
กระบวนการขายทอดตลาดผดิพลาด ขอคนืค่าธรรมเนียมการโอนทีด่นิได้หรือไม่ ? 

คดีปกครองท่ีนาํมาเล่าสู่กนัฟังฉบบัน้ี เป็นเร่ืองของผูซ้ื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาด ฟ้องขอให ้
กรมท่ีดินคืนเงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในการโอนท่ีดินท่ีถกูเพิกถอนการขายทอดตลาด 

เร่ืองมีอยู่ว่า ผูฟ้้องคดีเป็นผูช้นะการประมูลซ้ือท่ีดินของนาย ช. จากการขายทอดตลาดของ
สาํนกังานบงัคบัคดี และไดจ้ดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นช่ือของตน โดยเสียค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอน
ท่ีดินให้แก่กรมท่ีดิน (ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2) จาํนวน 20,266 บาท  ต่อมา ศาลจงัหวดัไดมี้คาํสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาด
ท่ีดินดงักล่าวตามคาํร้องของผูจ้ดัการมรดกของนาย ช. เน่ืองจากเจา้พนกังานบงัคบัคดีขายในราคาตํ่าเกินควร เจา้พนกังานท่ีดิน 
(ผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 1) จึงเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินของผูฟ้้องคดี 

ผูฟ้้องคดีจึงมอบอาํนาจให้นางสาว ว. ยื่นคาํขอคืนค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
แต่ผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 1 มีคาํสั่งไม่คืนเงินดงักล่าว ผูฟ้้องคดีจึงอุทธรณ์คาํสั่ง และไดรั้บแจง้ผลการพิจารณาวา่ เป็นการเรียกเกบ็เงิน
ค่าธรรมเนียมไวโ้ดยชอบดว้ยกฎหมายและไม่มีบทบญัญติัใหคื้นค่าธรรมเนียมกรณีดงักล่าว คาํสั่งของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 
ท่ีไม่คืนค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนจึงชอบดว้ยกฎหมายแลว้ 

ผูฟ้้องคดีเห็นวา่ การยกเลิกการซ้ือขายท่ีดินดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นความผิดของผูฟ้้องคดี จึงมีผลเท่ากบั
ไม่มีการขายทอดตลาดเกิดข้ึน เม่ือไม่มีสิทธิซ้ือท่ีดิน จึงทาํให้ไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ผูฟ้้องคดีจึงมีสิทธิ
ได้รับเงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในการโอนท่ีดินคืน จึงยื่นฟ้องต่อศาลปกครองขอให ้
มีคาํพิพากษาหรือคาํสั่งใหผู้ถ้กูฟ้องคดีทั้งสองคืนเงินดงักล่าว 

กรมที่ดินจะต้องคืนเงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในการโอนที่ดินแก่ 
ผู้ซ้ือทีด่นิทีเ่สียหายจากการถูกเพกิถอนรายการจดทะเบียนทีด่นิทีซ้ื่อจากการขายทอดตลาดหรือไม่ ? 

คดีน้ีศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์กฎหมายบญัญติัใหผู้ท่ี้มาดาํเนินการจดทะเบียนตอ้งเสียค่าธรรมเนียมใหก้บัรัฐเป็นค่าตอบแทน
ท่ีรัฐใหบ้ริการในการรับรองสิทธิหรือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท์างทะเบียน ส่วนการคืนค่าธรรมเนียมท่ีจดัเกบ็ไวแ้ลว้ 
จะกระทาํไดเ้ม่ือมีกฎหมายกาํหนดไว ้เม่ือผูฟ้้องคดีซ้ือท่ีดินของนาย ช. จากการขายทอดตลาดของสาํนกังานบงัคบัคดี
และขอจดทะเบียนต่อผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 โดยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจากนาย ช. เจา้ของเดิม เป็นของผูฟ้้องคดี กรณีจึงเป็น
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน ซ่ึงมาตรา 103 วรรคหน่ึง ประกอบกับมาตรา 104 วรรคหน่ึง  
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน บัญญัติให้มีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามราคาประเมินทุนทรัพย ์ 
โดยผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 1 มีหนา้ท่ีตอ้งเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในอตัราท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้ 2 (7) (ก) ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 
(พ.ศ. 2541) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ซ่ึงในการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินคร้ังน้ีมีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมไวเ้ป็นเงิน 20,266 บาท จึงเป็นการจดัเก็บค่าธรรมเนียมโดยชอบ 
ตามกฎหมาย 

การท่ีต่อมาศาลจงัหวดัมีคาํพิพากษาใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของผูฟ้้องคดี และผูถู้กฟ้องคดี
ท่ี 1 จดทะเบียนเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินดงักล่าว เป็นการดาํเนินการตามคาํพิพากษาของ 
ศาลจงัหวดั โดยมิไดเ้กิดข้ึนจากความผิดพลาดคลาดเคล่ือนในการจดทะเบียนหรือการกระทาํอ่ืนใดท่ีมิชอบดว้ยกฎหมาย 
แต่อยา่งใด การจดทะเบียนเพิกถอนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินดงักล่าวของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงเป็นการจดทะเบียนท่ีชอบ
ดว้ยกฎหมาย  

ส่วนความเสียหายของผู้ฟ้องคดีเกิดจากความผิดพลาดในกระบวนการขายทอดตลาดอันเป็น
ขั้นตอนการบังคับคดีของกรมบังคับคดีมิใช่เกิดจากการกระทําของผู้ถูกฟ้องคดีที่ 1 โดยตรง  ประกอบกับ 

(หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง คอลมัน์คดีปกครอง ฉบบัวนัเสาร์ท่ี 27 กนัยายน 2557) 
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ไม่มีบทบัญญัติแห่งกฎหมายใดบัญญัติให้อํานาจคืนค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บโดยชอบจากการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมแก่ผูฟ้้องคดี ผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองจึงไม่อาจคืนค่าธรรมเนียม หรือเยียวยาความเสียหายให้กบัผูฟ้้องคดีตามท่ี 
ผูฟ้้องคดีอุทธรณ์ได ้ ดงันั้น การออกคําส่ังไม่คืนเงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินแก่ผูฟ้้องคดี 
จึงชอบด้วยกฎหมายแลว้ และไม่เป็นการกระทาํละเมิดต่อผูฟ้้องคดี (คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.841/2556) 

คดีน้ีเป็นอุทาหรณ์ที่ดีสําหรับผูที้่ ซ้ือที่ดินจากการขายทอดตลาด หากภายหลงัจากที่ไดม้ีการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยชอบดว้ยกฎหมายปรากฏว่ากระบวนการขายทอดตลาดมีความผิดพลาดทาํให้
ตอ้งถูกเพิกถอนการขายทอดตลาดโดยผลของกฎหมาย ผูซ้ื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดดงักล่าวไม่อาจขอคืน
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินได  ้เน่ืองจากเงินดงักล่าวเป็นเงินท่ีรัฐ
เรียกเก็บจากราษฎรเป็นค่าตอบแทนการให้บริการแก่ราษฎรในการไดสิ้ทธิหรือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์
โดยบริบูรณ์ทางทะเบียนตามมาตรา 103 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ครับ ! 
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