
ดวนที่สุด 
ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๑๑๘๘๗                                                       กรมที่ดิน 

                                                                                  ถนนพระพิพิธ  กทม.  ๑๐๒๐๐ 

 

                                                               ๗  พฤษภาคม  ๒๕๕๑ 

 

เรื่อง  แนวทางปฏิบัตใินการลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสนับสนนุการซื้อขายอสังหาริมทรัพย   

        ตามมติคณะรัฐมนตรเีม่ือวันที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑      

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด  ทุกจังหวัด 

อางถึง  หนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๐๕.๔/ว  ๑๑๖๘๑  ลงวันที่  ๒  พฤษภาคม  ๒๕๕๑ 

สิ่งที่สงมาดวย   ตัวอยางวิธีการคํานวณเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจํานองกรณี  จํานองอาคารประเภท 

                    บานเดี่ยว  บานแฝด  บานแถว  หรืออาคารพาณิชย  พรอมที่ดินซ่ึงเปนทีต่ั้งอาคารที่มี 

 เน้ือที่ทั้งแปลงเกินหนึ่งไร 

 

 ตามหนังสือที่อางถึง  กรมที่ดินไดสงประกาศกระทรวงมหาดไทย  เรื่อง  การเรียกเก็บ 

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีสนับสนุนการซื้อขาย

อสังหาริมทรพัยตามหลักเกณฑทีค่ณะรฐัมนตรีกําหนด  ประกาศ  ณ  วนัที่  ๓๐  เมษายน  พ.ศ.  ๒๕๕๑  

มาเพ่ือโปรดทราบและแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถือปฏบิตั ิ น้ัน 

                โดยที่การลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือวันที่  

๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑  เหลือรอยละ  ๐.๐๑  ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยที่สงมาตามหนังสือที่อางถึง

เปนการใหสิทธิประโยชนเพ่ิมเติมจากมาตรการกระตุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมติคณะรัฐมนตรี

เม่ือวันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๕๑  เพ่ือใหการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนไป

ตามเจตนารมณในประกาศกระทรวงมหาดไทย  ลงวันที่  ๒๔  มีนาคม  ๒๕๕๑  และวันที่  ๓๐  เมษายน  

๒๕๕๑  จึงขอแจงหลักเกณฑและแนวทางปฏิบัตเิปรียบเทียบระหวางการลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ

กระตุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมติคณะรัฐมนตรีวันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๕๑  และมาตรการเพิ่มเติม

ตามมติคณะรฐัมนตรเีม่ือวนัที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑  มาเพ่ือทราบและถือปฏบิัติ  ดังน้ี 

/๑. …. 
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 ๑. หลักเกณฑการไดสิทธลิดคาธรรมเนียม 

                    ๑.๑  มาตรการสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ตามมติคณะรัฐมนตรีวนัที่  ๔   

มีนาคม  ๒๕๕๑  และประกาศกระทรวงมหาดไทย  ลงวันที่  ๒๔  มีนาคม  ๒๕๕๑  ตองเปนที่ดิน   

อาคาร  (บานเดี่ยว  บานแฝด  บานแถว  และอาคารพาณิชย)  หรืออาคารดังกลาวพรอมที่ดิน  ตาม

กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน  หรือที่ดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือองคการของรัฐบาล

ซ่ึงมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย     

                    ๑.๒  มาตรการสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม ตามมติคณะรัฐมนตรีวนัที่  

๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑   และประกาศกระทรวงมหาดไทย  ลงวันที่  ๓๐  เมษายน  ๒๕๕๑  ตองเปน

อาคาร  (บานเดี่ยว  บานแฝด  บานแถว  และอาคารพาณิชย)  หรืออาคารดังกลาวพรอมที่ดินซึ่งมีเน้ือที่

ไมเกิน  ๑  ไร  และมิใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจดัสรรที่ดิน  หรือที่ดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยทาง

ราชการหรือองคการของรัฐบาลซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย   

                ๒. เปรยีบเทยีบการไดสทิธริะหวางมาตรการตามมตคิณะรฐัมนตรวีันที ่ ๔  มีนาคม  ๒๕๕๑  

กับมาตรการเพิ่มเติมตามมติคณะรฐัมนตรีวันที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑ 

                    ๒.๑  กรณีขายและจํานองที่ดินเปลา 

                            ๒.๑.๑  ที่ดินเปลาเปนที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือที่ดําเนินการ

จัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือองคการของรัฐบาลซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย  

ไดรับลดคาธรรมเนียมตามมติคณะรฐัมนตรีวันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๕๑   

                            ๒.๑.๒  ที่ดินเปลามิใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน  หรือที่ดําเนินการ

จัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือองคการของรัฐบาลซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย  

ไมไดรับลดคาธรรมเนียม  เน่ืองจากตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือวันที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑  มิไดกําหนด 

ใหการขายและจํานองที่ดินเปลาไดรับลดคาธรรมเนียม   

                    ๒.๒  กรณีขายและจํานองอาคารเพียงอยางเดียว  และอาคารนั้นเปนอาคารประเภท

บานเดี่ยว  บานแฝด  บานแถว  หรืออาคารพาณิชย  ไดรับลดคาธรรมเนียมทั้งสิน้  ไมวาอาคารนั้นจะอยู

ภายใตการจัดสรรหรือไม  กลาวคือ  หากอยูภายใตกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือที่ดําเนินการ

จัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือองคการของรัฐบาลซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย   

/ก็จะ …. 
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ก็จะไดรับลดคาธรรมเนียมตามมติคณะรฐัมนตรวีันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๕๑  แตถาอาคารนั้นไมอยูภายใต

กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน และไมไดดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือองคการของรัฐบาล 

ซ่ึงมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย ก็จะไดรับลดคาธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีวนัที่  

๒๒ เมษายน  ๒๕๕๑  สวนอาคารที่ไมใชประเภทดังกลาวไมอยูในขายไดรับลดคาธรรมเนียม 

                    ๒.๓  กรณีขายและจํานองอาคารประเภทบานเดี่ยว  บานแฝด  บานแถว  หรือ 

อาคารพาณิชย  พรอมที่ดิน   

                            ๒.๓.๑  อาคารดังกลาวพรอมทีดิ่นอยูภายใตกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือ

ที่ดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือองคการของรัฐบาลซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตาม

กฎหมาย  ไดรับลดคาธรรมเนียมตามมตคิณะรัฐมนตรวีันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๕๑ 

                            ๒.๓.๒  อาคารดังกลาวไมอยูภายใตกฎหมายวาดวยการจดัสรรที่ดิน  แตที่ดินอยู

ภายใตกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือที่ดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือองคการของ 

รัฐบาลซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย  ในสวนของที่ดินไดรับลดคาธรรมเนียมตามมติ

คณะรัฐมนตรีวันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๕๑  อาคารไดรับลดคาธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีวันที่  ๒๒  

เมษายน  ๒๕๕๑ 

                            ๒.๓.๓  อาคารดังกลาวพรอมทีดิ่นไมอยูภายใตกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 

และไมไดดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือองคการของรัฐบาลซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรร

ที่ดินตามกฎหมาย  จะไดรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการเพิ่มเติมเม่ือวันที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑  

เม่ือเปนกรณีขายและจํานองอาคารดังกลาวพรอมที่ดินซึ่งเปนทีต่ั้งของอาคารเนื้อที่ไมเกิน  ๑  ไร  กรณี

อาคารดังกลาวพรอมที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารมีเนื้อที่เกินหน่ึงไร  จะไดรับลดคาธรรมเนียมเฉพาะ

อาคารและที่ดินซึ่งเปนทีต่ั้งอาคารเนื้อที่หน่ึงไรเทานั้น  สวนที่เกนิหนึง่ไรเรียกเก็บในอัตราปกติ  สําหรับ

วิธีการคํานวณเพื่อเรียกเกบ็คาธรรมเนียมการจํานองแยกระหวางอาคารและที่ดินซ่ึงเปนทีต่ั้งอาคารเนื้อที่

หน่ึงไร  กับที่ดินสวนที่เกิน ๑  ไร  เพ่ือความเปนธรรมใหใชวิธีเทียบบัญญัติไตรยางคตามตัวอยางใน

เอกสารแนบ  เวนแตผูขอจดทะเบียนจํานองมีหลักฐานจากผูรับจํานองวา  ผูจํานองและผูรับจํานองได

ตกลงกันเฉลีย่หนี้ที่จํานองเปนประกันกนัแลวโดยแยกวงเงินจํานองระหวางอาคารพรอมที่ดินหนึ่งไรกับ 

ที่ดินสวนเกินหนึ่งไรมาแสดง และพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลวเชื่อไดวาไมมีกรณีหลีกเลี่ยงคาธรรมเนียม  

จึงเรียกเก็บคาธรรมเนียมจากจํานวนเงินจํานองที่ผูขอไดแยกมาแลวดังกลาว 

/๓. …. 
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                ๓.  แนวทางปฏิบตัิที่เหมือนกันในทั้งสองมาตรการ 

                     ๓.๑  เน่ืองจากการลดคาธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีวันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๕๑  

และวันที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑  มีวัตถุประสงคเพ่ือสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ดังน้ัน 

ประเภทการจดทะเบียนที่อยูในขายไดรับลดคาธรรมเนยีม คือ  ขาย  ขายทอดตลาด ขายตามคําสั่งศาล 

สวนการจดทะเบียนประเภทขายฝาก  โอนชําระหนี้  โอนชําระหนี้จํานอง  ไมอยูในขายไดรับลด 

คาธรรมเนียม  สําหรับการจดทะเบียนจํานองจะไดรับลดตอเม่ือเปนการจํานองอันสืบเนื่องมาจากการ 

ซ้ือขาย  และการซื้อขายนั้นตองเปนการจดทะเบียนหลังประกาศกระทรวงมหาดไทยใชบังคับ  เพราะ

หากจดทะเบยีนซื้อขายกันมากอนประกาศกระทรวงมหาดไทยใชบงัคับยอมไมใชเรื่องของการสนับสนุน

การซื้อขายตามที่ระบุในมาตรการ  เพียงแตไมจําเปนวาการจดทะเบียนขายและจํานองตองกระทําใน

คราวเดียวกัน  จดทะเบียนซื้อขายกันมากอนแตมาจดทะเบียนจํานองกันภายหลังก็ไดรับลดคาธรรมเนียม

การจํานอง แตทั้งการจดทะเบียนซื้อขายและจํานองตองเปนการจดทะเบียนหลังประกาศกระทรวงมหาดไทย

ใชบังคบั  กรณีไดมาโดยทางอื่น  เชน  รับใหมาแลวจํานองตอยอมไมไดรับลดคาธรรมเนียม   

                     ๓.๒  เม่ือการจดทะเบียนขายและจํานองอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมตาม

มติคณะรัฐมนตรีแลว  ตอมาผูจํานองขอจดทะเบียนขึ้นเงินจํานอง  หรือจํานองในลําดับตอมา  ไถถอน

จากจํานองแลวจํานองใหม  หากเปนการจดทะเบียนในระหวางประกาศกระทรวงมหาดไทยดังกลาว 

ใชบังคับก็ไดรับลดคาธรรมเนียมดวย  สวนการจดทะเบยีนโอนสิทธิการรับจํานองซึ่งเปนกรณีผูรับจํานอง

โอนการรับจํานองใหแกบุคคลภายนอกไมอยูในขายไดรับลดคาธรรมเนียม 

                อน่ึง  ในการรับจดทะเบียนโอนและจํานองอสังหาริมทรัพยที่อยูในขายไดรับลดคาธรรมเนียม

เหลือรอยละ  ๐.๐๑  ตามมาตรการเพิ่มเตมิตามมตคิณะรัฐมนตรีวนัที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑  ใหพนักงาน-

เจาหนาที่ระบลุงไวในคําขอจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด.๑, ท.ด. ๑ ก)  และหนังสือสัญญาขาย

หรือหนังสือสัญญาจํานองแลวแตกรณีวา  “การจดทะเบยีนขาย หรือจํานองรายนี้ไดรับลดคาธรรมเนียม

จากรอยละ  ๒  หรือรอยละ  ๑  เหลือรอยละ  ๐.๐๑  ตามมติคณะรฐัมนตรวีันที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑”  

และใหหมายเหตุขอความดังกลาวลงในใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียมดวย  กรณีไดรับลดคาธรรมเนยีมแยกกัน

สองมติคณะรฐัมนตร ี เชน  อาคารไดตามมติคณะรัฐมนตรีวนัที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๕๑  ที่ดินไดตามมติ

คณะรัฐมนตรวีันที ่ ๔  มีนาคม  ๒๕๕๑  ก็ใหหมายเหตกุารไดรับลดคาธรรมเนียมในแตละมติคณะรัฐมนตร ี

/ใหชัดเจน …. 

 



- ๕ - 

 

ใหชัดเจน   พรอมกันน้ีขอเนนย้ําวา  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากร  วาดวย

การลดอัตรารัษฎากร  (ฉบับที่  ๔๗๒)  พ.ศ. ๒๕๕๑  ที่เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด  ที่  มท  

๐๕๑๕/ว  ๘๖๘๔  ลงวันที่  ๓๑  มีนาคม  ๒๕๕๑  น้ัน  ไดกําหนดใหลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับ

การโอนอสังหาริมทรัพยเปนการทั่วไป  ดังนั้น  ระหวางพระราชกฤษฎีกาดังกลาวใชบังคับ  หากการ 

จดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยอยูในหลกัเกณฑทีต่องเสียภาษธีุรกิจเฉพาะจะไดรับลดจากรอยละ  ๓.๓  

(รวมภาษทีองถิ่น)  เหลือรอยละ  ๐.๑๑  (รวมภาษีทองถิ่น)   

 จึงเรยีนมาเพื่อโปรดทราบและสั่งใหเจาหนาที่ที่ดินทราบและถือปฏิบตัิตอไป 

 

                                                         ขอแสดงความนับถือ 

                                          (ลงชื่อ)  วาที่  ร.ต.ขนัธชัย  วิจักขณะ 

                                                                (ขันธชัย  วิจักขณะ) 

                                                        รองอธิบดี  ปฏิบัติราชการแทน  

                                                                  อธิบดีกรมที่ดิน 

 

สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 

โทร.  ๐  ๒๒๒๒  ๖๑๙๖ 

โทรสาร  ๐  ๒๒๒๑  ๓๘๗๓ 

โทร.  (มท) ๕๐๘๐๑ - ๑๒  ตอ  ๒๒๕ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



(จํานวนเงินจํานองทั้งหมด) X (ราคาประเมินบาน + ที่ดิน  ๑  ไร) 
(ราคาประเมินบาน + ที่ดินทั้งหมด) 

ตัวอยางวิธีการคํานวณเรยีกเก็บคาธรรมเนียมการจํานอง 

กรณีจํานองอาคารประเภทบานเด่ียว  บานแฝด  บานแถว  หรืออาคารพาณิชย   

พรอมที่ดินซึง่เปนทีต่ั้งอาคารที่มีเน้ือที่ทั้งแปลงเกินหนึ่งไร 

 

กรณีตัวอยาง     จํานองที่ดินเนื้อที่สองไรพรอมสิ่งปลูกสรางที่ซ้ือมาเปนบานเดี่ยว  ๒  ชั้น  ทัง้ที่ดินและ

บานมิไดอยูภายใตกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน  จํานวนเงินจํานองที่ดินและบานรวมกัน ๖,๐๐๐,๐๐๐ บาท  

ราคาประเมินทุนทรัพยบาน  ๑,๐๐๐,๐๐๐ บาท  ที่ดินไรละ  ๑,๐๐๐,๐๐๐  บาท   

หลักเกณฑ  เม่ือที่ดินและบานที่ซ้ือมามิไดอยูภายใตกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน  ในการจดทะเบยีน

จํานองจึงไดรับลดคาธรรมเนียมเฉพาะในสวนของบานและที่ดินเนื้อทีห่น่ึงไร  สวนที่เกินหนึ่งไรตองเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมในอัตราปกต ิ

วิธีการคํานวณ    หาคาเฉลี่ยของจํานวนเงินจํานองบานพรอมที่ดินเนื้อที่หน่ึงไรที่ไดรับลดคาธรรมเนียม  

โดยนําจํานวนเงินจํานองทั้งหมดคือ  ๖,๐๐๐,๐๐๐  บาท  คูณดวยราคาประเมินบานและที่ดินเนื้อที่หน่ึงไร

รวมกันคือ  ๒,๐๐๐,๐๐๐  บาท หารดวยราคาประเมินบานและที่ดินเนื้อที่สองไรรวมกันคือ  ๓,๐๐๐,๐๐๐  บาท  

จะไดคาเฉลีย่จํานวนเงินจํานองบานและที่ดินเนื้อทีห่น่ึงไรเทากับ  ๔,๐๐๐,๐๐๐  บาท  ซ่ึงในสวนนีต้องเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมรอยละ  ๐.๐๑   สวนจํานวนเงินจํานองที่เหลือเรียกเก็บในอัตราปกต ิ

สูตรการคํานวณ         
 

จํานวนทุนทรพัยจํานองที่ไดรับลด  =   
 
 
 

------------------------------------------------------------------------------- 
 


