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             ละพาณิชย์ มาตรา ๕๓๗ ควรรับจดทะเบียนให้ได้ในประเภทเช่าแต่กรณีเช่นนี้กรมที่ดินยังมิได้วางแนวทางปฏิบัติไว้และเป็นปัญหาข้อกฎหมายจึงส่งเรื่องหารือมา
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             บครองมีสิทธิใช้ และถือเอาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่น และมีอำนาจจัดการทรัพย์สินดังกล่าว โดยจะเสียค่าเช่าหรือประโยชน์ตอบแทนหรือไม่ก็ได้ อันต่างจากลักษณะการเช่าทรัพย์ เพราะผู้เช่าทรัพย์ต้องเสียค่าเช่าแก่ผู้ให้เช่าเป็นการตอบแทน กรณีได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าเสมอ  นอกจากนี้ สิทธิตามสัญญาเช่าเป็นบุคคลสิทธิมิใช่ทรัพยสิทธิ พนักงานเจ้าหน้าที่จึงชอบที่จะจดทะเบียนสิทธิเก็บกินให้ได้
สำหรับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินรายนี้มีปัญหาในทางปฏิบัติ ซึ่งกระทรวงมหาดไทย
              (กรมที่ดิน) เห็นว่า เป็นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทมีทุนทรัพย์ แต่ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม กระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) มีความเห็นเป็น ๒ ฝ่าย คือ
ฝ่ายที่ ๑ เห็นว่า ควรเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามราคาประเมินทุนทรัพย์ในอัตราร้อยละ ๒ ตามมาตรา ๑๐๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกับกฎกระทรวงฉบับที่ ๔๑  (พ.ศ. ๒๕๓๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดินพ.ศ. ๒๔๙๗
ฝ่ายที่ ๒ เห็นว่า หากเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามราคาประเมินทุนทรัพย์ในอัตราร้อยละ ๒ ตามความเห็นของฝ่ายที่ ๑ ก็จะก่อให้เกิดความไม่
             เป็นธรรมแก่ผู้ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยเฉพาะในกรณีที่ผู้ขอจดทะเบียนฯ ขอให้จดทะเบียนสิทธิเก็บกินมีกำหนดระยะเวลา ๑ ปี กับระยะเวลา ๓๐ ปี ก็จะเสียค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนเท่ากัน  ดังนั้น จึงควรเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอัตราร้อยละ ๒ ของค่าตอบแทนซึ่งจะเป็นธรรมแก่ผู้ขอมากกว่า
กระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) จึงได้ส่งเรื่องดังกล่าวให้คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์พิจารณาตามนัยมาตรา ๑๐๕ เบญจ (๓) แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๕) พ
             .ศ. ๒๕๓๔  ซึ่งคณะกรรมการฯมีความเห็นว่า เรื่องนี้เป็นปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการฯ ตามความในมาตรา ๑๐๕ เบญจ (๓) แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ว่าจะครอบคลุมถึงการวินิจฉัยปัญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ไม่เกี่ยวกับการกำหนดราคาประเมินหรือไม่หากไม่มีอำนาจครอบคลุมไปถึงแล้ววินิจฉัยอย่างใดไปให้กรมที่ดินปฏิบัติก็อาจเสียหายได้เพื่อความรอบคอบเห็นควรส่งเรื่องให้คณะกรรมการกฤษฎีกาวินิจฉัยต่อไป
กระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) พิจารณาแล้วเห็นว่า ปัญหาการเรียกเก็บค่าธรร
             มเนียมดังกล่าวและปัญหาเรื่องการตีความตามมาตรา ๑๐๕ เบญจ (๓) แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เป็นปัญหาข้อกฎหมายและมีผลต่อการปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงขอหารือปัญหาดังกล่าว ดังนี้
๑. คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์มีอำนาจที่จะวินิจฉัยปัญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ไม่เกี่ยวกับการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์หรือไม่
๒. หากคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ไม่มีอำนาจที่จะวินิจฉัยปัญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ไม่เกี่ยวกับการกำหนด
             ราคาประเมินทุนทรัพย์ การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินรายนี้ พนักงานเจ้าหน้าที่ควรเรียกเก็บอย่างไร

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าว โดยได้ฟังคำชี้แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) แล้วข้อเท็จจริงปรากฏว่า ในทางปฏิบัติที่ผ่านมาไม่เคยมีการยื่นขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินระหว่างนิติบุคคลและนิติบุคคลเลย และกรมที่ดินพิจารณาเห็นว่ากฎหมายที่ใช้บังคับอยู่ในขณะนี้มิได้กำหนดห้ามไว้จึงเป็นกรณีที่น่าจะจดทะเบียนให้ได้ แต่ยังมีปัญหาที่ยังไม่อาจหาข้อยุติ
             ได้ คือ การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินที่มีค่าตอบแทน นั้น จะเรียกเก็บอย่างไร
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗) มีความเห็นในปัญหาที่ว่า คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์มีอำนาจที่จะวินิจฉัยปัญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ไม่เกี่ยวกับการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์หรือไม่ ว่า อำนาจหน้าที่ของ “คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์” ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๓๔ นี้ แตกต่างไปจากอำน
             าจหน้าที่ของ “คณะกรรมการประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม” ตามกฎหมายเดิม  โดยในเหตุผล  ของการตราพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๓๔ ก็กล่าวไว้ในทางที่ทำให้เห็นได้ว่าอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการตามที่มีการปรับปรุงใหม่แตกต่างไปจากอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการตามกฎหมายเดิม  โดยคณะกรรมการตามกฎหมายเดิมมีอำนาจหน้าที่ ๒ ประการ คือ พิจารณากำหนดจำนวนทุนทรัพย์  และพิจารณาชี้ขาดอุทธรณ์ในกรณีผู้ขอจดทะเบียนไม่พอใจจำนวนทุนทรัพย์ที่พนักงานเจ้าหน้าที่หรือคณะอนุกรรมการประจำจ
             ังหวัดประเมินไว้   ซึ่งอำนาจหน้าที่เช่นว่านั้นเห็นได้อยู่ในตัวว่าจำกัดเฉพาะเรื่องที่เกี่ยวกับการพิจารณากำหนดจำนวนทุนทรัพย์  ส่วนคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์มีอำนาจหน้าที่เปลี่ยนไปตามหลักการของกฎหมายใหม่ที่ให้คิดค่าธรรมเนียมจากราคาประเมินทุนทรัพย์ในลักษณะที่เป็นเกณฑ์สำหรับใช้ทั่ว ๆ ไปในแต่ละท้องที่ โดยคณะกรรมการดังกล่าวจะเป็นผู้กำหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ และให้ความเห็นชอบต่อการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดเสนอนอกจากนั้นยังมีอำนาจหน้าที่อื
             ่นอีก รวมทั้งสิ้น ๕ ประการ   สำหรับอำนาจหน้าที่ตามมาตรา ๑๐๕ เบญจ (๓) ที่บัญญัติไว้ว่า “(๓) วินิจฉัยปัญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามที่กรมที่ดินขอความเห็น” นั้น  โดยถ้อยคำไม่ได้จำกัดว่าปัญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์มีอำนาจหน้าที่วินิจฉัยได้จะต้องเป็นปัญหาที่เกี่ยวกับการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์หรือที่ไม่เกี่ยวกับการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ แต่เพียงอย่างหนึ่งอย่างใดเท่านั้น  และเมื่อคำนึงถึงหล
             ักการของบทบัญญัติหมวด ๑๑ นี้ ที่ให้มีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม  ประกอบกับบัญชีท้ายประมวลกฎหมายที่ดินด้วยแล้ว ก็แสดงให้เห็นว่า ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีได้ทั้งกรณีที่พิจารณาตามทุนทรัพย์ และกรณีที่ไม่มีทุนทรัพย์  นอกจากนั้น หากพิจารณาความหมายของมาตรา ๑๐๕ เบญจ (๓) แล้ว เมื่อมีปัญหาไม่ว่าในกรณีใดที่เกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกิดขึ้น ก็จะเป็นผลดีในทางปฏิบัติราชการ เพราะจะได้มีคณะบุคคลช่วยวินิจฉัยให้ความเห็นได้  สำหรับปัญหาที่จะพิจารณาได้ตามมาตรา ๑๐๕ เบญ
             จ (๓) นี้ก็มิใช่จะเป็นปัญหาในเรื่องใด ๆ ก็ได้โดยไม่มีขอบเขต แต่จะต้องเป็นปัญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท่านั้น  ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น  คณะกรรมการกฤษฎีกา(กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗)จึงเห็นว่า คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์มีอำนาจหน้าที่วินิจฉัยปัญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ไม่เกี่ยวกับการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ได้
อนึ่ง การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินที่มีค่าตอบแทนจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมอย่างไร นั้น  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรร
             มการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗) มีความเห็นว่า ปัญหาเรื่องนี้สืบเนื่องมาจากข้อเท็จจริงว่า บริษัทบางกอกโซลาส์ จำกัด ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน ได้ขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินโดยมีเงื่อนไขกำหนดให้บริษัทเพรสเตียลาฟาร์จ (ประเทศไทย) จำกัด ผู้ทรงสิทธิเก็บกิน จ่ายค่าตอบแทนให้  การจดทะเบียนดังกล่าวจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอัตราใด เป็นเงินเท่าใด  เพราะในกฎกระทรวง  ที่กำหนดไว้ยังไม่มีการกำหนดค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีค่าตอบแทนดังเช่นในกรณีนี้ไว้ และคณะอนุกรรมการประจำจังหวัดยังไม่อาจประเมินทุนทรัพย์ของ
             สิทธิเก็บกินในกรณีนี้ได้ เพราะตามข้อเท็จจริงขณะนี้ หลักเกณฑ์และวิธีการในการกำหนดราคาประเมินตามระเบียบ  ที่คณะกรรมการหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ได้กำหนดไว้ยังมิได้มีแนวทางกำหนดวิธีการประเมินในเรื่องเช่นนี้  ดังนั้น เพื่อให้กฎหมายมีผลใช้บังคับในทางที่บังเกิดผล จะต้องให้คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์พิจารณากำหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของทรัพยสิทธิที่มีค่าตอบแทนขึ้นไว้เพื่อให้การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในกรณีที่มีค่าตอบแทนตามปัญหาดังกล่าวสามารถกระทำได้ตาม
             เจตนารมณ์ของกฎหมาย แต่ถ้ามีนโยบายในการจัดเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินเป็นอย่างอื่น ซึ่งมิใช่ร้อยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ก็ต้องออกกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนียมในเรื่องนี้โดยเฉพาะ


(ลงชื่อ)   อักขราทร จุฬารัตน
(นายอักขราทร  จุฬารัตน)
รองเลขาธิการฯ
ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา



สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
กรกฎาคม ๒๕๓๖
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