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ซ้ือท่ีดินมาโดยสุจรติ แตก่ลับไม่มีกรรมสิทธ์ิครอบครอง !  
 

คดีที่นํามาเสนอท่านผู้อ่านในครั้งน้ีเป็นอุทาหรณ์ที่ดีสําหรับเจ้าหน้าที่เก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่ให้
ถูกต้องครบถ้วนด้วยความละเอียดรอบคอบ โดยเฉพาะเรื่องที่เก่ียวข้องกับสิทธิและนิติกรรม ก่อนจะมีคําสั่งใด ๆ 
ตามอํานาจหน้าที่ หรือหากพบเหตุที่ชวนให้เคลือบแคลงสงสัยก็ต้องดําเนินการตรวจสอบเพ่ือความชัดเจน  
มิเช่นน้ันแล้ว... หากเกิดความเสียหายขึ้นแก่เอกชน  เจ้าหน้าที่ก็ไม่อาจพ้นจากความรับผิดได้  

คดีน้ีมีข้อเท็จจริงว่า นางลิ้นจี่ได้ซื้อที่ดินมีโฉนดจากนางลําไย ซึ่งนางลําไยได้ซื้อต่อมาจากนายมะขวิด
เจ้าของเดิมอีกที โดยได้มีการจดทะเบียนซื้อขายกันที่สํานักงานที่ดิน โดยที่ทั้งนางลําไยและนางลิ้นจี่ไม่ทราบว่า
ที่ดินแปลงดังกล่าวมีการจดทะเบียนจํานองไว้กับธนาคารแห่งหน่ึง กระทั่งธนาคารได้ย่ืนคําขอจดทะเบียนระงับ
จํานองและโอนกรรมสิทธ์ิครอบครองแก่ธนาคารซึ่งซื้อที่ดินดังกล่าวมาจากการขายทอดตลาดของศาลจังหวัด 
เรื่องจึงแดงขึ้น ! 

โดยเหตุที่พิพาทสืบเน่ืองมาจากนายมะขวิดซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินเดิม ได้นําที่ดินซึ่งขณะน้ันมีหลักฐาน
เป็น น.ส. ๓ ก. ไปจดจํานองไว้กับธนาคารแห่งหน่ึง แต่กลับไปแจ้งความต่อตํารวจและแจ้งต่อเจ้าพนักงาน
ที่ดินของสํานักงานที่ดินจังหวัดว่า น.ส. ๓ ก. ฉบับจริงได้สูญหาย พร้อมกับย่ืนคําขอออกใบแทน  
เจ้าพนักงานที่ดินได้ดําเนินการสอบสวนและติดประกาศจนครบตามกําหนดเวลา ไม่ปรากฏว่ามีผู้ใดคัดค้าน  
จึงได้ออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ให้แก่นายมะขวิด โดยในการดําเนินการของเจ้าพนักงานที่ดินในขณะนั้นมิได้ 
จดแจ้งรายการจดทะเบียนจํานองลงในสารบัญจดทะเบียนที่ดิน น.ส. ๓ ก. ฉบับที่ทําการที่ดินอําเภอ และ
ต่อมานายมะขวิดได้นําใบแทนดังกล่าวไปย่ืนคําขอรังวัดออกโฉนดที่ดิน ซ่ึงเจ้าพนักงานที่ดินได้ดําเนินการ
ตามขั้นตอนจนออกโฉนดที่ดินให้แก่นายมะขวิดตามคําขอ  

หลังจากได้รับโฉนดแล้ว นายมะขวิดก็ได้นําที่ดินแปลงดังกล่าวมาขายต่อให้นางลําไยซึ่งได้ขายต่อให้
นางลิ้นจี่อีกทอดหน่ึง นางลิ้นจี่จึงเป็นผู้ครอบครองโฉนดคนสุดท้ายและเป็นผู้ที่ได้รับความเสียหาย เน่ืองจากได้
ซ้ือที่ดินแปลงพิพาทมาโดยสุจริตแต่กลับไม่มีสิทธิครอบครองเพราะกรรมสิทธิ์ที่ดินตกเป็นของธนาคารผู้รับ
จํานอง เนื่องจากกรมที่ดินได้มีคําสั่งเพิกถอนการออกโฉนดที่ดินที่พิพาท เพราะเป็นการออกโฉนดโดย 
ไม่ชอบด้วยกฎหมายตามมาตรา ๖๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน นางลิ้นจี่จึงย่ืนฟ้องอธิบดีกรมที่ดินและ 
กรมที่ดิน (ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ และผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ตามลําดับ) ต่อศาลปกครอง เพ่ือขอให้กรมท่ีดินชดใช้
ค่าเสียหายจากการกระทําละเมิดของเจ้าหน้าที่ในสังกัดของกรมท่ีดิน 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า เจ้าพนักงานที่ดินของสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่ของ 
ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ได้ออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ให้แก่นายมะขวิดเจ้าของที่ดินเดิม โดยที่ น.ส. ๓ ก. ฉบับเจ้าของ
ที่ดินมิได้สูญหายไปจริงตามที่นายมะขวิดแจ้งซึ่งเป็นผลมาจากเจ้าพนักงานที่ดินในขณะน้ันมิได้จดแจ้งรายการ
จดทะเบียนจํานองลงในสารบัญจดทะเบียนที่ดิน น.ส. ๓ ก. ฉบับที่ทําการที่ดินอําเภออันเป็นการกระทําที่ฝ่า
ฝืนมาตรา ๗๕ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ที่กําหนดให้การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ ให้เจ้าพนักงานที่ดินบันทึกข้อตกลงหรือทําสัญญา
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เก่ียวกับการนั้นแล้วให้จดบันทึกสาระสําคัญลงในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ฉบับ
สํานักงานที่ดินและฉบับเจ้าของที่ดินให้ตรงกันด้วย   

นอกจากน้ัน เมื่อนายมะขวิดย่ืนคําขอออกใบแทน น.ส. ๓ ก. เจ้าหน้าที่ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ก็มิได้
ตรวจสอบเอกสารหลักฐานในสารบบที่ดินให้ละเอียดรอบคอบก่อนดําเนินการออกใบแทน ทั้งที่ปรากฏเอกสาร
คําขอจดทะเบียนจํานองอยู่ในสารบบที่ดิน และเมื่อนายมะขวิดนําใบแทนดังกล่าวมาเป็นหลักฐานในการขอ
รังวัดออกโฉนดที่ดินเป็นการเฉพาะราย เจ้าหน้าที่ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ก็ได้ออกโฉนดที่ดินให้แก่นายมะขวิด
โดยมิได้ตรวจสอบเอกสารในสารบบที่ดินให้รอบคอบก่อนออกโฉนดที่ดินอีกเช่นกัน จนกระทั่งนายมะขวิด
สามารถจดทะเบียนขายที่ดินให้กับนางลําไยซ ึ่งต่อมาขายต่อให้แก่นางลิ้นจี้ผู้ฟ้องคดีได้  

ศาลจึงเห็นว่า การกระทําของเจ้าหน้าที่ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ เป็นการปฏิบัติหน้าที่โดยปราศจาก
ความระมัดระวังซ่ึงเจ้าหน้าที่ในภาวะเช่นนั้นจักต้องมีตามวิสัยและพฤติการณ์ และสามารถใช้ความ
ระมัดระวังเช่นนั้นได้ แต่ก็ไม่ได้ใช้ความระมัดระวังอย่างเพียงพอ จึงถือว่าเจ้าหน้าที่ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ 
ปฏิบัติหน้าที่โดยประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงในการออกใบแทน น.ส. ๓ ก. และออกโฉนดที่ดินที่พิพาท  
เมื่อต่อมาได้มีการเพิกถอนโฉนดที่ดินดังกล่าวซึ่งทําให้เกิดความเสียหายแก่นางลิ้นจี่ผู้ฟ้องคดี จึงเป็นการ
กระทําละเมิดต่อผู้ฟ้องคดีตามมาตรา ๔๒๐ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

กรมที่ดิน ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ในฐานะหน่วยงานของรัฐจึงต้องรับผิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนแก่ผู้ฟ้องคดี
ในผลแห่งละเมิดที่เจ้าหน้าที่ของตนได้กระทําในการปฏิบัติหน้าที่ตามมาตรา ๕ วรรคหน่ึง แห่ง พ.ร.บ. ความ 
รับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๑๐๔๗/๒๕๕๙) 
 คดีน้ี ศาลปกครองสูงสุดได้วางบรรทัดฐานการปฏิบัติหน้าที่ในการออกเอกสารสําคัญเก่ียวกับการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว้ดังน้ี 
  ๑. ผู้มีอํานาจหน้าที่ในการออกเอกสารสําคัญเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะต้อง
ตรวจสอบข้อมูลที่เก่ียวข้องอย่างรอบคอบก่อนที่จะดําเนินการตามอํานาจหน้าที่ ทั้งข้อมูลจากเอกสารของผู้ย่ืน
คําขอและข้อมูลจากระบบจัดเก็บข้อมูลของหน่วยงานจากทุกช่องทาง และกรณีหากพบข้อมูลอันชวนให้
เคลือบแคลงสงสัย จะต้องตรวจสอบข้อเท็จเพ่ิมเติมโดยละเอียดเพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริงที่ถูกต้อง  
 ๒. การท่ีเจ้าพนักงานที่ดินมิได้จดแจ้งรายการจดทะเบียนจํานองลงในสารบัญจดทะเบียนที่ดิน  
น.ส. ๓ ก. ฉบับที่ทําการที่ดินอําเภอ เป็นการกระทําที่ฝ่าฝืนมาตรา ๗๕ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และการที่
ดําเนินการออกใบแทน น.ส. ๓ ก. และออกโฉนดที่ดิน โดยที่มิได้ตรวจสอบข้อมูลให้ชัดเจนว่าที่ดินแปลง
ดังกล่าวมีการจดทะเบียนจํานองอยู่กับธนาคารซึ่งเป็นข้อมูลที่มีอยู่ในระบบภายในหน่วยงาน ถือเป็นการปฏิบัติ
หน้าที่โดยประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง เมื่อเกิดความเสียหายขึ้นอันเน่ืองมาจากความประมาทเลินเล่อ
ดังกล่าว หน่วยงานต้นสังกัดจึงต้องรับผิดในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับเอกชนผู้สุจริต 
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