
 

สรุปมาตรการสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
ตามมติคณะรัฐมนตรี 4 มีนาคม 2551 และมาตรการตามมติคณะรัฐมนตรี 22 เมษายน 2551 

 
 

 
เจตนารมณของการลด  “เพื่อสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย” 
คาธรรมเนียมจดทะเบยีน  ฉะน้ันการลดคาธรรมเนียมการโอนและจํานองจะตอง 
ตามมาตรการทั้ง 2 มาตรการ เปนไปเพื่อประโยชนในการสนับสนุนการซื้อขาย 
     อสังหาริมทรัพย ตามมาตรการเทานั้น หากมิใชเพ่ือ 
     ประโยชนในการสนับสนุนการซื้อขายตามมาตรการแลว  
     ยอมไมไดสิทธิลดคาธรรมเนียมตามมาตรการนี้ 

1. หลักเกณฑ 
 (1) มาตรการสนับสนุน  1. - ตองเปนที่ดิน, อาคาร (บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว และ 
   การซื้อขายอสังหาริมทรัพย อาคารพาณิชย) หรือ อาคารพรอมที่ดินตามกฎหมายวาดวย 
   มติ ครม. 4 มีนาคม 2551 การจัดสรรที่ดิน หรือจัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือ 
   (กรณีจัดสรร + หองชุด องคการของรัฐบาลที่มีอํานาจหนาที่จัดสรรที่ดิน 
   + อาคารสํานักงาน)     - ตองเปนหองชุด  
        - ตองเปนอาคารสาํนักงาน หรืออาคารสํานักงานพรอมที่ดิน 
     2. ใชบังคับตั้งแตวันที่ 29 มีนาคม 2551 – 28 มีนาคม 2552 
     (ประกาศกระทรวงมหาดไทย ลงวันที่ 24 มีนาคม 2551  
     รวม 3 ฉบับ) 
 

 (2) มาตรการสนับสนุนการ 1. ตองเปนอาคาร (บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว และอาคาร 
   ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย พาณิชย) หรือ อาคารพรอมที่ดิน ซ่ึงมีเน้ือที่ไมเกิน 1 ไร  
   มติ ครม. 22 เมษายน 2551 และไมใชที่ดินจัดสรรตามกฎหมายจัดสรรที่ดิน หรือจัดสรร 
   (มาตรการเพิ่มเติมจากมติ ที่ดินโดยทางราชการ หรือองคการของรัฐบาลที่มีอํานาจ 
   ครม. 4 มีนาคม 2551) หนาที่จัดสรรที่ดิน 
   (กรณีทั่วไป ซ่ึงไมใช  2. ใชบังคับตั้งแตวันที่ 3 พฤษภาคม 2551 – 28 มีนาคม 2552 
   จัดสรร)   (ประกาศกระทรวงมหาดไทย ลงวันที่ 30 เมษายน 2551) 
 
 
 
 

นายชัยชาญ  สิทธวิิรัชธรรม 

รักษาการในตาํแหนงผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการ
ทะเบียนที่ดิน  สมท. 
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2. ขอเปรียบเทียบในการไดสิทธิประโยชนที่ไดรับแตละมาตรการ 
 2.1 การโอน (หมายถึง การขาย,ขายทอดตลาด,ขายตามคําสั่งศาล) 
 - ลดคาธรรมเนียมจาก “อัตรารอยละ 2”  เหลือ  “อัตรารอยละ  0.01” 

เร่ือง 
มาตรการ 4 มีนาคม 2551

(จัดสรร+หองชุด+
อาคารสํานักงาน) 

มาตรการ 22 
เมษายน 2551 

(ไมจัดสรร) 
หมายเหตุ 

1. เปนการขายหลังประกาศ
กระทรวงมหาดไทยใชบังคับแลว และ
อยูในระยะเวลาบังคับใชของประกาศจึง
จะไดสิทธิลดคาธรรมเนียม 

ใช ใช เหมือนกัน 

2. ขายเฉพาะที่ดินเปลา ได ไมได ตางกัน 
3. ขายเฉพาะอาคาร (ประเภทบานเดี่ยว, 
บานแฝด, บานแถว และอาคารพาณิชย) 

ได ได เหมือนกัน 

4. ขายอาคาร (ประเภทบานเดี่ยว,  
บานแฝด, บานแถว และอาคารพาณิชย) 
พรอมที่ดินแปลงที่เปนที่ต้ังอาคาร 

อาคาร  –  ได 
ที่ดิน    –  ไดทั้งหมด 

อาคาร  –  ได 
ที่ดิน    –  ได 
(แตเน้ือที่ที่ไดลด
คาธรรมเนียม 
ไมเกิน 1 ไร 
สวนที่เกิน 1 ไร  
เก็บอัตรารอยละ 
2 ตามปกติ) 

อาคาร - เหมือนกัน 
ที่ดิน – ตางกัน 

5. ไดสิทธิทั้งกรณีขายบานใหมและ 
บานเกา  

ได ได เหมือนกัน 

6. กรณีตอนซ้ือที่ดินจัดสรรเปลา  
แลวปลูกอาคารเอง จะขายที่ดิน 
พรอมบาน 

ที่ดินจัดสรรไดลดตาม
มาตรการนี้ 

อาคารไดลด
ตามมาตรการนี้ 

ไดสิทธิ แตละ
ประเภทตาม
หลักเกณฑของ
แตละมาตรการ 

7. กรณีที่ดินจัดสรร แลวนํามาแบงแยก
จากแปลงจัดสรรอีกแปลง 

แปลงคง (จัดสรร)  
ไดลดตามมาตรการนี้ 

แปลงแยกหากขาย
พรอมอาคารจะได
ลดตามมาตรการนี้ 
(ขายเฉพาะที่ดิน
เปลาไมไดลด) 

ไดสิทธิ แตละ
ประเภทตาม
หลักเกณฑของ
แตละมาตรการ 
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เร่ือง 
มาตรการ 4 มีนาคม 2551

(จัดสรร+หองชุด+
อาคารสํานักงาน) 

มาตรการ 22 
เมษายน 2551 

(ไมจัดสรร) 
หมายเหตุ 

8. ขายฝาก โอนชําระหนี้  
โอนชําระหนี้จํานอง  ให  รับมรดก 

ไมได ไมได เหมือนกัน 

9. ขายหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด  
ซ่ึงจดทะเบียนอาคารชุดแลว 

ได - มาตรการแรก
ครอบคลุมแลว 

10. ขายหองชุดในอาคารชุดที่จด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 

ได - มาตรการแรก
ครอบคลุมแลว 

11. ขายอาคารสํานักงาน หรืออาคาร
สํานักงานพรอมที่ดินที่ไดรับใบอนุญาต
ใหกอสรางหรือใบรับแจงการกอสราง
เปนอาคารสํานักงานตามกฎหมาย 
วาดวยควบคุมอาคาร 

ได - มาตรการแรก
ครอบคลุมแลว 

12. ขายอาคารสํานักงานกึ่งที่พักอาศัย
หรืออาคารดังกลาวพรอมที่ดิน 
(อาคารสํานักงานที่จะไดรับสิทธิจะตอง 
เปนอาคารประเภทอาคารสํานักงาน
อยางเดียวทั้งอาคาร) 

ไมได 
(ถาเปนที่ดินจัดสรร
ไดเฉพาะที่ดิน) 

ไมได 
(ทั้งอาคารและ

ที่ดิน) 

เหมือนกัน
บางสวน 

13. ผูขาย เปน  บุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคล 
     ผูซ้ือ   เปน  บุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคล  

ได ได เหมือนกัน 

 2.2 การจํานอง (หมายถึง จํานอง,ข้ึนเงินจํานอง,จํานองลําดับตอมา,ไถถอนแลว
จํานองใหม) 
 - ลดคาธรรมเนียมจาก “อัตรารอยละ 1” เหลือ “อัตรารอยละ 0.01”  
   (หมายเหตุ  การจํานองที่จะไดสิทธิลดคาธรรมเนียมจะตองเปนการจํานองสืบเน่ืองมาจาก
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยน้ีเทานั้น กลาวคือ
การซื้อขายดังกลาวตองเปนการซื้อขายและจดทะเบียนหลังมาตรการนี้ใชบังคับแลว การจํานอง
ตอมาจึงจะไดสิทธิตามมาดวย) 
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เร่ือง 
มาตรการ 4 มีนาคม 

2551 (จัดสรร+หองชุด)
มาตรการ 22 
เมษายน 2551 

(ไมจัดสรร) 
หมายเหตุ 

1. จํานองที่ดินเปลา ได ไมได ตางกัน 
2. จํานองเฉพาะอาคาร (บานเดี่ยว,บาน
แฝด,บานแถว และพาณิชย) 

ไดทั้งหมด ไดทั้งหมด เหมือนกัน 

3. จํานองอาคาร (บานเดี่ยว,บานแฝด,
บานแถว และอาคารพาณชิย) พรอม
ที่ดินแปลงที่เปนที่ต้ังอาคาร 

ได 
(ไดทั้งจํานวนเงิน
จํานองทั้งหมด) 

ได 
(ไดเฉพาะสวน
อาคารและที่ดินไมเกิน
1 ไร สวนที่ดินที่เกิน 
1 ไร เก็บอัตรารอยละ 
1 ตาม ปกติ โดยใช
วิธีเฉลี่ยทุนทรัพย
โดยเทียบบัญญัติ 
ไตรยางค  ดูสูตร
คํานวณหนา 6 หรือ
ตามหลักฐานเฉลี่ย
หน้ี (แลวแตกรณี)) 

ตางกัน 

4. การจํานองไดสิทธิทั้งกรณีจํานองบาน
ใหมและบานเกา (แตตองเปนการจํานอง
สืบเน่ืองจากการซื้อขายหลังจาก
มาตรการมีผลใชบังคับแลว) 

ได ได เหมือนกัน 

5. การจํานองไมจําเปนตองจํานองวัน
เดียวกันกับวันซ้ืออสังหาริมทรัพย (แต
ตองเปนการซื้อขายหลังจากมาตรการมี
ผลใชบังคับแลว)  

ได ได เหมือนกัน 

6. จํานวนเงินจํานองที่ไดรับสิทธิลด
คาธรรมเนียมจํานอง 

ไดทั้งจํานวนทั้งหมด ไดแตไมทั้งหมด 
(ไดเฉพาะสวนอาคาร
หรืออาคารและที่ดิน

ไมเกิน 1 ไร) 

ตางกัน 

7. จํานองหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดซึ่ง
จดทะเบียนอาคารชุดแลว 

ได - มาตรการแรก
ครอบคลุมแลว 
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เร่ือง 
มาตรการ 4 มีนาคม 

2551 (จัดสรร+หองชุด)
มาตรการ 22 
เมษายน 2551 

(ไมจัดสรร) 
หมายเหตุ 

8. จํานองหองชุดในอาคารชุดที่จด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 

ได - มาตรการแรก
ครอบคลุมแลว 

9. โอนสิทธิการรับจํานอง ไมได ไมได เหมือนกัน 
10. ซ้ือมากอนมาตรการ (ประกาศ
กระทรวงมหาดไทย) มีผลใชบังคับ  
แลวนํามาจํานองภายหลังประกาศมีผล
ใชบังคับ 

ไมได ไมได เหมือนกัน 

11. รับใหหรือรับมรดกมาไมวากอนหรือ
หลังมาตรการมีผลใชบังคับ  แลวนํามา
จํานอง 

ไมได ไมได เหมือนกัน 

12. จํานองอาคารสํานักงาน หรืออาคาร
สํานักงานพรอมที่ดิน 

ไมได 
(ถาเปนที่ดินจัดสรร
ไดเฉพาะที่ดิน) 

ไมได 
(ทั้งอาคารและ

ที่ดิน) 

เหมือนกัน
บางสวน 

13. - ผูจํานองเปนบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคล   
     - ผูรับจํานองเปนบุคคลธรรมดาหรือ
นิติบุคคล 

ได ได เหมือนกัน 

 

 2.3 ภาษี อากร  กรณีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

เร่ือง 
มาตรการ 4 มีนาคม 

2551 (จัดสรร+หองชุด+
อาคารสํานักงาน) 

มาตรการ 22 
เมษายน 2551 

(ไมจัดสรร) 

อื่น ๆ นอก
มาตรการ หมายเหตุ 

1. ภาษีหัก ณ ที่จาย ปกติ ปกติ ปกติ เหมือนกัน 
2. ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
(ลดจาก “อัตรารอยละ 3.3” 
เหลือ “อัตรารอยละ 0.11”) 
(หมายเหตุ  เฉพาะ
กรณีที่ตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ) 

ลดเหลือรอยละ 0.11 
ทั้งจํานวนทั้งหมด 

ลดเหลือรอยละ 
0.11 ทั้งจํานวน

ทั้งหมด 
(ลดทั้งสวนที่ไดลด
คาธรรมเนียมและ
สวนที่เสียปกติ) 

ลด
ทั้งหมด 

เหมือนกัน 
(ภาษีธุรกิจเฉพาะ
กฎหมายลดใหทุกกรณี 
การจดทะเบยีนโอนที่อยู 
ในหลักเกณฑที่ตอง
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ) 
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เร่ือง 
มาตรการ 4 มีนาคม 
2551 (จัดสรร+หอง

ชุด+อาคารสํานักงาน) 

มาตรการ 22 
เมษายน 2551 

(ไมจัดสรร) 

อื่น ๆ นอก
มาตรการ หมายเหตุ 

3. อากร 
(หมายเหตุ  หากเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
ยกเวนไมตองเสียอากร
อีก) 

ปกติ ปกติ ปกติ เหมือนกัน 

 
3. สูตรคํานวณเก็บคาธรรมเนียมจํานอง  กรณีตามมาตรการ 22 เมษายน 2551  ซ่ึงมีเน้ือที่
ทั้งหมดเกิน 1 ไร 
 
จํานวนทุนทรัพยจํานองที่ไดรับลด  = (จํานวนเงินจํานองทั้งหมด) X (ราคาประเมินบาน + ทีด่ิน 1 ไร) 
     (เหลืออัตรารอยละ 0.01)        (ราคาประเมินบาน + ที่ดินทั้งหมด) 
 

4. กฎหมาย – ระเบียบ 
 4.1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2541)ฯ ขอ 2 (7) (ฎ) 
 4.2 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการลดอัตรารัษฎากร (ฉบับ
ที่ 472) พ.ศ. 2551 (กรณีภาษีธุรกิจเฉพาะ) 
 4.3 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามหลักเกณฑที่
คณะรัฐมนตรีกําหนด ลงวันที่ 24 มีนาคม 2551  
 4.4 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด กรณีสนับสนุนการซื้อขายหองชุดตามหลักเกณฑที่
คณะรัฐมนตรีกําหนด ลงวันที่ 24 มีนาคม 2551 
 4.5 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทอาคาร
สํานักงาน ตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ลงวันที่ 24 มีนาคม 2551 
 4.6 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ตามหลักเกณฑที่
คณะรัฐมนตรีกําหนด ลงวันที่ 30 เมษายน 2551 
 4.7 หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท 0515/ว 8684 ลงวันที่ 31 มีนาคม 2551 
 4.8 หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท 0515/ว 11887 ลงวันที่ 7 พฤษภาคม 2551 




