
Property Fund VS REIT 
 
 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (Property Fund) 
 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) มีสถานะเป็นนิติบุคคล ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 เป็นกองทุนรวมที่บริษัทจัดการจัดตั้งข้ึนเพื่อน าเงินที่ได้จากการขายหน่วยลงทุนไปซื้อ หรือเช่า
อสังหาริมทรัพย์และบริหารอสังหาริมทรัพย์นั้นๆโดยมุ่ง เน้นเพื่อให้ได้รับผลตอบแทนสม่ าเสมอในรูปของ  
ค่าเช่าโดยมิได้ซื้ออสังหาริมทรัพย์มาเพื่อการพัฒนาและขายต่อผลตอบแทนหรือรายได้ที่ได้รับจากการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะถูกน าไปแบ่งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนในรูปของเงินส่วนแบ่งของก าไรต่อไป 

 กองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) 
 REIT เป็นกองทรัพย์สินที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีลักษณะเป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลเหมือนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทรัพย์สินที่ต้อง
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท ถือกรรมสิทธ์ิโดยทรัสตี (Trustee) ซึ่งทรัสตีมีอ านาจดูแลและ
บริหารจัดการทรัพย์สินในกองทรัสต์รวมทั้งดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์(REIT manager) เพื่อ
ประโยชน์ของผู้ถือใบทรัสต์ โดยผู้ถือใบทรัสต์จะเป็นผู้รับประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดย REIT จะอยู่ภายใต้
การก ากับดูแลของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
 

ความแตกต่างระหว่างกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์ และ REIT 

หัวข้อความแตกตา่ง กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
 

REIT 
 

1. จัดต้ังข้ึนตามกฎหมาย กฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย ์

กฎหมายว่าด้วยทรัสตเ์พื่อธุรกรรม
ในตลาดทุน 

2. สถานะของกองทุน นิติบุคคล กองทรัพยส์ิน 

3.ผู้รบัผิดชอบบริหารจัดการ บริษัทจัดการ  ทรัสต ี

4. ผู้มีช่ือเป็นเจ้าของทรัพย์สิน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสต ี

5.ผู้มีช่ือเป็นคู่สญัญาในการลงทุน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสต ี
* กรณี REIT ตัว REIT manager 
อาจเข้าท าสัญญาเกี่ยวกบัการ
จัดการตามที่ได้รับมอบหมายได ้

6. ผู้เก็บรักษาทรัพยส์ิน ผู้ดูแลผลประโยชน์ ทรัสต ี

7. การล้มละลายเนื่องจากการ
จัดการกองทุน 

ล้มละลายได้เพราะเป็นนิตบิุคคล ล้มละลายไม่ได้ 

8. การคุ้มครองทรพัย์สิน ถ้าผู้ดูแลลม้ละลาย ทรัพย์สินบาง
ประเภททีฝ่ากไว้ อาจถูกรวมเข้าไว้
ในกองลม้ละลาย 

ถ้าทรัสตลี้มละลาย กองทรัสตจ์ะ
ถูก ring fence ออกจากกอง 
ล้มละลาย 

หมายเหตุ : ข้อมูลจาก กลต. 

 

 

 



 

 

 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์
อสังหาริมทรัพย์

บริหารอสังหาริมทรัพย์

อสงัหาริมทรัพย์

รายได้ประจ า
ประจ า

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
อสังหาริมทรัพย์

รับค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนีย
รับค่าธรรมเนียม 

ตรวจสอบการด าเนินงานของกอง 1 

ลงทุนในหน่วยลงทุน
ลงทุน
จัดการกองทุนรวม

รวม

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ บริษทัประเมินค่าทรพัย์สิน 

ผูดู้แลผลประโยชน ์บริษทัจัดการ 

ผู้ถือหน่วยลงทุน 

กอง 1 

จ่ายเงินปันผลผล

อสังหาริมทรัพย์ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ยื่นค าขออนุญาตเสนอขาย

ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 

เสนอขายใบทรัสต์
ผ่านผู้จัดจ าหน่าย 

ลงทุน 

โอนเงนิเข้าทรัสต์ 

เงินเข้าบัญชีจองซื้อ 

ผลประโยชน์จาก

ผู้ถือใบทรัสต ์ ผู้จัดจ าหน่าย
น่าย

ทรัสต ี

REIT 

กองทรัสต์เกิดเม่ือมีการ
ท าสัญญาก่อต้ังทรัสต์
และมีเงินจากการขาย
ใบทรัสต์โอนเข้ามาเป็น
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

อสังหาริมทรพัย์

ผู้จัดการREIT(RM)  

ส านักงาน 
ก.ล.ต. 

ดูแลการปฏิบตัิ
หน้าที่ของ RM 

บริหาร

1 

2 

3 

4 

5 

6 7 

8 

รายได้ค่าเช่า 

โครงสร้างและข้ันตอนการจัดตั้ง REIT 



ภาระภาษีของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ REIT และ นักลงทุน 

 1. ภาระภาษีของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์(Property Fund) และทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Trust (REIT)) 

ภาระภาษี/ประเภทภาษี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Fund) 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(Real Estate Investment Trust 

(REIT)) * 
 
ภาษีเงินได้นิติบุคคล (CIT) 
 
 
 
ภาษีมูลค่าเพิ่ม (VAT) 
 
 
 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (SBT) 
 
 
อากรแสตมป์ (SD) 
 

 
ไม่เสีย CITเพราะไม่ใช่หน่วยภาษีตาม
ประมวลรัษฎากร 
 
 
ได้รับยกเว้นตาม พรฎ. 239 ม.3(9) 
และ ม.4(7) 
 
 
ได้รับยกเว้นตาม พรฎ. 240 ม.3(10)  
 
 
ได้รับยกเว้นตาม พรฎ. 10 ม.6(28) 

 
ไม่เสีย CITเพราะไม่ใช่หน่วยภาษีตาม
ประมวลรัษฎากร 
 
 
เสียภาษี 
 
 
 
เสียภาษี   
 
 
เสียภาษี  
 
 
 

 

* หมายเหตุ : การโอนหรือกอ่ทรัพยสทิธิหรอืสทิธิใดๆ ในทรพัย์สิน ระหว่างผูก้่อตั้งทรสัต์กับทรสัตี หรอืระหว่างทรัสตี
กับทรัสตีในกรณีที่มกีารเปลี่ยนแปลงทรัสตีตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ให้ไดร้ับยกเว้นภาษีเงินได้ ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ ทัง้นี้ ตาม พรฎ.533 ม.7 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 2. ภาระภาษีของนักลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์(Property Fund) และทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Trust (REIT)) 

ภาระภาษี/ ประเภทภาษี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Fund) 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(Real Estate Investment Trust 

(REIT)) 

 
 
 
 
ภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดา (PIT) 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาษีเงินได้นิติบุคคล 
(CIT) 
 

Dividend: เงินส่วนแบง่ของก าไร เป็น
เงินได้พึงประเมินตามม.40(8) 
 
 
- บุคคลธรรมดาที่มีภูมลิ าเนาในไทย:  

ได้รับยกเว้นตาม พรฎ. 262 ม.3 โดย 
ผู้จ่ายมหีน้าที่ต้องหกัภาษี ณ ที่จ่าย
อัตรา 10% ตาม ม.50(2) 
 

- บุคคลธรรมดาที่มีภูมลิ าเนาใน
ต่างประเทศ: ผู้จ่ายไม่มหีน้าที่ต้องหกั
ภาษี ณ ที่จ่าย 

 
 
- บริษัทไทยและบริษัทจดทะเบียน: 

ได้รับยกเว้นตาม พรฎ. 263 ม.3      
ผู้จ่ายไม่มหีน้าที่ต้องหกัภาษี ณ ที่จ่าย 
(เงื่อนไข: การถือหน่วยลงทุน 3 เดือน) 
 

- บริษัทต่างประเทศมิได้ประกอบ
กิจการในประเทศไทย: ผู้จ่ายไม่มี
หน้าที่ต้องหักภาษีน าสง่ตาม ม.70 

Distributed income: ส่วนแบ่งก าไรที ่
ทรัสตจี่ายให้แก่ผู้ถือ TC(Trust Certificate)  
ม.40(4)(ข) 
 
- บุคคลธรรมดา: ผูจ้่ายมีหน้าที่ต้องหักภาษี 

ณ ที่จ่ายอัตรา 10% ตาม ม.50(2)(จ) 
 
 
 

 
 
 
 
 
- บริษัทไทย: ผู้จ่ายมหีน้าที่ต้องหกัภาษี ณ 

ที่จ่ายอัตรา 10% ตาม ทป. 4/2528 ข้อ 5 
 
 
 

- บริษัทต่างประเทศมิได้ประกอบกิจการใน
ประเทศไทย: ผู้จ่ายมหีน้าที่ต้องหักภาษี
น าส่งอัตรา 10% ตาม ม.70 

 
 
 
ภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดา (PIT) 
 
ภาษีเงินได้นิติบุคคล 
(CIT) 
 

Capital gains:ก าไรจากการขายหน่วย
ลงทุน ม.40(8)  
 
- บุคคลธรรมดา: ได้รับยกเว้นตาม 

กฎกระทรวง 126 ข้อ 2(32) 
 
- บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศ

ประกอบกจิการในประเทศไทย: ต้อง
น าไปรวมค านวณก าไรสุทธิ 

 
- บริษัทต่างประเทศมิได้ประกอบ

กิจการในประเทศไทย: ผู้จ่ายไม่มี
หน้าที่ต้องหักภาษีน าสง่ตาม ม.70 

Capital gains: ผลประโยชน์ที่ได้จากการ
โอน TC ม.40(4)(ช)  
 
- บุคคลธรรมดา: ได้รับยกเว้นตาม 

กฎกระทรวง 126 ข้อ 2(23) 
 
- บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศ

ประกอบกจิการในประเทศไทย: ต้อง
น าไปรวมค านวณก าไรสุทธิ 

 
- บริษัทต่างประเทศมิได้ประกอบกิจการใน

ประเทศไทย: ผู้จ่ายมหีน้าที่ต้องหักภาษี
น าส่งอัตรา 15% ตาม ม.70 

 


