
เรื่องท่ี ๙๗ การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยและเรียกเก็บคาธรรมเนียมไมถูกตอง
ไมมีอํานาจเรียกใหชําระคาธรรมเนียมเพิ่มเติม (คําพิพากษาศาลปกครอง
คดีหมายเลขแดง ท่ี อ.๒๐๘/๒๕๕๕ ลงวันท่ี ๕ มิถุนายน ๒๕๕๕)

ประเด็นปญหา ผูฟองคดี ท่ี ๑ ไดยื่นคําขอจดทะเบียนขายท่ีดิน (ระหวางเชา) ใหแกผูฟองคดี ท่ี ๒
เม่ือวันท่ี ๒๘ เมษายน ๒๕๔๘ โดยเจาหนาท่ีของสํานักงานท่ีดิน ไดสอบสวนสิทธิและ
เรื่องราวคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และคํานวณราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน
เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียม คาภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา คาอากรแสตมป โดยผูฟองท่ี ๑
ไดชําระเงินดังกลาวและเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนขายท่ีดินแลว ตอมาเจาพนักงานท่ีดิน
ผูถูกฟองคดี ท่ี ๑ ไดแจงใหผูฟองคดีท้ังสองไปชําระเงินคาธรรมเนียมและภาษีอากร
เพ่ิมเติม เนื่องจากโฉนดท่ีดินแปลงท่ีซื้อขายดังกลาวมีการแกไขราคาประเมินทุนทรัพย
ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เรื่อง แกไขบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินราย
แปลง พ.ศ. ๒๕๔๗ - พ.ศ. ๒๕๕๐ ลงวันท่ี ๒๙ มีนาคม ๒๕๔๘ ตองใชราคาประเมิน
ใหม ตอมาผูฟองคดีท้ังสองมีหนังสือถึงผูถูกฟองคดี ท่ี ๑ ขอเสียคาธรรมเนียม และ
ภาษีอากรในอัตราเดิม โดยอางวาเปนการซื้อขายท่ีดินระหวางพ่ีนอง ไมทราบวามีการ
ประเมินราคาท่ีดินใหม และไมมีเงินเสียคาธรรมเนียมในอัตราใหม และหากผูถูกฟองคดี
ท่ี ๑ ยืนยันจะเก็บคาธรรมเนียมในอัตราใหม ก็ขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนขายท่ีดิน
และขอใหคืนคาธรรมเนียม คาภาษีเงินได และคาอากรแสตมป โดยผูถูกฟองคดี ท่ี ๒
พิจารณาแลวมีคําสั่งวาการจดทะเบียนขายท่ีดินระหวางผูฟองคดีท้ังสองเปนการจด
ทะเบียนโดยชอบดวยกฎหมายแลว ไมมีเหตุท่ีจะเพิกถอนรายการจดทะเบียน ผูฟองคดี
ท้ังสองอุทธรณคําสั่งดังกลาว และผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ พิจารณาแลวใหยก
อุทธรณ ตอมาผูฟองคดีท้ังสองไดนําคดีมาฟองตอศาลขอใหมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง
๑. เพิกถอนคําสั่งเรียกเก็บคาธรรมเนียมของผูถูกฟองคดี ท่ี ๑ และผูถูกฟองคดี ท่ี ๒
๒. เพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายท่ีดิน เม่ือวันท่ี ๒๘ เมษายน ๒๕๔๘

กฎหมาย/ระเบียบ ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๑๐๔

ความเห็นของศาลปกครองกลาง
ศาลปกครองชั้นตนมีความเห็นวา การประเมินราคาทุนทรัพยสําหรับเรียกเก็บ

คาธรรมเนียม และภาษีอากร เปนข้ันตอนท่ีสําคัญข้ันตอนหนึ่งของการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน เม่ือขณะจดทะเบียนเจาหนาท่ีของผูถูกฟองคดี ท่ี ๑ ได
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียม และภาษีอากรแลว แต
เนื่องจากในวันจดทะเบียนขายท่ีดินแปลงดังกลาว (วันท่ี ๒๘ เมษายน ๒๕๔๘) ราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินไดถูกยกเลิกไปแลวโดยประกาศกรุงเทพมหานครฯ และประกาศ



ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินใหมตั้งแตวันท่ี ๒๙ มีนาคม ๒๕๔๘ ซึ่งเปนวันท่ีกอน
การจดทะเบียน กรณีดังกลาวจึงเปนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย และเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม และภาษีอากรในการจดทะเบียนขายท่ีดิน (ระหวางเชา) โดยไมถูกตอง
ตามกฎหมาย ดังนั้น การท่ีผูฟองคดีท้ังสองชําระคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนขาย
ท่ีดินในอัตราเดิมก็เปนการชําระคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีไม
ถูกตองตามกฎหมายเชนเดียวกัน ผูถูกฟองคดี ท่ี ๑ จึงไมอาจจดทะเบียนขายท่ีดิน
(ระหวางเชา) ใหแกผูฟองคดีท้ังสองได ซึ่งการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยและการ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมและภาษีอากร เปนข้ันตอนอันเปนสาระสําคัญในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม ดังนั้นการจดทะเบียนขายท่ีดินดังกลาวจึงเปนการจดทะเบียนท่ีไม
ชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากเปนการจดทะเบียนโดย ไมถูกตองตามข้ันตอนอันเปน
สาระสําคัญท่ีกําหนดไวตามกฎหมาย ผูถูกฟองคดี ท่ี ๑ จึงไมมีอํานาจท่ีจะเรียกใหผูฟอง
คดีท้ังสองชําระคาธรรมเนียม คําสั่งเรียกใหผูฟองคดีท้ังสองชําระคาธรรมเนียมเพ่ิมเติม
จึงเปนคําสั่งท่ีไมชอบดวยกฎหมาย พิพากษาใหเพิกถอนการจดทะเบียนขายท่ีดิน
(ระหวางเชา) โดยใหมีผลยอนหลังไปนับแตวันท่ีจดทะเบียนขายท่ีดินดังกลาว และ
เพิกถอนคําสั่งเรียกใหชําระคาธรรมเนียมเพ่ิมเติมโดยใหมีผลยอนหลังไปตั้งแตวันออก
คําสั่งดังกลาว ผูฟองคดีท้ังสองและผูถูกฟองคดีท่ี ๑ ท่ี ๒ และท่ี ๓ อุทธรณ

ศาลปกครองสูงสุดพิเคราะหแลววา การท่ีผูถูกฟองคดีท่ี ๑ ไดจดทะเบียนขายท่ีดิน
(ระหวางเชา) ใหแกผูฟองคดีท้ังสองเปนการกระทําท่ีชอบดวยกฎหมายหรือไม เห็นวา
การท่ีผูฟองคดีท้ังสองไดจดทะเบียนขายท่ีดิน (ระหวางเชา) เม่ือวันท่ี ๒๘ เมษายน
๒๕๔๘ โดยในวันท่ีจดทะเบียนขายท่ีดินเจาหนาท่ีของผูถูกฟองคดีท่ี ๑ ไดคํานวณราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย (เดิม) เพ่ือคํานวณ
คาธรรมเนียม คาภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา และคาอากรแสตมป ซึ่งเปนราคาท่ีผูฟองคดี
ท้ังสองสามารถท่ีจะชําระได จึงไดจดทะเบียนซื้อขายท่ีดินดังกลาว แตในขณะท่ีมีการ
จดทะเบียนขายท่ีดินในวันดังกลาวไดมีประกาศกรุงเทพมหานคร เรื่องแกไขบัญชีกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง พ.ศ. ๒๕๔๗-พ.ศ. ๒๕๕๐ ลงวันท่ี ๒๙ มีนาคม
๒๕๔๘ ยกเลิกราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและใหใชราคาประเมินทุนทรัพยตาม
ประกาศกรุงเทพมหานครฉบับใหมแลว จึงตองใชราคาประเมินใหม การท่ีผูฟองคดี
ท้ังสองจดทะเบียนซื้อขายไปเพราะการสําคัญผิดของผูฟองคดีท้ังสองเกิดจากการท่ี
เจาหนาท่ีของผูถูกฟองท่ี ๑ มีความบกพรองในการปฏิบัติงาน ดังนั้นการท่ีผูฟองคดีท้ัง
สองไดชําระคาธรรมเนียม ภาษีอากรตามท่ีเจาหนาท่ีกําหนด จึงถือไดวาผูฟองคดีท้ัง
สองไดชําระคาธรรมเนียม และภาษีอากร โดยถูกตองและชอบดวยกฎหมายแลว และ
การชําระคาธรรมเนียม และภาษีอากร จะมีขอบกพรองหรือไมก็ตามก็ไมมีผลตอการ



จดทะเบียนแตประการใด ประกอบกับผูฟองคดีท้ังสองยืนยันวาการจดทะเบียนซื้อขาย
ท่ีดินดังกลาวไดดําเนินการโดยถูกตองและชอบดวยกฎหมายแลว จึงถือไดวาการ
จดทะเบียนเปนการดําเนินการโดยชอบดวยกฎหมาย เม่ือการจดทะเบียนขายท่ีดิน
ถูกตองแลว จึงเพิกถอนไมได

สําหรับการท่ีผูถูกฟองคดีท่ี ๑ มีคําสั่งเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนขาย
ท่ีดิน (ระหวางเชา) จากผูฟองคดีท้ังสอง เปนการกระทําท่ีชอบดวยกฎหมายหรือไม เห็น
วา เม่ือการจดทะเบียนขายท่ีดิน (ระหวางเชา) เปนการจดทะเบียนท่ีชอบดวยกฎหมาย
แลว และการเรียกเก็บคาธรรมเนียมเกิดจากความบกพรองของเจาหนาท่ีของผูถูกฟอง
คดี ท่ี ๓ โดยแท ประกอบกับกฎหมายบัญญัติใหเจาหนาท่ีของผูถูกฟองคดี ท่ี ๓ ปฏิเสธไม
จดทะเบียนท่ีดินในกรณีท่ีคูกรณีไมยอมชําระคาธรรมเนียมหรือชําระคาธรรมเนียมไม
ครบถวน แตกฎหมายไมไดบัญญัติไววาการจดทะเบียนท่ีดําเนินการไปถูกตองแลว และ
ตอมาตรวจพบวาดวยความบกพรองของเจาหนาท่ีเปนเหตุใหผูถูกฟองคดี ท่ี ๑ เรียกเก็บ
คาธรรมเนียมไมครบถวน ผูถูกฟองคดี ท่ี ๑ มีสิทธิเรียกเก็บคาธรรมเนียมเพ่ิมเติมไดผูถูก
ฟองคดี ท่ี ๑ จึงไมมีอํานาจท่ีจะเรียกใหผูฟองคดีท้ังสองชําระคาธรรมเนียมเพ่ิมเติม
ดังนั้นคําสั่งท่ีเรียกใหผูฟองคดีท้ังสองชําระคาธรรมเนียมเพ่ิมเติม จึงเปนคําสั่งท่ีไมชอบ
ดวยกฎหมาย

--------------------------------------
กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน


