพ่ือ

ธุรกรรมในตลาดทุน จึงสมควรยกเวนภาษีเงินไดภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป 

ใหแกผูกอตั้งทรัสต ทรัสตี และผูรับประโยชน สำหรับเงินไดมูลคาของฐานภาษี รายรับ และการ

กระทำตราสารที่เกิดขึ้นหรือเนื่องมาจากธุรกรรมที่เกิดข้ึนตามสัญญากอตั้งทรัสตตามกฎหมายวา

ดวยทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน และไดมาจัดเก็บภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากร

แสตมป จากธุรกรรมที่เกิดจากการประกอบกิจการและดำเนินธุรกิจของกองทรัสตโดยตรง 

 

 นักเศรษฐศาสตรไดกำหนดคำนิยามของคําวา ภาษีอาการ (Tax) ไวแตกตางกันขึ้นอยูกับวา

จะมองในแงมุมใด ซึ่งพอจะแบงลักษณะของคํานิยามออกเปน 2 แนวดวยกันคือ  (1) การใหคํานิยาม
 

27 พนิต ธีรภาพวงศ, ภาษีบริษัทขามชาติ International Business Taxation, พิมพครั้งท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร: 

สำนักพิมพวิญ ูชน), 2552, หนา 29. 
28 สุเมธ ศิริคุณโชติ, กฎหมายภาษีอากรระหวางประเทศ, พิมพครั้งที่ 3 (กรุงเทพมหานคระโครงการตำราและ

เอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร), 2554, หนา 15. 
29 พนิต ธีรภาพวงศ, ภาษีบริษัทขามชาติ International Business Taxation, พิมพครั้งท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร: 

สำนักพิมพวิญ ูชน), 2552, หนา 28. และสุเมธ ศิริคุณโชติ, กฎหมายภาษีอากรระหวางประเทศ, พิมพครั้งท่ี 3 

(กรุงเทพมหานคร:โครงการตำราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2554), 

หนา 10. 



30 

 

ในแนวของการบังคับเก็บและ (2) การใหคํานิยามในแนวของการเคลื่อนยายทรัพยากรระหวาง

ภาคเอกชนกับภาครัฐบาล 

 (1) การใหคำนิยามในแนวของการบังคับเก็บ 

 คำนิยามในแนวของการบังคับภาษีอากรที่เปนที่รจูักกันอยางแพรหลายนั้น ไดใหคำนิยามของ

ภาษีอากรวา “ภาษี คือสิ่งที่รัฐบาลบังคับเก็บจากราษฎร และนำมาใชเพื่อประโยชนของสังคม 

สวนรวมโดยไมไดสิ่งตอบแทนโดยตรงแกผูเสียภาษี” 

 ลักษณะสำคัญของคาํนิยามตามแนวนี้มีประเด็นที่ตองวิเคราะหอยูสองประการ คอื 

 ประการแรก ภาษีที่รัฐบาลเก็บจากประชาชนน้ันจะมีลักษณะของการบังคับภาษีที่จะเก็บนั้น

อาจจะเปนรายไดหรือสิ่งของ หรือผลประโยชนหรือบริการจากผูเสียภาษี 

 ประการทีสอง ภาษีท่ีเก็บไดเก็บไดนั้นจะตองนําไปใชเพ่ือสังคมสวนรวมตัวผูเสียภาษีนั้นจะ

ไมไดรับประโยชนโดยตรงจากรฐบาล ซึ่งตางกับการซื้อสินและบริการซึ่งผูเสียเงินจะเปนผูท่ีได

ประโยชนโดยตรงจาการหรือบริการน้ัน อยางไรก็ตามผูท่ีเสียภาษีจะไดรับประโยชนโดยทางออมจาก

รฐับาล เชน การปองกันประเทศ การรักษาความสงบภายใน และสวัสดิการของสังคม เปนตน 

 จะเห็นไดวา คำนิยามตามแนวแรกนี้อาจจะไมครอบคลุมถึงภาษีบางชนิด ทั้งน้ีเพราะภาษีบาง

ประเภทมิไดมีลักษณะบังคับโดยตรง แตผูเสียภาษียินยอมเสียภาษีโดยสมัครใจหรือถูกบังคับโดย

ทางออม เชน ภาษีมูลคาเพ่ิม ซึ่งภาระภาษีจะตกอยูกับผูบริโภค 

 (2) การใหคำนิยามในแนวของการเคลื่อนยายทรัพยากรระหวางภาคเอกชนกับภาครัฐบาล 

 คำนิยามในแนวที่สองจะพิจารณาถึงลักษณะของการเคลื่อนยายเงินไดท่ีทรัพยากรระหวาง

ภาคเอกชนกับภาครัฐบาล โดยใหคำนิยามของภาษีอากรวาดวย 

 “ภาษี คือ เงินไดหรือทรัพยากรที่เคลื่อนยายจากภาคเอกชนไปสูภาครัฐบาล ยกเวนการกูยืม

และการขายสินคาหรือบริการในราคาทุนของรัฐบาล” 

 ลักษณะสำคัญของคำนิยามในแนวนี้ มีประเด็นสำคัญดังน้ี 

 ประการแรก ภาษีอากรนั้น หมายถึง เงินไดหรือทรัพยากรที่ไดมีการเคลื่อนยายจาก

ภาคเอกชนเพื่อไปสูภาครัฐบาล ในท่ีนี้ยอมหมายความวาเมื่อรัฐบาลเก็บภาษีไปใชจายในกิจการของ

รัฐบาล ทรัพยากรจะมีเหลือไวใชในภาคเอกชนยอมจะตองลง ซึ่งจะมีผลกระทบตอการบริโภค การ

ออมและการลงทุนของเอกชน 

 ประการที่สอง คำนิยามดังกลาวน้ันไดยกเวนการกูยืมของรัฐบาลและการขายสินคาและ

บริการในราคาทุนของรัฐบาล ท้ังน้ีเพราะวาการกูยืมของรัฐบาลเปนแตเพียงการยืมไปใชเปนการ

ชั่วคราวซึ่งรัฐบาลจะตองจายคืนในภายหลัง ดังนั้นจึงเทากับวาไมมีการเคลื่อนยายทรัพยากรจาก
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ภาคเอกชนไปยังภาครัฐบาล สวนการขายสินคาหรือบริการในราคาทุนนั้นก็ถือวาไมมีการเคลื่อนยาย

ทรัพยากรจากภาคเอกชนไปยังภาครฐับาล 

 ประการที่สาม การขายสินคาและบริการในราคาที่สูงกวาตนทุนของรัฐบาลจะถือวาเปนภาษี 

เพราะไดมีการเคลื่อนยายทรัพยากรจากภาคเอกชนไปยังภาครัฐบาล อยางไรก็ตามมีปญหาวาถา

รัฐบาลขายสินคาหรือบริการในราคาท่ีต่ำกวาตนทุนของรัฐบาลน้ันจะเรียกวาอะไร สำหรับในกรณีนี้

เปนเหตุการณที่มีการเคลื่อนยายทรัพยากรจากภาครัฐบาลไปยังภาคเอกชนถือวารัฐบาลใหความ

ชวยเหลือเงินอุดหนุนแกผูท่ีใชในการคาหรือบริการดังกลาวซึ่งในกรณีนี้ถือวาเปน “Negative Tax” 

หรือ “ภาษีติดลบ” 

 คำนิยามตามแนวที่สองทำใหภาพของภาษีอากรชัดเจนและมีความหมายครอบคลุมภาษีทุก

ประเภทไมวารัฐจะบังคับเก็บโดยตรงหรือโดยออม 

 วัตถุประสงคในการจัดเก็บภาษีอากร 

 ในการบริหารประเทศ รัฐบาลตองใชจายเงินเปนจำนวนมาก เมื่อรัฐบาลตองใชจายเงิน 

รัฐบาลก็ตองมีรายรับ รายรับสวนใหญจะไดมาจากการเก็บภาษีอากร ดังนั้นวัตถุประสงคท่ีสำคัญใน

การเก็บภาษีอากรก็คือ เพ่ือหารายไดมาใชจายในกิจการของรัฐ อันเปนจุดมุงหมายโดยตรงและเปน

วัตถุประสงคหลัก อยางไรก็ดีการเก็บภาษีอากรนั้นยังมีวัตถุประสงคเพื่อการอยางอื่นอีก ดังนี้

วัตถุประสงคในการจัดเก็บภาษีอากรของรัฐโดยสรปุ มี 6 ประการ คือ 

 1.เพ่ือรายไดของรัฐ 

 2.เพ่ือการควบคุม 

 3.เพ่ือการกระจายรายได 

 4.เพ่ือการชำระหนี้สินของรัฐ 

 5.เพ่ือเปนเครื่องมือในนโยบายทางธุรกิจ 

 6.เพ่ือเปนเครื่องมือในในโยบายการคลัง30 

 

 

 

 
30 ศุภฤกษ เล็กกุล,ศึกษาสิทธิประโยชนทางภาษีจากการประกาศใชรางพระราชบัญญัติทรสัต พ.ศ....ในประเทศไทย 

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

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายไทย 

 เมื่อแยกระดับการเสียภาษีอากรสามารถแบงไดเปน 2 ระดับ คือ ในระดับกองทรัสต 

และในระดับผูถือหนวยของกองทรัสต ซึ่งมีหนาที่ตองเสียภาษีแตกตางกัน ดังนี้ 

3.1.1 ภาระภาษีเก่ียวของกับหนวยทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 ในระดับกองทรัสตสวนใหญจะมีการดำเนินการตั้งแตลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย 

สังหาริมทรัพยตลอดจนมีการจัดทำสัญญารูปแบบตาง ๆ เพ่ือประกอบกิจการใหเชาอสังหาริมทรัพย 

ใหเชาสังหาริมทรัพย ใหบริการ ภาษีอากรที่ตองนำสงจึงตองประกอบไปดวย ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษี

ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป ซึ่งในรายละเอียดของธุรกรรมและมาตราการทางภาษีที่เกี่ยวของ มี

ดังตอไปนี้ 

1) ภาษีมูลคาเพิ่ม 

ภาษีมูลคาเพ่ิม31 (Value Added Tax : VAT) ท่ีใชในประเทศไทย เปนภาษีมูลคาเพิ่ม

แบบการบริโภค (Consumption Type Value Added) และมีหลักการโดยทั่วไปดังตอไปนี้ 

 1.1) ภาษีมูลคาเพ่ิมเปนภาษีทางออม เนื่องจากไมอาจจัดเก็บภาษีโดยตรงจาก

ผูบริโภคซึ่งมีจำนวนมาก  จึงกำหนดใหผูประกอบการที่เปนผูขายสินคา หรือใหบริการเปนผูมีหนาท่ี

เรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่มแทนกรมสรรพากร  โดยผูประกอบการมีสิทธิผลักภาระภาษีมูลคาเพิ่มไปยัง

ผูบริโภค  กรณีขายสินคาหรือการใหบริการโดยเรียกเก็บภาษีมูลคาเพ่ิมจากผูซื้อหรือผูบริโภค  และ

หรือไดรับคืนภาษีมูลคาเพิ่มจากทางราชการไดกรณีผูประกอบการไดจายภาษีมูลคาเพ่ิมจากการซื้อ

สินคาหรอืบริการมากกวาเรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูบริโภค 

 1.2) ภาษีมูลคาเพิ่มเปนภาษีท่ีมุงจัดเก็บจากการบริโภค ดังนั้นผูรับภาระ

ภาษีมลูคาเพิ่มที่แทจริงคอื ผูบริโภคคนสุดทาย  โดยผปูระกอบการไดสิทธิเรียกเก็บภาษีมูลคาเพ่ิมจาก

ผูซื้อสินคาหรือผูรับบริการไดหรือ “ภาษีขาย” และนำภาษีมูลคาที่ไดจายหรือพึงตองจายหรือ “ภาษี

ซื้อ” มาเครดิตหักออกจากภาษีขาย  ซึ่งเทากับผปูระกอบการจะไดรับคืนภาษีซื้อกลับคืนมาทันที เวน

แตในกรณีท่ีผูประกอบการมียอดภาษีซ้ือมากกวายอดภาษีขายในแตละเดือนภาษี ผูประกอบการจะได

สิทธิขอคืนเงินภาษีมูลคาเพิ่มดังกลาวจากทางราชการได 

 
31 นิพนธ เห็นโชคชัยชนะ และ สิงหชัย อรุณวุฒิพงศ, การบัญชีภาษีอากร, ครั้งท่ี 1, (กรุงเทพฯ:หางหุนสวนจำกัด ทีพี

เอ็น เพรส, 2558), 9-1 
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 1.3) ภาษีมูลคาเพิ่มจัดเก็บจากมูลคาสวนที่เพิ่มข้ึนของสินคาหรือบริการในทุก

กระบวนการของการขายสินคาหรือการใหบริการ เฉพาะสวนที่ยังไมผานการเสียภาษีมูลคาเพิ่มมา

กอน  ภาษีมูลคาเพิ่มจึงเปนภาษีที่จัดเก็บอยางไมซ้ำซอนและมีความเปนธรรม 

 1.4) ภาษีมูลคาเพิ่มจัดเก็บตามหลักปลายทาง สำหรับการคาระหวางประเทศ 

การนำเขาสินคาหรือบริการจากตางประเทศ ปลายทางของสินคาหรือบริการอยูในประเทศไทย จึง

กำหนดใหการนำเขาสินคาหรือบริการนั้น เปนกิจกรรมที่ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มในลักษณะเดียวกับ

การขายสินคา หรือการใหบริการในราชอาณาจักร สำหรับการสงออกสินคาหรือบริการปลายทาง

สินคาหรือบริการนั้นอยูในตางประเทศ จึงกำหนดใหมีการขจัดภาระภาษีมูลคาเพ่ิมสำหรับสินคาหรือ

บริการท่ีสงออก โดยใหผูประกอบการเสียภาษีมูลคาเพิ่มในอัตรารอยละ 0 ทำใหภาษีขายของ

ผูประกอบการเปนศนูย 

 1.5) ภาษีมูลคาเพ่ิมเปนระบบที่ใหความสำคัญตอเอกสารหลักฐาน  โดย

ผูประกอบการตองจัดทำใบกำกับภาษีที่ใชในการคำนวณภาษีมูลคาเพ่ิมที่ตองชำระ ซึ่งตามประมวล

รัษฎากร มาตรา 82/5 กำหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขเก่ียวกับใบกำกับภาษี  นอกจากนี้ยังมี

บทกำหนดโทษทั้งในทางแพงและอาญาเก่ียวกับใบกำกับภาษี และเอกสารหลักฐานตาง ๆ ที่

ผูประกอบการมีหนาที่ตองปฏิบัติใหถูกตอง 

 1.6) ภาษีมูลคาเพิ่มเปนภาษีอากรประเมิน เชนเดียวกับภาษีเงินได  และภาษี

ธุรกิจเฉพาะ ซึ่งกำหนดใหผูประกอบการมีหนาท่ียื่นแบบแสดงรายการภาษีมูลคาเพ่ิม ตามแบบที่

อธิบดีกรมสรรพากรกำหนด ภายในกำหนดเวลา และใหเจาพนักงานประเมินมีอำนาจประเมินความ

ถูกตองของจำนวนภาษีมูลคาเพิ่มที่ตองชำระหรือนำสงนั้น มีอำนาจในการตรวจ การปฏิบัติตาง ๆ ใน

สวนที่เก่ียวกับภาษีมูลคาเพิ่มของผูประกอบการและใหมีอำนาจประเมินเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่ม 

พรอมท้ังเบ้ียปรับและเงินเพิ่ม โดยไมจำเปนตองออกหมายเรียกเพื่อตรวจสอบภาษีอากร  หาก

ผูประกอบการดำเนินการไมถกูตอง 

 เมื่อพิจารณาถึงความสำคัญและปจจัยท่ีภาครัฐตองเรียกเก็บภาษีมูลคาเพ่ิมขางตนแลว

กองทรัสตดำเนินธุรกรรมใหเชาและใหบริการจึงถือเปนผูประกอบการ32 รายหนึ่งที่ตองนำสงภาษี

อากรเชนกัน  ผูประกอบการในฐานะของทรัสต หมายถึง บุคคลใหบริการในทางธุรกิจ ไมวาการ

กระทำดังกลาวจะไดรับประโยชนหรือคาตอบแทน และนอกจากนี้กองทรัสตประกอบกิจการที่มีหนาที่

เปนผปูระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลคาเพ่ิม  เนื่องจากกองทรัสตสวนใหญมีมูลคาฐานภาษีที่ไดรับใน

รูปแบบของเงิน ทรัพยสิน คาตอบแทน คาบริการ หรือประโยชนใด ๆ ซึ่งอาจคิดคำนวณไดเปนเงิน

 
32 กรมสรรพากร, “ประมวลรัษฎากรฉบับอิเล็กทรอนิกส”, 

https://www.rd.go.th/publish/5205.0.html#mata77_2 (สืบคนเมื่อวันท่ี 29 ตุลาคม 2562). 



34 

 

สำหรับการใหบริการของกองทรัสตไมต่ำกวา 1,800,000 บาทตอป และกองทรัสตยังประกอบกิจการ

ที่ไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม ตามมาตรา 81 (ต) คือ การใหบริการเชาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น 

กองทรัสตจึงประกอบกิจการทั้งในประเภทที่ตองจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม และประกอบกิจการที่

ไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม สงผลใหกองทรัสตมีรายไดที่ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มและรายไดท่ีไดรับ

ยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มในการนำสง ภ.พ.30 ทุกวันที่ 15 ของเดือนถัดไป   

 อยางไรก็ดี การที่กองทรัสตใหบริการใด ๆ ก็ตามการคำนวณมูลคาฐานภาษีหรือรายไดท่ี

จะไดรับก็ตองเปนไปตามหลักเกณฑการคำนวณมูลคาของฐานภาษีเชนกัน กองทรัสตจะใหบริการโดย

ไมมีคาตอบแทนหรือมีคาตอบแทนต่ำกวาราคาตลาด โดยไมมีเหตุอันสมควรมิได ทั้งน้ีราคาตลาดให

ถือราคาเฉลี่ยของราคาตลาดที่ซื้อขายกันตามความเปนจริงท่ัวไปในวันท่ีความรับผิดในการเสีย

ภาษีมูลคาเพิ่มเกิดข้ึน 

 โดยวิธีคำนวณภาษีมูลคาเพิ่ม มีรายละเอียดดังนี้ 

ภาษีขาย > ภาษีซื้อ = ภาษีมูลคาเพ่ิมที่ตองชำระ 

ภาษีขาย < ภาษีซื้อ = ภาษีมูลคาเพ่ิมที่มีสิทธิขอคืน หรือ ขอเครดิตภาษี 

ภาษีขาย หมายถึง  ภาษีมูลคาเพ่ิมที่ผูประกอบการจดทะเบียนไดเรียกเก็บหรือพึงเรียก

เก็บจากผูซื้อสินคาหรอืผูรับบรกิาร 

ภาษีซื้อ หมายถึง  ภาษีมูลคาเพ่ิมที่ผูประกอบการจดทะเบียนถูกผูประกอบการจด

ทะเบียนอ่ืนเรียกเก็บ 

2) ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ33 เปนภาษีตามประมวลรัษฎากรประเภทหนึ่ง จัดเก็บจากการ

ประกอบกิจการเฉพาะอยางแทนภาษีการคาที่ถูกยกเลิก ภาษีธุรกิจเฉพาะเริ่มใชบังคับใน พ.ศ.2535 

พรอมกันกับภาษีมูลคาเพ่ิม 

กองทรัสตที่ประกอบกิจการในราชอาณาจักรเปนผูมีหนาที่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ หาก

ขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากำไร หรือแมแตการที่กองทรัสตถูกตีความวาการประกอบ

กิจการโดยปกติเย่ียงธนาคารพาณิชย เชน การใหกูยืมเงิน   

ฐานภาษีสำหรับการประกอบกิจการที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ไดแก รายรับกอน

หักรายจาย ที่ผูประกอบกิจการไดรับ ท้ังนี้  รายรับดังกลาวใหหมายความรวมถึงเงิน ทรัพยสิน 

คาตอบแทน หรือประโยชนใด ๆ อันมีมูลคาที่ผูประกอบกิจการไดรับหรือพึงไดรับ ไมวาในหรือนอก

ราชอาณาจักรอันเนื่องมาจากการประกอบกิจการ 

 
33 กรมสรรพากร, “ภาษีธุรกิจเฉพาะ”, https://www.rd.go.th/306.html (สืบคนวันที่ 9 มกราคม 2564) 
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อัตราภาษีแบงออกเปน 2 สวน ไดแก ภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษีทองถิ่น ซึ่งอัตรา

ภาษีธุรกิจเฉพาะสำหรับจากการขายอสังหาริมทรัพย คือ อัตรารอยละ 3 ของรายรับกอนหักรายจาย 

และสำหรับการประกอบธุรกิจเยี่ยงธนาคารพาณิชย เชน การใหกูยืมเงิน คือ อัตรารอยละ 3 ของ

ดอกเบี้ยกอนหักรายจายใด ๆ  ในสวนอัตราภาษีทองถิ่นนอกจากนี้กิจการที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

จะตองเสียภาษีโดยคำนวณจากฐานภาษี ซึ่งไดแก รายรับตามฐานภาษีของแตละประเภทกิจการ คูณ

ดวยอัตราภาษีที่กำหนดไว และจะตองเสียภาษีทองถิ่นอีก รอยละ 10 ของจำนวนภาษีธุรกิจเฉพาะ

ดังกลาวดวย 

3) อากรแสตมป 

อากรแสตมป34  เปนภาษีตามประมวลรัษฎากรประเภทหนึ่ง จัดเก็บจากการกระทำ

ตราสาร หรือเอกสารที่ตองเสียอากรตามบทบัญญัติแหงประมวลรัษฎากร 

ตราสาร เปนเอกสารหรือหนังสือท่ีจัดทำขึ้นเพ่ือประกอบการทำธุรกรรมตาง ๆ และ

เอกสารดังกลาวถูกกำหนดใหเสียอากรแสตมป ซึ่งปจจุบันตราสารของธุรกรรมที่กลาวมามีท้ังหมด 28 

ลักษณะตราสาร เชน ตราสารเชาท่ีกับโรงเรือน เชาซื้อทรัพยสิน จางทำของ กูยืมเงิน ฯลฯ โดยอากร

แสตมปเปนภาษีอากรที่จัดเก็บจากการกระทำตราสาร หรือเรียกไดวามีการการลงลายมือชื่อเพื่อ

จัดทำขึ้นเปนตราสารที่กำหนดใน 28 ลักษณะตราสาร 

กองทรัสตนั้นมีหนาที่เสียอากรแสตมป เนื่องจากกองทรัสตนั้นตองทำธุรกรรมหลาย

ประเภทท่ีตกอยูภายใตลักษระของตราสารที่กำหนดใน 28 ลักษณะตราสาร เชน สัญญาเชา

อสังหารมิทรัพยระหวางผูใหเชาและผูเชา หรือ สัญญาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพยระหวางผูจางและ

ผูรับจาง เปนตน เมื่อมีการทำธุรกรรมท่ีตกอยูภายใตเง่ือนไขใหเสียอากรแสตมป กองทรัสตจึงตกอยู

ภายใตการเสียภาษีผานรูปแบบอากรแสตมป ณ ขณะเมื่อไดทำธุรกรรมตาง ๆ ที่ตองมีการลงลายมือ

ชื่อเพื่อจัดทำขึ้นเปนตราสารดังที่ไดกลาวมาขางตนดวย 

คาอากรแสตมปที่ตองเสียนั้นเปนไปตามบัญชีอากรแสตมป ซึ่งจะกำหนดวาตราสาร

แตละประเภทจะระบุอัตราคาอากรแสตมป ผูมีหนาที่ตองเสียอากร และผูมีหนาที่ตองขีดฆาแสตมป 

 

 

 

 

 
34 กรมสรรพากร, “อากรแสตมป”, https://www.rd.go.th/305.html (สืบคนวันท่ี 9 มกราคม 2564) 
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3.1.2 ภาระภาษีเก่ียวของกับผถูือหนวยทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

เปนภาษีที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยทรัสตซึ่งเปนอีกหนึ่งหนวยที่จะตองเสียภาษีโดยหาฐาน

ภาษีเพื่อใชในการคำนวณการเสียภาษีใหถูกตองตามกฎหมาย โดยถือวาเปนรายไดพึงประเมินใน

รายบุคคลในแตละผูถือหนวยทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ซึ่งสามารถแบงสวนภาษี

ท่ีเก่ียวของกับผูถือหนวยทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยได ดังนี้ 

1) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

เมื่อบุคคลธรรมดาไดลงทุนเขาซื้อหนวยทรัสต ยอมคาดหวังผลตอบแทนจากการ

ลงทุน และผลตอบแทนท่ีไดกลับมามีทั้งในรูปแบบผลประโยชนตอบแทนหรือสวนแบงกำไร เงินลดทุน 

และเงินคืนทุนเมื่อเลิกและชำระบัญชี ซึ่งการไดรับผลตอบแทนแตละรูปแบบยอมมีการเสียภาษีอากร 

หรือภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายแตกตางกัน จึงควรศึกษารายละเอียดกอนการลงทุนเพ่ือมิใหเกิดปญหาใน

ภายหลัง ดังนั้น ในสวนนี้จึงเปนการศึกษารายละเอียดภาระภาษีของผูถือหนวยทรัสตที่เปนบุคคล

ธรรมดา ดังนี้ 

(1) ผลประโยชนตอบแทน หรือ สวนแบงกำไร 

 สำหรับผลประโยชนตอบแทนที่ ไดรับจากกองทรัสตเพ่ือการลงทุน ใน

อสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) ซึ่งมีลักษณะเปน “กองทรัพยสิน” ที่

ถือกรรมสิทธิ์โดยทรัสตี (Trustee) REIT ไมมีฐานะเปนนิติบุคคล โดยผูกอตั้งกองทรสัต คือ ผูที่จะเขา

เปนผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) ซึ่งจะเปนผูเสนอขายหนวยทรัสตและนำเงินที่ไดจากการ

ขายหนวยทรัสตมาใหกับทรัสตีที่ตนเองไววางใจ เพื่อจัดต้ัง REIT โดยสัญญากอตั้งทรัสตจะแบงหนาท่ี

ใหผูจดัการกองทรัสตเปนผูบริหารจัดการกองทรัสตและทรัสตีเปนผูกำกับดูแลการปฏิบัติหนาท่ีของ

ผูจัดการกองทรัสตและเก็บรักษาทรัพยสิน 

ประเภทเงินไดของบุคคลธรรมดา เมื่อมีการจายผลประโยชนตอบแทนจาก

กองทรัสตใหผูถือหนวยทรัสตที่เปนบุคคลธรรมดา  เงินไดจากผลประโยชนตอบแทนดังกลาวเขา

ลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ข) แหงประมวลรัษฎากร “เงินปนผล เงินสวนแบง

ของกำไร หรือประโยชนอ่ืนใดที่ไดจากบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล หรือสถาบันการเงินท่ีมี

กฎหมายโดยเฉพาะของประเทศไทยจัดตั้งขึ้นสำหรับใหกูยืมเงิน เพ่ือสงเสริมเกษตรกรรม พาณิชยก

รรม หรืออุตสาหกรรม เงินปนผลหรือเงินสวนแบงของกำไรท่ีอยูในบังคับ ตองถูกหักภาษีไว ณ ที่จาย 

ตามกฎหมายวาดวยภาษีเงนิไดปโตรเลียมเฉพาะสวนที่เหลือจากถูกหักภาษีไว ณ ที่จายตามกฎหมาย

ดังกลาว”   
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การหักภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ณ ที่จาย ในอัตรารอยละ 10 ซ่ึงเปนไปตาม

มาตรา 50(2)(จ) แหงประมวลรัษฎากร “ในกรณีเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ข) ใหคำนวณหัก

ในอัตรารอยละ 10.0 ของเงินได” 

การเลือกเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา โดยผูมีเงินไดจะเลือกเสียภาษีในอัตรา

รอยละ 10.0 ของเงินได ซึ่งเปนไปตามมาตรา 48(3) วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร “ผูมีเงินไดซึ่ง

เปนผอูยูในประเทศไทยจะเลือกเสียภาษีในอัตรารอยละ 10.0 ของเงนิได โดยไมตองนำไปรวมคำนวณ

ภาษีตาม (1) และ (2) ก็ไดสำหรับเงินไดตามมาตรา 40(4)(ข) ท่ีไดรับ จากบริษัทหรือหางหุนสวนนิติ

บุคคลที่ตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย หรือสถาบันการเงินที่มีกฎหมายโดยเฉพาะ ของประเทศไทยจัดตั้งขึ้น

สำหรับใหกูยืมเงินเพ่ือสงเสรมิเกษตรกรรม พาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรม”  

นอกจากนี้ตามหนังสือตอบกลับจากกรมสรรพากรที่สงไปยังเลขาธิการ

คณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เรื่อง ขอทราบความเห็นเก่ียวกับภาระภาษี

ของทรัสตีและผูลงทุนท่ีถือใบทรัสตในบางกรณี ตามมาตรการภาษีเพ่ือสนับสนุนการใชทรัสตเพื่อ

ธุรกรรมในตลาดทุน ลงวันที่ 20 ธันวาคม 2554 เลขที่ กค0702/10007 ระบุเก่ียวกับภาระภาษีของ

ผลประโยชนตอบแทนวา “ผลประโยชนท่ีทรัสตีจายใหผูถือใบทรัสต (Trust certificate : TC) ซึ่งเปน

ผลประโยชนที่ทรัสตีจายใหผูถือใบทรัสตถือเปนเงินไดท่ีเปนประโยชนอ่ืนใดที่ไดจากบริษัทหรือหาง

หุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา 40(4)(ข) แหงประมวลรษัฎากร ซึ่งผูจายเงินไดมีหนาที่ตองหักภาษีเงินได 

ณ ที่จายในอัตรารอยละ 10.0 ของเงินไดตามมาตรา 50(2)(จ) แหงประมวลรัษฎากร และผูถือ

ใบทรัสตท่ีไดรับประโยชนดังกลาวมีสิทธิเลือกชำระภาษีในอัตรารอยละ 10.0 ของเงินไดโดยไมตอง

นำไปรวมคำนวณภาษีตามมาตรา 48(3) วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร” 

(2) เงนิคืนทุนเมื่อเลิกและชำระบัญชี 

ประเภทเงินไดของบุคคลธรรมดา เม่ือมีการเลิกและชำระบัญชีกองทรัสตของผู

เปนเจาของใบทรัสตโดยบุคคลธรรมดา เงินผลประโยชนที่ไดรับจากการเลิกและชำระบัญชีกองทรัสต

ซึ่งตีราคาเปนเงินไดเกินกวาเงินทุนเขาลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ฉ) แหง

ประมวลรัษฎากร “ผลประโยชนที่ไดจากการที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลควบเขากัน หรือรับ

ชวงกัน หรือเลิกกัน ซึ่งตีราคาเปนเงนิไดเกินกวาเงินทุน”   

การหักภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ณ ที่จาย ตามอัตรากาวหนาตามบัญชีอัตรา

ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ซึ่งเปนไปตามมาตรา 50(2) แหงประมวลรัษฎากร “ในกรณีเงินไดพึง

ประเมินตามมาตรา 40(3) และ (4) ใหคำนวณหักตามอัตราภาษีเงนิได” 
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การเลือกเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา โดยผูมีเงินไดไมมีสิทธิเลือกเสียภาษีเงิน

ไดบุคคลธรรมดา ตามมาตรา 48(3) แหงประมวลรัษฎากร จะตองนำไปรวมคำนวณภาษีเงินไดตาม

มาตรา 48(1) และ (2) แหงประมวลรัษฎากร ดวยการนำไปกรอกในแบบ ภ.ง.ด.90 เทานั้น 

2) ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

เม่ือนิติบุคคลไดลงทุนเขาซื้อหนวยทรัสต ยอมคาดหวังผลตอบแทนจากการลงทุน และ

ผลตอบแทนที่ไดกลับมามีทั้งในรูปแบบผลประโยชนตอบแทนหรือสวนแบงกำไร เงินลดทุน และเงิน

คืนทุนเม่ือเลิกและชำระบัญชี ซึ่งการไดรับผลตอบแทนแตละรูปแบบยอมมีการเสียภาษีอากร หรือ

ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายแตกตางกัน จึงควรศึกษารายละเอียดกอนการลงทุนเพื่อมิใหเกิดปญหาใน

ภายหลัง แตอยางไรก็ตาม แมนิติบุคคลสวนใหญจะมีผูเชี่ยวชาญดานภาษีก็ตาม แตในบางครั้งเอง

ยังคงตองปรึกษาผเูชี่ยวชาญภายนอกในเรื่องปญหาภาระภาษีของกองทรัสต เนื่องจากไมใชเรื่องทั่วไป

ที่ทั้งผูเสียภาษี และทางสรรพากรจะเขาใจเรื่องของทรัสตไดแตกฉานนัก ดังนั้น ในสวนน้ีจึงเปน

การศกึษารายละเอียดภาระภาษีของผูถือหนวยทรัสตที่เปนนิติบุคคล ดังนี้ 

(1) ผลประโยชนตอบแทน หรือ สวนแบงกำไร 

สำหรับผลประโยชนตอบแทนที่ ไดรับจากกองทรัสตเพ่ือการลงทุน ใน

อสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) ซึ่งมีลักษณะเปน “กองทรัพยสิน” ที่

ถือกรรมสิทธิ์โดยทรัสตี (Trustee) REIT ไมมีฐานะเปนนิติบุคคล โดยผูกอตั้งกองทรสัต คือ ผูที่จะเขา

เปนผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) ซึ่งจะเปนผูเสนอขายหนวยทรัสตและนำเงินที่ไดจากการ

ขายหนวยทรัสตมาใหกับทรัสตีที่ตนเองไววางใจ เพื่อจัดต้ัง REIT โดยสัญญากอตั้งทรัสตจะแบงหนาท่ี

ใหผูจัดการกองทรัสตเปนผูบริหารจัดการกองทรัสตและทรัสตีเปนผูกำกับดูแลการปฏิบัติหนาท่ีของ

ผูจัดการกองทรัสตและเก็บรักษาทรัพยสิน 

ประเภทเงินไดของนิติบุคคล เมื่อมีการจายผลประโยชนตอบแทนจากกองทรัสตใหผู

ถือหนวยทรัสตท่ีเปนนิติบุคคล เงินไดจากผลประโยชนตอบแทนดังกลาวเขาลักษณะเปนเงินไดพึง

ประเมินตามมาตรา 40(4)(ข) แหงประมวลรัษฎากร “เงินปนผล เงินสวนแบงของกำไร หรือประโยชน

อ่ืนใดที่ไดจากบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล หรือสถาบันการเงินที่มีกฎหมายโดยเฉพาะของ

ประเทศไทยจัดตั้งข้ึนสำหรับใหกูยืมเงนิ เพ่ือสงเสริมเกษตรกรรม พาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรม เงิน

ปนผลหรือเงินสวนแบงของกำไรท่ีอยูในบังคับ ตองถูกหักภาษีไว ณ ที่จาย ตามกฎหมายวาดวยภาษี

เงนิไดปโตรเลียมเฉพาะสวนที่เหลือจากถูกหักภาษีไว ณ ที่จายตามกฎหมายดังกลาว”   

การหักภาษีเงินได ณ ที่จาย กรณีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลในอัตรารอย

ละ 10 และไมมีการหักภาษีเงินได ณ ที่จายสำหรับกรณีบริษัทจดทะเบียน ซึ่งเปนไปตามประกาศ
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กรมสรรพากร เรื่อง การหักภาษีเงินได ณ ที่จาย ตามมาตรา 3  แหงประมวลรัษฎากร “ขอ 2 กรณี

จายเงินปนผล เงนิสวนแบงของกำไรหรือประโยชนอ่ืนใดท่ีไดจากบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล (แต

ไมรวมถึงกิจการรวมคา) ถาผูจายเปนบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย

กองทุนรวมสถาบันการเงินที่มีกฎหมายโดยเฉพาะของประเทศไทย จัดต้ังขึ้นสำหรับใหกูยืมเงินเพื่อ

สงเสริมเกษตรกรรม พาณชิยกรรม หรืออุตสาหกรรม จายเงินไดดังกลาวใหแกผูรับซึ่งเปนบริษัทหรือ

หางหุนสวนนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายของตางประเทศประกอบกิจการในประเทศไทย หรือจาย

ใหกับบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยไดกำหนดอัตราใหมเปนใหหักภาษี ณ 

ที่จาย ในอัตรารอยละ 10.0 แตถาผูรับ เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ผู

จายไมตองหักภาษี ณ ที่จาย” และคำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 4/2528 เรื่อง สั่งใหผูจายเงินไดพึง

ประเมินตามมาตรา 40 แหงประมวลรัษฎากร มีหนาที่ หักภาษีเงินได ณ ที่จาย “ขอ 5 ใหบริษัทหรือ

หางหุนสวนนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย สถาบันการเงินที่มีกฎหมายโดยเฉพาะของประเทศ

ไทยจัดต้ังข้ึนสำหรับใหกูยืมเงินเพ่ือสงเสริมเกษตรกรรม พาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรม กองทุนรวม

ที่เปนนิติบุคคลที่ต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยแตไมรวมถึงกองทุนรวมตราสารหนี้และกิจการรวมคา ซึ่งเปน

ผูจายเงินปนผล เงินสวนแบงของกำไร หรือประโยชนอ่ืนใดตามมาตรา 40 (4) (ข) แหงประมวล

รัษฎากร หักภาษี ณ ที่จาย โดยคำนวณหักไวอัตรารอยละ 10.0 กรณีจายใหแกผูรับซึ่งเปนบริษัทหรือ

หางหุนสวนนิติบุคคลที่ตั้งข้ึนตามกฎหมายของตางประเทศประกอบกิจการในประเทศไทย หรือบรษิัท

หรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย แตไมรวมถึง 

(1) บริษัทจดทะเบียน เฉพาะกรณีที่ผูจายมิใชกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิเรียกรอง ที่ต้ังขึ้นตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

  (2) บริษัทจำกัด นอกจาก (1) ซึ่งถือหุนในบริษัทจำกัดผูจายเงินปนผลไมนอยกวา

รอยละ 25 ของหุนทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียงในบริษัทจำกัดผูจายเงินปนผล และบริษัทจำกัดผูจายเงิน

ปนผลไมไดถือหนุ ในบริษัทจำกัดผูรับเงินปนผลไมวาโดยทางตรงหรือโดยทางออม 

กองทุนรวมตราสารหนี้ตามวรรคหนึ่ง หมายความวา กองทุนรวมท่ีตั้งขึ้นตาม

กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยที่ลงทุนในตราสารหนี้ตามสัดสวนที่คณะกรรมการ

กำกับตลาดทุนประกาศกำหนด” 

  การเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล โดยผูมีเงินไดจะตองนำเงินไดจากผลประโยชนตอบ

แทนมารวมคำนวณกำไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงนิไดนิติบุคคล 
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(2) เงนิคืนทุนเมื่อเลิกและชำระบัญชี 

ประเภทเงินไดของบุคคลธรรมดา เมื่อมีเลิกและชำระบัญชีกองทรัสตของผูเปน

เจาของใบทรัสตโดยนิติบุคคลหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  เงินผลประโยชนท่ีไดรับจากการเลิกและ

ชำระบัญชีกองทรัสตซึ่งตีราคาเปนเงินไดเกินกวาเงินทุนเขาลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 

40(4)(ฉ) แหงประมวลรัษฎากร “ผลประโยชนที่ไดจากการที่บริษัทหรอืหางหุนสวนนิติบุคคลควบเขา

กัน หรือรับชวงกัน หรือเลิกกัน ซึ่งตีราคาเปนเงินไดเกินกวาเงนิทุน”   

การหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ไมไดมีกำหนดไวในคำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 

4/2528 เรื่อง สั่งใหผูจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40 แหงประมวลรัษฎากร มีหนาที่หักภาษีเงิน

ได ณ ที่จาย 

 การเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล โดยผูมีเงินไดจะตองนำเงินผลประโยชนท่ีไดรับจากการเลิก

และชำระบัญชีกองทรัสตซึ่งตีราคาเปนเงินไดเกินกวาเงินทุนมารวมคำนวณกำไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงิน

ไดนิติบุคคล 

 ทั้งนี้ เปนการเทียบเคียงกับการเสียภาษีเงินไดจากบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล โดย

ไมไดมีแนวทางหรือประกาศท่ีเก่ียวของเพื่อระบุอยางชัดเจนเก่ียวกับจายคืนเงินทุนเมื่อเลิกและชำระ

บัญชีแตอยางใด 

 เกณฑการเสียภาษีการเปลี่ยนแปลงหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไปเปน

ใบทรัสต อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยตาม พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร 

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

อสังหาริมทรพัยเปนกองทรัสตเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดมีคำนิยามตาง ๆ ดังนี้ 

 มาตรา 3 ในพระราชกฤษฎีกานี้ 

 “กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย” หมายความวา กองทุนรวมเพื่อจัดการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย โดยตรงตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

  “กองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย” หมายความวา กองทรัสตเพื่อจัดการ

ลงทุนใน อสังหาริมทรัพยโดยตรงตามกฎหมายวาดวยทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน 

 “ใบทรัสต” หมายความวา ตราสารท่ีแสดงสิทธิของผูถือในฐานะผูรับประโยชนในทรัสต 

ตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

 มาตรา 4 ใหยกเวนภาษีเงินไดตามสวน 2 และสวน 3 หมวด 3 ในลักษณะ 2 แหง

ประมวลรัษฎากร ใหแกผูถือหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย สําหรับเงินไดที่เกิดจากการ
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เปลี่ยนแปลงหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไปเปนใบทรัสต อันเนื่องมาจากการแปลง

สภาพ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทรสัตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ สําหรับเงินได

ที่เกิดจาก การเปล่ียนแปลงหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนใบทรัสตตั้งแตวันที่ 1 

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

 มาตรา 5 ใหยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิมตามหมวด 4 ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด  5 และ 

อากรแสตมปตามหมวด 6 ในลักษณะ 2 แหงประมวลรัษฎากร ใหแกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

สําหรับมูลคาของฐานภาษี รายรับ หรือการกระทําตราสารท่ีเกิดขึ้นหรือเนื่องมาจากการโอนหรือ กอ

ทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ ในทรัพยสิน อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

เปนกองทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ทั้ งนี้  สําหรับการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย เปนกองทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพยตั้งแตวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2560 ถึง

วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 256035 

  เปนกฎที่ออกตามความในประมวลรัษฎากรในกรณีการยกเวนการเสียภาษีสำหรับการ

แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งถือวาเปน

การกำหนดขอยกเวนการเสียภาษีตาง ๆ ที่โดยปกติจะตองมีการเสียภาษีใหแกภาครัฐในสวนของการ

เกิดรายไดหรือผลกำไรจากการประกอบการ แตตามกฎหมายนี้เปนกรณีการยกเวนการเสียภาษีใน

กรณีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอันถือ

วาเปนการใหประโยชนแกผูลงทุนที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมไปเปน REIT ทั้งนี้เพ่ือประโยชนของ

การดําเนินการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ สมควรยกเวนภาษีเงินไดใหแกผูถือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวม อสังหาริมทรัพย และยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป ใหแก

กองทุนรวม อสังหาริมทรัพย สําหรับมูลคาของฐานภาษี รายรับ หรือการกระทําตราสารที่เกิดขึ้นหรือ

เนื่ องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทรัสตเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย วาดวยทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน บางกรณี ตอไปอีก จึงถือวาเปน

การลดภาระดานคาใชจายทางภาษีใหแกกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปน

กองทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 

 
35 พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 635) พ.ศ. 2560. 
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3.2 หลักเกณฑการเสียภาษีของกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและผูถือหนวยทรัสต

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายตางประเทศ 

 เนื่องจากหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีของกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและ

ผูถือหนวยทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของแตละประเทศมีความแตกตางกัน จึงเปนที่มา

ของการศึกษาเพื่อนำมาวิเคราะหเปรียบเทียบ ซึ่งผูวิจัยไดทำการศึกษาเปรียบเทียบรายละเอียดใน

ประเทศประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปร และประเทศอังกฤษ ซึ่งเปนประเทศที่มีจุดเดนสำหรับการ

จัดต้ังกองทรัสต เปนประเทศตนแบบที่มีการลงทุนในกองทรัสตเปนอยางมากในประเทศ โดยมี

รายละเอียดของหลักเกณฑการเสียภาษี ดังนี ้

3.2.1 ประเทศญ่ีปุน 

 เมื่อศึกษารูปแบบการจัดตั้งทรัสตเพื่อการบริหารสินทรัพยในกลุมประเทศซีวิลลอว 

พบวา หลายประเทศท่ีใชระบบซีวิลลอวไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติทรัสตเปนบทเฉพาะเพื่อ

สงเสริมการลงทุนและจัดการทรัพยสินท่ีมีประสิทธิภาพ เชนประเทศญี่ปุน ซึ่งไดนำกฎหมายทรัสตมา

ใชในการจัดการทรัพยสินของบุคคลนอกเหนือตลาดทุน36 โดยประเทศญี่ปุนไดมีการบัญญัติ

กฎหมายทรัสตไวเปนการเฉพาะโดยอาศัยหลักการกฎหมายทรัสตจากประเทศอังกฤษและประเทศ

สหรัฐอเมริกา37 นอกจากนี้ยังอนุญาตใหธนาคารพาณิชยรายใหญดำเนินการจัดตั้งทรัสตเพื่อธุรกรรม

ในตราสารหรือพันธบัตรที่มีความมั่นคงเพ่ือใชทรัสตดึงดูดการลงทุนจากตางประเทศโดยเฉพาะในกลุม

อุตสาหกรรม ท้ังนี้ ตอมาไดมีการพัฒนากฎหมายทรัสตอีกหลายครั้งตอเนื่องยาวนานและในป ค.ศ. 

2007 ถือเปนปที่ไดมีการปรบัปรุงกฎหมายทรัสตใหมีความยืดหยุนมากที่สุด38 

โดยพระราชบัญญัติทรัสตถือเปนบทบัญญัติพ้ืนฐานท่ีกำหนดความมุงหมายและผลของการ

จัดตั้งทรัสต สวนพระราชบัญญัติธุรกิจทรัสต เปนบทบัญญัติท่ีมุงคุมครองผูกอต้ังทรัสตและผูรับ

ประโยชนในกองทรัพยสินแหงทรัสตใหไดรับความเปนธรรม39 

เนื่องจากประเทศญี่ปุนเปนประเทศที่มีความหลากหลายดานการลงทุน ทั้งยังถือวาเปน

ประเทศตนแบบที่มีการดำเนินการทางธุรกิจอยางเติบโต และยังมีการลงทุนในรูปแบบทรัสตใน

ประเทศญี่ปุนหลายรูปแบบ เชน ทรัสตเพื่อการจัดการเงินและการใหสินเชื่อ ทรัสตเพ่ือการจัดการ

ทรัพยสินในครอบครัว ทรัสตเพื่อการจัดการเก่ียวกับมรดก ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

ทรัสตเพื่อการจัดการกองทุนบำเหน็จบำนาญขาราชการ ทรสัตเพื่อการกุศล เปนตน 

 
36 ฉมาพันธ สัยกุลประดิษฐ, การกอต้ังทรัสตเพื่อการจัดการทรัพยมรดก, วิทยานิพนธนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะ

นิติศาสตร ปรดีี พนมยงค 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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โดยการกำหนดนิติฐานะของทรัสตในระบบซีวิลลอวของแตละประเทศอาจมีมุมมองที่

แตกตางกัน โดยที่บางประเทศมีการรับรองฐานะของทรัสตใหมีฐานะเปนนิติบุคคลอยางในประเทศ

ญี่ปุน แตบางประเทศไมรับรองฐานะของทรสัตแตอยางใด โดยใชหลักการกฎหมายคอมมอนลอวและ

มองวาทรัสตเปนเพียงกองทรัพยสินที่ไมมีสถานะทางกฎหมายจึงอาจสงผลตอการฟองรองบังคับคดี

และความรับผิด ตลอดจนการรับรสูถานะของทรสัตตามอนุสัญญา 

โดยมีหนวยงานกำกับดูแลหลักเก่ียวกับกองทุน (Financial Services Agency of Japan : 

FSA) กรณีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย J-REIT จะอยูภายใตมาตรฐานการจดทะเบียนของตลาด

หลักทรัพยโตเกียว (Tokyo Stock Exchange หรือ “TSE Rules”) นอกจากนี้ J-REIT จะตองปฏิบัติ

ตามกฎการควบคุมที่กำหนดโดย Investment Trusts Association40  

ในสวนกฎหมายเฉพาะของทรัสตในประเทศญี่ปุนที่บังคับใชอยูในปจจุบันไดแก Act on 

Investment Trusts and Investment Corporations ซึ่ ง ไดป รับ ป รุ งล าสุ ดป  ค .ศ .2019 ซึ่ ง

พระราชบัญญัติดังกลาวมีวัตถุประสงคหลักเพื่ออำนวยความสะดวกในการลงทุนและคุมครองผูลงทุน

รายยอย โดยจัดทำหลักเกณฑกำหนดใหผูกอตั้งทรัสตเพ่ือการลงทุนเปนเครื่องมือสำหรับรวบรวมและ

ระดมเงนิทุนจากผูลงทุนนำไปลงทุนในหลักทรัพยและทรัพยสินอ่ืน ๆ  ทั้งนีเ้พ่ือใหมั่นใจวามีการลงทุน

ที่เหมาะสมของกองทุนผานทรัสตเพื่อการลงทุน ตลอดจนการปกปองนักลงทุนแตละประเภท และให

ผูเก่ียวของไดปฏิบัติตามหลักเกณฑที่เหมาะสมนี ้จึงจะมีสวนชวยในการพัฒนาประเทศ และเศรษฐกิจ

ใหดียิ่งข้ึน41 

ตามกฎหมายทรัสตของประเทศญ่ีปุนที่บังคับใชอยูในปจจุบันไดแก Act on Investment 

Trusts and Investment Corporations จึ ง แ บ งอ อ ก ได เป น  2 รู ป แ บ บ  คื อ  Investment 

Corporate Type และ Investment Trust Type โดยจะจัดใหมีการบริษัทบริหารสินทรัพยของ 

REIT ซึ่งมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) Investment Corporations Type จัดตั้งขึ้นในรูปแบบของบริษัทที่มีวัตถุประสงค

เพื่อการลงทุนและระดมทุนจากนักลงทุนซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยในนามของ Investment 

Corporate ซึ่งเปนนิติบุคคลที่ถูกจัดตั้งขึ้นเพ่ือวัตถุประสงคเฉพาะ (Special Purpose Entity – 

SPE) ทำใหมีสถานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย42 (Juridical Person) ทำการวาจางผูเชี่ยวชาญ

ภายนอกสำหรับการจัดการสินทรัพยการดูแลทรัพยสินการกำกับดูแลสถานะการจัดการและการ

บริหารจัดการทรัสตีทั่วไปอื่น ๆ และในการจัดการสินทรัพยอาจมอบหมายใหเฉพาะบริษัทบริหาร

สินทรัพยที่ไดรับใบอนุญาตสำหรับองคกรการลงทุน เชน 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 



44 

 

2) Investment Trust Type จัด ต้ังข้ึนในรูปแบบของสัญญากอตั้ งทรัสต (Trust 

Deed) เพ่ือการลงทุนและระดมทุนจากนักลงทุนซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยในนามของ Investment 

Trust ไมมีกฎหมายรองรบัสถานะวาเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ทำใหอยูในสถานที่เปนกองทรัพยสิน 

โดยถือวาเปนหนวยทรัสตและเปนหุนประเภทหนึ่งที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยโตเกียว 

ในสวนภาระภาษีที่เก่ียวของกับกองทรัสตในประเทศญ่ีปุน ประกอบไปดวยภาษีเงินได

ของกองทรสัตและภาษีเงินไดของผูถือหนวยทรัสต ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ภาระภาษีที่เก่ียวของกับกองทรัสต  

1.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคล ตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล โดยปจจุบันลดลงเหลือ 37 

เปอรเซ็นตสำหรับปบัญชีที่เริ่มตั้งแตวันท่ี 1 เมษายน 2015 เปนตนไป43 

1.2 ภาษีมูลคาเพิ่ม หรือภาษีการบริโภคของญี่ปุน คือภาษีจากการขายที่ใชกับ

วัสดุสิ้นเปลืองของสินคาและบริการบางอยางในญี่ปุน การขายหรือใหเชาสินทรัพยที่ตั้งอยูในญี่ปุนเปน

ธุรกรรมที่ตองเสียภาษี  อยางไรก็ตามมีบางธุรกรรมที่ไมรวมอยูในการเสียภาษีโดยเฉพาะเชนการขาย

หรือใหเชาที่ดิน ในปจจุบันอัตราภาษีการบริโภคคือ 10% ซึ่งไดเพิ่มตั้งแตในวันที่ 1 ตุลาคม 2019 

เปนตนมา44 

1.3 ภาษีอากร หรืออากรแสตมป ซึ่งภาษีแสตมปจะเรียกเก็บจากเอกสารบาง

อยางเชนสัญญาตั๋วเงินและใบหุนโดยติดแสตมปรายไดในจำนวนที่เทากับภาษีแสตมปท่ีเก่ียวของ 

อัตราภาษีแตกตางกันไปตั้งแต 200 เยน (สำหรับธุรกรรมอสังหาริมทรัพยที่ต่ำกวา 0.5 ลานเยน) ถึง 

480,000 เยน (สำหรบัผูท่ีสูงกวา 5,000 ลานเยน)45 เปนตน 

2) ภาระภาษีที่เก่ียวของกับผถูือหนวยทรัสต  

2.1 บุคคลธรรมดา 

2.1.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนตอบแทน (เงินปนผล) นักลงทุนที่ไดรับเงิน

ปนผลจาก J-REIT ตองเสียภาษีในอัตรารอยละ 20.315% (รวมสวนภาษีทองถิ่น 5%)  

2.1.2 ภาษีสำหรับกำไรจาการขายหนวยทรัสต นักลงทุนที่ไดรับกำไรจากการ

โอนหนวยลงทุนใน J-REIT จะถือเปนรายไดแยกตางหากและปจจุบันตองเสียภาษีกำไรจากทุนใน

ประเทศญี่ปุนในอัตรารอยละ 20.315% (รวมสวนภาษีทองถิ่น 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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 แตอยางไรก็ดี ผลขาดทุนจากการโอนหนวยลงทุนใน J-REIT จดทะเบียน

สามารถนำมาใชเพื่อชดเชยรายไดเงินปนผลท่ีเกิดจากหุนจดทะเบียนและยอดคงเหลือปจจุบันเก็บ

ภาษีอัตรา 20.315% (รวมภาษีทองถิ่น 5%)  

2.2 นิติบุคคล 

2.2.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนตอบแทน (เงินปนผล) นักลงทุนนิติบุคคลที่

ไดรับเงินปนผลจาก J-REIT ตองเสียภาษีเงนิไดนิติบุคคลในประมาณอัตรารอยละ 32%46 

2.2.2 ภาษีสำหรับกำไรจากการขายหนวยทรัสต นักลงทุนนิติบุคคลที่ไดรับ

กำไรจากการโอนหนวยลงทุนใน J-REIT จะนำไปรวมอยูในรายไดที่ตองเสียภาษีและตองเสียภาษีเงิน

ไดนิติบุคคลในประมาณอัตรารอยละ 32%47 

 

3.2.2 ประเทศสิงคโปร 

ประเทศสิงคโปรเปนประเทศที่มีความสามารถในการดึงดูดการลงทุนจากตางประเทศเปน

อันดับตน ๆ ของโลก เนื่องจากสิงคโปรเปนประเทศที่มีความโดดเดนหลายดาน เชน การใหสิทธิ

ประโยชนการลงทุนจากตางประเทศเทาเทียมกับการลงทุนในประเทศ นักลงทุนตางชาติสามารถถือ

ครองกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางในสิงคโปรได นอกจากนี้ยังมีการวางพ้ืนฐานโครงสราง

กฎหมายทรัสตเพ่ือบริหารจัดการและลงทุนในทรัพยสินซึ่งเปนการแสดงใหเห็นถึงการที่รัฐบาลให

ความสำคัญที่มีตอธุรกิจการจัดการความมั่งคั่งในประเทศสิงคโปร สงผลใหเกิดการเติบโตและเปน

เครื่องมือสำคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศ 

 ดานการลงทุน สิงคโปรถือเปนประเทศท่ีมีเงินลงทุนขาออกสุทธิคิดเปนสัดสวนเฉลี่ยรอยละ 

20.5 ของผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศในชวงป 2550-2554 ขณะเดียวกัน ยังเปนประเทศผูรับ

การลงทุนที่สําคัญของโลกโดยนับตั้งแตป พ.ศ. 2550 มีเงินลงทุนไหลเขาประเทศเฉลี่ยปละเกือบ 2.5 

หมื่นลานเหรยีญสหรฐัเนื่องจากสิงคโปรมีขอจำกัดดานการลงทุนนอยมาก แมวายังคงมอียูในบางสาขา 

เชน สื่อสารมวลชน บริการดานกฎหมาย และธนาคารพาณิชยในแงสิทธิประโยชนดานการลงทุน 

สิงคโปรใหสิทธิประโยชนทั้งดานภาษีและที่มิใชภาษีแกนักลงทุน โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือสนับสนุนการ

ออกไปลงทุนของผูประกอบการในประเทศเพ่ือขยายฐานการผลิตในตางประเทศ สงเสริมการลงทุน

ดานวิจัยและพัฒนาและการฝกอบรม และเสริมสรางโอกาสการเขาถึงแหลงทรัพยากรจากภายนอก

ขณะเดียวกันยังใหสิทธิประโยชนเพ่ือสงเสริมใหธุรกิจตางชาติเขามาลงทุนตั้งสำนักงานใหญระดับ

ภูมภิาคและระดับโลกในสิงคโปรเพ่ือสงเสริมการถายทอดเทคโนโลยีและเพ่ือเสริมสรางใหสิงคโปรเปน

ศูนยกลางดานบริการ ทัง้นี้สทิธิประโยชนดานการลงทุนของสิงคโปรมุงเนนการสงเสรมิการลงทุนใน 
 

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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อุตสาหกรรมที่ใชความเชี่ยวชาญและความรูเขมขน อาทิการจดโครงการฝกอบรมบุคลากรทองถ่ินใหมี

ทักษะและความเชี่ยวชาญที่เหมาะสมตามความตองการของงาน48 

เนื่องจากประเทศสิงคโปรเปนประเทศที่ใชกฎหมายระบบคอมมอนลอว (Common 

Law) ตามระบบกฎหมายประเทศอังกฤษ จึงมีหลักการพ้ืนฐานกฎหมายเรื่องทรัสตตามกฎหมาย

ประเทศอังกฤษ โดย REIT ของประเทศสิงคโปร (S-REIT) กองแรกไดจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย

สิงคโปร (Singapore Exchange หรือ SGX) ในป 2002 โดยตลาดของ S-REIT เติบโตข้ึนอยางมาก

และไดสรางชื่อเสียงใหประเทศสิงคโปรเปนหนึ่งในตลาดที่ใหญที่สุดในเอเชีย จนถึงปจจุบัน 37 S-

REITs มีรายชื่ออยูใน SGX และมีแนวโนมท่ีจะเขาจดทะเบียนมากขึ้นเมื่อสภาวะตลาดหุนดีข้ึน มูลคา

หลักทรัพยตามราคาตลาดรวมของ S-REIT อยูท่ีประมาณ 79 พันลานเหรียญสิงคโปรในป 2019 

โดยมีหนวยงานกำกับดูแลตลาดทุนแหงประเทศสิงคโปร (Monetary Authority of 

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

นอกจากนี้กฎหมายทรัสตของประเทศสิงคโปรท่ีบังคับใชอยูในปจจุบันประกอบดวย 1) Trustee Act 

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

ประเทศสิงคโปรสามารถสรุปรายละเอียดได49 ดังน้ี  

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

ปรับปรุงลาสุดปค.ศ. 2005 โดยอยูภายใตการกำกับดูแลของ Ministry of Law ของประเทศสิงคโปร

ซึ่งกฎหมายดังกลาวจะกำหนดกรอบแนวทางพื้นฐานสำหรับทรัสตีของทรัสตที่ถูกจัดตั้งขึ้นภายใต

กฎหมายของประเทศสิงคโปร รวมถึงมาตรการปองกันเพ่ือสรางความมั่นใจวาทรัสตีจะใชอำนาจและ

หนาที่ของตนในการดูแลกองทรสัตอยางเหมาะสม 

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

ซึ่งมีการปรับปรุงลาสุดปค.ศ. 2005 โดยกฎหมายดังกลาวอยูภายใตการกำกับดูแลของ MAS มี

 
48 สวนบริหารงานทวภาคี สำนักอาเซียน, กรมเจรจรการคาระหวางประเทศ กระทรวงพาณิชย, สิงคโปร : ผูนำดาน

การคาและการลงทุนระหวางประเทศ, กุมภาพันธ 2557, (Online) 

:https://api.dtn.go.th/files/v3/5cff75531ac9ee073b7bdab1/download (สืบคนเมื่อวันที่ 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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วัตถุประสงคเพื่อรองรับการระดมทุนจากสินทรัพยอ่ืนๆ เชน โครงการที่เกี่ยวของกับโครงสรางพ้ืนฐาน

ของรัฐที่นอกเหนือไปจากอสังหาริมทรัพยที่เปน Real Estate Investment Trust เปนตน ทั้งนี้ 

กฎหมายดังกลาวจะมีบทบัญญัติเก่ียวกับองคกรที่เก่ียวของกับทรัสต การจดทะเบียนทรสัต ผูจัดการท

รัสตี หนังสือสัญญากอตั้งทรัสต ความรับผิดทางแพง การจดทะเบียนธุรกรรมเก่ียวกับทรัสต การ

ยกเลิกการจดทะเบียน การบริหารการจัดการ การบัญชี ผูสอบบัญชี และการเปดเผยขอมูล เปนตน 

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

ซึ่งมีการปรับปรุงลาสุดปค.ศ. 2006 มีวัตถุประสงคเพ่ือสรางความเขมแข็ง และกำหนดขอบเขตของผู

ที่อาจขออนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตใหมีความเหมาะสม โดยมีหนวยงานกำกับดูแล คือ MAS 

เชน เดี ย ว กับ  Business Trust Act ทั้ ง น้ี  Trust Company Act ไดกำหน ดรายละเอียดของ 

Licensing Requirement สำหรับบุคคลผูมีความประสงคจะประกอบธุรกิจทรัสตในประเทศสิงคโปร 

การกำหนดคุณสมบัติที่เหมาะสมของผูจัดการกองทรัสต การกำกับและใหความสำคัญกับผูถือหุนของ

บริษัททรัสต ภาระหนาที่ในการตอตานการฟอกเงินและการกออาชญากรรมทางการเงิน รวมทั้ง

คุณสมบัติทางการเงินของบริษัท ทรัสต เปนตน 

 ประเภทของทรัสตท่ีถูกใชเปนการทั่วไปในประเทศสิงคโปร เชน ทรัสตเพื่อการกุศล 

(Charitable Trust) ลักษณะเปนทรัสตที่สงเสริมวัตถุประสงคในทางการกุศล โดยไมมุงเนนสรางกำไร

ใหบุคคลใดเปนการเฉพาะ โดยมีประโยชนในการไดรับผอนผันและยกเวนภาษี นอกจากนี้  Public 

Trustee จะบริหารจัดการทรัพยสินของ Charitable Trust โดยปราศจากทรัสตีหรือทรัสตครอบครัว 

(Private Family Trust) ลักษณะเปนทรสัตที่อำนวยความสะดวกในการสงผานสินทรัพยไปยังทายาท 

โดยสามารถทำไดทั้งในรูปแบบพินัยกรรมหรือตราสาร โดยมีประโยชนเพื่อรักษาความมั่งคั่ง ผูกอตั้ง 

ทรัสตจะสละสิทธิในทรัพยสินของเขาตามกฎหมาย เพื่อใหมั่นใจวาทรัพยสินของเขาจะไดรับการ

ปองกันจากเจาหนี้การลมละลาย ความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยน และความเสี่ยงอ่ืนๆ เชนความ

ขัดแยงระหวางคูสมรส ทั้งยังสามารถกอตั้งทรัสตไดในตางประเทศเม่ือผูกอตั้งเสียชีวิต สินทรัพยของ

กองทรัสตจะไมถูกดำเนินการใดๆ นอกจากนี้ Private Family Trust ยังอยูนอกเหนือการควบคุมของ

กฎหมายมรดก เปนตน แตอยางไรก็ดีในการศึกษาครั้งนี้มุงเนนไปที่ประเภททรัสตเพ่ือการลงทุน 

(Collective Investment Trust) ลักษณะ ทรัสตท่ีกอตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคสำหรับการลงทุน เชน 

Unit Trust, Business Trust, Real Estate Investment Trust โดยมีประโยชนดานที่มีขอจำกัด

นอยกวาจึงสามารถทำไดหลายอยาง สามารถใชประโยชนจากสิทธิประโยชนทางภาษี ตองการเงินทุน

จำนวนไมมาก และผูจัดการกองเปนผเูชี่ยวชาญ เปนตน 

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

[April 19, 2021] 
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 ในประเทศสิงคโปร S-REIT ไดรับการจัดตั้งเปนหนวยลงทุนและอยูภายใตระบบการลงทุน

ประเภททรัสตเพื่อการลงทุน (Collective Investment Scheme) เปนหนวยทรัสตที่จัดตั้งขึ้นโดย

จัดทำสัญญากอตั้งทรัสต (Trust Deed)  

ในสวนภาระภาษีที่เก่ียวของกับกองทรัสตในประเทศสิงคโปร ประกอบไปดวยภาษีเงินได

ของกองทรสัตและภาษีเงินไดของผูถือหนวยทรัสต ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ภาระภาษีที่เก่ียวของกับกองทรัสต  

1.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคล เกิดจากฐานภาษีท่ีไมตองเสียภาษีเกิดจากรายไดจาก

อสังหาริมทรัพยในสิงคโปรที่มีการแจกจายภายในปบัญชี แตในขณะที่รายไดที่ตองเสยีภาษีมาจากการ

ที่ไมไดแจกจายภายในปบัญชีจะตองเสียภาษีในอัตราภาษีปจจุบันซึ่งปจจุบันในอัตรารอยละ 1753 

1.2 ภาษีมูลคาเพ่ิม S-REIT สามารถจดทะเบียนภาษีมูลคาเพ่ิมของสิงคโปรได 

(GST) เมื่อจดทะเบียนแลวจะตองเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่มได (ในอัตราเดิมที่ 7%) สำหรับคาเชาและ

รายไดท่ีเก่ียวของที่ไดจากการถือครองทรัพยสินการจัดการทรัพยสินและกิจกรรมที่เก่ียวของ ซึ่งจะ

เรียกวา Output GST ซึ่ง REIT ตองรวบรวมและสงไปยังหนวยงานสรรพากรของประเทศสิงคโปร (The 

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

หมายถึง GST ท่ี REIT เกิดขึ้นจากคาใชจายเชนคาธรรมเนียมการจัดการการตรวจสอบตามกฎหมายและ

คาธรรมเนียมภาษีคาบำรุงรักษาทรัพยสินคาใชจายที่เก่ียวของกับการเสนอขายหุน เปนตน 

1.3 อากรแสตมป การขายหรือโอนอสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในสิงคโปรมักจะตอง

เสยีอากรแสตมป 3% สำหรับสิ่งตอบแทนการซื้อหรือมูลคาตลาดของสินทรัพยแลวแตจำนวนใดจะสูง

กวา อากรแสตมปนี้เรียกโดยทั่วไปวา Buyer’s Stamp Duty (BSD) อากรแสตมปของผูซื้อเพ่ิมเติม 

(ABSD) และ Seller’s Stamp Duty (SSD) 

2) ภาระภาษีที่เก่ียวของกับผถูือหนวยทรัสต  

2.1 บุคคลธรรมดา 

2.1.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนตอบแทน (เงินปนผล) นักลงทุนที่ไดรับเงิน

ปนผลจาก S-REIT แบงออกเปน 2 ประเภท คือ 1) บุคคลธรรมดาท่ีถือหนวยเปนสินทรัพยเพ่ือการ

ลงทุนจะไดรับการยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาของประเทศสิงคโปร 2) บุคคลท่ีถือหนวยเปน

สินทรัพยเพ่ือการคาตองเสียภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดาของประเทศสิงคโปรตามอัตราภาษีของตน54 

2.1.2 ภาษีสำหรับกำไรจาการขายหนวยทรัสต นักลงทุนที่ไดรับกำไรจากการ

โอนหนวยลงทุนใน S-REIT ไมตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา55 

 
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 ภาษีสำหรับผลประโยชนตอบแทน (เงินปนผล) นักลงทุนนิติบุคคลที่

ไดรับเงินปนผลจาก S-REIT ตองเสียภาษเีงินไดนิติบุคคลในอัตรารอยละ 17%56 

2.2.2 ภาษีสำหรับกำไรจาการขายหนวยทรัสต นักลงทุนนิติบุคคลท่ีไดรับ

กำไรจากการโอนหนวยลงทนุใน S-REIT ไมตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล57 

 

3.2.3 ประเทศอังกฤษ 

 สำหรับแนวคิดเรื่องทรัสตเริ่มพัฒนาขึ้นครั้งแรกในยุคโรมันโดยเปนทรัสตที่กอตั้งขึ้นตาม

พินัยกรรม (Testamentary Trusts) ซึ่งเปนทรสัตที่จะมีผลเม่ือมีการตายเกิดข้ึนและมักใชเมื่อบุคคลผู

เปนเจาของทรัพยตองการใหผูรับประโยชนในทรัพยสินนั้นในชวงเวลาที่เหมาะสม สวนทรัสตท่ีกอตั้ง

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

ประเทศอังกฤษ ที่พัฒนาขึ้นเพ่ือความเปนธรรมในการแกไขขอบกพรองของกฎหมายคอมมอนลอวที่มี

ในศตวรรษที่ 13 จากกรณีที่เจาของท่ีดินตองออกไปรบในสงครามครูเสด(Crusades) ไดโอนที่ดิน

ใหแกผูท่ีตนไววางใจโดยท่ีผูรับโอนทราบถึงเจตนาของเจาท่ีดินวาเปนการโอนไปเพ่ือประโยชนแก

ครอบครัวของเจาของท่ีดินนั้นเองโดยการกระทำดังกลาวนี้ก็เพื่อเปนหลักประกันวาหากตนไปรบแลว

ไมไดกลับมาที่ดินนั้นจะตกทอดไปยังทายาทไมใชตกไปอยูในความครอบครองของขุนนาง (Load) 

อยางไรดีในเวลาตอมาผูรับโอนกลับไมจัดการท่ีดินนั้นเพ่ือประโยชนของคนในครอบครัวผูโอนแตกลับ

จัดการทรัพยเพ่ือประโยชนของตนเอง ซึ่งกฎหมายคอมมอนลอวในขณะนั้นกลับไมสามารถสรางความ

เปนธรรมใหเกิดขึ้นแกคูกรณีไดเนื่องจากยอมรับเฉพาะหลักกรรมสิทธิ์(Ownership) ของผูโอนเทานั้น 

แตครอบครัวของผูรับโอนไมมีสิทธิตามกฎหมายในที่ดินดังกลาวแตอยางใดเพราะคำมั่นสัญญาที่ใหไว

ตอกันเปนการผูกมัดตามลักษณะของความไวเนื้อเชื่อใจ (ฺBinding in Honor) เทานั้น สงผลใหศาล

ชานเชอรี (Court of Chancery) ไดนำหลักเอควิตี้ (Equity) มาใชในการปกปองครอบครัวของผูรับ

โอน โดยใหผูโอนปฏิบัติตามขอตกลง กลาวคือ กำหนดใหผูรับประโยชนซึ่งไมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน

สามารถเรียกรองประโยชนเหนือทรัพยสินภายใตความตกลงเสมือนเปนเจาของทรัพยนั้น โดยถือวา

บุคคลดังกลาวเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตามหลักความเปนธรรม 

 จากพัฒนาการดังกลาว จึงทำใหนิติสัมพันธในรูปแบบทรัสตไดถูกนำมาใชอยาง

แพรหลายในการจัดการทรัพยสินในกลุมประเทศที่ใชระบบคอมมอนลอว ไมวาจะเปนการถายโอน

 
56 Ibid 
57 Ibid 
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ทรัพยสินใหกับคนในครอบครัว การจัดตั้งทรัสตในรูปองคกรธุรกิจ ตลอดจนการใชทรัสตเพ่ือการ

ระดมทุนในตลาดทุน 

 ดวยเหตุนี้ นักวิชาการโดยท่ัวไปจึงมองวาแนวคิดเรื่อง “ทรัสต” เปนเอกลักษณที่ถือ

กำเนิดและพัฒนาการจากระบบกฎหมายในประเทศอังกฤษและไดรับความนิยมเปนอยางมากในกลุม

ประเทศที่ใชระบบคอมมอนลอว 

 การริเริ่มอธิบายวาองคกรหรือสถาบันใดควรมีฐานะเปนบุคคลตามกฎหมายนั้นเริ่มตนขึ้น

ในประเทศอังกฤษเนื่องจากความเติบโตในทางการคาพาณิชย58 ตอมาในศตวรรษที่  15 – 16 

ความคิดนี้ไดแพรหลายตอไปในยุโรปซึ่งนักกฎหมายอังกฤษไดอธิบายเรื่อง corporate personality 

วาคณะบุคคลที่เขากันเปนหางหุนสวนหรือสมาคมยอมมีสภาพเปนบุคคลโดยกฎหมายสมมติใหมีข้ึน 

เรียกวา “artificial person”59 ซึ่งในทางทฤษฎีมีขอถกเถียงกันอยูวานิติบุคคลเกิดขึ้นไดอยางไร โดย

แนวคิดแรกเสนอโดย Savigny เห็นวา สภาพบุคคลท่ีเกิดขึ้นตามธรรมชาติมีไดเฉพาะบุคคลธรรมดา

แตนิติบุคคลเปนบุคคลสมมติ แมสถาบัน คณะบุคคล ฯลฯ จะมีอยูในความจริง แตสภาพบุคคลของ

นิติบุคคลจะเกิดขึ้นไดก็โดยกฎหมายสมมติรับรองใหมีข้ึนเทาน้ัน ซ่ึงเรียกแนวคิดน้ีวา “ทฤษฎีนิติ

บุคคลสมมติ” (Fiction Theory) สวนอีกทฤษฎีหนึ่งถือวา นิติบุคคลหาไดเปนบุคคลที่กฎหมายสมมติ

ใหมีข้ึนแตอยางใด หากแตเปนบุคคลที่เกิดจากการท่ีคนหลายคนมา “เขากัน”และ“ตกลงใจ”รวมกัน 

มีชีวิต จิตใจและเปนตัวของตัวเอง จนมีสถานะเปนหนวยทางสังคมอยางแทจริงข้ึนมาและยอมมีคาใน

สังคมไมตางไปจากบุคคลธรรมดา เราเรียกทฤษฎี น้ีวา “ทฤษฎีนิติบุคคลโดยสภาพ” (Real 

Corporation Theory) ซึ่งเสนอโดย Gierke  

 ขอโตแยงทางทฤษฎีวาดวยนิติบุคคลนี้ไดสงผลตอความคิดในการบัญญัติกฎหมาย

เก่ียวกับการไดมาซึ่งสภาพบุคคลในระบบกฎหมาย ซึ่งอาจแบงเปน 3 ระบบ60 คือ 

1) นิติบุคคลอาจตั้งข้ึนโดยอิสระ (free corporation system) กลาวคือ กฎหมาย

รับรองใหนิติบุคคลเกิดขึ้นเมื่อปรากฏวาคณะบุคคลหรือองคกรใดไดจัดตั้งกันเปนตัวเปนตน มีสถาน

ที่ตั้ง มีวัตถุประสงค และผูแทนครบถวนตามเงื่อนไขในกฎหมายแลวก็มีฐานะเปนนนิติบุคคลขึ้นเลย

โดยอัตโนมัติ ผูประสงคจะตั้งนิติบุคคลไมจำเปนตองทำการอยางอ่ืนเพ่ิมเติมนอกเหนือจากนั้นอีก 

แนวความคิดนี้ เปนผลมาจากการยอมรับทฤษฎี Real Corporation Theory ซึ่งวิธีดังกลาวนี้มีปฏิบัติ 

 
58 กิตตศิักดิ์ ปรกติ, หลักกฎหมายบุคคล, พิมพครั้งท่ี 7, กรุงเทพฯ: วิญ ูชน, 2559, 250. 
59 เรื่องเดียวกัน. 
60 กิตติศกัดิ์ ปรกติ, หลักกฎหมายบุคคล, พิมพครั้งท่ี 7, กรุงเทพฯ: วิญ ูชน, 2559, 252 – 253. 
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อยูในประเทศ สวิตเซอรแลนดตามมาตรา 52 ประมวลกฎหมายแพงสวิส โดยใชกับการจัดตั้งสมาคม 

ที่มิไดมีวัตถุประสงค ทางธุรกิจการคา และการจัดตั้งมูลนิธิประจำตระกูลหรือมูลนิธิทางศาสนา 

2) การจัดตั้งเปนนิติบุคคลโดยตองไดรับอนุญาตจากพนักงาน (concession system) 

เปนระบบที่สะทอนความคิดวานิติบุคคลเกิดขึ้นไดจากอำนาจรัฐเทานั้น อันเปนความคิดที่สืบ

เนื่องมาจากการรับ Fiction Theory อยางเต็มตัว โดยวิธีการขออนุญาตนั้นรัฐสามารถกำหนด 

จำนวนนิติบุคคลหรือกำหนดเงื่อนไข ตามท่ีเห็นสมควรเพ่ือใหผูประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคลปฏิบัติเพื่อ

ประโยชนในการจำกัดและควบคุมการดำเนินงานของนิติบุคคลอยางใกลชิด ในอดีตวิธีการนี้เปนที่

นิยมกันในหมูประเทศที่ไดรับอิทธิพลจากกฎหมายอังกฤษ แตในปจจุบันใชอยางจำกัดมาก 

3) การจัดตั้งนิติบุคคลโดยผูขอจัดตั้งปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กฎหมายกำหนดแลวไปขอ

จดทะเบียนนิติบุคคลตอเจาพนักงาน (normative system) เปนระบบที่ผูขอจัดตั้งนิติบุคคล ตอง

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ หรือมีคุณสมบัติตามท่ีกำหนดไวครบถวน เจาพนักงานจึงจะทำการจดทะเบียน 

นิติ บุคคลใหซึ่ งอาจนับไดวาเปนการหาจุดกึ่ งกลางระหวางแนวคิดตาม Fiction Theory และ 

Corporation Theory โดยวิธีน้ีเปนที่นิยมในหลายประเทศ เชนสวิสเซอรแลนด ไดใชสำหรับสมาคม

ที่มีวัตถุประสงค ในเชิงธุรกิจการคา และประเทศเยอรมันใชในกรณีจดทะเบียนสมาคมทั่วไปที่ไมมี

วัตถุประสงคเชิงธุรกิจการคา เปนตน 

ตามพระราชบัญญัติ Trustee Act ค.ศ. 2000 จากรายงานของ Law Commission 

ของประเทศอังกฤษ61 ซึ่งศึกษาเรื่องการบริหารทรัพยสินในกองทรัสตของทรัสตี และไดเสนอ

ขอแนะนำตอรัฐบาลอังกฤษกับการบริหารจัดการทรัพยสินสวนบุคคลที่สำคัญ คือ ควรมีการแกไข

กฎหมายเพื่อใหทรัสตีมีอำนาจกวางขวางมากขึ้นในการนำทรัพยสินในกองทรัสตออกมาลงทุน เพื่อ

ประโยชนของผูรับประโยชนขณะเดียวกันก็มีวิธีการปองกันไมใหทรัสตีใชอำนาจไปในทางท่ีไม

เหมาะสม โดยมุงที่จะปรับปรุงการบริหารจัดการทรัพยสินสวนบุคคลในกองทรัสตใหมีประสิทธิภาพ

มากขึ้น การนำทรัสตมาใชเพ่ือการลงทนุในอสังหาริมทรพัย (Real Estate Investment Trusts) หรือ

รีท (REITs) ในประเทศอังกฤษ หรืออาจเรียกวา UK-REITs มีวัตถุประสงคเพ่ือการพัฒนาการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยในประเทศอังกฤษ โดยการจัดตั้ง UK-REITs จะตองจัดตั้งขึ้นในรูปของบริษัทท่ีเปน 

Closed Ended Company และจะตองจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยของอังกฤษ โดยมีการ

ประกอบธุรกิจหลักจากการนำทรัพยสินที่เปนอสังหาริมทรัพยของ UK-REITs ออกใหเชา (Managing 

Rental Property) และนำรายไดจากการบริหารกิจการของ UK-REITs มาจัดสรรใหแกผูถือหุนใน

รูปแบบของเงินปนผล  

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

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

Act 200662 ซึ่งเปนกฎหมายที่วางหลักเกณฑเก่ียวกับการจัดเก็บภาษี การกำหนดอัตราภาษีอากร 

และการผอนคลายทางภาษีที่เรียกเก็บในสหราชอาณาจักร และไดถูกแกไขเพ่ิมเติมในหลักการสำคัญ 

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

2012 ไดวางหลักเกณฑที่เกี่ยวกับการจัดตั้ง UK-REITs เพื่อการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการใหเชา

อสังหาริมทรัพย(Property Rental Business)63 โดยกำหนดใหบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

และประสงคท่ีจะไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีจะไดรับยกเวน Corporation Tax64 หากมีลักษณะตาม

เงื่อนไขดังนี้  

(1)  เปนบริษัท (Company) หรือกลุมของบริษัท (Group of Company)65 ที่ตั้งอยูใน 

สหราชอาณาจักร (United Kingdom) และไมมีสถานประกอบการตั้งอยูในประเทศอื่น กรณีที่รีท 

(REITs) เปนกลุมของบริษัท (Group of Company) จะพิจารณาจากคุณสมบัติของบริษัทแม 

(Parent Company) เปนหลักและบริษัทแมสามารถประกอบธุรกิจนอกสหราชอาณาจักรได 

(2)  ตองไม ใชบริษั ทที่ จั ดตั้ งขึ้ น ในรูป  Open-ended Investment Companies 

(OEIC) ภายใต Section 236 ของ FSMA 2000  

(3)  บริษัทดังกลาวตองมีหุนสามัญจดทะเบียนอยูในตลาดหลักทรัพยอังกฤษ (London 

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

 
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 บริษัทแม (Group of Company) ของกองรีท (REITs) จะตองถือหุนไมนอยกวารอยละ 75 ของบริษัทในเครือ

บริษัทหนึ่ง โดยในกรณีที่บริษัทในเครือมีบริษัทยอย บริษัทในเครือจะตองถือหุนในบริษัทยอยไมนอยกวารอยละ 75 

และเมื่อนับรวมหุนของบริษัทในเครือทั้งหมดจะตองมีบริษัทแมเปนผูถือหุนอยางนอยรอยละ 50 ของจำนวนหุน

ทั้งหมดของบริษัทในกลุม 
66 Alternative Investment Market (AIM) เปนสวนหนึ่งของ London Stock Exchange ท่ีตั้งข้ึนเพ่ือสนับสนุน

บริษัทที่ยังมีขนาดเล็ก และมีศักยภาพในการเติบโตเขามาเปนบริษัทจดทะเบียนใน AIM เพื่อสรางชองทางการระดม

ทุนผานตลดหลักทรัพยใหแกบริษัทในชวงเริ่มตนกิจการ (Early Stage) หรือบริษัทที่เปน Venture Capital เปนตน 

(http://www.londonstockexchange.com) 



53 

 

ไดรับการยอมรับ (Recognised Stock Exchange) โดยหนวยงานท่ีมีหนาที่รับผิดชอบดูแลเก่ียวกับ

การจัดเก็บภาษี (UK tax authorities) หรอื HMRC67 

(4) ตองไมมีลักษณะเปน Close Company หรือเปนเฉพาะกรณีที่บริษัทมีผูลงทุนสถาบัน 

(Institutional investor)68 ที่ เปน Collective Investment Scheme ภายใต Sections 235 ของ 

FSMA 2000 เปนผมูีสวนรวมในสวนแบงกำไร หรือรายไดของบริษัท (Participator)69 ตามหลักเกณฑ

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

(5) บริษัทจะตองมีการออกหุนสามัญใหแกผูถือหุน หรือหุนบุริมสิทธิท่ีถูกจำกัดการออก

เสยีง70 โดยการออกหุนสามัญของบริษัทจะตองออกไดเพียงประเภทเดียวเทานั้น  

(6) ในกรณีที่บริษัทมีหนี้ตอเจาหนี้ เจาหนี้ของบริษัทจะมีสิทธิไดรับชำระหนี้เพียงเทาจำนวน

ที่ใหยืม หรือตามจำนวนที่เหมาะสม เมื่อถึงกำหนดเวลาที่มีการชำระเงินคืนแกเจาหนี้ โดยเจาหนี้ของ

บริษัทจะไมมีสิทธิไดรับประโยชนท่ีไดจากกิจการ หรือทรัพยสินของบริษัท  

ทั้งนี้ขอมูลจาก The British Property Federation (BPF) เปนสมาคมของผูประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในประเทศอังกฤษ พบวา กวารอยละ 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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อสังหาริมทรัพย และจดทะเบียนซื้อขายหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพยของประเทศอังกฤษ (Listed 

Properties Company) ตางก็มีการเปลี่ยนลักษณะการประกอบธุรกิจ (Convert) เปนรีท (REITs)72 

เพ่ือใหไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีตามกฎหมาย ในกรณีที่บริษัทหรือกลุมของบริษัทดังกลาวประสงค

จะประกอบกิจการ หรือมีการดำเนินธุรกิจนอกสหราชอาณาจักร โดยเฉพาะประเทศอื่นที่อยูใน 

European Economic Area (EEA State) ก็จะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกำหนดใน FSMA 2000 

ซึ่งเปนกฎหมายที่ออกภายใตหลักการของ EU Directive ที่กำหนดโดยรัฐสภายุโรปโดยเฉพาะการขอ

อนุญาตจัดตั้ง Collective Investment Schemes ประเภท Authorised Unit Trusts Schemes 

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

DIRECTIVE 2011/61/EU73 ซึ่งเปนกฎหมายในระดับสหภาพยุโรป โดยกำหนดให UK-REITs จะตอง

มอบหมายใหผูจัดการโครงการ (Alternative investment fund manager) ภายใต DIRECTIVE 

ดังกลาวเปนผูบริหารจัดการทรัพยสินของ UK-REITs74 และจะตองทำใหแนใจวาทรัพยสินของ UK-

REITs จะไดรับการเก็บรักษาโดยผูเก็บรักษาทรัพยสิน (depositary) ที่ เปนอิสระจากผูจัดการ

โครงการ เพ่ือทำหนาที่ดูแลการบริหารจัดการทรัพยสินในกองรีทของผูจัดการโครงการและปกปอง

ทรัพยสินของกองรีทตามความเหมาะสมภายใตหลักเกณฑท่ีกำหนด  

REIT ของสหราชอาณาจักรไดรับการแนะนำโดยบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการเงนิป 2549 

และมีผลบังคับใชในวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2550 REIT แหงสหราชอาณาจักรประกอบดวยกลุม 

บริษัทที่ดำเนินธุรกิจดานการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโดยปลอยใหทรัพยสินแกผู เชาที่ เปน

บุคคลภายนอก โดยบริษัทแมสามารถจัดตั้งไดทุกท่ี แตตองเปนบริษัทท่ีตองเสียภาษีในสหราช

อาณาจักรซึ่งมีหุนจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยลอนดอน (หรือตลาดแลกเปลี่ยนหลักเทียบเทา

ตางประเทศ) หรือซื้อขายในตลาดหลักทรัพยที่เปนที่ยอมรับ REIT แหงสหราชอาณาจักรไดรับ

ประโยชนจากการยกเวนภาษีของสหราชอาณาจักรทั้งรายไดคาเชาและผลกำไรท่ีเก่ียวของกับธุรกิจ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ธุรกิจ REIT จะตองผานการทดสอบบางประการ อยางตอเนื่องและ 

REIT จะตองกระจายรายไดคาเชา 90% ในแตละรอบบัญชีเพ่ือใหไดรับการยกเวนภาษีจากรายไดคา

เชา 

REIT ของสหราชอาณาจักรอาจเปนกลุมบริษัท ที่มีบริษัทแมหรือบริษัทเดียวที่จดทะเบียนใน 

REIT บริษัทแมตองเปนผูเสียภาษีในสหราชอาณาจักร ไมสามารถเปนผูมีถ่ินที่อยูคูหรือเปนบริษัทการ

 
71 พิ จารณ าจากมู ลคา (value) ของหลักทรัพยตามราคาที่ มี การซื้ อขายในตลาดหลักทรัพย  (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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ลงทุนแบบเปดได ผูปกครองตองเปนเจาของหุนอยางนอย 75% ของสมาชิกในกลุม (75% ของบริษัท

ยอย) สมาชิกคนดังกลาวอาจถือหุนบริษัทยอย 75% แตในที่สุดผูปกครองจะตองเปนเจาของหุนอยาง

นอย 51% ของ บริษัทยอยในกลุมท้ังหมด ในการเปน REIT ของสหราชอาณาจักร บริษัทแมจะตอง

ยื่นหนังสือแจงเพื่อระบุวากฎ REIT จะมีผลบังคับใชเมื่อใดและตองไดรับการยอมรับจากหนวยงาน

ดานภาษี 

ในปจจุบันการเก็บภาษีจากกองทรัสต75 มีความแตกตางกันขึ้นอยูกับประเภทของกองทรัสต  

ซึ่งจะสะทอนใหเห็นถึงการเก็บภาษีที่มีอัตราแตกตางกันออกไป ประกอบไปดวยภาษีเงินไดของ

กองทรัสตและภาษีเงนิไดของผูถือหนวยทรัสต ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี 

1) ภาระภาษีที่เก่ียวของกับกองทรัสต  

1.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคล ฐานภาษีที่ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมาจากรายได

จากธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ในขณะที่รายไดจากธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีเหลือตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล

ในปจจุบันอัตรารอยละ 17 

1.2 ภาษีมู ลคาเพิ่ ม  ปจจุบัน  REIT ในสหราชอาณาจักรไดรับการยกเวน

ภาษีมูลคาเพ่ิมจะเปนประโยชนอยางชัดเจนกับ REIT ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยหรือ

อสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย นอกจากนั้นหากลงทุนในทรัพยสินประเภทอื่นๆจะตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม

ในอัตรารอยละ 20 จากรายไดคาเชา76 

บริษัทที่เกี่ยวของหรือหางหุนสวนจำกัดความรับผิดสามารถจดทะเบียนเปนผูเสียภาษี

คนเดียว - กลุมภาษีมูลคาเพิ่ม หนวยธุรกิจที่ไมไดจดทะเบียนในบริษัทอาจสามารถจดทะเบียนเปน

หนวยงานภาษีมูลคาเพ่ิมได 

1.3 อากรแสตมป ยังคงตองเสียอากรแสตมปตามกฎภาษีที่ดินที่เกี่ยวของกับ

อสังหารมิทรัพยการทำธุรกรรม และยังจะตองชำระในอัตรารอยละ 0.5 จากการขายหุนในกองทรัสต 

นอกเหนือจากอากรแสตมปแลวยังมีการเรียกเก็บเงินจากการครอบครองและควบรวมกิจการ (PTM) 

1 ปอนดสำหรับธุรกรรมใดๆ ที่มีมูลคามากกวา 10,000 ปอนดทั้งการซื้อและการขาย77 

 

 

 
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) ภาระภาษีที่เก่ียวของกับผถูือหนวยทรัสต  

2.1 บุคคลธรรมดา 

2.1.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนตอบแทน (เงินปนผล) นักลงทุนที่ไดรับเงิน

ปนผลจาก UK-REIT รายไดจากธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยตองเสียภาษีบุคคลธรรมดาในอัตราสวน

เพิ่ม คือไมเกินอัตรารอยละ 45 ในขณะที่รายไดจากธุรกิจอ่ืน ๆ ที่เหลือตองเสียภาษีเงินไดบุคคล

ธรรมดาในอัตรารอยละสูงสุดไมเกิน 38.178 

2.1.2 ภาษีสำหรับกำไรจากการขายหนวยทรัสต นักลงทุนที่ไดรับกำไรจาก

การโอนหนวยลงทุนใน UK-REIT ตองเสียภาษีในอัตราสวนเพิ่มของแตละบุคคล ไดแก อัตรารอยละ 

10 หรือ 2079 

2.2 นิติบุคคล 

2.2.1 ภาษีสำหรับผลประโยชนตอบแทน (เงินปนผล) นักลงทุนนิติบุคคลที่

ไดรับเงินปนผลจาก UK-REIT ไมตองเสียภาษีเงนิไดนิติบุคคล80 

2.2.2 ภาษีสำหรับกำไรจากการขายหนวยทรัสต นักลงทุนนิติบุคคลที่ไดรับ

กำไรจากการโอนหนวยลงทนุใน UK-REIT ตองเสียภาษีตามกฎเกณฑปกติของบริษัท81 

 

หัวขอ ญี่ปนุ สิงคโปร อังกฤษ 

สถานะนิติบุคคล 1. นิติบุคคล 

2. กองทรัพยสิน 

กองทรัพยสิน นิติบุคคล 

กอตั้งโดย 1. จัดตั้งขึ้นในรูปแบบ

บริษัท 

2. จัดตั้งข้ึนในรูปแบบ

ของสัญญากอตั้งทรัสต 

(Trust Deed) 

สัญ ญ ากอตั้ งท รัสต  

(Trust Deed) 

สัญ ญ ากอตั้ งท รัสต  

(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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 จากการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดการภาษีของประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปร

และประเทศอังกฤษจะพบวามีความแตกตางกันทั้งในดานการจัดการภาษี รูปแบบการจัดการ

กองทรัสต การควบคุมดูแลทรัสต และรายละเอียดตาง ๆ ซึ่งประเทศไทยนั้นกองทรัสตไมมีสภาพเปน

นิติบุคคล แตสำหรับประเทศญ่ีปุนนั้นมีสภาพเปนนิติบุคคลและกองทรัพยสินขึ้นอยูกับรูปแบบการ

กอตั้ง ในขณะที่ประเทศสิงคโปรอยูในรูปแบบกองทรัพยสิน ประเทศอังกฤษซึ่งใชระบบกฎหมายคอม

มอนลอวมีสภาพเปนนิติบุคคล จึงทำใหการจัดการเก่ียวกับภาษีเก่ียวกับกองทรัสตมีความแตกตางกัน

ไปดวย 

 สำหรับการกอตั้งนั้น ประเทศญี่ปุนไดจัดตั้งขึ้นในรูปแบบบริษัท โดยจัดตั้งขึ้นในรูปแบบ

สัญญากอตั้งทรัสต ซึ่งคลายกับประเทศไทยที่มีการจัดตั้งข้ึนในรูปแบบของสัญญากอตั้งทรัสต สวน

ประเทศสิงคโปรและประเทศอังกฤษมีรูปแบบการกอตั้งโดยสัญญากอตั้งทรสัตเชนเดยีวกัน 

 เมื่อศึกษาถึงรายละเอียดทางกฎหมายเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตของทั้ง 3 ประเทศรวมถึง

ประเทศไทยแลว จะเห็นวามีทั้งขอที่ เหมือนกันและแตกตางกัน ซึ่งกฎหมายเก่ียวกับภาษีของ

กองทรัสตของประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปรและประเทศอังกฤษมีพัฒนาการและเปนที่ยอมรับท่ัว

โลก จึงทำใหประเทศไทยควรปรับปรงุกฎหมายท่ีเปนประโยชนเก่ียวกับการจัดการภาษีของท่ีเกี่ยวกับ

การจัดตั้งและเลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยใหเปนไปในทิศทางเดียวกัน เพ่ือความชัดเจนใน

การเสียภาษีของกองทรัสตและเพื่อความทัดเทียมทางดานกฎหมายใหเทาทันนานาอารยประเทศ 
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บทที่ 4 

ปญหาภาษีท่ีเกี่ยวกับการจัดต้ังและเลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 

 ในบทนี้จะทำการวิเคราะหและเปรียบเทียบถึงประเด็นปญหาภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้งและ

เลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยของไทยและตางประเทศ คือ ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปร

และประเทศอังกฤษในประเด็นปญหา 2 ประเด็นคอื 

 1. ปญหาภาษีท่ีเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพย และ 

 2. ปญหาภาษีท่ีเก่ียวกับการเลิกทรัสตเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพย 

 โดยการศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบปญหาภาษีที่เก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพ่ือลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยและตางประเทศทั้ง 3 ประเทศที่กลาวมาน้ี จะทำการศึกษาทั้งใน

สวนการเสียภาษีของกองทรัสตนั้นเองและในสวนของผูถือหนวยทรัสตท่ีถือวาเปนผูลงทุนใน

หนวยทรัสตเพื่อหวังผลกำไรจากการประกอบการกองทรัสตนั้นดวย เพื่อใหเกิดความเขาใจที่งายและ

ชัดเจนข้ึน 

 ในการจัดตั้งทรัสตเพือ่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย นอกจากที่กลาวขางตนวาทรัสตนั้นอยูภายใต

กฎหมายหลัก 2 ฉบับ ไดแก พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550  และ

หลักทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 รวมทั้งตองปฏิบัติตาม

ขอกำหนดโดยคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพย

และตลาดหลักทรัพย (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) แลวน้ัน ประเด็นสำคัญที่ตองปฎิบัติตาม ไดแก 

ประมวลรัษฎากร ซึ่งเปนกฎหมายดานภาษีอากรที่ตองปฏิบัติตาม ซึ่งตั้งแตเริ่มจัดตั้งกองทรัสต

จนกระทั่งเลิกกองทรสัต มีรายละเอียดที่เก่ียวของ โดยสามารถแบงแยกเปนประเด็นตาง ๆ ไดดังนี้ 

 

4.1 ปญหาภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้งทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

  เมื่อผูกอตั้งไดดำเนินการที่เก่ียวของ เชน จัดทำสัญญากอตั้งทรัสต ประสานงานการกอตั้งกับ

ก.ล.ต. และประสานงานเพ่ือเขาเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย นอกจากนี้ ยังมีหนวยงานท่ี

สำคัญไดแก กรมสรรพากร ซึ่งกองทรัสตตองจดทะเบียนเก่ียวกับภาษีที่เก่ียวของใหครบถวนถูกตองตาม

กฎหมายทางภาษี  ซึ่งในการจัดทำ Due Diligence ที่ดียอมควรมีการคำนึงถึงทั้งทางดานบัญชีและดาน

ภาษี แตในทางปฏิบัติทางดานบัญชียอมแตกตางจากดานภาษี ซึ่งอาจเปนประเด็นที่อาจไมไดใหความ

สนใจการวางแผน แตในทางปฏิบัตินั้นมักจะเกิดปญหาใหญตามมาเนื่องจากยังไมมีแนวทางชัดเจนที่
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กำหนดไวในเร่ืองนี้โดยเฉพาะ จึงตองมีการตีความในแตละกรณีไป จึงอาจทำใหเกิดปญหาท่ีตามมาได ไม

วาจะเปนการจัดเก็บเบ้ียปรับเงินเพ่ิม เปนตน  

 เมื่อมีกลุมคน 3 ฝายที่ตองการจัดตั้งกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพ่ือการ

ดำเนินการประกอบการใหเกิดผลกำไรจากการบริหารจัดการกองทรัสตโดยเปนการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยนั้น เมื่อขณะเริ่มทำการกอตั้ งกองทรัสตจะตองมีการโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งเปน

อสังหาริมทรัพยใหแกทรัสตีซึ่งเปนผูที่ตนไววางใจเขาเปนเจาของกรรมสิทธ์ิเพ่ือการบริหารจัดการให

เปนไปตามเจตนารมณของสัญญากอตั้งทรัสต ทั้งนี้เพื่อประโยชนของกองทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยแกผูรับประโยชนหรือบุคคลที่ผูจัดการกองทรัสตไดระบุไว จึงเกิดปญหาวาเมื่อขณะ

เริ่มกอตั้งทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นจะมีการเสียภาษีที่ถูกตองหรือไม อยางไร เพราะมี

การโอนกรรมสิทธิ์อันเนื่องมาจากการทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอยางชดัเจนและเปนเรื่อง

การจัดการทางทะเบียนอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย จึงทำใหเกิดปญหาภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้ง ทรัสต

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยผูวิจัยไดทำการวิเคราะหเปรียบเทียบปญหาภาษีของประเทศ

ไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปรและประเทศอังกฤษ  

ประเภทผลูงทุน ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปร ประเทศองักฤษ 

บุคคลธรรมดา รอยละ 10 รอยละ 20.315 

(รวมสวนภาษี

ทองถิ่น 5%) 

รอยละ 17 ไมเกินรอยละ 

38.1 

นิติบุคคล นำไปรวมคำนวณ

กำไรสุทธิเพื่อเสีย

ภาษีเงินไดสิ้นป 

รอยละ 32 รอยละ 17 ไมตองเสียภาษี

นิติบุคคล 

ตารางเปรียบเทียบการเสียภาษีผลประโยชนตอบแทน (เงินปนผล) ในแตละประเทศ 
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ประเภทผลูงทุน ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปร ประเทศองักฤษ 

บุคคลธรรมดา ไดรับยกเวนไม

ตองรวมคำนวณ

เพื่อเสียภาษีเงิน

ได หากขายใน

ตลาดหลักทรัพย

แหงประเทศไทย 

รอยละ 20.315 

(รวมสวนภาษี

ทองถิ่น 5%) 

ไมตองเสียภาษี รอยละ 10 หรือ 

20 

นิติบุคคล นำไปรวมคำนวณ

กำไรสุทธิเพื่อเสีย

ภาษีเงินไดสิ้นป 

รอยละ 32 ไมตองเสียภาษี เสียภาษีตาม

เกณฑปกติ 

ตารางเปรียบเทียบการเสียภาษีกำไรจากการขายหนวยทรัสตในแตละประเทศ 

 

 จากการเปรียบเทียบการเสียภาษีสำหรับการจัดตั้งทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจะ

พบวาประเทศไทยและประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปร และประเทศอังกฤษมีหลักเกณฑการเสียภาษี

ในอัตราที่ตางกัน ซึ่งจำนวนภาษีที่ตองเสียแตกตางกันนั้นอาจขึ้นอยูกับการใชกฎหมายที่แตกตางกัน

ไป และเกณฑการคำนวณภาษีของแตละประเทศท่ีแตกตางกันไปจึงทำใหอัตราการเสียภาษีสำหรับ 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นแตกตางกันไปดวย 

 สำหรับกรณกีำไรที่ไดจากการขายหนวยทรัสตของผูถือหนวนทรัสตนั้นก็มีอัตราการเสียภาษีที่

แตกตางกันไปดวย ซึ่งประเทศไทยจะตองนำเงินไดจากการโอนขายหนวนทรัสตเฉพาะซึ่งมีราคาเปน

เงินไดเกินกวาที่ลงทุนมารวมคำนวณกำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ในกรณีที่ผูถือหนวย

ลงทุนทรัสตเปนนิติบุคคล สำหรับประเทศญี่ปุนก็ใหนำไปรวมอยูในรายไดท่ีตองเสียภาษีเงินไดนิติ

บุคคลในประมาณรอยละ 32 และประเทศอังกฤษตองเสียภาษีในอัตรารอยละ 10 หรอื 20 สำหรับนิติ

บุคคล แตท่ีแตกตางไปจากประเทศอื่น ๆ สำหรับการเสียภาษีในการขายหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อ

การลงทุนในอสังหารมิทรัพยของนิตบิุคคลคือ ประเทศสิงคโปรเนื่องจากกำไรจากการขายหนวยทรัสต

นักลงทุนนิติบุคคลที่ไดรับกำไรจากการโอนหนวยลงทุนใน S-REIT ไมตองเสียภาษีนิติบุคคล ซึ่งเปนขอ

แตกตางท่ีเห็นไดอยางชดัเจนเม่ือเปรียบเทียบการเสียภาษีทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของ

ทั้ง 4 ประเทศ จึงเปนประเด็นปญหาภาษีทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ีแตกตางกันไป ซึ่ง

จากการเปรียบเทียบการเสียภาษีที่กลาวมาขางตนนั้น และอัตราภาษีที่ตางกันเปนจำนวนสูงเมื่อเทียบ
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กับตางประเทศระหวางประเทศไทยที่ถือวามีอัตราการเสียภาษีทรัสตเพ่ือการลงทนุในอสังหาริมทรัพย

เมื่อเทียบกับทั้งประเทศญี่ ปุน ประเทศสิงคโปรและประเทศอังกฤษ ซึ่งถือวาทั้ง 3 ประเทศเปน

ประเทศตนแบบสำหรับทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นจะสงผลใหประเทศไทยมีระบบการ

จัดเก็บภาษีทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ถดถอยและอาจทำใหนักลงทุนตางชาติเห็นถึง

จำนวนการจัดเก็บภาษีและใชเปนชองวางในการหันมาลงทุนกับประเทศไทย จนกระทั่งทำใหนักลงทุน

ชาวตางชาติมีเปนจำนวนมากกวานักลงทุนที่เปนคนสัญชาติไทยหรือไม อีกทั้งการจัดเก็บภาษีทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของไทยที่มีจำนวนนอยกวา 3 ประเทศที่เปรียบเทียบน้ันสงผลใหรัฐ

จัดเก็บรายไดจากภาษีนอยเกินไป จนทำใหประเทศไทยไมกาวพนจากการเปนประเทศที่กำลังพัฒนา

หรือไมดวย ท้ังนี้เพราะทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีการใชงบประมาณในการบริหารเปน

จำนวนมากอันเกิดจากกองทรัพยสินที่ใชในการจัดตั้งทรัสตมีมูลคามหาศาล ซึ่งการจัดเก็บภาษีทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีจำนวนนอยกวาทั้ง 3 ประเทศน้ัน สงผลใหเกิดการจัดเก็บภาษีเงิน

ไดจากแหลงอ่ืนที่สูงกวาดวย  

 

4.2 ปญหาภาษใีนการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

กรณีเลิกกองทรัสตและอยูระหวางการชำระบัญชี ตอมาเมื่อกองทรัสตจายเงินคืนใหแกผูถือ

หนวยทรัสต  ในทางปฏิบัติผูถือหนวยทรัสตมักจะเรียกรองใหผูจัดการกองทรัสตแจกแจงถึงเงินที่จาย

วาเปนเงินสวนแบงกำไรหรือเปนเงินจายคืนทุนเพ่ือที่ผูถือหนวยทรสัตจะนำไปแยกยื่นภาษีอากร  โดย

เทียบเคยีงกับการเสียภาษีจากกรณไีดรับเงินบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ัวไป ดังน้ี 

- เงินปนผลหรือเงินสวนแบงของกำไร ถือเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40 (4)(ข) แหง

ประมวลรัษฎากร  

- เงินท่ีจายคืนใหแกผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวน ถือเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40 

(4)(ฉ) แหงประมวลรัษฎากร 

ทั้งที่เมื่อเปรียบเทียบกับบริษัทหรอืหางหุนสวนนิติบุคคลทั่วไป เงินกำไรสะสมที่จายคืนใหแก

ผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนนั้น ในทางภาษีอากร ถือเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ฉ) แหง

ประมวลรัษฎากร ซึ่งเรียกวา "ผลประโยชนท่ีไดจากการที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเลิกกัน ซึ่งตี

ราคาเปนเงินไดเกินกวาเงินทุน" ผูชำระบัญชีจะจัดการคืนใหพรอมกับเงินทุน ซึ่งจะไดรับคืนภายหลังท่ี

จายชำระหนี้ใหแกเจาหนี้ไปหมดสิ้นแลว   

จากเหตุการณขางตนจึงกอใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติดังตอไปนี้ 
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1. กรณีเลิกกองทรัสตและอยูระหวางการชำระบัญชี กองทรัสตจำเปนตองแจกแจงใหผู

ถอืหนวยทรัสตอยางไร 

- แจงผูถือหนวยทรัสตโดยแจกแจงแยกระหวางกำไรสะสมและจายคืนทุนใหแกผูถือ

หนวยทรัสต เพื่อใหผูถือหนวยทรัสตแยกยื่นภาษีเงินได 

- แจงผูถือหนวยทรัสตโดยไมแจกแจงระหวางกำไรสะสมและจายคืนทุนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตทราบ เนื่องจากเปนภาระภาษีของผูถือหนวยทรัสตท่ีตองถือเปนเงินไดพึงประเมินตาม

มาตรา 40 (4)(ฉ) แหงประมวลรัษฎากร 

กรณีดังกลาวสามารถเทียบเคียงกับบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลทั่วไปไดหรือไม 

เนื่องจากกองทรัสตเปนเพียงกองทรัพยสินไมมีสภาพนิติบุคคล ไมมีฐานะเปนนิติบุคคล และไมมี

ขอกำหนดทางภาษีที่ชัดเจนเชนเดียวกับบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลทั่วไป 

2. จากปญหาขางตนจึงสงผลกระทบตอภาษีหัก ณ ท่ีจาย เนื่องจากหากเปนการจาย

สวนแบงกำไร หรือจายคืนทุน (ผลประโยชนที่ไดจากการท่ีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเลิกกัน ซึ่ง

ตีราคาเปนเงินไดเกินกวาเงนิทุน) การหักภาษี ณ ที่จายก็จะแตกตางกัน 

โดยสามารถเปรียบเทียบการเสียภาษีทรัสตเพ่ือการเลิกทรัสตจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัยระหวางประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปรและประเทศอังกฤษได ดังนี ้

 

เงนิคืนทุนเมื่อเลิกและชำระบัญชี 

ทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล เมื่อมีเลิกและชำระบัญชีกองทรัสตของผูเปนเจาของ

ใบทรัสต ตองนำเงินผลประโยชนที่ไดรับจากการเลิกและชำระบัญชีกองทรัสตซึ่งตีราคาเปนเงินไดเกิน

กวาเงิน ทุนเขาลักษณะเปนเงิน ไดพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ฉ) แหงประมวลรัษฎากร 

“ผลประโยชนที่ไดจากการที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลควบเขากัน หรือรับชวงกัน หรือเลิกกัน 

ซึ่งตีราคาเปนเงินไดเกินกวาเงินทุน”   

การหักภาษีเงินได ณ ที่จาย หากเทียบเคียงบริษัทจำกัดและหางหุนสวนนิติบุคคล  

สำหรับผูท่ีไดรับผลประโยชนจากการเลิกและชำระบัญชี  ในสวนของบุคคลธรรมดานั้นใหกองทรัสต

หักภาษี ณ ที่จายในอัตรากาวหนา สำหรับนิติบุคคลไมไดมีกำหนดไวในคำสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 

4/2528 เรื่อง สั่งใหผูจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40 แหงประมวลรัษฎากรวากองทรัสตมีหนาท่ี

หักภาษีเงนิได ณ ที่จาย 

การเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล โดยผูมีเงินไดจะตองนำเงินผลประโยชนท่ีไดรับจากการเลิก

และชำระบัญชีกองทรัสตซึ่งตีราคาเปนเงินไดเกินกวาเงินทุนมารวมคำนวณกำไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงิน

ไดนิติบุคคล 
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ทั้งนี้ เปนการเทียบเคียงกับการเสียภาษีเงินไดจากบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล โดย

ไมไดมีแนวทางหรือประกาศท่ีเก่ียวของเพื่อระบุอยางชัดเจนเก่ียวกับจายคืนเงินทุนเมื่อเลิกและชำระ

บัญชีแตอยางใด 

จากการเปรียบเทียบการเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยระหวางประเทศไทย 

ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปรและประเทศอังกฤษนั้น มีการเสียภาษีท่ีคลายกันตามระบบการชำระ

ภาษีหลังมีการชำระภาษีเมื่อเลิกทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเชนเดียวกัน ทำใหเขาใจถึง

กระบวนการชำระภาษีและเลิกทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่งายข้ึน ทั้งนี้อาจจะ

เนื่องมาจากการชำระบัญชีหลังจากเลิกทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นมีกระบวนการที่ไม

ซับซอนและใชการเสียภาษีเปนฐานเดียวกัน แตอาจจะแตกตางกันไปตามจำนวนการจัดเก็บอัตราภาษี

ซึ่งข้ึนอยูกับเกณฑการคำนวณภาษีของแตละประเทศเชนเดียวกันการจัดเก็บภาษีกรณีการจัดตั้งทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งประเด็นปญหาในการเลิกทรัสตในประเทศไทยและตางประเทศ

จึงคลายคลึงกันตามที่กลาวมาขางตน ซึ่งหากยังไมมีความชัดเจนสำหรับกรณีการเลิกทรัสตในเมื่อมี

การชำระบัญชีการเลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยแลว ก็อาจทำใหมีการคำนวณฐานภาษีเพื่อ

จัดเก็บเขาสูภาครัฐท่ีคลาดเคลื่อนไป ทั้งยังอาจทำใหเกิดความไมเปนธรรมตอผูรับประโยชนในการ

จัดตั้งกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น รวมทั้งผูลงทุนในหนวยทรัสตนั้นอีกดวยจึงเปน

ประเด็นปญหาในการเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งควรไดรับการปรับปรุงตอไป เนื่องจาก

ยังไมมีแนวทางปฏิบัติท่ีชัดเจนเพื่อใชเปนแนวทางเดียวกัน เพ่ือใหเกิดความชัดเจนในกระบวนการ

ชำระบัญชีหลังเลิกทรสัตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ  

 

คำพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของกับทรัสต 

 คำพิพากษาศาลฎีกาที่ 163/249182 

 ผูกอตั้งทรัสตไดมอบทรัพยสินของตนใหแกทรัสตีเปนผูดูแลจัดการผลประโยชนเพื่อรับ

ประโยชนแหงทรัสตนั้น ไมใชเปนเรื่องสัญญาตางตอบแทนท่ีคูสัญญาจะตองปฏิบัติการชำะระหนี้แต

อยางใด ฉะนั้น เม่ือทรัสตีคนใดทำผิดหนาท่ีและละเมิดทรัสต ศาลก็ยอมจะพิพากษาถอดถอนทรัสตีผู

นั้นเสียได โดยไมตองเลิกลมทำลายหนังสือสัญญากอตั้งทรัสต 

 
82 คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 163/2491ระบบสืบคนคำพิพากษา คำสั่งคำรองและคำวินิจฉัยศาลฎีกา: 

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

ถอดถอนได เพียงแตละเลยไมปฏิบัติหนาที่ของตนถึงขนาดไมสมควรจะดำรงตำแหนงเปนทรัสตีตอไป

แลว ศาลก็ยอมถอดถอนได 

ฟองขอใหถอดถอนทรัสตีตามตราสารกอตั้งทรัสตที่ไดกระทำไวในประเทศไทย นั้นแม

ทรัพยสินอันเปนกองทรัสตสวนมากจะอยูในตางประเทศก็ฟองในศาลไทยได เพราะมิใชเรื่องที่จะตอง

บังคับแกทรัพยสินแตอยางใด 

เปนคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีวางแนวคำพิพากษาใหเห็นถึงหนาที่ความรับผิดชอบของทรัสตีใน

การจัดตั้งทรสัต ซึ่งแตกตางจากกรณีสัญญาตางตอบแทน 

 คำพิพากษาที่กลาวใหเห็นถึงหนาที่ของทรัสตีอันเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตตามกฎหมาย 

 คำพิพากษาศาลฎีกาที่ 15979/255783 

ตามสัญญากอตั้งทรัสตในสวนขอกำหนดและเงื่อนไขของตราสารหนี้ ขอ 16 การบังคับสิทธิ

เรียกรองกำหนดใหเฉพาะทรัสตีใชดุลพินิจดำเนินการตอ บ. และจำเลย เพื่อบังคับตามสิทธิของผูถือ

ตราสารหนี้โดยไมตองบอกกลาวกอน แตไมผูกพันทรัสตีท่ีจะตองดำเนินการดังกลาว เวนแตเปนมติ

พิเศษของผูถือตราสารหน้ีหรือผูถือตราสารหนี้อยางนอยหนึ่งในสี่รองขอเปนหนังสือและทรัสตีไดรับ

การประกันความเสียหายตามท่ีพอใจ ผูถือตราสารไมมีสิทธิดำเนินการโดยตรงตอ บ. และจำเลย เวน

แตทรัสตีไมกระทำการภายในระยะเวลาที่สมควรและไมกระทำการใด ๆ ตอไป ขอ 16 จึงเปนเพียง

กรณีกำหนดอำนาจและหนาที่ของทรัสตีในการดำเนินการบังคับสิทธิเรียกรองตอ บ. และจำเลยแทนผู

ถือตราสารหนี้ หากทรัสตีไมกระทำการผูถือตราสารหนี้ก็มีสิทธิบังคับสิทธิเรียกรองโดยตรงตอ บ. และ

จำเลย นอกจากนั้น ขอ 14 อายุความ กำหนดวา สิทธิเรียกรองเงินตน พรีเมียมและดอกเบ้ียจะขาด

อายุความถาไมใชสิทธิเรยีกรองภายในระยะเวลา 10 ป สำหรับเงินตนหรือพรีเมียม หรือ 5 ป สำหรับ

ดอกเบี้ยตามลำดับ นับแตวันที่เก่ียวของตามที่ใหคำจำกัดความไวในขอ 12 (c) และขอ 12 (c) (i) ระบุ

วา วันท่ีเก่ียวของหมายถึงวันถึงกำหนดชำระของตราสารหนี้ เมื่อขอเท็จจริงฟงไดวาผูถือตราสารหนี้

กอนโจทกใชสิทธิไถถอนตราสารหนี้แลว วันดังกลาวจึงเปนวันถึงกำหนดชำระของตราสารหน้ี อายุ

ความจึงเริ่มนับแตดังกลาวอันเปนวันถึงกำหนดชำระของตราสารหนี้และอาจบังคับสิทธิเรียกรองได 

ไมใชนับแตวันที่ทรัสตีบอกกลาวให บ. และจำเลยชำระเงินตามตราสารหนี้ 

 
83 คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 15979/2557,ระบบสืบคนคำพิพากษา คำสัง่คำรองและคำวินิจฉัยศาลฎีกา: 

https://deka.supremecourt.or.th/search,(สืบคนเมื่อวันที่ 10 พฤษภาคม 2564). 
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การรับสภาพหนี้ตองกระทำภายในกำหนดอายุความ รายงานประจำปของจำเลย ไมใช

เอกสารที่จำเลยทำใหไวตอโจทกโดยยอมรับวาเปนหนี้โจทก แตเอกสารดังกลาวแสดงขอมูล

รายละเอียดเก่ียวกับการเงนิของบริษัทจำเลย จึงฟงไมไดวาเปนการรับสภาพหนี้ 

คำพิพากษาฎีกาอันเก่ียวกับสัญญาทรสัต ซึ่งไดกลาวถึงการปฏิบัติตามสัญญาทรัสตที่ไดจัดทำ

รวมกันนั้น ตองบังคับใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตดวย 

 จากคำพิพากษาฎีกาที่กลาวมาคือคำพิพากษาท่ีตัดสินวางหลักเกี่ยวกับทรัสตไว อยางไรก็ตาม

การจะตองเสียภาษีจากการเปรียบเทียบตามท่ีผูวิจัยไดเปรียบเทียบของประเทศไทยกับตางประเทศ

ทั้ง 3 ประเทศคือ ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปรและประเทศอังกฤษนั้นจะตองเปนการดำเนินการ

เก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยจึงจะตองชำระภาษีในอัตราตามที่กลาวมา

ขางตน ซึ่งปญหาเก่ียวกับการวินิจฉัยปญหาภาษีเกี่ยวกับการจัดตั้งและชำระบัญชีการเลิกทรัสตเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นยังไมปรากฏ ทั้งนี้เนื่องจากยังไมมีการนำคดีขึ้นสูศาลสูงแตอยางใด 

แตท้ังนี้หากไดวิเคราะหเปรียบเทียบการเสียภาษีเก่ียวกับการจัดตั้งและชำระบัญชีการเลิกทรัสตเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น จะพบวาอาจมีปญหาในดานปฏิบัติทางภาษีได เนื่องจากหาก

เปรียบเทียบอัตราภาษีของประเทศไทยและตางประเทศของทั้ง 3 ประเทศแลว นับวามีอัตราภาษีที่

แตกตางกันคอนขางสูง ซึ่งอาจทำใหการจัดตั้งทรัสตในประเทศไทยไมเทาเทียมหรือไมสามารถพัฒนา

เทียบเทาประเทศอ่ืน ๆ ได 

 สำหรับประเทศไทยนอกจากจะมีปญหาภาษี ในการจัดตั้ งทรัสตเพื่ อลงทุน ใน

อสังหาริมทรัพยรวมท้ังการเลิกทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแลว ยังคงมีประเด็นปญหา

เก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพย คือ  

 1. ปญหาการจดทะเบียนสาขาของทรสัตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 2. ปญหาการตีความธุรกรรมขายแลวเชากลับ (Sale and Lease back) เปนธุรกรรม

การกูยืมเงิน 

 3. ปญหาความไมชัดเจนกรณีแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพ่ือ

การลงทุนในอสังหาริมทรพัย 

 ซึ่งเปนประเด็นหนึ่งในเรื่องปญหาภาษีการจัดตั้งทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย

และในสวนปญหาของการเลิกทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีปญหาที่นาสนใจคอื 

 1. ปญหาภาษีที่เก่ียวกับการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพย 

 เปนกรณีปญหาที่เกิดจากการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่ง

เปนสวนที่เก่ียวกับการเสียภาษีเมื่อมีกรณีเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่จะตองมีการชำระ

บัญชี แตสำหรับในตางประเทศคือประเทศญี่ปุน สิงคโปร และอังกฤษนั้น ยังไมพบปญหาภาษีที่
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เก่ียวกับการชำระบัญชีเมื่อมีการเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย สำหรับในประเทศไทยจะมี

ประเด็นที่นาสนใจคือกรณีการเลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งยังคงมีปญหาเรือ่งการปฏิบัติ

ทางภาษีอยูบาง โดยสามารถแยกประเด็นศึกษาได ดังน้ี 

1. ปญหาภาษีท่ีเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพย 

  เมื่อผูกอตั้งไดดำเนินการที่เก่ียวของ เชน จัดทำสัญญากอตั้งทรัสต ประสานงานการกอตั้งกับ

ก.ล.ต. และประสานงานเพื่อเขาเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย นอกจากนี้ ยังมี

หนวยงานที่สำคัญไดแก กรมสรรพากร ซึ่งกองทรัสตตองจดทะเบียนเก่ียวกับภาษีที่เกี่ยวของให

ครบถวนถูกตองตามกฎหมายทางภาษี  ซึ่งในการจัดทำ Due Diligence ท่ีดียอมควรมีการคำนึงถึงทั้ง

ทางดานบัญชีและดานภาษี  แตในทางปฏิบัติทางดานบัญชียอมแตกตางจากดานภาษี ซึ่งอาจเปน

ประเด็นท่ีอาจไมไดใหความสนใจการวางแผน แตในทางปฏิบัตินั้นมักจะเกิดปญหาใหญตามมา

เนื่องจากยังไมมีแนวทางปฏิบัติที่กำหนดไวชัดเจนจึงอาจทำใหเกิดปญหาท่ีตามมาได ไมวาจะเปนการ

จัดเก็บเบี้ยปรับเงินเพ่ิม การเปลี่ยนวิธีเรียกเก็บภาษีจากประเภทภาษีมูลคาเพ่ิมเปนภาษีธุรกิจเฉพาะ 

เปนตน ดังนั้นจึงเกิดปญหาที่เกี่ยวของตามมา โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

1.1 ปญหาการจดทะเบียนสาขาของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

สวนใหญกองทรัสตประกอบกิจการใหเชาอสังหาริมทรัพย เชน อาคารสำนักงาน 

คลังสินคา โรงแรม คอมมูนิตี้มอลล เปนตน ซึ่งท่ีสำคัญในการดำเนินธุรกิจกองทรัสตยังตองดำเนินการ

จดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม เพราะเปนที่แนนอนวาดวยมูลคาทรัพยสินของกองทรัสต รายไดที่เกิดข้ึน

ของแตละกองยอมมีจำนวนมากกวา 1,800,000 บาทตอปแนนอน โดยผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยคือ ทรัสตี (Trustee) และอาจวาจางใหผูรับจางบริหารทรัพยสินอยูในอาคาร แตไมมี

สำนักงานของกองทรัสตเองตั้งอยูเพ่ือรับติดตอลูกคาและใหบริการลูกคา  ทั้งนี้ ที่ตั้งสำนักงานใหญ

ของทรัสตีและที่ตั้งอสังหาริมทรัพยท่ีปลอยเชานั้นตั้งอยูคนละแหง เชน สำนักงานใหญของทรัสตีคือ 

กรุงเทพฯ และที่ตั้งอสังหาริมทรัพยคือ ปทุมธานี เปนตน 

โดยคำวา "สถานประกอบการ" ตามมาตรา 77/1(20) แหงประมวลรัษฎากร 

หมายความวา สถานที่ซึ่งผูประกอบการใชประกอบกิจการ เปนประจำ และใหหมายความรวมถึง 

สถานที่ซึ่ งใชเปนที่ผลิตหรือ เก็บสินคาเปนประจำดวย ดั งนั้ น การประกอบกิจการใหเชา

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสตก็ยังไมเขาลักษณะเปนสถานประกอบการสาขา จึงไมตองจดทะเบียน

เพ่ิมเติมสาขา     

ในทางปฏิบัติการที่กองทรัสตจะตองจดทะเบียนสถานประกอบการสาขาหรือไมนั้น  

อาจขึ้นอยูกับการปรึกษาและดุลยพินิจของเจาพนักงานประจำสำนักงานสรรพากรพ้ืนที่ เน่ืองจากยัง
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ไมมีการออกแนวทางในการปฏิบัติที่ชัดเจนเพียงพอ จึงทำใหตองมีการตีความในแตละกรณีไป ไมมี

รูปแบบท่ีแนนอนถึงแนวทางการดำเนินการ  เชน สำนักงานใหญของทรัสตีกองทรัสต A ขึ้นตรงกับ

สรรพากรพ้ืนที่สาขาปทุมวัน 1 ทางสรรพากรแจงใหอสังหาริมทรัพยแตละที่จดทะเบียนสาขา ขณะที่

สำนักงานใหญของทรัสตีกองทรัสต B ขึ้นตรงกับสรรพากรพ้ืนที่สาขาพญาไท ทางสรรพากรแจงให

อสังหาริมทรพัยแตละที่จดทะเบียนสาขา เปนตน 

 

ทรัสต ี สนญ. 

ของทรัสตี 

กองทรัสต สรรพากร ทรัพยสิน จดทะเบียน

สาขา 

บลจ. 1  เข ต ป ทุ ม

วัน 

กองทรัสต A สรรพากรพื้นที่

สาขาปทุมวัน 1 

อาคารมาลีนนท กรุงเทพฯ ไม 

    อาคารชาญอิสระทาวเวอร 

กรุงเทพฯ 

ไม 

บลจ. 2 เข ต พ ญ า

ไท 

กองทรัสต B สรรพากรพ้ืนที่

สาขาพญาไท 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะ

นคร จ.ชลบุรี 

จด 

    นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค 

จ.อยุธยา 

จด 

ตารางเปรียบเทียบการจดทะเบียนสาขาของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 อยางไรก็ดี ในตางประเทศยังไมพบปญหาเรื่องการจดทะเบียนสาขาเชนเดียวกับประเทศ

ไทย แตในทางปฏิบัติควรมีแนวทางปฏิบัติกรมสรรพากรที่ชัดเจนที่ทุกฝายสามารถเขาใจตรงกัน แต

ทั้งนี้ หากพิจารณาลงรายละเอียดไปใน คำวา "สถานประกอบการ" ตามมาตรา 77/1(20) แหง

ประมวลรัษฎากร จากลักษณะตามคำนิยามท่ีกฎหมายไดใหคำนิยามไวดังกลาว อาจแยกพิจารณา

ลักษณะของสถานประกอบการได84 ดังนี้ 

1) สถานที่ซึ่งผปูระกอบการใชประกอบกิจการเปนประจำ 

 ลักษณะของสถานประกอบการในขอนี้ ผูประกอบการตองมีการประกอบกิจการกลาวคือ 

จะตองมีผูดำเนินกิจการ ถาหากมีเพียงสถานท่ีแตไมมีผูดำเนินกิจการก็ไมเขาลักษณะเปน

สถานประกอบการ เชน หองเชาที่มีไวใหผูอ่ืนเชา ตูแชเครื่องดื่มโดยหยอดเหรียญซึ่งตั้งไวตาม

สถานที่ตาง ๆ สถานที่ดังกลาวไมใชสถานประกอบการแตอยางใด นอกจากนี้ลักษณะของ

สถานที่ที่จะเขาลักษณะเปนสถานประกอบการ จะตองเปนสถานที่ใชประกอบกิจการเปน

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

(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สามเจริญพาณิชย (กรุงเทพ) จำกัด, 2561), หนา 4-385. 
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ประจำ หากเปนเพียงชั่วคราวเทานั้นยอมไมเขาลักษณะเปนสถานประกอบการ เชน เปดบูธ

ขายสินคาในงานแสดงสินคาชั่วคราว ยอมไมเปนสถานประกอบการ 

ตัวอยางแนววินิจฉัยของกรมสรรพากร 

 บริษัทมีบานใหพนักงานเชาจำนวน 5 หอง 5 บานเลขที่ บริษัทเรียกเก็บคาน้ำ คาไฟ คา

โทรศัพท จากผูเชา หากบริษัทมิไดมีการจัดสถานท่ีและบุคคลใดกระทำการขายหรือ

ใหบริการในหองดังกลาวเปนประจำ หองเชาแตละหองจึงไมเขาลักษณะของสถาน

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

2) สถานประกอบการ หมายความวา สถานที่ซึ่งใชเปนที่ผลติสินคาเปนประจำ 

 สถานประกอบการตามความหมายนี้  ไดแก สถานที่ใชผลิตสินคาเปนประจำ เชน 

โรงงานผลิตสินคา แตถาหากเปนสถานท่ีผลิตสินคาเพียงชั่วคราว ไมเขาลักษณะเปนสถาน

ประกอบการแตอยางใด 

ตัวอยางแนววินิจฉัยของกรมสรรพากร 

 ตัวอยางที่  1 : บริษัทขายคอนกรีตผสมเสร็จ ไดนำเครื่องผสมคอนกรีตไปติดตั้ง ณ 

สถานที่ผูซื้อซึ่งเปนผูรับเหมาทำการกอสรางอาคาร สถานท่ีดังกลาวไมใชสถานประกอบการ

ของบริษัท เนื่องจากเปนสถานที่ใชผลิตสินคาชั่วคราวเทานั้น (กค 0802/101 ลงวันท่ี 8 

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

 ตัวอยางที่ 2 : บริษัทประกอบกิจการเกษตรอุตสาหกรรมประเภทผลิตอาหารสัตว การ

ทำฟารมเลี้ยงสัตว การแปรรูปเนื้อสัตว ใหเปนผลิตภัณฑอาหารสัตวครบวงจร สถาน

ประกอบการท่ีเปนฟารมเลี้ยงสัตวแตละแหงเขาลักษณะเปนสถานประกอบการตามมาตรา 

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

3) สถานประกอบการ หมายความวา สถานที่ซึ่งใชเก็บสินคาเปนประจำ 

สถานประกอบการตามความหมายนี้ ไดแก สถานที่เก็บสินคาเปนประจำ เชน โกดังเก็บสินคา 

ถาเปนสถานท่ีเก็บสินคาเพียงชั่วคราวเทานั้น ไมเขาลักษณะเปนสถานประกอบการแตอยาง

ใด 

ตัวอยางแนววินิจฉัยของกรมสรรพากร 

 ตัวอยางที่ 1 : บริษัทมีสำนักงานตั้งอยูเลขที่ 9 และใหเชาชวงพ้ืนที่ในอาคาร เขาลักษณะ

เปนการใหบริการเชาอสังหาริมทรัพย ไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 81(1)(ต) แหง

ประมวลรัษฎากร แตกรณีบริษัทใหบริษัทใหบริการสาธารณูปโภคแกผูเชาชวงในอาคาร เขา

ลักษณะเปนการใหบริการตามมาตรา 77/1(10) แหงประมวลรัษฎากร อยูในบังคับตองเสีย

ภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 77/2 แหงประมวลรัษฎากร เม่ือบริษัทใชอาคารดังกลาวเปนสถาน

ประกอบการเพื่อใหบริการรักษาความปลอดภัย และสาธารณูปโภคจึงตองจดทะเบียน

ภาษีมูลคาเพิ่มตามาตรา 85 แหงประมวลรัษฎากร 
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 นอกจากนี้บริษัทไปเชาอาคารเลขที่ 3 เพ่ือใหเชาชวงพ้ืนท่ีในอาคาร เขาลักษณะเปนการ

ใหบริการเชาอสังหาริมทรัพย ไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิมตามมาตรา 81(1)(ต) แหงประมวล

รัษฎากร บริษัทไมตองจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มสำหรับอาคารดังกลาวตามมาตรา 81/2 

แหงประมวลรัษฎากร และกรณีบริษัทใหบริการรักษาความปลอดภัยและสาธารณูปโภคแกผู

เชาชวงในอาคารดวย โดยบริษัทไมมีสำนักงานในอาคารและไมมีบุคลากรดำเนินงานใน

อาคารนั้น อาคารท่ีใหบริการดังกลาวจึงไมเปนสถานประกอบการตามมาตรา 77/1(20) แหง

ประมวลรัษฎากร บริษัทไมตองแจงเปดสถานประกอบการเพิ่มเติมตามมาตรา 85/7 แหง

ประมวลรัษฎากร อยางไรก็ดี บริษัทตองแจงเพิ่มประเภทการใหบริการตามมาตรา 85/6 

แหงประมวลรัษฎากร 

 กรณีบริษัทชำระคาสาธารณูปโภค และไดรับใบกำกับภาษีระบุชื่อบริษัท แตระบุที่อยู

ตามอาคารท่ีใหเชาตาม (เลขท่ี 3) บริษัทมีสิทธินำภาษีซื้อไปหักออกจากภาษีขายในการ

คำนวณภาษีมูลคาเพิ่มของสถานประกอบการท่ีเปนสำนักงานใหญ (เลขที่ 9) ได ไมตองหาม

ตามมาตรา 82/5(2) แหงประมวลรัษฎากร 

 กรณีบริษัทออกใบกำกับภาษีเรียกเก็บคาบริการรักษาความปลอดภัย และคา

สาธารณูปโภคจากผูเชาชวงอาคารเลขที่ 3  บริษัทตองระบุที่อยูของสถานประกอบการที่เปน

สำนักงานใหญ และนำไปถือเปนยอดขายของสำนักงานใหญ (กค 0811/07666 วันที่ 30 

กรกฎาคม 2542)  

 ตัวอยางท่ี 2 : บริษัทไดซื้อหองชุดจำนวน 20 หอง ซึ่งอยูในอาคารเดียวกันและชั้น

เดียวกัน โดยบริษัทไดใชสถานประกอบการจำนวน 1 หอง สวนอีก 19 หองที่เหลือไดให

บุคคลภายนอกเชา หากบริษัทมิไดใชหองชุด 19 หองดังกลาว เพ่ือประกอบกิจการเปน

ประจำ ยอมไมเขาลักษณะเปนสถานประกอบการ ตามมาตรา 77/1(20) แหงประมวล

รัษฎากร บริษัทไมตองแจงเปลี่ยนแปลงทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มเปนสาขาเพ่ิมเติมแตอยางใด 

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

  จึงสรุปไดวา ไมเปนสถานประกอบการ/เชาอาคารมาเพ่ือใหเชาตอโดยไมมีสำนักงานใน

อาคารและไมมีบุคลากรดำเนินการในอาคารนั้น 

 แตอยางไรก็ดี ทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย (REIT) ยังมีความแตกตางอยูเล็กนอย 

คือการจางบุคคลภายนอกผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อมีหนาท่ีจัดหาผูเชา จัดทำบัญชีรับรู

รายไดคาเชา รับเงิน ออกใบแจงหนี้  ออกใบเสร็จรับเงิน/ใบกำกับภาษี  รักษาดูแล

อสังหาริมทรัพย ดูแลการจางบริษัทรักษาความปลอดภัย ดูแลการจางซอมแซมอาคาร เปน

ตน บางหนวยงานจึงเห็นวา เปนบุคคลากรของทรัสตฯ แตอยางไรก็ตาม ควรพิจารณาวา 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลภายนอก ไมมีความเก่ียวของกับทรัสตฯ ยกตัวอยาง

เปรียบเทียบไดวาเหมือนทรัสตจางบริษัทรักษาความปลอดภัยโดยตรง ก็เปนการจาง

บุคคลภายนอก มิไดมีบุคลากรของทรัสตโดยตรงเพื่อดำเนินงานท่ีอาคารที่ปลอยเชาแตอยาง
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ใด ดังนั้น จึงควรตีความไดวาอาคารที่เปนทรัพยสินของทรัสต จึงไมควรตองแจงเปดสถาน

ประกอบการเพ่ิมเติมตามมาตรา 85/7 แหงประมวลรัษฎากร ท้ังนี้ เปนเพียงความคิดเห็น

ของผูวิจัย ซึ่งอยางที่กลาวขางตนวาควรมีแนวทางปฏิบัติกรมสรรพากรซึ่งอาจกำหนด

ออกเปนกฎ ระเบียบ แนวทางที่ชัดเจนท่ีทุกฝายสามารถเขาใจตรงกัน  
 

1.2 ปญหาการตีความธุรกรรมขายแลวเชากลับ (Sale and Lease back) เปนธุรกรรมการ

กูยืมเงิน 

การขายและเชากลับคืน หมายความวา การท่ีผูขายไดทำการขายสินทรัพยแลวและ

ผูขายทำสัญญาเชาสินทรัพยนั้นกลับคืนมา โดยจำนวนเงินที่จายตามสัญญาเชากลับมาและราคาขาย

จึงมักมีจำนวนไมแตกตางกันมากนัก รวมทั้งไดตกลงขายสินทรัพยพรอมทำสัญญาเชากลับมาซึ่งจะ

เกิดข้ึนพรอมกัน เมื่อกองทรัสตไดเขาลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย โดยเจาของสินทรัพยได

ขายใหแกกองทรัสตและผูขายจะไดรับกระแสเงินสดจากการใหเชาในทันที่ท่ีเกิดรายการ หลังจากนั้น

กองทรัสตจะทำสัญญาปลอยเชาระหวางกองทรัสตและผูใหเชาระยะยาว (เจาของสินทรัพยเดิม) 

เพ่ือใหเชากลับคืนไปใชดำเนินงาน โดยทั้งกองทรัสตและเจาของทรัพยสินรับรูรายการดังกลาวเปนการ

ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  ตลอดจนรับรูรายไดคาบริการ/คาเชาสังหาริมทรัพยและนำสง

ภาษีขายใหแกกรมสรรพากรแลว 

แตอยางไรก็ดี เนื่องจากยังไมมีการกำหนดแนวทางหรือระเบียบปฏิบัติท่ีชัดเจนทาง

กรมสรรพากรถือเปนการขายและเชากลับ (Sale and Lease back)  โดยพฤติการณการทำธุรกรรม

ตามสัญญาเชาระยะยาว (ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย) ถือวาเจตนาที่แทจริงของคูสัญญามิได

มุงถึงการสงมอบการครอบครองตอทรัพยสินที่ใหเชาโดยแทจริง จึงไมเขาลักษณะการเชาทรัพยตาม

มาตรา 537 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย “อันวาเชาทรัพยสินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคน

หนึ่งเรียกวาผูใหเชาตกลงใหบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวาผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยาง

ใดอยางหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจำกัด และผูเชาตกลงจะใหคาเชาเพ่ือการน้ัน” แตการที่เจาของ

ทรัพยสินไดรับเงินจากกองทรัสต ตามสัญญาดังกลาวเขาลักษณะเปนการกูยืมเงินระหวางกองทรัสต 

(ผูใหกู) กับเจาของทรัพยสิน (ผูกู) ซึ่งเปนเจตนาที่แทจริงของคูสัญญา และเมื่อเจาของทรัพยสินได

จายเงินคืนใหแกกองทรัสตตามสัญญาการใหเชากลับดังกลาว จึงเปนการผอนคืนทั้งเงินตนและ

ดอกเบี้ย ธุรกรรมดังกลาวเขาลักษณะเปนการประกอบกิจการโดยปกติเยี่ยงธนาคารพาณิชยอยูใน

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

แหงประมวลรัษฎากร และเมื่อกิจการดังกลาวอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลว จึงไดรับ

ยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 77/3 แหงประมวลรัษฎากร 
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 ซึ่งมีหนังสือกรมสรรพากร เลขที่หนังสือ กค 0702/พ.7232 ลงวันที่ 17 กันยายน 2561 ได

ตอบขอหารือเรื่อง ภาษีมูลคาเพิ่ม กรณีการเชาอสังหาริมทรัพยกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย

สนามบินสมุย 

  ซึ่งบริษัทที่ขอหารอืไดอธิบายถึงวัตถุประสงคของการจัดตั้งบริษัท และไดขอหารือ ดังน้ี 

 1. บรษิัทฯ ประกอบธุรกิจหลัก คือ การใหบริการขนสงทางอากาศและบริการสนามบิน 

 2. กองทุนรวมฯ มีฐานเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุน 

ไดรับอนุมัติจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยในการจัดต้ังและจด

ทะเบียนเปนกองทุนรวม มีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ทำหนาที่เปนผบูริหารจัดการกองทุนรวมฯ 

วัตถุประสงคจัดตั้งขึ้นเพ่ือระดมเงินลงทุนจากประชาชนและผูลงทุนทั่วไป โดยนำเงินที่ไดจากการ

ระดมเงินทุนไปซื้อ เชา และ/หรือ จำหนายอสังหาริมทรพัยตาง ๆ ที่กองทุนรวมไดลงทุน หรือมีไว 

 3. บริษัทฯ ทำสัญญาเชาระยะยาวกับกองทุนรวมฯ เม่ือวันที่ 24 พฤศจิกายน 2549 ตกลงให

กองทุนรวมฯ เชาทรัพยสินซึ่งบริษัทฯ ใชในการดำเนินการกิจการสนามบิน ก.มีกำหนดระยะเวลา 30 

ป นับตั้งแตวันท่ีจดทะเบียนการเชา มีสาระสำคัญ ดังนี้ 

 (1) ทรัพยสินที่เชาประกอบดวย (ก) ท่ีดินที่เชา (ข) ทางวิ่ง (ค) ลานจอด และ (ง) สิ่งปลูก

สรางบนท่ีดินที่เชา 

 (2) บริษัทฯ มีหนาที่ ดังน้ี 

  (2.1) เปนผูจัดหาเครื่องมือและอุปกรณ ประกอบดวย อุปกรณเก่ียวกับการจัดการ

บริการภาคพ้ืนดิน (Ground Handling Services Equipment) อุปกรณการใหบรากร (Operations 

System) เก่ียวกับงานซอมบำรุงทางวิ่ง งานไฟฟา งานประปาและบำบัดน้ำเสีย งานตรวจคนวัตถุ

ระเบิด งานดับเพลิงกูภัย ระบบสื่อสาร งานตรวจรับบัตรโดยสาร และสายพานขนสงสัมภาระ เพ่ือให

กองทุนรวมฯ ไดใชและ/หรือจัดหาผลประโยชน และ/หรือจัดหาผลประโยชนจากเครื่องมือและ

อุปกรณตลอดอายุการเชา 

  (2.2) เปนผูจัดหาระบบตามท่ีจำเปนและสมควรในการดำเนินการกิจการสนามบิน 

ก. ประกอบดวย ระบบไฟฟาและระบบชวยทำการบิน ระบบน้ำ ระบบปรับอากาศ ระบบดับเพลิง 

ระบบรกัษาความปลอดภัย ระบบบำบัดน้ำเสีย ระบบทำความสะอาดลานจอดสนามบิน ระบบสื่อสาร 

ระบบขนถายผูโดยสารและสัมภาระ ระบบใหบริการในลานจอด ระบบปรับอากาศในเครื่องบินขณะที่

อยูบนภาคพ้ืนดิน ระบบเติมน้ำมันเครื่องบิน และระบบอ่ืน ๆ ที่ใชในการบริการภาคพ้ืนดิน เพ่ือให

กองทุนรวมฯ ไดใช และ/หรือนำไปใหบริการแกผูท่ีเชาชวงทรัพยสินทีเชาจากกองทุนรวมฯ เพื่อ

นำไปใชในการดำเนินการกิจการสนามบินสมุย ตลอดเวลาอายุการเชา 
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 4. ในวันเดียวกัน บริษัทฯ ไดทำสัญญาเชาชวงสนามบินสมุยจากกองทุนรวมฯ แยกเปน 2 

สัญญา ไดแก 

  (1) สัญญาเชาชวงที่ดินและสิ่งปลูกสราง ประกอบดวย (ก) ที่ดินที่เชา (ข) ทางวิ่ง (ค) 

ลานจอด และ (ง) สิ่งปลูกสรางบนที่ดินที่เชา เพื่อนำไปใชในการดำเนินกิจการสนามบิน ก. และเพื่อ

กิจการอื่นที่เก่ียวของกับกิจการสนามบิน ก. มีกำหนดระยะเวลา 3 ป นับตั้งแตวันที่ 24 พฤศจิกายน 

2549 และกองทุนรวมฯ ตกลงใหคำมั่นแกบริษัทในการตออายุสัญญาเชาชวงออกไปภายหลังจาก

สิ้นสุดสัญญาเชาชวงไมเกิน 9 ครั้ง ครั้งละ 3 ป  

  (2) สัญญาใหบริการระบบสาธารณูปโภคในสนามบิน ก. ระบบตาง ๆ ในอาคาร

ผูโดยสาร อากาศ ระบบดังเพลิง ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบบำบัดน้ำเสีย ระบบทำความ

สะอาดลานจอด ระบบสื่อสาร ระบบขนถายผูโดยสารและสัมภาระ มีกำหนดระยะเวลาการเชา 30 ป 

นับตั้งแตวันที่ 24 พฤศจิกายน 2549 คิดคาบริการคงท่ีเดือนละ และคาบริการเพ่ิมเติมซึ่งคำนวณตาม

จำนวนผูโดยสารท่ีเดินทางออกจากสนามบินเปนจำนวนท่ีแนนอนในแตละเดือนและจำนวนที่เที่ยวบิน

ที่ลงสสูนามบินในแตละเดือน 

 5. บรษิัทฯมีการบันทึกบัญชีสำหรับธุรกรรมดังกลาว ดังนี้ 

  (1) วันที่บริษัทฯ รับเงินตามสัญญาเชาระยะยาวจากกองทุนรวมฯ บริษัทฯ รับรู

รายการเปนเจาหนี้เงินกูยืมระยะยาว 

  (2) วันที่บริษัทฯ จายเงินชำระคาเชาชวงตามสัญญาเชาระยะยาวใหแกกองทุนรวมฯ 

บริษัทฯ รับรูรายการเปนการจายชำระคนืเงินกูยืมใหแกเจาหน้ีเงนิกูยืมระยะยาว 

  (3) วันที่บริษัทฯ จายเงินคาบริการคงท่ีและคาบริการเพ่ิมเติมใหแกกองทุนรวมฯ 

บริษัทฯ รับรูรายการเปนการจายชำระดอกเบี้ยจากการกูยืมเงนิดังกลาว 

  (4) บริษัทฯ บันทึกทรัพยสินท่ีใหกองทุนรวมฯ เชาเปนทรัพยสินของบริษัทฯทั้งหมด

และคำนวณคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาของทรัพยดังกลาว สำหรับรายจายตนทุนในการดำเนินการ

ของสนามบินสมุยทั้งหมด บริษัทฯ รับรูเปนรายจายของบริษัทฯ  

  (5) บริษัทฯ ปรับปรุงรายการเพ่ือคำนวณกำไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ดังนี้ 

   (5.1) บวกกลับรายจายคาบริการคงที่และคาบริการเพ่ิมเติมที่จายใหแก

กองทุนรวมฯ ซ่ึงบริษัทฯ รับรูรายการเปนการจายชำระดอกเบ้ียจากการกูยืมเงินดังกลาวมารวม

คำนวณกำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล 
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   (5.2) รายจายดอกเบ้ียจายจากกรณีไดรับเงินคาเชาจากกองทุนรวมฯ 

จำนวนโดยใชอัตราดอกเบี้ยเงินกูยืมของธนาคารพาณิชยเฉลี่ย 4 ธนาคาร และคำนวณจากเงินตนหัก

ดวยเงนิที่บริษัทฯ จายชำระใหกองทุนรวมฯ เปนรายเดือนในสวนของคาเชาคงท่ี ที่ชำระเปนรายเดือน  

 ธุรกรรมระหวางบริษัทฯ และกองทุนรวมฯ มีลักษณะเปนการระดมเงินของบริษัทฯ โดยผาน

กองทุนรวมฯ สัญญาเชาระยะยาวที่บริษัทฯ ตกลงทำกับกองทุนรวมฯ ดังกลาวถึงกระทำขึ้นเพ่ืออำ

พรางเจตนาที่แทจริง ธุรกรรมดังกลาวถือเปนธุรกรรมทางการเงินทำนองเดียวกับการกูยืมเงินและการ

ผอนชำระเงินตนคืน ดังนั้น สัญญาการใหบริการระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวของระหวางบริษัทฯ กับ

กองทุนรวมฯ จึงไมอยูในบังคับตองเสียภาษีมูลคาเพ่ิมตามมาตรา 77/2 แหงประมวลรัษฎากร 

คาบริการตามสัญญาการใหบริการระบบสาธารณูปโภคดังกลาว มีลักษณะทำนองเดียวกับดอกเบี้ย

จากการใหกูยืมเงิน เขาลักษณะเปนรายรับจากการประกอบกิจการโดยปกติเย่ียงธนาคารพาณิชย 

กองทุนรวมฯ จึงอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 (5) และมาตรา 91/5 (5) แหง

ประมวลรัษฎากรใชหรือไม อยางไร 

 ซึ่งกรมสรรพากรไดตอบขอหารือดังกลาว ดังนี้ 

 วัตถุประสงคจัดตั้งข้ึนเพ่ือระดมเงินลงทุนจากประชาชนและผูลงทุนทั่วไป โดยนำเงินที่ไดจาก

การระดมเงินทุนไปซื้อ เชา และ/หรือ จำหนายอสังหาริมทรัพยตาง ๆ ท่ีกองทุนรวมไดลงทุนหรือมีไว 

เมื่อพิจารณาตามสัญญาเชาฉบับลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2549 บริษัทฯ (ผูใหเชา) ไดทำสัญญาเชา

ระยะยาวระยะเวลา 30 ป กับกองทุนรวมฯ (ผูเชา) ตกลงใหเชา (ก) ที่ดิน (ข) ทางวิ่ง (ค) ลานจอด

และ (ง) สิ่งปลูกสรางบนท่ีดินที่เชา และในวันเดียวกันกองทุนรวมฯ ไดทำสัญญาใหบริษัทฯ เชาชวง

ทรัพยสินดังกลาวกลับคืนจากกองทุนรวมฯ และทำสัญญาใหบริการระบบสาธารณูปโภคในสนามบิน  

สมุย ระบบตาง ๆ ระบบตาง ๆ ในอาคารผูโดยวารปจจุบันและอาคารผูโดยสารใหม ซึ่งตั้งอยูบนหรือ

ในทรัพยสินท่ีเชา โดยกำหนดใหบริษัทฯ เปนผูมีหนาที่เปนผูจัดหาเครื่องมือและอุปกรณและระบบ

ตาง ๆ ที่ใชตามความจำเปนนั้น เห็นไดวาตามพฤติการณท้ังหมดการทำธุรกรรมตามสัญญาเชา

ดังกลาวถือวาเจตนาท่ีแทจริงของคูสัญญามิไดมุงถึงการสงมอบการครอบครองตอทรัพยสินที่ใหเชา

โดยแทจริง จึงไมเขาลักษณะการเชาทรัพยตามมาตรา 537 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

แตการท่ีบริษัทฯ ไดรับเงินจากกองทุนรวมฯ ตามสัญญาดังกลาวเขาลักษณะเปนการกูยืมเงินระหวาง

กองทุนรวมฯ (ผูใหกู) กับบริษัทฯ (ผูกู) ซึ่งเปนเจตนาท่ีแทจริงของคูสัญญา และเมื่อบริษัทฯ ได

จายเงินคืนใหแกกองทุนรวมฯ ตามสัญญาการใหบริการระบบสาธารณูปโภคดังกลาว จึงเปนการผอน

คืนทั้งเงินตนและดอกเบ้ีย ธุรกรรมดังกลาวเขาลักษณะเปนการประกอบกิจการโดยปกติเยี่ยงธนาคาร

พาณิชยอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจากรายรับดอกเบ้ีย ทั้งน้ีตามมาตรา91/2 (5) และมาตรา 
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91/5 (5) แหงประมวลรัษฎากร และเมื่อกิจการดังกลาวอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลว จึง

ไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 77/3 แหงประมวลรัษฎากร85 

 ซึ่งเปนการตีความปญหาธุรกรรมการขายแลวเชากลับในเรื่องการเสียภาษีวาควรตองเปนไป

อยางไร ทั้งนี้เริ่มตนจากการตีความเสียกอน จากนั้นจึงนำไปสูการวิเคราะหถึงปญหาวาจะตองเสีย

ภาษีหรือไม อยางไร 

เม่ือพิจารณาการตีความธุรกรรมขายแลวเชากลับ ทางผวูิจัยจึงขอเปรียบเทียบความหมายใน

ดานบัญชีและในดานภาษีถึงความเหมือนหรือแตกตางกัน  

ในทางดานบัญชีของประเทศไทย การจะตีความเรื่องธุรกรรมขายและเชากลับตองใชมาตรฐาน

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

สัญญาเชา (TFRS 16) ประกอบกัน 

ตาม TFRS 16 ในเรื่องรายการขายและเชากลับคืน ไดใหความหมายวา ตองประเมินวาการ

โอนทรัพยสินเปนการขายหรือไมนั้นใหไปพิจารณาจาก TFRS 15 วาถือเปนการขายหรือไม 

เม่ือตามไปพิจารณาตอที่ TFRS 15 เพ่ือพิจารณาวามีธุรกรรมการขายเกิดขึ้นจริงหรือไมนั้น ให

พิจารณาในรายละเอียดของ เรื่องการเนนเรื่องสิทธิและภาระผูกพัน  ซึ่งเปนหลักสำคัญในการกำหนด

เรื่องการรับรูรายไดจากการขายทุกประเภทธุรกิจ สามารถสรุปองคประกอบการรับรูรายการ 5 ข้ันตอน 

ดังนี้ 1) การระบุสัญญาที่ทำกับลูกคา โดยสัญญาอาจอยูในรูปแบบที่เปนลายลักษณอักษร ดวยวาจา

หรือประเพณีปฏิบัติทางธุรกิจอื่นก็ได 2) การระบุภาระท่ีตองปฏิบัติในสัญญาเชน การโอนสินคาหรือ

ใหบริการ หรืออาจเปนชุดของสินคาหรือบริการ โดยในหนึ่งสัญญาอาจมีภาระที่ตองปฏิบัติตั้งแตหนึ่ง

ภาระขึ้นไป 3) กำหนดราคาของรายการ โดยตองไมรวมองคประกอบการจัดหาเงิน (ดอกเบี้ยจากการ

ผอนชำระ) แตรวมสิ่งตอบแทนท่ีอาจไมไดอยูในรูปตัวเงิน และตองคำนึงถึงจำนวนเงินที่กิจการจาย

ชำระ หรืออธิบายไดวาอีกนัยหนึ่งวา การกำหนดราคาของรายการขายประกอบดวย รายการที่เปนตัว

เงนิ และรายการที่ไมไดเปนตัวเงิน แตไมรวมถึงดอกเบี้ยจากการขายผอนชำระ 4) การปนสวนราคาของ

รายการใหกับแตละภาระที่ตองปฏิบัติที่รวมอยูในสัญญา โดยอางอิงกับราคาขายแบบเอกเทศ หรือ

อธิบายไดวาอีกนัยหนึ่งวา กรณีมีการขายหลายรายการตองมีการแยกราคาขายของการขายแตรายการ

เสมือนวาเกิดการขายขึ้นหลายรายการ 5) การรับรูรายไดเม่ือกิจการของผูขายไดปฏิบัติตามภาระที่ตก

ลงในสัญญาเสร็จแลว โดยจุดของการรับรูรายไดแบงออกเปน 2 แบบคือ รับรูรายไดภายในชวงเวลาใด

 
85 หนังสือตอบขอหารือกรมสรรพากร ที่ กค 0702/พ.7232 เร่ือง ภาษีมูลคาเพิม่กรณีการเชาอสังหาริมทรัพย

ระหวาง กับ กองทุนรวมอสังหารมิทรัพยสนามบินสมุย ลงวันท่ี 17 กันยายน 2561. 
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เวลาหนึ่ง (over time) อธิบายไดวา ทยอยรับรูรายไดตลอดชวงระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง และ รับรูรายได 

ณ จุดเวลาใดเวลาหนึ่ง (a point in time) อธิบายไดวา รับรูรายได ณ วันใดวันหนึ่ง 

หากพิจารณาแลววาการโอนสินทรัพยไมใชการขาย ตาม TFRS 15 จึงเทากับวาไมถือวาเปน

การขายทรัพยสินตาม TFRS 16 โดยผูขายหรือผูเชากลับคืนตองรับรูสินทรัพยที่โอนตอไปและรับรู

หนี้สินทางการเงินเทากับจำนวนเงินจากการโอน ผูซื้อหรือผูใหเชาตองไมรับรูสินทรัพยที่โอนและตอง

รับรูสินทรัพยทางการเงินเทากับจำนวนเงินจากการโอน หรืออธิบายไดวา ทางดานบัญชีถือวาไมเกิด

การขาย วิธีบันทึกบัญชีจึงแตกตางกับการขาย  โดยจำนวนเงินท่ีโอนจะไปพิจารณาตอในมาตรฐาน

รายงานทางการเงิน ฉบับที่ 9 เรื่อง เครื่องมือทางการเงิน (TFRS 9) ดังนั้น ทางดานบัญชีจึงสรุปไดวา 

หากทำรายการขายและเชากลับคืน โดยรายการขายแตแรกนั้นไมเขาองคประกอบท้ัง 5 ประการ จะ

ไมถือเปนการขายและรับรูรายไดตั้งแตแรก 

ทางดานภาษี พิจารณาเจตนาที่แทจริงของคูสัญญาตามลักษณะการเชาทรัพยตามมาตรา 

537 การเชาทรพัยสินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกวา ผใูหเชา ตกลงใหอีกบุคคลหนึ่งเรียกวา ผูเชา 

ไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจำกัด และผูเชาตกลงจะให

คาเชาเพื่อการนั้น และยังพิจารณาวาคูสัญญาไดมุงถึงการสงมอบการครอบครองตอทรัพยสินที่ใหเชา

โดยแทจริง ซึ่งเปนความหมายท่ีตีความไดจากแนววินิจฉัยเลขที่ กค 0702/พ.7232 ลงวันที่  17 

กันยายน 2561 

นอกจากนี้ การขายและเชากลับคืน หมายความวา การที่ผูขายขายสินทรัพยแลวและผูขาย

ทำสัญญาเชาสินทรัพยนั้นกลับคืนมา จำนวนเงินที่ จายตามสัญญาเชาและราคาขายจึงมักมี

ความสัมพันธกันเนื่องจากไดมีการตอรองราคารวมกัน   

เมื่อวิเคราะหแลวนั้นในประเทศไทยหรือทางภาษีของกรมสรรพากรเนนพิจารณาเจตนาที่

แทจริงของคูสัญญาตามลักษณะการเชาทรัพย มุงถึงการสงมอบการครอบครองตอทรัพยสินที่ใหเชา

โดยแทจริง ในขณะท่ีทางดานบัญชีของทั้งในประเทศไทยและตางประเทศมองถึงองคประกอบการ

รับรูรายไดเพ่ือกำหนดเรื่องการรับรูรายไดจากการขายทุกประเภทธุรกิจ ดังนั้นการตีความของธุรกรรม

การขายทรพัยสิน หรือเชาทรพัยสินจึงแตกตางกันอยางมีสาระสำคัญ 

1.3 ปญหาความไมชัดเจนกรณีแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรพัย 

ปญหาความไมชัดเจนกรณีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (Property Fund) ประกาศ

แปลงสภาพเปนทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust หรือ REIT)  

โดยกำหนดอัตราการสับเปลี่ยนหนวยลงทุนตอหนวยทรัสต จะสงผลกระทบตอภาษีเงินไดของผูถือ
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หนวยทรัสตอยางไร เหมาะสมแลวหรือไม สามารถตรวจสอบไดอยางไรวาเปนเงินลดทุนสวนที่จายไม

เกินกวากำไรและเงินที่กันไวรวมกัน หรือเปนเงินปนผลกันแน ตัวอยางเชน 

- อัตราการสับเปลี่ยนหนวยลงทุน คือ 1 หนวยลงทุนของกองทุนรวมตอ 0.9874 หนวยทรัสต

ของกองทรัสต 

- อัตราการสับเปลี่ยนหนวยลงทุน คือ 1 หนวยลงทุนของกองทุนรวมตอ 1.0012 หนวยทรัสต

ของกองทรัสต 

อัตราการสับเปลี่ยน 

หนวยลงทุน 
หนวยลงทนุของกองทุนรวม หนวยทรัสตของกองทรัสต 

มูลคาหนวยใหมลดลง 1 0.9874 

มูลคาหนวยใหมเพ่ิมข้ึน 1 1.0012 

 

 อยางไรก็ดี ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวน

รัษฎากร (ฉบับที่ 635) พ.ศ. 2560 ไดออกมาเพ่ือความชัดเจนในการยกเวนภาษี อันไดแก ยกเวนภาษี

เงินไดบุคคลธรรมดาใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ีแปลงสภาพเปนทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย, ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยท่ีแปลงสภาพเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม, 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมปใหกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่แปลงสภาพเปนทรัสตเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งชวยทำใหการแปลงสภาพหนวยทรัสตมีกฎหมายที่ชัดเจนมากขึ้นเกี่ยวกับ

การเสียภาษี หากจะไมชัดเจนนั้นอยูท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่แปลงสภาพเปนทรัสตเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยวาสามารถคำนวณแจกแจงเพื่อคืนทุน หรือจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผู

ถือหนวยทรัสตเพียงเทานั้น 

2. ปญหาภาษีท่ีเก่ียวกับการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

2.1 ปญหาภาษีในการเลิกและชำระบัญชีทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย 

กรณีเลิกกองทรัสตและอยูระหวางการชำระบัญชี ตอมาเมื่อกองทรัสตจายเงินคืนใหแกผูถือ

หนวยทรัสต ในทางปฏิบัติผูถือหนวยทรัสตมักจะเรียกรองใหผูจัดการกองทรัสตแจกแจงถึงเงินที่จาย

วาเปนเงินสวนแบงกำไรหรือเปนเงินจายคืนทุนเพ่ือที่ผูถือหนวยทรสัตจะนำไปแยกยื่นภาษีอากร  โดย

เทียบเคยีงกับการเสียภาษีจากกรณไีดรับเงินบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ัวไป ดังน้ี 
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- เงินปนผลหรือเงนิสวนแบงของกำไร ถือเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40 (4)(ข) แหง

ประมวลรัษฎากร  

- เงินที่จายคืนใหแกผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวน ถือเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40 

(4)(ฉ) แหงประมวลรัษฎากร 

ท้ังท่ีเมื่อเปรียบเทียบกับบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลทั่วไป เงินกำไรสะสมท่ีจายคืน

ใหแกผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนนั้น ในทางภาษีอากร ถือเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40 (4)(ฉ) 

แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึงเรียกวา "ผลประโยชนที่ไดจากการท่ีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเลิกกัน 

ซึ่งตีราคาเปนเงินไดเกินกวาเงินทุน" ผูชำระบัญชีจะจัดการคืนใหพรอมกับเงินทุน ซึ่งจะไดรับคืน

ภายหลังที่จายชำระหนี้ใหแกเจาหน้ีไปหมดสิ้นแลว   
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บทที่ 5  

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

ในบทนี้ผูวิจัยจะไดสรุปผลการวิจัยจากขอมูลที่ไดรวบรวมมา รวมถึงปญหาเก่ียวกับภาษีการ

จัดตั้งทรัสตและการชำระบัญชีเมื่อเลิกทรัสตสำหรับทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย จากที่ได

ทำการศึกษาทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย และระหวางประเทศญี่ปุน ประเทศ

สิงคโปร และประเทศอังกฤษ อันอาจถือวาทั้ง 3 ประเทศเปนประเทศตนแบบแหงการจัดตั้งกองทรัสต

สำหรับทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย อีกทั้งยังมีการลงทุนผานกองทรัสตเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยอยางกวางขวาง จึงทำใหเห็นอัตราการเสียภาษีและปญหาเกี่ยวกับการจัดตั้งทรัสต

ของประเทศเหลานี้ อันอาจนำมาเปรียบเทียบวิเคราะหเพ่ือหาแนวทางการปรับปรุงการจัดตั้งทรัสตใน

ประเทศไทยเพ่ือใหเทาทันอารยประเทศท่ีมีการพัฒนาการจัดตั้งทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยได

ในอนาคต 

 

5.1 บทสรุป 

จากการศึกษาปญหาภาษีท่ีเก่ียวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยใน

ประเทศไทย พบวามีประเด็นที่อาจเกิดปญหาภาษีที่เกี่ยวกับการจัดตั้งและเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยไดหลายปญหา ไมวาจะเปนปญหาการเสียภาษีในกรณีจัดตั้งทรัสตเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยท่ีอัตรายังมีความแตกตางกับประเทศอ่ืน ๆ อยางชัดเจน รวมทั้งในทางปฏิบัติยังไมมี

แนวทาง ขอกำหนด กฎระเบียบท่ีมีความชัดเจนเก่ียวกับการปฏิบัติทางภาษีเกี่ยวกับการจัดตั้งทรัสต

เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยจากกรณีปญหาในการกำหนดที่ตั้งสำนักงานใหญ สำนักงานสาขาที่

จำเปนตองแจงการจดทะเบียนสาขา ซึ่งอาจนำมาซึ่งปญหาการปฏิบัติทางภาษี ทั้งนี้เนื่องจากการ

จัดตั้งทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยของไทยนั้นไมมีสภาพเปนนิติบุคคล ดังนั้นการคำนวณอัตรา

การเสียภาษีและฐานในการเสียภาษีจึงอาจสงผลกระทบตอการเสียภาษีเงินไดพึงประเมินทั้งภาษีเงิน

ไดบุคคลธรรมดาและภาษีเงินไดนิติบุคคลที่พึงตองเสียใหกับภาครัฐในการประกอบกิจการอยางอื่น

ดวย อีกทั้งการจัดตั้งทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยยังคงตองเสียภาษีหลายประเภทเชนเดียวกับ

การจัดตั้งนิติบุคคล ทั้งๆ ที่การจัดตั้งทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยสำหรับประเทศไทยนั้นไมมี

สภาพเปนนิติบุคคล 

อีกทั้งเมื่อเปรียบเทียบการจัดตั้งทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยกับตางประเทศคือ 

ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปรและประเทศอังกฤษแลว จึงพบประเด็นปญหาภาษีทรัสตเพ่ือการ
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ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ีแตกตางกันไป ซึ่งจากการเปรียบเทียบการเสียภาษีที่กลาวมาขางตนนั้น ยัง

อาจทำใหผูลงทุนในหนวยทรัสตตองเสียอัตราภาษีที่ตางกันเปนจำนวนสูงเม่ือเทียบกับตางประเทศ

ระหวางประเทศไทยที่ถือวามีอัตราการเสียภาษีทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเม่ือเทียบกับทั้ง

ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปรและประเทศอังกฤษ ซึ่งถือวาทั้ง 3 ประเทศเปนประเทศตนแบบ

สำหรับทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นจะสงผลใหประเทศไทยมีระบบการจัดเก็บ

ภาษีทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ถดถอยและอาจทำใหนักลงทุนตางชาติเห็นถึงจำนวน

การจัดเก็บภาษีและใชเปนชองวางในการหันมาลงทุนกับประเทศไทย จนกระท่ังทำใหนักลงทุน

ชาวตางชาติมีเปนจำนวนมากกวานักลงทุนที่เปนคนสัญชาติไทยหรือไม อีกทั้งการจัดเก็บภาษีทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของไทยที่มีจำนวนนอยกวา 3 ประเทศที่เปรียบเทียบน้ันสงผลใหรัฐ

จัดเก็บรายไดจากภาษีนอยเกินไป จนทำใหประเทศไทยไมกาวพนจากการเปนประเทศที่กำลังพัฒนา

หรือไมดวย ทั้งนี้เพราะทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีการใชงบประมาณในการบริหารเปน

จำนวนมากอันเกิดจากกองทรัพยสินที่ใชในการจัดตั้งทรัสตมีมูลคามหาศาล ซึ่งการจัดเก็บภาษีทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีจำนวนนอยกวาทั้ง 3 ประเทศน้ัน สงผลใหเกิดการจัดเก็บภาษีเงิน

ไดจากแหลงอ่ืนที่สูงกวาดวย 

และจากการเปรียบเทียบการเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยระหวางประเทศไทย 

ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปรและประเทศอังกฤษนั้น มีการเสียภาษีท่ีคลายกันตามระบบการชำระ

ภาษีหลังมีการชำระภาษีเมื่อเลิกทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเชนเดียวกัน ทำใหเขาใจถึง

กระบวนการชำระภาษีและเลิกทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่งายข้ึน ทั้งนี้อาจจะ

เนื่องมาจากการชำระบัญชีหลังจากเลิกทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นมีกระบวนการที่ไม

ซับซอนและใชการเสียภาษีเปนฐานเดียวกัน แตอาจจะแตกตางกันไปตามจำนวนการจัดเก็บอัตราภาษี

ซึ่งข้ึนอยูกับเกณฑการคำนวณภาษีของแตละประเทศเชนเดียวกันการจัดเก็บภาษีกรณีการจัดตั้งทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งประเด็นปญหาในการเลิกทรัสตในประเทศไทยและตางประเทศ

จึงคลายคลึงกันตามที่กลาวมาขางตน ซึ่งหากยังไมมีความชัดเจนสำหรับกรณีการเลิกทรัสตในเมื่อมี

การชำระบัญชีการเลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยแลว ก็อาจทำใหมีการคำนวณฐานภาษีเพื่อ

จัดเก็บเขาสูภาครัฐท่ีคลาดเคลื่อนไป ทั้งยังอาจทำใหเกิดความไมเปนธรรมตอผูรับประโยชนในการ

จัดตั้งกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น รวมทั้งผูลงทุนในหนวยทรัสตนั้นอีกดวยจึงเปน

ประเด็นปญหาในการเลิกทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งควรไดรับการปรับปรุงตอไป เพ่ือให

เกิดความชัดเจนในกระบวนการชำระบัญชีหลังเลกิทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ 
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5.2 ขอเสนอแนะ 

 ขอเสนอแนะเก่ียวกับการจัดตั้งทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ผูวิจัยเห็นวาควรมีการ

กำหนดกรอบนโยบายการจัดตั้งทรัสตหรือบัญญัติขึ้นเปนกฎหมายเฉพาะเก่ียวกับการจัดเก็บภาษี

เฉพาะเมื่อมีการจัดตั้งทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย รวมทั้งยังควรกำหนดอัตราการเสียภาษี

เก่ียวกับการจัดตั้งทรสัตใหชัดเจน โดยอัตราการเสียภาษีกรณีจัดตั้งทรสัตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย

นั้นควรพิจารณาใหมีความสมเหตุสมผล รวมทั้งนำกฎหมายทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย

ของตางประเทศมาพิจารณาปรับใช อันเปนประเทศที่มีการบริหารจัดการทรัสตเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยเชนเดียวกับประเทศไทย เชน ประเทศญี่ปุน ประเทศสิงคโปร และประเทศอังกฤษ 

เพราะท้ัง 3 ประเทศที่กลาวมานี้ถือวาเปนประเทศแถวหนาของการจัดตั้งทรัสตเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยที่เปนไปอยางกวางขวาง ไดรับการยอมรับและเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ทำให

ประเทศทั้ง 3 ท่ีกลาวมานี้มีความเจริญและมีพัฒนาการในดานเศรษฐกิจอันเนื่องมาจากการจัดตั้ง 

ทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนตัวแปรหนึ่งที่ชวยขับเคลื่อนใหเศรษฐกิจของประเทศนั้น ๆ มี

แนวโนมท่ีเติบโตข้ึนอยางตลอดเวลา  

 ซึ่งในดานอัตราการเสียภาษีที่เห็นไดชัดเจนจากตัวเลขในการเสียภาษีนั้น นับวามีความ

แตกตางคอนขางมากในการเสียภาษีของการจัดตั้งทรัสตทั้งสวนกองทรัสตนั้นเองและในสวนของผถูือ

หนวยทรัสตเมื่อมีการเปรียบเทียบกับทั้งประเทศญี่ปุน สิงคโปรและอังกฤษ โดยประเภทผูลงทุนซึ่ง

เปนบุคคลธรรมดา ในประเทศไทยนั้นไดรับยกเวนไมตองรวมคำนวณเพ่ือเสียภาษีเงินได หากขายใน

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งแตกตางจากของประเทศญี่ปุนที่ตองมีการเสียภาษีรอยละ 

20.315 (รวมสวนภาษีทองถิ่น 5%) ซึ่งถือวาเปนประเทศแถบเอเชียอันมีวัฒนธรรมดานสังคมและดาน

การลงทุนที่ไมแตกตางจากไทยมากนัก ดังนั้นการนำฐานภาษีมาคำนวณเพื่อใชในการเสียภาษีของ

กองทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจึงควรปรับปรุงอัตราภาษีเพื่อลดความแตกตางที่เห็นได

อยางชัดเจนใหมีความใกลเคียงหรือแตกตางกันนอยท่ีสุด เพ่ือใหการลงทุนเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ

เทียบเคยีงกับตางประเทศ 

 และสำหรับในสวนนิติบุคคล การเสียภาษีของไทยนั้นนิติบุคคลนำไปรวมคำนวณกำไรสุทธิ

เพ่ือเสียภาษีเงินไดสิ้นป ซึ่งแตกตางจากการเสียภาษีของประเทศญี่ปุนเชนกัน โดยประเทศญี่ปุนมีการ

เสียภาษีในอัตราที่แนนอนคือรอยละ 32 ซึ่งนับวายังคงเปนอัตราภาษีท่ีคอนขางสูงเมื่อเทียบกับของ

ไทย จึงอาจทำใหเกิดการเล่ียงภาษีโดยนักลงทุนชาวตางชาติหันมาลงทุนในประเทศไทยมากขึ้น อัน

สงผลใหผลกำไรของประเทศไทยนำออกจากประเทศมากกวาที่จะอยูภายในประเทศได อีกทั้งการเสีย

ภาษีของแตละประเทศสำหรับผูเสียภาษีท้ังประเภทบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลนั้นหมายถึง รายได
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ของประเทศที่จะนำไปพัฒนาประเทศในดานตางๆ เพ่ือความเจรญิทัดเทียมนานาอารยะประเทศและ

ยังสามารถนำรายไดไปทำนุบำรุงหรือสงเสริมดานการลงทุนตางๆ รวมถึงการลงทนุในหนวยทรัสตเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยใหมีความเติบโตที่สูงข้ึนไดในอนาคตดวย เนื่องจากการลงทุนใน

กองทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีมูลคาที่สูงเมื่อเทยีบกับการลงทุนในหนวยอ่ืนๆ ดังนั้นการ

จัดเก็บภาษีใหมีอัตราที่สูงข้ึนเมื่อเทียบเทากับประเทศใกลเคียงแถบเอเชียที่มีการพัฒนาประเทศอยาง

ตอเนื่องอยางเชนประเทศญี่ปุน หรือประเทศอังกฤษที่มีการกำหนดกรอบอัตราภาษีท่ีชัดเจนน้ัน อาจ

ทำใหประเทศมีรายไดการจัดเก็บภาษีที่เพ่ิมขึ้นอันนำไปสูการพัฒนาประเทศอยางย่ังยืน รวมถึงการ

ผลักดันใหการจัดตั้งกองทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและมีความ

ยั่งยืนมากยิ่งข้ึนได 

 นอกจากนี้ในประเทศไทยยังมีปญหาเชิงการปฏิบัติงานที่ควรพัฒนาในอนาคตเพ่ือให

ธุรกรรมทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยพัฒนาไดอยางรวดเร็วและลดความแตกตางเชิง

ปฏิบัติงานอีกดวย 

 อีกท้ังผูวิจัยเห็นวาปญหาการจัดตั้งทรัสตและการเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย

หลังจากมีการชำระบัญชี หรือการไดรับเงินปนผล เงินสวนแบงจากการบริหารจัดทรัสตเพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยไมวาทางใดทางหนึ่งน้ัน ควรพิจารณาเรียกเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคลจากทรัสตเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย  โดยพิจารณาอยางถ่ีถวนวาควรเรียกเก็บจากฐานรายไดคาเชา รายได

คาบริการ หรือรายไดอ่ืน เปนตน เนื่องจากเปนการปองกันนักลงทุนท่ีอาจหลีกเลี่ยงการเสียภาษีเงินได

ประเภทอ่ืนและหันมาใชมาตรการเสียภาษีดวยการรวมลงทุนกับทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

แมวาการเสียภาษีของหนวยผลูงทุนทรัสตในอสังหาริมทรพัยของประเทศไทยทั้งบุคคลธรรมดาและนิติ

บุคคลจะมีอัตราที่ต่ำกวาประเทศอ่ืน และอาจเปนการจูงใจใหมีนักลงทุนหันมารวมลงทุนกับทรัสตเพ่ือ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยมากข้ึนก็ตาม แตเมื่อเทียบจำนวนรายไดจากการจัดต้ังทรัสตเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยท่ีเกิดจากอสังหาริมทรัพยที่มีมูลคาสูงน้ัน จึงจำเปนที่ควรพิจารณาปรับอัตราใหมี

ความสมเหตุสมผลในการเสียภาษีของทรัสตในการจัดตั้งและการชำระบัญชีกรณีมีการเลิกทรัสตเพื่อ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยดวย เพื่อใหทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหารมิทรพัยของประเทศไทยเปนไปอยางมี

ประสิทธิภาพและเทาเทยีมประเทศตาง ๆ ที่เปนตนแบบของทรัสตเพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพยนี้ 

 และควรมีการบัญญัติกฎหมายใหชัดเจนถึงการเสียภาษี เฉพาะทรัสตเพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยขึ้นเปนกฎหมายเฉพาะ เนื่องจากในปจจุบันการลงทุนในทรัสตประเภททรัสตเพื่อ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยยังไมมีกฎหมายเฉพาะดานภาษีอากรออกมาใชบังคับใหเห็นถึงความชัดเจน

ในกระบวนการดำเนินการตั้งแตการจัดตั้งทรัสตและการชำระบัญชีเมื่อเลิกทรัสต จึงตองเก่ียวของกับ
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กฎหมายอ่ืนๆ และนำมาเทียบเคียงหลายฉบับ ซึ่งถือไดวายังไมมีการกำหนดแนวทางปฏิบัติท่ีมีความ

เปนเอกเทศโดยเฉพาะการปฏิบัติทางภาษีของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอยางชัดเจน ซึ่ง

ในหลายกรณีตองใชการประเมินของเจาพนักงานกรมสรรพากร  สงผลใหอาจมีความคลาดเคลื่อนใน

แตละทองท่ี เพราะไมมีการกำหนดแนวนโยบาย กฎระเบียบ ขอกำหนด ท่ีชัดเจนเพ่ือการดำเนินการ

ใหเปนไปในทิศทางเดียวกัน ดังนั้นเพื่อใหเปนการแกปญหาที่เก่ียวกับภาษีจัดตั้งทรัสตและเลิกทรัสต

เพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยอยางชัดเจน จึงควรมีการบัญญัติขึ้นเปนกฎหมายเฉพาะอยางเปนเอกเทศ

เพื่อลดปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนจากปญหาภาษีที่ เก่ียวกับการจัดตั้ งและเลิกทรัสตเพ่ือลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย 
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