
REIT Buy-Back

วนัท่ี 29 มกราคม 2564 ส านกังานคณะกรรมการ

ก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.)

ออกหลกัเกณฑก์ารจดัตัง้กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) รูปแบบใหม่ ที่ใหส้ิทธิ

เจา้ของอสงัหาริมทรพัยซ์ือ้อสงัหาริมทรัพยท์ี่ขาย

ใหก้ับ REIT คืนไดใ้นราคาที่ตกลงกันไวล้่วงหนา้ 

หรือตามราคาตลาดภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

(REIT with buy back condition) โดยคาดว่า

กลุ่มธุรกิจโรงแรม หรืออาคารส านักงานให้เช่า 

น่าจะเป็นกลุ่มที่ได้ประโยชน์ เพราะเป็นกลุ่มที่

ประสบปัญหาขาดสภาพคล่องทางการเ งิน

เนื่องจากผลกระทบของการแพรร่ะบาดของไวรสั

โคโรนา(โควิด-19) ซึ่ง REIT รูปแบบดงักล่าวหรือ

อาจเรียกว่า “REIT Buy-Back” นั้นถือไดว้่าเป็น

อีกหนึ่งกลไกใหม่ที่ เ ป็นทางเลือกให้เจ้า ของ

อสงัหารมิทรพัยไ์มต่อ้งขายขาดทรพัยส์นิ แตย่งัคง

มีโอกาสซือ้อสงัหารมิทรพัยน์ัน้กลบัคืนมา 

1

REIT Buy-Back สามารถขายอสังหาริมทรัพยฯ์ คนืใหก้ับ
เจ้าของเดมิได้ในรูปแบบ ดังนี้

(1) กรณีเสนอขายหน่วยทรัสตใ์หกั้บบุคคลทั่วไป 
กอง REIT จะก าหนดใหเ้จา้ของเดิม* มีภาระผูกพัน (obligation)
ในการซือ้อสงัหาริมทรพัยค์ืนภายในวนัเวลาและราคาท่ีตกลงไว้
ลว่งหนา้ในสญัญา โดยเจา้ของเดิมตอ้งไดร้บัการจดัอนัดบัความ
น่าเช่ือถือ (“credit rating”) จากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือ
ท่ี ก.ล.ต. ยอมรบั 

(2)  กรณีเสนอขายหน่วยทรัสตใ์หกั้บเฉพาะผู้ลงทุนรายใหญ่
พเิศษ** หรือผู้ลงทุนสถาบันเทา่น้ัน มี 2 กรณี คือ
• กอง REIT จะก าหนดใหเ้จา้ของเดิมมีภาระผูกพัน (obligation)
ในการซือ้อสงัหาริมทรพัยค์ืนภายในวนัเวลาและราคาท่ีตกลงไว้
ลว่งหนา้ โดยเจา้ของเดิมไมจ่ าเป็นตอ้งมี credit rating หรือ

• กอง REIT จะก าหนดใหเ้จา้ของเดิมมีสิทธิ (option) ในการ
พิจารณาซือ้อสงัหาริมทรพัยค์ืนภายในวนัเวลาและราคาท่ีตกลง
ไวล้ว่งหนา้ท านองเดียวกบัการขายฝาก

ข้อก าหนดซือ้คนืต้องท าในรูปแบบของสัญญา โดยตกลงในเรื่อง 
ดงันี ้

• ช่ือเจา้ของเดิมท่ีมีสิทธิซือ้คืน
• ราคาเป็นจ านวนเงินท่ีแน่นอนท่ีจะซือ้คืน
• วนัเวลาท่ีเจา้ของเดิมจะซือ้คืน
• เหตแุห่งการผิดนดัไขว ้(event of cross-default)

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที ่ทจ. 3/2564
เรือ่ง การออกและเสนอขายหนว่ยทรสัตข์องทรสัตเ์พือ่การลงทนุ

ในอสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัที ่18)

* เจา้ของเดมิ หมายถงึ เจา้ของอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งขายอสงัหารมิทรพัยใ์หก้อง REIT
** ผูล้งทนุรายใหญ่พเิศษ หรอื Ultra High Net Worth (“UHNW”) คอื นติบิคุคลทีม่ลีกัษณะใดลกัษณะหนึง่ดงันี ้
(ก) มสี่วนของผูถ้อืหุน้ตามงบการเงนิล่าสดุทีผู่ส้อบบญัชตีรวจสอบแลว้ตัง้แต่ 200 ลา้นบาทขึน้ไป
(ข) มเีงนิลงทนุโดยตรงในหลกัทรพัยห์รอืสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ตัง้แต ่40 ลา้นบาทขึน้ไป หรอืในกรณทีีน่บัรวมเงนิฝากแลว้มเีงนิลงทนุในทรพัยส์นิ
ดงักล่าวตัง้แต่ 80 ลา้นบาทขึน้ไป ทัง้นี ้ใหพ้จิารณาตามงบการเงนิล่าสดุทีผู่ส้อบบญัชตีรวจสอบแลว้



ข้อก าหนดเกีย่วกับอสังหาริมทรัพยท์ี ่REIT ลงทุน

• เป็นอสงัหารมิทรพัยท่ี์สรา้งแลว้เสรจ็และพรอ้มใชง้านเชิงพาณิชย ์
• มีภาระผกูพนั/ขอ้ตกลงท่ีใหเ้จา้ของเดมิมีสิทธิซือ้คืนได้
• ผา่นการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินอยา่งนอ้ยดว้ยวิธีรายได ้(income approach) และวิธีตน้ทนุทดแทน 
(replacement cost approach)

• อาจก าหนดให ้REIT Buy-Back จดัหาผลประโยชนจ์ากสว่นตา่ง (gain) ของมลูคา่อสงัหารมิทรพัยท่ี์ลงทนุ
กบัราคาขายอสงัหารมิทรพัยไ์ด้
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คุณสมบัตขิองเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

• เป็นนิตบิคุคล
• ไมมี่ขอ้จ ากดัในเรื่องการถือครองอสงัหารมิทรพัย์
ตามกฎหมาย

• กรณีมีการเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์หก้บัผูล้งทนุราย
ใหญ่หรือผูล้งทนุสถาบนั เจา้ของอสงัหารมิทรพัย์
ตอ้งจดัท างบการเงินท่ีผา่นการตรวจสอบโดยผูส้อบ
บญัชีท่ีอยูใ่นบญัชีของ ก.ล.ต.

การเสียภาษีของ REIT

ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล – ไมเ่สีย เน่ืองจากกอง REIT ไมม่ีสถานะ
เป็นนิติบคุคลและไมถื่อเป็นหนว่ยภาษี 
(ไมถ่กูหกัภาษี ณ ท่ีจ่าย)

ภาษีมลูคา่เพ่ิม 7% กรณีกอง REIT ใหเ้ช่าสงัหาริมทรพัย์
หรือใหบ้ริการ (กรณใีหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัยกเวน้
ภาษีมูลคา่เพิ่ม)

คา่ธรรมเนียมการโอน  2%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3%
กรณีขายอสงัหาริมทรพัย์


