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ซ้ือทีด่นิ ! เนือ้ที่ไม่ตรงกบัทีร่ะบุในโฉนด ... ใคร ? ต้องรับผดิ 
 

คดีท่ีนาํมาเล่าสู่กนัฟังในฉบบัน้ี เป็นคดีพิพาทท่ีศาลปกครองสูงสุดไดคุ้ม้ครองสิทธิของเอกชน 
ในการซ้ือท่ีดินตามท่ีปรากฏเน้ือท่ีในโฉนดท่ีดิน แต่ต่อมาทราบภายหลงัว่าท่ีดินท่ีตนซ้ือมีเน้ือท่ีดินนอ้ยกวา่ท่ีปรากฏ 
ในโฉนดท่ีดิน 

คดีน้ีจึงนบัว่าเป็นประโยชน์ต่อผูท่ี้มีความประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินว่า ก่อนซ้ือท่ีดินแต่ละคร้ัง นอกจาก 
ผูซ้ื้อจะตอ้งตรวจดูสภาพทาํเลของท่ีดินท่ีจะทาํการซ้ือขาย และแนวเขตท่ีดินขา้งเคียงแต่ละดา้นแลว้ ผูซ้ื้อจะตอ้ง
ตรวจสอบเน้ือท่ีดินวา่ตรงกบัท่ีระบุไวใ้นโฉนดท่ีดินหรือไม่ เพ่ือป้องกนัปัญหาท่ีอาจเกิดข้ึนภายหลงัจากการโอนท่ีดิน 

ข้อเท็จจริงในคดีน้ีมีว่า เม่ือวนัท่ี 27 กนัยายน พ.ศ. 2547 ผูฟ้้องคดีซ้ือท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
61241 จาํนวน 3 ไร่ 3 งาน จากบริษทั ล. ในราคา 11,500,000 บาท ผ่านมาส่ีปีเศษ ผูฟ้้องคดีไดย้ื่นคาํขอรังวดัสอบ 
เขตท่ีดิน จึงทราบวา่เน้ือท่ีดินทั้งแปลงมีนอ้ยกวา่เน้ือท่ีท่ีระบุในโฉนดท่ีดิน 1 ไร่ 

ผูฟ้้องคดีเห็นว่า การท่ีเจ้าหน้าท่ีของผู้ ถูกฟ้องคดี (กรมท่ีดิน) จดทะเบียนนิติกรรมและระบุ 
ในสารบัญจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินฉบับเจ้าของท่ีดินและฉบับสาํนักงานท่ีดินไว้ตรงกันว่า ท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
61241 มีเนือ้ท่ี 3 ไร่ 3 งาน ความคลาดเคล่ือนดังกล่าวเกิดจากความประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหน้าท่ีของเจ้าหน้าท่ี
ของผู้ถกูฟ้องคดี ทาํใหผู้ฟ้้องคดีไดรั้บความเสียหายตอ้งชาํระราคาท่ีดินเกินกวา่ความเป็นจริง 

จึงฟ้องกรมท่ีดิน ขอใหศ้าลปกครองมีคาํพิพากษาหรือคาํสั่งใหช้ดใชร้าคาท่ีดินในส่วนท่ีดินท่ีชาํระไว้
เกินกวา่เน้ือท่ีท่ีดินท่ีมีอยูจ่ริง 

ผู้ถูกฟ้องคดีอ้างว่า โฉนดท่ีดินเป็นเพียงส่วนประกอบหน่ึงท่ีทาํให้ทราบว่าท่ีดินมีเน้ือท่ีโดยประมาณ
เท่าใด หากประสงค์จะทราบเน้ือท่ีท่ีแน่นอน ผูฟ้้องคดีย่อมสามารถตรวจสอบท่ีสํานักงานท่ีดินได ้การท่ีผูฟ้้องคดี 
ไม่ตรวจสอบท่ีดินก่อนการจดทะเบียนต่อเจา้หนา้ท่ี ทั้งท่ีเป็นการซ้ือขายในวงเงินท่ีสูง จึงเป็นความประมาทเลินเล่อ
ของผูฟ้้องคดีเอง ไม่อาจถือวา่เจา้หนา้ท่ีของผูถู้กฟ้องคดีทาํให้ท่ีดินของผูฟ้้องคดีหายไป อนัเป็นการกระทาํละเมิดต่อ 
ผูฟ้้องคดี 

คดีนีมี้ประเดน็ท่ีน่าสนใจคือ การท่ีเจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดินระบุเน้ือท่ีในโฉนดท่ีดินพิพาทคลาดเคล่ือน 
ถือวา่เป็นการกระทาํท่ีประมาทเลินเล่อในการปฏิบติัหนา้ท่ีหรือไม่ ? และกรมท่ีดินจะตอ้งชดใชค้่าเสียหายหรือไม่ ? 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า เม่ือวนัท่ี 24 ตุลาคม 2513 เจ้าของท่ีดินเดิมไดย้ื่นคาํร้องขอรังวดั 
แบ่งกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 7582 ออกเป็นจาํนวน 6 แปลง และเจา้หนา้ท่ีของผูถู้กฟ้องคดีไดท้าํการสอบสวน 
เพ่ือคาํนวณเน้ือท่ีท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 61241 แต่เจา้หน้าท่ีผูท้าํการรังวดัยกเน้ือท่ีไปเขียนในรายงานการรังวดั
ผิดพลาด โดยเขียนเน้ือท่ีเป็น 3 ไร่ 3 งาน ส่วนเน้ือท่ีแปลงแยกอ่ืนเขียนไวถู้กตอ้ง  ดงันั้น จึงเป็นโฉนดท่ีดินท่ีออกโดย
ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย เม่ือผูฟ้้องคดีไดซ้ื้อท่ีดินแปลงดงักล่าว จึงเป็นผูไ้ดรั้บความเสียหายโดยตรงและเป็นการกระทาํ
ละเมิดต่อผูฟ้้องคดี ตั้งแต่วนัท่ี 27 กนัยายน 2547 เม่ือการกระทาํของเจ้าหน้าท่ีผูท้าํการรังวดัเป็นการปฏิบติัหน้าท่ี 
ตามกฎหมายและระเบียบของราชการ ผูถู้กฟ้องคดีซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีสังกดั จึงตอ้งรับผิดในผลแห่งละเมิดท่ีเจา้หนา้ท่ี
ในสังกดัไดก้ระทาํในการปฏิบติัหนา้ท่ี 

ผูถู้กฟ้องคดีซ่ึงเป็นหน่วยงานของรัฐท่ีเจ้าหน้าท่ีสังกัดจึงต้องรับผิดชดใช้เงินให้แก่ผูฟ้้องคดี  
ตามมาตรา 5 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าท่ี พ.ศ. 2539 ประกอบกบัมาตรา 420 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยเม่ือขณะท่ีผูฟ้้องคดีซ้ือขายท่ีดินดงักล่าวมีราคาตารางวาละ 7,666.67 บาท  
แต่ท่ีดินตามโฉนดมีเน้ือท่ีเพียง 2 ไร่ 3 งาน ผูฟ้้องคดีจึงชาํระราคาท่ีดินเกินกว่าความเป็นจริง คิดเป็นเงินจาํนวน 

(หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง คอลมัน์คดีปกครอง ฉบบัวนัเสาร์ท่ี 26 กรกฎาคม 2557) 
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3,066,668 บาท ผูถู้กฟ้องคดีจึงตอ้งรับผิดใช้เงินดงักล่าวให้แก่ผูฟ้้องคดี มิใช่ราคาซ้ือขายท่ีดินในปัจจุบันซ่ึงมิใช่ 
ความเสียหายอนัเป็นผลมาจากการกระทาํละเมิดของผูถู้กฟ้องคดีโดยตรง 
  นอกจากน้ี ในขณะท่ีเจ้าหน้าท่ีเขียนจาํนวนท่ีดินผิดพลาด ผูฟ้้องคดีไม่ได้มีส่วนเก่ียวข้องกับ 
การกระทาํดงักล่าวดว้ย ผูฟ้้องคดีเพ่ิงมาเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินพิพาท เม่ือมีการซ้ือท่ีดินและมีการโอนขายท่ีดินต่อเจา้หนา้ท่ี  
ซ่ึงเป็นเวลาภายหลงัจากเจ้าของท่ีดินเดิมยื่นคาํขอรังวดัเพ่ือออกโฉนดท่ีดินพิพาทต่อเจา้หน้าท่ีแลว้ประมาณ 32 ปี 
ประกอบกบัขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินพิพาท ไม่ปรากฏว่าผูฟ้้องคดีไดรู้้ถึงเหตุการณ์ท่ีเจ้าหน้าท่ี 
เขียนจาํนวนเน้ือท่ีดินพิพาทโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย และเม่ือโฉนดท่ีดินพิพาทเป็นเอกสารมหาชนและเป็นเอกสาร
ราชการ  ดงันั้น การท่ีผูฟ้้องคดียอมตกลงซ้ือขายท่ีดินโดยไม่ไดไ้ปตรวจสอบท่ีดินพิพาท กรมท่ีดินจึงไม่อาจนาํมากล่าวอา้ง
เพ่ือใหห้ลุดพน้จากเหตุแห่งการกระทาํละเมิดได ้(คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 848/2556) 
  คดีน้ี นอกจากจะเป็นอุทาหรณ์ท่ีดีสําหรับผูป้ระสงค์จะซ้ือท่ีดินแลว้ ยงัเป็นบรรทดัฐานในการ
ปฏิบติัราชการของเจา้หน้าท่ีของรัฐว่าจะตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีตามกฎหมายและระเบียบของทางราชการอย่างเคร่งครัด  
และจะตอ้งใช้ความระมดัระวงัและความละเอียดรอบคอบทุกขั้นตอน เพราะหากการกระทาํในขั้นตอนใดทาํให้
ประชาชนหรือราชการไดรั้บความเสียหายโดยตรงจากการกระทาํนั้น หน่วยงานตน้สังกดั (ในระดบักรม) ยอ่มตอ้ง
ชดใช้ค่าเสียหายอนัเกิดจากการกระทาํนั้น และหากเป็นการกระทาํโดยประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง “เจา้หน้าท่ี”  
ตอ้งรับผดิ ... ครับ ! 
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