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บัที่คัéยŠĂ
การวุิจิัยนี�มีวุัตถุปัระสุงค์์ 4 ปัระการ ค์่อ 1.) เพั่�อศิึกษาถึงค์วุามเปั็นมา แนวุค์ิดั ท์ฤษฎี และค์วุามสุำาคั์ญของการสุอบสุวุน

เปัรียบเท์ียบตามมาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน 2.) เพั่�อศิึกษาถึงกฎหมายไท์ยและกฎหมายต่างปัระเท์ศิ หลักเกณฑ์ วุิธีีการ 

และเง่�อนไขต่างๆ เกี�ยวุกับการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ 3.) เพ่ั�อศึิกษาและวิุเค์ราะห์ปัญัหาในการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ 4.) เพ่ั�อหาแนวุท์าง

แก้ไขปััญหาเกี�ยวุกับการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ

ñลÖาร์วิÝัยพบัวŠา 

การสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบตามมาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัินยังมีปััญหาและค์วุามไม่ชัดัเจินในการดัำาเนิน

การ ไดั้แก่ ขอบเขตของการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบซึ่ึ�งไม่มีการให้ค์วุามหมายของการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบไวุ้ ระยะเวุลาในการ

สุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบท์ี�ไม่เหมาะสุม รวุมท์ั�งไม่ไดั้กำาหนดัค์ุณสุมบัติของเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินผู้้้ท์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบให้ชัดัเจิน

ข้อเสุนอแนะของงานวุิจิัยนี� ไดั้เสุนอแนะเพัิ�มเติม โดัยกำาหนดัค์วุามหมายของการสุอบสุวุนเปัรียบให้มีค์วุามชัดัเจิน กำาหนดัระยะ

เวุลาดัำาเนินการ และกำาหนดัค์ุณสุมบัติของเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินผู้้้ดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบให้มีค์วุามเหมาะสุมและชัดัเจิน 

ยิ�งขึ�น
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A#453A$5
 This research has four objectives as follows: 1) To study the background, concept, theory, and importance 

of investigation and comparing according to Section 60 of the Land Code; 2) To study on the Thai laws and foreign 

laws, criteria, method, and conditions related to investigation and comparing; 3) To study and analyze on the 

problems of investigation and comparing; 4) To search for guidelines to solve problems relating with investigation 

and comparing. 

 5Ie ųnEinH Grom UIis reseBrDI�

 it is that investigation and comparing under Section 60 of the Land Code have problems and unclear-

ness in implementation including the scope of investigation and comparing which there is no giving of meaning 

of investigation and comparing, the period of investigation and comparing which is not suitable and there is no 

determining of qualifications of land officer who investigates and compares clearly. 

The recommendation of this research, there should be recommendation additionally be determining the 

meaning of investigation and comparing clearly, specifying the time for implementation, specifying the qualifi-

cations of land officers in the investigation and comparing process to have suitability and clearness increasingly.

,eZXorEs� Investigation and comparing; right in land; land officer; the Land Code

 

�. บัที่นำา
การออกโฉนดัท์ี�ดัิน กฎหมายได้ักำาหนดัให้มีการปัระกาศิหาผู้้้ค์ัดัค้์าน โดัยมีวุัตถุปัระสุงค์์เพ่ั�อให้ปัระชาชนท์ั�วุไปัได้ัท์ราบถึง

สิุท์ธิีในท์ี�ดันิของผู้้ข้อออกหนังสุอ่แสุดังสิุท์ธิีในท์ี�ดันิ หากผู้้ใ้ดัเห็นวุ่าตนเองมีสิุท์ธิีในท์ี�ดันิดีักวุ่าผู้้ข้อออกโฉนดัท์ี�ดันิก็สุามารถท์ี�จิะคั์ดัค้์าน

ไดั้ตามหลักเกณฑ์ท์ี�กฎหมายกำาหนดั ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัินจึิงได้ักำาหนดัวิุธีีการให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ดัำาเนินการในกรณีมีการโต้แย้ง

คั์ดัค์้านเพั่�อให้เกิดัค์วุามเปั็นธีรรมแก่ผู้้้เกี�ยวุข้องท์ุกฝี�ายไวุ้ ค์่อ “การสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ” ตามมาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมาย

ท์ี�ดัิน โดัยมีเจิตนารมณ์ท์ี�จิะให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ระงับข้อพัิพัาท์ในเร่�องการโต้แย้งค์ัดัค์้านเพั่�อแก้ไขปััญหาไม่ให้มีการนำาข้อพัิพัาท์ขึ�น

สุ้ก่ารพิัจิารณาของศิาลโดัยไม่จิำาเป็ัน ซึ่ึ�งถ้าพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�สุามารถระงับข้อพัิพัาท์ไดั้ ก็จิะเปั็นปัระโยชน์ต่อปัระชาชน เปั็นผู้ลดัีต่อ

ท์างราชการเปั็นอย่างยิ�ง (กรมท์ี�ดัิน,2553) ไม่เกิดัเปั็นภาระแก่ปัระชาชนท์ี�จิะต้องนำาข้อพัิพัาท์ขึ�นสุ้่ศิาล

การท์ี�กฎหมายกำาหนดัใหม้กีารสุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบในกรณที์ี�มกีารโตแ้ยง้ค์ดััค้์านการออกโฉนดัท์ี�ดันิและหนงัสุอ่รบัรองการ

ท์ำาปัระโยชน์ ก็เพ่ั�อให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�สุามารถปัฏิบัติหน้าท์ี�ในการออกโฉนดัท์ี�ดัินหร่อหนังสุ่อรับรองการท์ำาปัระโยชน์ต่อไปัไดั้ตาม

นโยบายของรัฐท์ี�ปัระสุงค์์จิะออกหนังสุ่อแสุดังสิุท์ธีิในท์ี�ดัินให้แก่ปัระชาชนให้เสุร็จิสุิ�นไปัโดัยเร็วุ กรมท์ี�ดัินซึ่ึ�งเปั็นหน่วุยงานท์ี�รับผู้ิดั

ชอบในการออกโฉนดัท์ี�ดันิหรอ่หนงัสุอ่รบัรองการท์ำาปัระโยชน์จิงึได้ักำาหนดัแนวุท์างปัฏบิตัเิกี�ยวุกบัเร่�องการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบการ

ออกโฉนดัท์ี�ดันิและหนังสุอ่รับรองการท์ำาปัระโยชน์ในกรณีท์ี�มผีู้้ค้์ดััค้์านวุ่า เม่�อมีขอ้โต้แย้งคั์ดัค้์านเกิดัขึ�นพันักงานเจิา้หน้าท์ี�กช็อบท์ี�จิะ

สุั�งวุ่าฝี�ายหนึ�งมีสุิท์ธีิ ให้ฝี�ายท์ี�ไม่พัอใจิไปัฟุ่้องภายในกำาหนดัเวุลา ถ้าฝี�ายท์ี�ไม่พัอใจิค์ำาสุั�งนั�นไม่ไปัฟุ่้องศิาลภายในกำาหนดัก็เท์่ากับเห็น

ชอบหร่อไม่ค์ัดัค์้าน พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ก็ย่อมจิะดัำาเนินการต่อไปัไดั้ และอีกปัระการหนึ�งถ้าสุั�งให้ท์ั�งสุองฝี�ายไปัฟุ่้องโดัยไม่พัิจิารณาวุ่า

ฝี�ายใดัมีสุิท์ธีิในท์ี�ดัินดัีกวุ่ากันแล้วุก็เท์่ากับพันักงานเจ้ิาหน้าท์ี�ไม่มีค์วุามเห็นเลย ดัังนั�น เพั่�อแก้ไขปััญหาดัังกล่าวุ จิึงจิำาเปั็นต้องดัำาเนิน

การสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ 
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การดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบนั�น กฎหมายไดั้กำาหนดัให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�หร่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินมีอำานาจิสุอบสุวุน

เปัรียบเท์ียบวุ่า ฝี�ายใดัมีสุิท์ธิีในท์ี�ดัินดัีกวุ่ากัน และพัิจิารณาออกโฉนดัท์ี�ดัินหร่อหนังสุ่อรับรองการท์ำาปัระโยชน์ให้แก่ฝี�ายท์ี�มีสุิท์ธีิดัี

กวุ่า แต่หากค์้่กรณีสุามารถท์ำาค์วุามตกลงกันไดั้ก็ไม่จิำาเปั็นต้องมีค์ำาสุั�งสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ก็สุามารถดัำาเนินการ

ออกโฉนดัท์ี�ดันิหรอ่หนังสุอ่รับรองการท์ำาปัระโยชน์ตามท์ี�ค์้ก่รณีตกลงกันได้ั แต่ท์ั�งนี� ขอ้ตกลงดังักล่าวุต้องไม่เป็ันการฝี�าฝืีนต่อกฎหมาย

ด้ัวุย และการท์ี�กฎหมายได้ัวุางหลักเกณฑ์และเง่�อนไขไวุห้ลายปัระการ จิงึเป็ันการกำาหนดัให้พันักงานเจิา้หน้าท์ี�ตอ้งดัำาเนนิการให้เปัน็ไปั

ตามหลกัเกณฑแ์ละเง่�อนไขอยา่งเค์รง่ค์รดัั อยา่งไรกต็าม แมก้ฎหมายจิะไดัวุ้างหลกัเกณฑแ์ละเง่�อนไขไวุ้หลายปัระการ โดัยจิดุัปัระสุงค์์

เพ่ั�อระงับข้อพัิพัาท์และสุามารถออกเอกสุารสุิท์ธีิไดั้อย่างรวุดัเร็วุยิ�งขึ�น แต่ท์ี�ผู่้านมากลับพับปััญหาในท์างปัฏิบัติ ซึึ่�งท์ำาให้ไม่สุามารถ

ระงับหร่อลดัข้อโต้แย้งคั์ดัค้์านในการออกเอกสุารสิุท์ธิีได้ัและนำาไปัสุ้่การฟุ้่องร้องเป็ันค์ดีัในเวุลาต่อมา โดัยในปััจิจุิบันรัฐมีนโยบายมุ่ง

เน้นไปัท์ี�การออกโฉนดัท์ี�ดัินซึึ่�งเปั็นเอกสุารสุิท์ธีิ�แสุดังกรรมสุิท์ธีิ� ผู้้้วิุจิัยจิึงกำาหนดัเฉพัาะในเร่�องการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบในกรณีการ

โต้แย้งสุิท์ธีิในการออกโฉนดัท์ี�ดัินเท์่านั�น โดัยเห็นวุ่า ยังค์งมีปััญหาในการดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ อันไดั้แก่ ปััญหาค์วุามไม่

ชัดัเจินของขอบเขตในการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ ปััญหาเร่�องระยะเวุลาในการดัำาเนินการ และปััญหาเกี�ยวุกับคุ์ณสุมบัติของพันักงาน

เจิ้าหน้าท์ี�ผู้้้ท์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ

ปัระเดัน็ปัญัหาค์วุามไมช่ดััเจินของขอบเขตการสุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบ ค์ำาวุา่ “สุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบ” ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดันิ

ไมไ่ดัก้ำาหนดัค์ำานิยามใหค้์วุามหมายไวุ ้สุง่ผู้ลใหพ้ันักงานเจิา้หนา้ท์ี�ผู้้ด้ัำาเนนิการไมอ่าจิท์ราบขอบเขตของการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ยีบวุา่ มี

ขอบเขตในการดัำาเนินการค์รอบค์ลุมเพัียงใดั ซึึ่�งนอกจิากจิะไม่ไดั้ให้ค์วุามหมายไวุ้แล้วุ ยังไม่ปัรากฏวุ่า ไดั้มีการกำาหนดัหลักเกณฑ์ วุิธีี

การ หร่อเง่�อนไข ในร้ปัแบบของกฎกระท์รวุงหร่อระเบียบ อันจิะถ่อเปั็นหลักในการปัฏิบัติของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ในกรณีดัังกล่าวุไวุ้ 

ค์งมีแต่แนวุท์างปัฏิบัติท์ี�กรมท์ี�ดัินให้แจิ้งเป็ันหนังสุ่อเวุียนให้ยึดัถ่อปัฏิบัติเท์่านั�น ซึึ่�งก็ยังค์งไม่ท์ราบขอบเขตหร่อรายละเอียดัท์ี�ชัดัเจิน 

สุ่งผู้ลให้การดัำาเนินการของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�นั�นไม่มีปัระสิุท์ธีิภาพัเท์่าท์ี�ค์วุร 

ปัระเดัน็ปัญัหาเกี�ยวุกับระยะเวุลาในการดัำาเนนิการ เน่�องจิากในการออกโฉนดัท์ี�ดันินั�นค่์อนขา้งใชร้ะยะเวุลาค่์อนขา้งยาวุนาน 

เพัราะกฎหมายไดั้กำาหนดัขั�นตอนไวุ้หลายขั�นตอน อีกท์ั�งเม่�อมีเหตุขัดัข้องต่างๆ เกิดัขึ�นระหวุ่างดัำาเนินการ ก็สุ่งผู้ลให้ระยะเวุลาล่าช้า

ออกไปัอกี ซึ่ึ�งในกรณที์ี�มกีารโตแ้ยง้ค์ดััค์า้นการออกโฉนดัท์ี�ดันินี�กถ็อ่เปัน็เหตขุดััขอ้งอยา่งหนึ�งท์ี�ท์ำาใหก้ารออกโฉนดัท์ี�ดันิตอ้งลา่ชา้ออก

ไปั โดัยพันักงานเจิา้หน้าท์ี�ตอ้งดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบและท์ำาค์วุามเห็นภายใน 7 วุนั เสุนอต่อเจิา้พันักงานท์ี�ดันิจัิงหวัุดัหรอ่เจิา้

พันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัสุาขา เพั่�อมีค์ำาสุั�งวุ่าฝี�ายใดัมีสุิท์ธิีในท์ี�ดัินดัีกวุ่ากัน ซึ่ึ�งกำาหนดัระยะเวุลาดัังกล่าวุถ่อวุ่าน้อยมาก สุ่งผู้ลให้พันักงาน

เจิ้าหน้าท์ี�ไม่สุามารถดัำาเนินการสุอบสุวุนไดั้อย่างมีปัระสุิท์ธีิภาพัซึ่ึ�งอาจิท์ำาให้ไดั้ข้อเท์็จิจิริงท์ี�ไม่ถ้กต้องค์รบถ้วุนหร่อค์ลาดัเค์ล่�อนไปั 

ปัระเดั็นปััญหาเกี�ยวุกับค์ุณสุมบัติพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ผู้้้ดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ โดัยกฎหมายไม่ไดั้กำาหนดัเปั็นการ

เฉพัาะวุา่ พันกังานเจิา้หนา้ท์ี�หรอ่เจิา้พันักงานท์ี�ดันิผู้้ท้์ำาการสุอบสุวุนเปัรยีบนั�น ตอ้งมคี์ณุสุมบตัหิรอ่ปัระสุบการณท์์ำางานระดับัใดั โดัย

ในการดัำาเนินการนั�นจิะต้องใช้ค์วุามร้้ค์วุามสุามารถและค์วุามเชี�ยวุชาญตลอดัจินปัระสุบการณ์ของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�เปั็นสุำาคั์ญ ซึ่ึ�ง

หากพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�หร่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินไม่มีค์วุามร้้หร่อปัระสุบการณ์ท์ี�เพัียงพัอ อาจิท์ำาให้การสุอบสุวุนนั�นไดั้ข้อเท์็จิจิริงท์ี�ไม่ถ้ก

ต้องหร่อผู้ิดัพัลาดัค์ลาดัเค์ล่�อน อันอาจิสุ่งผู้ลให้ค์ำาสุั�งสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบนั�นไม่ถ้กต้องหร่อไม่ชอบดั้วุยกฎหมาย 

จิากปัระเดั็นปััญหาท์ี�กล่าวุมาข้างต้น จิะเห็นไดั้วุ่า การสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบตามมาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัินนั�น 

ยงัค์งไมม่คี์วุามชดััเจินและมชีอ่งวุา่งท์ี�อาจิท์ำาใหก้ระบวุนการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ยีบนั�น ไมม่ปีัระสุทิ์ธิีภาพัหรอ่ไมเ่ปัน็ไปัตามเจิตนารมณ์

ของกฎหมาย และสุ่งผู้ลให้ไม่อาจิระงับข้อพัิพัาท์การโต้แย้งคั์ดัค์้านสุิท์ธีิในท์ี�ดัินในการออกโฉนดัท์ี�ดัินไดั้ ดัังนั�น เพั่�อให้การดัำาเนินการ

สุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบเปัน็ไปัอยา่งมีปัระสุทิ์ธิีภาพั ผู้้วิุ้จิยัจิงึมคี์วุามสุนใจิและท์ำาการวุจิิยัเพั่�อเปัน็แนวุท์างในการปัรบัปัรงุ แกไ้ข ปัระมวุล

กฎหมายท์ี�ดัิน เพั่�อให้บรรลุวุัตถุปัระสุงค์์ตามเจิตนารมณ์ของกฎหมายต่อไปั
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2. วัตถุุปีร์ะสÜค์×ĂÜÖาร์วิÝัย
1. เพ่ั�อศิึกษาถึงค์วุามเปั็นมา แนวุค์ิดั ท์ฤษฎี และค์วุามสุำาคั์ญของการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบตามมาตรา 60 แห่งปัระมวุล

กฎหมายท์ี�ดัิน

2. เพ่ั�อศึิกษาถึงกฎหมายไท์ยและกฎหมายต่างปัระเท์ศิ หลักเกณฑ์ วุธิีกีาร และเง่�อนไขต่างๆ เกี�ยวุกับการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ 

3. เพ่ั�อศิึกษาและวุิเค์ราะห์ปััญหาในการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ

4. เพ่ั�อหาแนวุท์างแก้ไขปััญหาเกี�ยวุกับการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ

�. Öาร์ที่บัที่วนวร์ร์ณÖร์ร์ม
หลักนิติรัฐ รองศิาสุตราจิารย์ ดัร.วุรพัจิน์ วุิศิรุตพัิชญ์ ไดั้กล่าวุถึงค์วุามหมายของค์ำาวุ่า หลักนิติรัฐ (rechtsstaat) หร่อหลัก

นิติธีรรม (the rule of law) ไวุ้วุ่าเปั็นหลักปัระกันสุิท์ธีิและเสุรีภาพัของราษฎรจิากการใช้อำานาจิตามอำาเภอใจิขององค์์กรฝี�ายบริหาร 

อันไดั้แก่ รัฐบาล หน่วุยงาน และเจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐท์ี�อย้่ภายใต้การบังคั์บบัญชาหร่อภายใต้การกำากับดั้แลของรัฐบาล (วุรพัจิน์ วุิศิรุต

พัิชญ์, 2543)

 การใช้อำานาจิของเจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐมีท์ี�มาจิากบท์บัญญัติของกฎหมายเปั็นพั่�นฐานสุำาค์ัญ เม่�อใดัท์ี�กฎหมายท์ี�ให้อำานาจิแก่

เจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐโดัยมิไดั้กำาหนดัองค์์ปัระกอบหร่อเง่�อนไขการใช้อำานาจิไวุ้อย่างชัดัเจินแล้วุ ในการบังคั์บใช้กฎหมายย่อมจิะท์ำาให้

เจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐมีดัุลพัินิจิในการใช้อำานาจิในเร่�องนั�น ๆ  ดัังนั�น ดัุลพัินิจิของเจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐจิึงเกิดัขึ�นจิากการท์ี�ตัวุบท์กฎหมายเปัิดั

โอกาสุให้เจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐใช้กฎหมายไดั้อย่างย่ดัหยุ่นและสุอดัค์ล้องกับข้อเท์็จิจิริงเปั็นการเฉพัาะเร่�องเฉพัาะราย เพั่�อมิให้การใช้

บท์บัญญัติของกฎหมายแข็งกระดั้างและเพ่ั�อมุ่งหมายให้เกิดัค์วุามยุติธีรรมขึ�นแก่เฉพัาะเร่�องเฉพัาะรายนั�น ๆ  อำานาจิดุัลพิันิจิสุามารถ

แบ่งออกไดั้หลายปัระเภท์ตามการกระท์ำาดั้านต่าง ๆ ของรัฐ แต่ยังค์งมีลักษณะร่วุมกัน ไดั้แก่การท์ี�กฎหมายกำาหนดัให้อำานาจิเจิ้า

หน้าท์ี�ของรัฐโดัยกำาหนดัถ้อยค์ำาท์ี�มีลักษณะไม่แน่นอนตายตัวุ หร่อให้ท์างเลอ่กในการใช้อำานาจิหร่อมาตรการไดั้หลายท์างในขอบเขต

ท์ี�กำาหนดั ซึ่ึ�งการยอมให้เจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐมีดัุลพัินิจิในเร่�องนั�น ๆ เพ่ั�อให้มีการบริหารกฎหมายให้เปั็นไปัตามวัุตถุปัระสุงค์์และมิให้

เกิดัการหยุดัชะงักในการปัฏิบัติหน้าท์ี�หร่อขาดัปัระสุิท์ธีิภาพัในการบังคั์บใช้กฎหมาย จิึงเห็นไดั้วุ่า “อำานาจิดัุลพัินิจิ” มีลักษณะตรง

กันข้ามกับ “อำานาจิผู้้กพััน” 

 เม่�อพิัจิารณาค์วุามหมายตามถ้อยค์ำาแล้วุ “ดุัลพัินิจิ” ปัระกอบดั้วุยค์ำาวุ่า “ดัุล” ซึ่ึ�งแปัลวุ่า เท์่ากัน เสุมอกัน และเท์่าเที์ยม

กัน และค์ำาวุ่า “พัินิจิ” ซึ่ึ�งแปัลวุ่า พัิจิารณา ดัังนั�น “ดัุลพัินิจิ” จิึงมีค์วุามหมายวุ่า การวุินิจิฉัยท์ี�เห็นสุมค์วุร 

 นอกจิากนี� นกัวุชิาการท์างกฎหมายหลายท่์านได้ัใหค้์วุามหมายของค์ำาวุา่ “อำานาจิดุัลพันิจิิ” ไวุสุ้รปุัค์วุามได้ัวุา่ อำานาจิดุัลพันิจิิ

เปัน็อำานาจิท์ี�กฎหมายบัญญัตเิปิัดัช่องให้ฝี�ายปักค์รองสุามารถเลอ่กตัดัสิุนใจิและเลอ่กปัฏิบตัดิัวุ้ยตนเองอย่างอิสุระเพ่ั�อดัำาเนินการตาม

หน้าท์ี�และค์วุามรับผู้ิดัชอบของตน ภายในขอบเขตแห่งกฎหมาย ซึึ่�งอาจิมีการปัฏิบัติและการตัดัสุินใจิไดั้หลายอย่างและแต่ละอย่างก็

ชอบดั้วุยกฎหมายเช่นเดัียวุกัน (กมลชัย รัตนสุกาวุวุงศิ์, 2532)

 ดัุลพัินิจิตัดัสุินใจิ เปั็นดัุลพัินิจิท์ี�จิะเล่อกตัดัสุินใจิวุินิจิฉัยในสุ่วุนท์ี�เปั็นผู้ลท์างกฎหมาย เปั็นสุ่วุนท์ี�เจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐจิะตัดัสุิน

ใจิใช้อำานาจิโดัยพิัจิารณาวุ่ากฎหมายท์ี�ให้อำานาจิกำาหนดัผู้ลของการใช้อำานาจิไวุ้เช่นไร เม่�อมีข้อเท์็จิจิริงเกิดัขึ�นค์รบองค์์ปัระกอบ

ตามเง่�อนไขท์ี�กฎหมายกำาหนดัแล้วุ เจิ้าหน้าที์�ของรัฐสุามารถท์ี�จิะเล่อกผู้ลในท์างกฎหมายหร่อมาตรการในการดัำาเนินการตามท์ี�

ฝี�ายนิติบัญญัติกำาหนดัไวุ้ไดั้ ดัุลพัินิจิท์ี�ปัรากฏในสุ่วุนของผู้ลท์างกฎหมายนี�อาจิเรียกวุ่า “ดุัลพัินิจิตัดัสิุนใจิ” ท์ี�เจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐจิะ

ตัดัสุินใจิดัำาเนินการอย่างหนึ�งอย่างใดัตามท์ี�กฎหมายกำาหนดัเปัิดัช่องไวุ้ให้ โดัยจิะต้องเปั็นไปัตามเจิตนารมณ์ของกฎหมาย ซึึ่�งแบ่ง

ไดั้เปั็น 2 กรณี ไดั้แก่ ดัุลพัินิจิตัดัสุินใจิวุ่าจิะดัำาเนินการหร่อไม่ดัำาเนินการและดัุลพัินิจิเล่อกวุิธีีในการดัำาเนินการ (วุรเจิตน์ ภาค์ีรัตน์, 

2554)
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 ท์ฤษฎวีุา่ดัวุ้ยการค์รอบค์รอง ในระบบค์อมมอนลอวุ ์ค์รอบค์รองกบักรรมสุทิ์ธีิ�มลัีกษณะค์ลา้ยค์ลงึกนัอยา่งมาก เพัราะผู้้ค้์รอบ

ค์รองได้ัรบัการสัุนนิษฐานวุ่าเป็ันเจิา้ของท์รัพัย์และได้ัรบัค์วุามค์ุม้ค์รองตามกฎหมายแม้จิะโต้แยง้สุทิ์ธิีกบัผู้้ท้์ี�อา้งวุ่าเป็ันเจิา้ของท์ี�แท์จ้ิรงิ

ก็ตาม เพีัยงแต่ในระบบค์อมมอนลอว์ุ กรรมสิุท์ธีิ�ในอสัุงหาริมท์รพััยต์ั�งอย้บ่นรากฐานของการค์รอบค์รองท์รัพัยใ์นท์างกายภาพัมากกวุ่า

จิะตั�งอย้่บนหลักกรรมสิุท์ธีิ�ในท์างนามธีรรม และยังมีนักวิุชาการในระบบค์อมมอนลอวุ์ท์ี�แยกค์วุามแตกต่างระหวุ่าง “ค์รอบค์รองใน

ท์างข้อเท์็จิจิริง (de facto possession)” กับ “ค์รอบค์รองในท์างกฎหมาย (legal possession)” ออกจิากกัน โดัยการค์รอบค์รอง

ในท์างข้อเท็์จิจิริงเป็ันเร่�องอำานาจิค์วุบคุ์มท์างกายภาพัท์ี�มีผู้ลใช้ได้ัจิริงหร่อเป็ันเพีัยงอำานาจิค์วุบคุ์มท์างข้อเท็์จิจิริงเท่์านั�น และเป็ันสุิ�ง

ท์ี�เท์ียบเท์่าเร่�องการยึดัถ่อ (detention) ในระบบซึ่ิวุิลลอวุ์นั�นเอง สุ่วุนการค์รอบค์รองในท์างกฎหมายเปั็นการค์รอบค์รองท์ี�ไดั้รับการ

รับรองและค์ุ้มค์รองโดัยกฎหมาย นอกจิากนี� กรรมสุิท์ธีิ�ในระบบค์อมมอนลอวุ์มักจิะให้สุิท์ธีิท์ี�ดัีกวุ่าค์รอบค์รอง ค์รอบค์รองมีลักษณะ

ค์ล้ายกบักรรมสุทิ์ธีิ�ตรงท์ี�ไดัร้บัค์วุามค์ุม้ค์รองจิากกฎหมาย แตเ่ปัน็ไปัในลกัษณะท์ี�อาจิใชย้นัไดัก้บัท์กุค์นยกเวุน้ผู้้ท้์รงกรรมสุทิ์ธีิ� ในขณะ

ท์ี�กรรมสุิท์ธีิ�อาจิใช้ไดั้กับท์ุกค์น บางท์่านอธีิบายวุ่าค์รอบค์รองเปั็นกรรมสิุท์ธีิ�ปัระเภท์หนึ�ง แต่ไม่ใช่กรรมสิุท์ธีิ�ท์ี�สุมบ้รณ์เดั็ดัขาดั เปั็น

กรรมสุิท์ธีิ�สุัมพััท์ธี์เพัราะใช้ยันไดั้กับท์ุกค์นยกเวุ้นกับเจิ้าของท์รัพัย์ อย่างไรก็ตามดั้วุยอิท์ธีิพัลของนักค์ิดัในศิตวุรรษท์ี� 20 โดัยเฉพัาะ 

Salmond และ Holmes ท์ี�ได้ัแยกค์วุามแตกต่างระหวุ่างกรรมสิุท์ธีิ�กับการค์รอบค์รองออกจิากกัน นักนิติศิาสุตร์สุ่วุนใหญ่ในระบบ

ค์อมมอนลอวุใ์นยคุ์ปัจัิจิบุนัจิงึไมเ่หน็ดัวุ้ยกบัแนวุค์ดิัท์ี�วุา่สุองสุิ�งนี�สุามารถใชแ้ท์นหรอ่สุลบัแท์นท์ี�กนัไดัอ้กีตอ่ไปั กลา่วุกนัวุา่ กรรมสุทิ์ธีิ�

เปั็นท์ี�รวุมของสุิท์ธีิต่าง ๆ เหน่อท์รัพัย์ สุ่วุนค์รอบค์รองเปั็นท์ี�รวุมของการกระท์ำาในท์างข้อเท์็จิจิริง ค์รอบค์รองเปั็นเร่�องค์วุามสัุมพัันธี์

ท์างขอ้เท์จ็ิจิรงิ สุวุ่นกรรมสุทิ์ธีิ�เปัน็สุิ�งท์ี�เปัน็นามธีรรมมากกวุา่ ค์รอบค์รองเปัน็เร่�องนติสัิุมพันัธีร์ะหวุา่งปัจัิเจิกชนกบัท์รพััยท์์ี�ตา่งไปัจิาก

เร่�องกรรมสิุท์ธีิ�และบคุ์ค์ลหนึ�งอาจิมีไดัท้์ั�งสุองอย่างพัรอ้มกนัไปั ค์รอบค์รองเป็ันค์วุามสัุมพันัธีท์์างกายภาพับางอย่างกบัวุตัถตุอ่บคุ์ค์ลท์ี�

เหล่อท์ั�งหมดัในโลกโดัยมีเจิตนาบางอย่างท์ี�แน่นอน (สุมเกียรติ วุรปััญญาอนันต์, 2563)

 ค์ำาวุ่า “ท์ี�ดัิน” ตามค์วุามหมายในปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน มีค์วุามหมายท์ี�กวุ้างกวุ่าท์ี�ปัรากฏตามปัระมวุลกฎหมายแพั่งและ

พัาณิชย์ โดัยค์ณะกรรมการกฤษฎีกาได้ัให้ค์วุามเห็นท์างกฎหมายไวุวุ้า่ มาตรา 1 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดันิบัญญัตวิุา่ “ท์ี�ดันิ หมายค์วุาม

วุ่า พั่�นท์ี�ดัินท์ั�วุไปัและให้หมายค์วุามรวุมถึง ภ้เขา ห้วุย หนอง ค์ลอง บึง บาง ลำานำ�า ท์ะเลสุาบ เกาะและท์ี�ชายท์ะเลดั้วุย ” ซึ่ึ�งค์ำาวุ่า 

“ให้หมายค์วุามรวุมถึง” นั�น มิได้ัหมายค์วุามวุ่าจิะจิำากัดัแต่เฉพัาะสุิ�งท์ี�กล่าวุถึงนั�นเท่์านั�น หากค์วุามหมายแท้์จิริงอย้่ท์ี�ค์ำาวุ่า “พั่�นท์ี�

ดิันท์ั�วุไปั” เปั็นสุำาค์ัญ และจิากตัวุอย่างท์ี� “ให้หมายค์วุามรวุมถึง” นั�นเอง เช่น ลำานำ�าและท์ะเลสุาบ ท์ำาให้เข้าใจิไดั้วุ่าพั่�นท์ี�ดัินท์ั�วุไปัดััง

กลา่วุจิะอย้บ่นบกหรอ่อย้ใ่ตน้ำ�าก็ไดั ้ดังันั�น พั่�นผู้วิุโลกอนัเปัน็ท์ี�ดันิใตท้์ะเลท์ี�ปัระเท์ศิไท์ยมอีำานาจิอธีปิัไตยจิงึเปัน็ “ท์ี�ดันิ” ตามปัระมวุล

กฎหมายท์ี�ดัินดั้วุย ๆ  แต่ท์ั�งนี�ก็มิไดั้หมายค์วุามวุ่าเม่�อบริเวุณใดัเป็ันท์ี�ดัินตามปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน แล้วุจิะสุามารถออกหนังสุอ่แสุดัง

สิุท์ธีิในท์ี�ดัินไดั้เสุมอไปั

 สุิท์ธีิในท์ี�ดัิน หมายค์วุามวุ่า กรรมสุิท์ธีิ�และให้หมายค์วุามรวุมถึงสุิท์ธีิค์รอบค์รองดั้วุย 

 กรรมสุทิ์ธีิ�และสุทิ์ธีคิ์รอบค์รองตามค์วุามหมายในปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดันิมสีุถานะในท์ำานองเดัยีวุกนั ค์อ่แสุดังค์วุามเปัน็เจิา้ของ 

ค์ำาวุ่า “กรรมสุิท์ธีิ�” แสุดังค์วุามเป็ันเจิ้าของอย้่ในตัวุเอง แต่ ค์ำาวุ่า “สุิท์ธีิค์รอบค์รอง” นั�น ถ้าพัิจิารณาตามปัระมวุลกฎหมายแพั่งและ

พัาณิชย์แล้วุ แม้บุค์ค์ลผู้้้ท์ี�มิไดั้เป็ันเจิ้าของก็อาจิอย้่ในฐานะเปั็นผู้้้มีสิุท์ธีิค์รอบค์รองไดั้ เช่น ผู้้้เช่า ผู้้้ท์รงสุิท์ธีิเก็บกิน  เปั็นต้น แต่ “สุิท์ธีิ

ค์รอบค์รอง” ตามค์วุามหมายในปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน หมายถึงแต่เฉพัาะในฐานะค์วุามเปั็นเจิ้าของเท์่านั�น ดั้วุยเหตุนี� ผู้้้เช่าก็ดัี ผู้้้ท์รง

สิุท์ธีิเก็บกินก็ดัี จิึงไม่อย้่ในฐานะท์ี�จิะเปั็นผู้้้ขอออกหนังสุ่อแสุดังสุิท์ธีิในท์ี�ดัินไดั้

 ข้อแตกต่างระหวุ่าง “กรรมสุิท์ธีิ�” และ “สุิท์ธีิค์รอบค์รอง” นั�น ท์ี�ปัรากฏชัดัเจินก็ค์่อ “กรรมสุิท์ธีิ�” ย่อมถ้กแย่งไดั้ดั้วุยการ

เข้าค์รอบค์รองโดัยค์วุามสุงบ โดัยเปัิดัเผู้ยดั้วุยเจิตนาเปั็นเจิ้าของ ติดัต่อกันเปั็นเวุลา 10 ปัี สุำาหรับอสุังหาริมท์รัพัย์ และ 5 ปัี สุำาหรับ

สัุงหาริมท์รัพัย์ เม่�อค์รบกำาหนดัระยะเวุลาดัังกล่าวุแล้วุ กรรมสิุท์ธีิ�ย่อมตกเปั็นของผู้้้ท์ี�ไดั้ค์รอบค์รองท์ันท์ี โดัยไม่ต้องไปัร้องขอต่อศิาล 

เพ่ั�อใหม้คี์ำาสุั�งแสุดังวุา่ตนมีกรรมสุทิ์ธีิ�ในอสุงัหารมิท์รพััยห์รอ่สัุงหารมิท์รัพัยน์ั�นแตอ่ยา่งใดั เน่�องจิากเป็ันการไดัม้าโดัยผู้ลของกฎหมาย 
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คณะนิเที่ศศาสตร์์
มหาวิที่ยาลัยร์าชภัฏร์ำาไพพร์ร์ณ่

(มาตรา 1382 แห่งปัระมวุลกฎหมายแพ่ังและพัาณิชย)์ แต่ถา้บคุ์ค์ลดังักล่าวุปัระสุงค์จ์ิะขอจิดัท์ะเบียนลงช่�อของตนให้ปัรากฏในโฉนดั

ท์ี�ดันิอนัเน่�องมาจิากการไดัม้าตามมาตรา 1382 แหง่ปัระมวุลกฎหมายแพัง่และพัาณชิย ์ในกรณเีชน่นี�จิงึจิะตอ้งมคี์ำาสุั�งหรอ่ค์ำาพัพิัากษา

อันถงึท์ี�สุดุัของศิาลมาแสุดัง ดัวุ้ย ท์ั�งนี�ตามนยัมาตรา 78 แหง่ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดันิ และกฎกระท์รวุง ฉบบัท์ี� 2 (พั.ศิ. 2497) ออกตาม

ค์วุามในพัระราชบัญญัติให้ใช้ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน พั.ศิ. 2497 ข้อ 4 (1) ระยะเวุลา 10 ปัี หร่อ 5 ปัีนี�เรียกวุ่าเปั็น “อายุค์วุามการไดั้

สิุท์ธีิ” แต่สุำาหรับ “สุิท์ธีิค์รอบค์รอง” แล้วุ ย่อมถก้แย่งไปัไดั้ดั้วุยอาการเข้ายึดัถ่อท์รัพัย์สิุนโดัยเจิตนาจิะยึดัถ่อเพั่�อตนเท์่านั�น (มาตรา 

1367 แห่งปัระมวุลกฎหมายแพั่งและพัาณิชย์) และเจิ้าของท์ี�ถ้กแย่งการค์รอบค์รอง ย่อมมีสุิท์ธีิท์ี�จิะไดั้ค์่นซึ่ึ�งการค์รอบค์รอง ซึ่ึ�งการ

ฟุ่้องค์ดีัเพั่�อเอาค์่นซึ่ึ�งการค์รอบค์รองนั�นจิะต้องฟุ้่องภายในหนึ�งปัีนับแต่เวุลาท์ี�ถ้กแย่งการค์รอบค์รอง (มาตรา 1375 แห่งปัระมวุล

กฎหมายแพั่งและพัาณิชย์) หากมิไดั้ฟุ่้องเรียกค์่นซึึ่�งการค์รอบค์รองภายในกำาหนดัดัังกล่าวุย่อมเปั็นอันหมดัสุิท์ธีิฟุ่้อง ระยะเวุลา 1 ปัี 

นี�มิใช่ “อายุค์วุามการไดั้สุิท์ธีิ” แต่เป็ัน “ระยะเวุลาในการใช้สุิท์ธีิฟุ่้องค์ดัี” (กรมท์ี�ดัิน, 2561)

 บท์บญัญัตติามมาตรา 60 แหง่ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดันิ ไดับ้ญัญตัถิงึการสุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบไวุเ้ฉพัาะกรณที์ี�มีการโตแ้ยง้สุทิ์ธีิ

กันในการออกโฉนดัท์ี�ดันิหรอ่หนังสุอ่รับรองการท์ำาปัระโยชน์เท่์านั�น ซึึ่�งหากเป็ันการโต้แย้งสิุท์ธิีกนัในเร่�องอ่�นท์ี�ไม่ใชก่ารออกโฉนดัท์ี�ดันิ

หร่อหนังสุ่อรับรองการท์ำาปัระโยชน์ ย่อมไม่อาจิดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบตามบท์บัญญัติแห่งมาตรานี�ไดั้ และโดัยท์ี�ปัระมวุล

กฎหมายท์ี�ดันิมิได้ัให้ถอ้ยค์ำานิยามของค์ำาวุา่ “การสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ” ไวุ ้จิงึต้องอาศัิยค์วุามหมายตามท์ี�ปัรากฏในพัจินานุกรมฉบับ

ราชบัณฑิตยสุถาน พั.ศิ. 2542 ดัังนี� 

 “การสุอบสุวุน” หมายถึง การรวุบรวุมพัยานหลักฐานและการดัำาเนินการอย่างอ่�น ซึ่ึ�งพันักงานสุอบสุวุนได้ัท์ำาไปัเกี�ยวุกับ

ค์วุามผิู้ดัท์ี�กล่าวุหา เพ่ั�อท์ี�จิะท์ราบข้อเท็์จิจิริงหร่อพิัสุ้จิน์ค์วุามผิู้ดั และเพ่ั�อท์ี�จิะเอาตัวุผู้้้กระท์ำาผิู้ดัมาฟุ้่องลงโท์ษ  “เปัรียบ” หมาย

ถึง เอาสุิ�งหนึ�งเข้ามาเท์ียบกับอีกสุิ�งหนึ�งเพั่�อให้เห็นวุ่าใกล้กัน เสุมอกัน หร่อผู้ิดักัน ถ้าเอามาเท์ียบกันดั้แล้วุ ฝี�ายท์ี�มีภาษีกวุ่าเรียกวุ่า 

ไดั้เปัรียบ ฝี�ายท์ี�เปั็นรองเรียกวุ่า เสุียเปัรียบ ถ้าจิะเอาฝี�ายตนให้มีภาษีข้างเดัียวุเรียกวุ่า เอาเปัรียบ ดัังนั�น “เปัรียบเท์ียบ” หมายถึง 

พัิจิารณาเท์ียบเค์ียงให้เห็นลักษณะท์ี�เหมอ่นกันและต่างกัน (กรมท์ี�ดัิน, 2553)

 หลักเกณฑ์ท์ี�สุำาค์ัญซึึ่�งค์วุรต้องพัิจิารณาในเร่�องการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบมีอย้่ 3 ปัระการ ดัังนี�

 1.  ตอ้งเปัน็การออกโฉนดัท์ี�ดันิหรอ่หนงัสุอ่รบัรองการท์ำาปัระโยชน ์เท์า่นั�นหากมใิชก่ารออกโฉนดัท์ี�ดันิหรอ่หนงัสุอ่รบัรองการ

ท์ำาปัระโยชน์ แม้จิะมีการโต้แย้งสุิท์ธีิกัน ก็ไม่สุามารถนำาบท์บัญญัติมาตรานี�มาใช้ไดั้ ซึ่ึ�งเดัิม มาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน ไดั้

บัญญัติเฉพัาะเร่�องการออกโฉนดัท์ี�ดัินไวุ้เพัียงอย่างเดัียวุวุ่า ถ้ามีการโต้แย้งสุิท์ธีิกัน ให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�หร่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินท์ำาการ

สุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ ถ้าตกลงกันไดั้ก็ดัำาเนินการตามนั�น ถ้าไม่ตกลงกัน ต้องเสุนอเร่�องไปัยังผู้้้วุ่าราชการจิังหวุัดัเพั่�อพัิจิารณาสุั�งการ 

เม่�อผู้้้วุ่าราชการจัิงหวัุดัสุั�งปัระการใดัแล้วุ ให้แจิ้งค์้่กรณีท์ราบ และให้ฝี�ายท์ี�ไม่พัอใจิไปัดัำาเนินการฟุ้่องหร่อร้องต่อศิาลภายในกำาหนดั

หกสุิบวุันนับแต่วุัน ท์ราบค์ำาสุั�ง ในกรณีท์ี�ไดั้ฟุ่้องหร่อร้องต่อศิาลแล้วุ ให้รอเร่�องไวุ้จินกวุ่าศิาลจิะพัิพัากษาหร่อมีค์ำาสุั�งปัระการใดั จิึงให้

ดัำาเนินการไปัตามกรณี ถ้าไม่ฟุ่้องหร่อร้องภายในกำาหนดัก็ให้ดัำาเนินการไปัตามท์ี�ผู้้้วุ่าราชการจิังหวุัดัสุั�ง ต่อมาค์วุามในมาตรา 60 แห่ง

ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน ไดั้ถก้ยกเลิกโดัยมาตรา 10 แห่งพัระราชบัญญัติแก้ไขเพัิ�มเติมปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน (ฉบับท์ี� 4) พั.ศิ. 2528 

โดัยสุวุ่นท์ี�แกไ้ขใหมน่ั�นไดับ้ญัญตัถิงึเร่�องการออกหนงัสุอ่รบัรองการท์ำาปัระโยชนไ์วุด้ัวุ้ย โดัยใหพ้ันกังานเจิา้หนา้ท์ี�หรอ่เจิา้พันกังานท์ี�ดันิ

เปัน็ผู้้ท้์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ แล้วุให้เจิา้พันักงานท์ี�ดันิจัิงหวัุดัหรอ่เจิา้พันักงานท์ี�ดันิจัิงหวัุดัสุาขาพิัจิารณาสัุ�งการตามท์ี�เห็นสุมค์วุร 

(กรมท์ี�ดัิน, 2553)

 2.  การโตแ้ยง้ค์ดััค์า้นจิะตอ้งเปัน็การ “โตแ้ยง้เร่�องสุทิ์ธีใินท์ี�ดันิ” ของผู้้ข้อออกโฉนดัท์ี�ดันิหรอ่หนงัสุอ่รบัรองการท์ำาปัระโยชน์ 

หากเปั็นการโต้แย้งค์ัดัค์้านในปัระเดั็นอ่�น เจิ้าพันักงานท์ี�ดัินก็ไม่อาจิใช้อำานาจิตามมาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัินไดั้ เช่น กรณี

ท์ี�สุำานักงานเร่งรัดัพััฒินาชนบท์ (เดัิม) ไดั้ย่�นค์ำาขอค์ัดัค้์านการออกโฉนดัท์ี�ดัินโดัยอ้างวุ่า ผู้้้ขอออกโฉนดัท์ี�ดัินไม่ยินยอมให้ขยาย ถนน 

ร.พั.ช. เข้าไปัในท์ี�ดิันของผู้้้ขอ เพั่�อให้เปั็นไปัตามข้อกำาหนดัของสุำานักงานเร่งรัดัพััฒินาชนบท์ ซึึ่�งในกรณีเช่นนี�ไม่ใช่เปั็นการโต้แย้งสุิท์ธีิ
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ในท์ี�ดัิน ตามมาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน เน่�องจิากการจิะขยายเขตถนนเข้าไปัในท์ี�ดัินของราษฎรโดัยราษฎรไม่ไดั้ยินยอม

อุท์ศิิให ้กค็์วุรดัำาเนนิการเวุนค์น่ตามกฎหมายวุา่ดัวุ้ยการเวุนค์น่อสุงัหารมิท์รพััย ์ตามนยัมาตรา 68 แหง่พัระราชบญัญตัทิ์างหลวุง พั.ศิ. 

2535 จิึงไม่อาจิรับค์ำาขอค์ัดัค์้านไวุ้ดัำาเนินการไดั้

 3.  ท์ี�ดันินั�นจิะต้องเป็ันท์ี�ดันิท์ี�สุามารถออกหนังสุอ่แสุดังสิุท์ธีใินท์ี�ดันิได้ั การโต้แยง้จิะต้องเป็ันการโต้แยง้สุทิ์ธิีในท์ี�ดันิระหวุ่าง

บคุ์ค์ล 2 ฝี�าย ซึ่ึ�งอา้งวุา่ตนมสีุทิ์ธีใินท์ี�ดันิ และอาจิออกหนงัสุอ่แสุดังสุทิ์ธีใินท์ี�ดันิไดั ้ดังันั�น หากท์ี�ดันิท์ี�นำามาขอออกโฉนดัท์ี�ดันิหรอ่หนงัสุอ่

รับรองการท์ำาปัระโยชน์ เปั็นท์ี�ดัินท์ี�ไม่สุามารถออกโฉนดัท์ี�ดัินหร่อหนังสุ่อรับรองการท์ำาปัระโยชน์ไดั้ พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ก็ย่อมไม่มี

อำานาจิท์ี�จิะท์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบแต่อย่างใดั เช่น การโต้แย้งคั์ดัค์้านในเขตท์ี�ดัินของรัฐ ไม่วุ่าจิะเปั็นท์ี�ปั�าสุงวุนแห่งชาติ เพัราะ

ในเขตปั�าสุงวุนแห่งชาติ ผู้้้ใดัจิะมีกรรมสุิท์ธีิ�หร่อสุิท์ธีิค์รอบค์รองท์ี�ดัินไม่ไดั้ และท์ี�ดัินในเขตปั�าสุงวุนแห่งชาติก็ไม่อาจิออกหนังสุอ่แสุดัง

สิุท์ธีใินท์ี�ดันิไดั ้ดังันั�น พันักงานเจิา้หนา้ท์ี�หรอ่เจิา้พันกังานท์ี�ดันิจิงึใชอ้ำานาจิตามมาตรา 60 แหง่ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดันิ ท์ำาการสุอบสุวุน

เปัรียบเท์ียบในกรณีท์ี�มีการพัิพัาท์ระหวุ่างเจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐ (เจิ้าหน้าท์ี�ปั�าไม้) กับเอกชนท์ี�ขอออกโฉนดัท์ี�ดัินหร่อหนังสุ่อรับรองการท์ำา

ปัระโยชน์ในเขตปั�าสุงวุนแห่งชาติไม่ไดั้ สุำาหรับกรณีการออกโฉนดัท์ี�ดัินในเขตอุท์ยานแห่งชาติ เขตรักษาพัันธีุ์สุัตวุ์ปั�า เขตปั�าไม้ตามมติ

ค์ณะรัฐมนตรี หร่อท์ี�ดัินของรัฐปัระเภท์อ่�น (สุาธีารณสุมบัติของแผู้่นดัิน) ต่างก็เปั็นสุาธีารณสุมบัติของแผู่้นดัินตามมาตรา 1304 แห่ง

ปัระมวุลกฎหมายแพ่ังและพัาณิชย์ เชน่เดีัยวุกับท์ี�ดันิในเขตปั�าสุงวุนแห่งชาติ ซึึ่�งจิะโอนได้ัโดัยอาศัิยอำานาจิตามกฎหมายเฉพัาะหรอ่พัระ

ราชกฤษฎีกา นอกจิากนั�นท์ี�ดัินในเขตปั�าสุงวุนแห่งชาติ เขตอุท์ยานแห่งชาติ เขตรักษาพัันธีุ์สุัตวุ์ปั�า และเขตปั�าไม้ตามมติค์ณะรัฐมนตรี 

ยังเข้าลักษณะเปั็นท์ี�ดัินต้องห้ามมิให้ออกโฉนดัท์ี�ดัินตามข้อ 14 (5) ของกฎกระท์รวุง ฉบับท์ี� 43 (พั.ศิ. 2537) ออกตามค์วุามในพัระ

ราชบญัญตัใิหใ้ชป้ัระมวุลกฎหมายท์ี�ดันิ พั.ศิ. 2497 อกีดัวุ้ย ดังันั�นพันกังานเจิา้หนา้ท์ี�จิงึใชอ้ำานาจิตามมาตรา 60 แหง่ปัระมวุลกฎหมาย

ท์ี�ดัิน ท์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบไม่ไดั้เช่นกัน (กรมท์ี�ดัิน, 2553)

 พันักงานเจิ้าหน้าท์ี� หมายถึง เจิ้าพันักงานซึ่ึ�งเปั็นผู้้้ปัฏิบัติการตามปัระมวุลกฎหมายนี� และพันักงานอ่�นซึ่ึ�งรัฐมนตรีแต่งตั�ง

ให้ปัฏิบัติการตามปัระมวุลกฎหมายนี� โดัยค์ณะกรรมการกฤษฎีกาไดั้วุินิจิฉัยค์ำาวุ่า “พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�” ตามมาตรา 1 แห่งปัระมวุล

กฎหมายท์ี�ดัิน ไวุ้ในเร่�องเสุร็จิท์ี� 456/2535 ซึ่ึ�งแบ่งพันักงานเจ้ิาหน้าท์ี�ออกเปั็น 2 ปัระเภท์ ค์่อ เจิ้าพันักงานซึึ่�งเปั็นผู้้้ปัฏิบัติการตาม

ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน หมายถึง พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ซึึ่�งบท์บัญญัติต่าง ๆ ในปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัินกำาหนดัตัวุบุค์ค์ลและอำานาจิหน้าท์ี�

ไวุ้โดัยเฉพัาะแล้วุ เช่น ช่างรังวัุดัซึึ่�งเป็ันช่างรังวุัดัปัระจิำาอย้่ในสุำานักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัแห่งหนึ�ง ออกไปัปัฏิบัติหน้าท์ี�ในฐานะช่างรังวุัดัใน

เขตท์้องท์ี�ของสุำานักงานท์ี�ดัินนั�น แต่การออกไปัดัำาเนินการนั�นจิะต้องออกไปัท์ำาการรังวัุดัท์ี�ดัินท์ี�มีผู้้้ขอตามกฎหมาย เช่น ขอรังวุัดัออก

โฉนดัท์ี�ดัิน เป็ันต้น ถ้าเป็ันกรณีท์ี�ช่างรังวุัดัไปัท์ำาแผู้นท์ี�พัิพัาท์ตามค์ำาสุั�งศิาลในค์ดีัแพั่งไม่ใช่ออกไปัท์ำาการรังวุัดัตามค์ำาขอ ช่างรังวุัดัผู้้้

ออกไปัท์ำาการรังวุัดัไม่ใช่พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ตามนัยท์ี�กล่าวุมานี� เพัราะมิไดั้ปัฏิบัติการตามปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน เปั็นแต่ศิาลขอร้อง

ในฐานะผู้้้ชำานาญหร่อมีค์วุามร้้ในท์างแผู้นท์ี�เท่์านั�น 

 “เจิ้าพันักงานท์ี�ดัิน” ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัินมิไดั้ให้ค์ำานิยามไวุ้วุ่าหมายถึงบุค์ค์ลใดั แต่ไดั้มีค์ำาสุั�งกระท์รวุงมหาดัไท์ย ท์ี� 

66/2552 ลงวุันท์ี� 18 กุมภาพัันธี์ 2552 แต่งตั�งให้บุค์ค์ลดัังต่อไปันี�เปั็นเจิ้าพันักงานท์ี�ดัิน ค์่อ 1)  เจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวัุดั หร่อเจิ้า

พันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัสุาขา 2)  นักวุิชาการท์ี�ดัิน ตั�งแต่ระดัับปัฏิบัติการขึ�นไปัในฝี�ายท์ะเบียน 3)  เจิ้าพันักงานท์ี�ดัิน ตั�งแต่ระดัับปัฏิบัติ

งานขึ�นไปัในฝี�ายท์ะเบียน 4) นายช่างรังวัุดั ตั�งแต่ระดัับชำานาญงานขึ�นไปัในฝี�ายรังวุัดั 5. ข้าราชการพัลเร่อน ปัระเภท์วุิชาการ ตั�งแต่

ระดับัปัฏบิตักิารขึ�นไปั หรอ่ปัระเภท์ท์ั�วุไปั ตั�งแตร่ะดับัปัฏบิตังิานขึ�นไปั ซึ่ึ�งอธีบิดัแีตง่ตั�งใหท้์ำาหนา้ท์ี�ในตำาแหนง่ตาม 2, 3 และ 4 เปัน็การ

ชั�วุค์ราวุ

 จิากค์วุามหมายดัังกล่าวุข้างต้นจิึงท์ำาให้พัอท์ี�จิะท์ราบไดั้วุ่าบุค์ค์ลใดัเปั็นพันักงานเจิ้าหน้าท์ี� และบุค์ค์ลใดัเปั็นเจิ้าพันักงาน

ท์ี�ดัิน แต่อย่างไรก็ตาม การสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบตามมาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน ไดั้กำาหนดัให้บุค์ค์ลท์ั�งสุองปัระเภท์ค์่อ 

พันักงานเจิ้าหน้าท์ี� และ เจิ้าพันักงานท์ี�ดัิน มีอำานาจิท์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบไดั้ แต่ไม่มีอำานาจิสุั�งการ เน่�องจิากการสุั�งการในกรณี
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ท์ี�ไม่สุามารถตกลงกันไดั้ กฎหมายกำาหนดัให้เป็ันอำานาจิของเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดั หร่อ เจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัสุาขา แล้วุแต่กรณี 

เท์่านั�น (กรมท์ี�ดัิน, 2553)

4. ร์ะเบัย่บัวิí่Öาร์วิÝัย
 การวุจิิยันี�เปัน็การวุจิิยัเชงิค์ณุภาพั (Qualitative Research) ซึึ่�งไดัด้ัำาเนนิการวุจิิยัตามลกัษณะของการเกบ็รวุบรวุมขอ้มล้โดัย

แบง่ออกเป็ันการวิุจิยัเอกสุาร (Documentary Research) ค้์นค์วุ้าและวิุเค์ราะห์ขอ้มล้จิากเอกสุาร กฎหมาย กฎกระท์รวุง ค์ำาพัพิัากษา

ศิาลฎีกาท์ี�เกี�ยวุข้อง ค์วุามเห็นค์ณะกรรมการกฤษฎีกา งานวุิจิัย วุิท์ยานิพันธี์ บท์ค์วุามท์างวุิชาการ หนังสุอ่เวุียนของท์างราชการ และ

การวิุจิยัภาค์สุนาม (Field Research) โดัยใชวุ้ธิีกีารสัุมภาษณ์เชิงลึก (Indepth Interview) นำาขอ้มล้ท์ี�ได้ัจิากการรวุบรวุมเอกสุารและ

การสุัมภาษณ์ในการวุิเค์ราะห์เพั่�อให้ไดั้มาซึ่ึ�งข้อสุรุปัและข้อเสุนอแนะ

5. ñลÖาร์วิÝัย
การสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบตามมาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน มีวัุตถุปัระสุงค์์เพั่�อให้ข้อพัิพัาท์ในท์ี�ดัินสุามารถระงับ

ไดั้ในชั�นของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี� ซึึ่�งแม้มีการค์ัดัค์้านโต้แย้งสุิท์ธีิในท์ี�ดัิน พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ก็สุามารถดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ

และพัิจิารณาออกโฉนดัท์ี�ดัินต่อไปัไดั้ โดัยไม่ต้องให้ปัระชาชนท์ี�พัิพัาท์กันในเร่�องสุิท์ธิีในท์ี�ดัินนำาข้อพัิพัาท์ดัังกล่าวุไปัฟุ้่องร้องเปั็นค์ดีั

ค์วุามกัน สุอดัค์ล้องกับนโยบายของรัฐท์ี�ต้องการให้สุามารถออกโฉนดัท์ี�ดัินไปัไดั้โดัยเร็วุ 

อย่างไรก็ตาม แม้วุ่า กฎหมายจิะกำาหนดัให้อำานาจิหน้าท์ี�แก่พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ในการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบก็ตาม จิากการ

ศึิกษา พับวุ่า ยงัมปีัระเดัน็ท์ี�เป็ันปัญัหา อนัเกิดัจิากค์วุามไมช่ดััเจินของขอบเขตการดัำาเนนิการ ค์วุามไมเ่หมาะสุมในเร่�องของระยะเวุลา

ดัำาเนินการและคุ์ณสุมบัติของพันักงานเจ้ิาหน้าท์ี� ท์ำาให้ไม่สุามารถดัำาเนินการให้มีปัระสิุท์ธีิภาพัไม่บรรลุตามเจิตนารมณ์ของกฎหมาย 

การศิึกษาและวุิจิัยจิึงนำาเอาปัระเดั็นปััญหาต่างๆ ไปัสุ้่การวุิเค์ราะห์เพั่�อหาค์ำาตอบโดัยนำาเอาข้อม้ลท์ี�ไดั้จิากการศิึกษาข้อม้ลเอกสุาร

ต่างๆ ท์ี�เกี�ยวุข้อง โดัยเฉพัาะปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน ท์ี�ไดั้กำาหนดัให้ต้องดัำาเนินการสุอบสุวุนในกรณีต่างๆ ไวุ้หลายกรณี ปัระกอบกับ

ข้อมล้ท์ี�ไดัจ้ิากการสุมัภาษณ์เชงิลกึ เพ่ั�อนำาไปัสุ้ก่ารแก้ไข เพัิ�มเตมิ ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดันิ เพ่ั�อใหพ้ันักงานเจิา้หนา้ท์ี�สุามารถดัำาเนนิการ

ไดั้อย่างมีปัระสุิท์ธีิภาพัสุามารถระงับข้อพัิพัาท์ในท์ี�ดัินและบรรลุวัุตถุปัระสุงค์์ตามเจิตนารมณ์ของกฎหมาย

โดัยในการวุิจิัยค์รั�งนี�จิำากัดัเฉพัาะกรณีออกโฉนดัท์ี�ดัินเท์่านั�น โดัยมีรายละเอียดัของการวุิเค์ราะห์ 3 ปัระเดั็น ดัังนี� 

�.
 ปีŦâหาเÖ่�ยวÖับั×Ăบัเ×ต×ĂÜÖาร์สĂบัสวนเปีร์่ยบัเที่่ยบั  

ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัินไม่ไดั้กำาหนดัค์วุามหมายของการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบไวุ้ สุ่งผู้ลให้เกิดัค์วุามไม่ชัดัเจินในเร่�องขอบเขต

ของการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ วุา่ มขีอบเขตในการดัำาเนินการเพีัยงใดั จึิงเกิดัเป็ันปัญัหาท์ำาให้พันักงานเจิา้หน้าท์ี�ไม่สุามารถดัำาเนินการ

สุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบไดั้อย่างมีปัระสุิท์ธีิภาพั อีกท์ั�งไม่มีข้อบังค์ับหร่อข้อกำาหนดัในร้ปัแบบของกฎกระท์รวุงหร่อระเบียบ ค์งมีเพัียง

แนวุท์างปัฏิบัติในการดัำาเนินการกรณีมีผู้้้โต้แย้งคั์ดัค้์านการออกโฉนดัท์ี�ดัินหร่อหนังสุ่อรับรองการท์ำาปัระโยชน์ ซึึ่�งกรมท์ี�ดัินไดั้แจิ้ง

เปั็นหนังสุ่อเวีุยนในพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ถ่อปัฏิบัติ แต่ก็ยังไม่ชัดัเจินหร่อไม่เหมาะสุมในหลายๆ เร่�อง ซึึ่�งนอกจิากการสุอบสุวุนเปัรียบ

เท์ียบตามมาตรา 60 แล้วุ ปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัินไดั้กำาหนดัให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�สุอบสุวุนในกรณีอ่�นดั้วุย เช่น สุอบสุวุนในเร่�องการ

จิดัท์ะเบียนสิุท์ธิีและนิติกรรมปัระเภท์ต่างๆ ซึึ่�งรายละเอียดัในการสุอบสุวุนก็จิะปัรากฏอย้่ในร้ปัแบบของกฎกระท์รวุง ซึึ่�งถ่อเป็ันข้อ

บังค์ับให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ต้องปัฏิบัติ 

เม่�อพิัจิารณาจิากปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัินแล้วุ พับวุ่า ในกรณีท์ี�มีการโต้แย้งเกี�ยวุกับสิุท์ธิีในท์ี�ดัินนั�นปัรากฏอย้่ในมาตราอ่�นๆ 

ด้ัวุย ได้ัแก ่มาตรา 69 ท์วุ ิซึ่ึ�งวุา่ดัวุ้ยการสุอบเขตท์ี�ดันิ โดัยถ้ามีผู้้ค้์ดััค์า้น ถา้ตกลงกันไม่ไดั ้เจิา้พันักงานท์ี�ดันิไม่มอีำานาจิสุอบสุวุนเปัรียบ

เท์ยีบและหรอ่สุั�งการวุา่ฝี�ายใดัค์วุรมสีุทิ์ธีดิักีวุา่ แตใ่หแ้จิง้ค์้ก่รณไีปัฟุ่อ้งศิาล เพัราะวุา่ เปัน็การค์ดััค์า้นเร่�องแนวุเขตท์ี�ดันิซึ่ึ�งเปัน็ขอ้เท์จ็ิจิรงิ
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เกี�ยวุกับการค์รอบค์รอง จิึงค์วุรให้ศิาลซึึ่�งเปั็นค์นกลางหร่อเปั็นองค์์กรท์ี�ใช้อำานาจิตุลาการชี�ขาดั เพัราะถ้าให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ซึ่ึ�งเปั็น

ผู้้้ออกโฉนดัท์ี�ดัินเป็ันผู้้้ชี�ขาดัเสุียเอง อาจิไม่เปั็นธีรรมแก่ค์้ก่รณีไดั้ โดัยหากปัรากฏวุ่ามีผู้้้คั์ดัค์้าน ให้เจิ้าพันักงานท์ี�ดัินมีอำานาจิสุอบสุวุน

ไกลเ่กลี�ย (ไมใ่ชสุ่อบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบ) โดัยมหีลกัการสุำาค์ญัท์ี�เปัน็หลกัในการพัจิิารณา ค์อ่ ถอ่หลกัฐานแผู้นท์ี�เปัน็หลกัในการพัจิิารณา

ในการสุอบสุวุนไกล่เกลี�ยเท่์านั�น ไม่สุามารถสุั�งการได้ัวุ่าฝี�ายใดัมีสุิท์ธีิดัีกวุ่ากัน โดัยถ้าตกลงกันได้ั ก็ให้ดัำาเนินการไปัตามท์ี�ตกลง แต่

ต้องไม่เปั็นการสุมยอมกันเพั่�อหลีกเลี�ยงกฎหมาย ซึึ่�งหากตกลงกันไม่ไดั้ ให้แจิ้งค์้ก่รณีไปัฟุ่้องต่อศิาลภายในเก้าสุิบวุันนับแต่วุันท์ี�ไดั้รับ

แจิง้ ซึึ่�งถ้าไม่ไปัฟุ้่องต่อศิาลภายในกำาหนดัดังักล่าวุ ยอ่มสุ่งผู้ลกระท์บต่อผู้้ข้อค่์อให้ถ่อวุ่าผู้้ข้อไม่ปัระสุงค์จ์ิะสุอบเขตโฉนดัท์ี�ดันินั�นต่อไปั 

การสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบสิุท์ธิีในท์ี�ดันิของผู้้ข้อออกโฉนดัท์ี�ดันิกับผู้้ค้์ดััค้์านวุ่า ฝี�ายใดัมีสุทิ์ธิีในท์ี�ดันิดีักวุ่ากัน ดังันั�น จิดุัมุง่หมาย

ของการสุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบกเ็พั่�อใหไ้ดัข้อ้เท์จ็ิจิรงิเปัน็ท์ี�ยตุวิุา่ ฝี�ายใดัมสีุทิ์ธีใินท์ี�ดันิดักีวุา่กนั ซึ่ึ�งการท์ี�จิะใหไ้ดัข้อ้เท์จ็ิจิรงิเปัน็ท์ี�ยตุนิั�น 

ก็อย้่ท์ี�พัยานหลักฐาน ดั้วุยเหตุนี� ในสุ่วุนของพัยานหลักฐานนี�ถ่อเปั็นหลักสุำาคั์ญในการท์ี�จิะพัิจิารณาและสุามารถกำาหนดัเปั็นขอบเขต

ในการดัำาเนินการของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ไดั้ แต่ท์ั�งนี�พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ก็สุามารถใช้ดัุลพัินิจิในการแสุวุงหาข้อเท์็จิจิริงและพัยานหลัก

ฐานต่างๆ ปัระกอบการพัิจิารณาไดั้ ซึึ่�งเป็ันดัุลพัินิจิของเจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐท์ี�เกิดัขึ�นจิากการท์ี�กฎหมายเปิัดัโอกาสุให้เจิ้าหน้าท์ี�ของรัฐใช้

กฎหมายไดัอ้ยา่งยด่ัหยุน่และสุอดัค์ลอ้งกบัขอ้เท์จ็ิจิรงิเปัน็การเฉพัาะเร่�องเฉพัาะราย และเปัน็อำานาจิท์ี�กฎหมายบญัญตัเิปัดิัชอ่งใหฝ้ี�าย

ปักค์รองสุามารถเล่อกตัดัสุนิใจิและเล่อกปัฏบิัติดั้วุยตนเองอยา่งอิสุระเพั่�อดัำาเนนิการตามหนา้ท์ี�และค์วุามรบัผู้ิดัชอบของตน ซึึ่�งพัยาน

หลักฐานท์ี�สุำาค์ัญได้ัแก่ พัยานเอกสุาร และพัยานบุค์ค์ล

พัยานเอกสุารนั�น ท์ี�ดัินเปั็นอสุังหาริมท์รัพัย์ ซึึ่�งหลักฐานสุำาคั์ญก็ค์่อ ท์ะเบียนท์ี�ดัิน และสุ่วุนใหญ่กฎหมายกำาหนดัให้การท์ำา

นิติกรรมต่างๆ เกี�ยวุกับท์ี�ดัิน เช่น การขาย ต้องท์ำาเป็ันหนังสุ่อและจิดัท์ะเบียนต่อพันักงานเจิ้าหน้าท์ี� ตามปัระมวุลกฎหมายแพั่งและ

พัาณิชย์ มาตรา 456 เป็ันต้น ซึึ่�งเม่�อมีการท์ำาเปั็นหนังสุอ่และจิดัท์ะเบียนต่อพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�แล้วุก็จิะถ้กต้องตามกฎหมายสุามารถ

ใช้อ้างอิงและใช้ยันแก่บุค์ค์ลท์ั�วุไปัไดั้ และจิะปัรากฎช่�อผู้้้ไดั้มาซึึ่�งสุิท์ธีิในท์ี�ดัินในท์ะเบียนท์ี�ดัินค์่อโฉนดัท์ี�ดัินหร่อหนังสุอ่รับรองการท์ำา

ปัระโยชน์ และเป็ันไปัตามปัระมวุลกฎหมายแพ่ังและพัาณิชย์ มาตรา 1373 ท์ี�วุางหลักไวุ้วุ่า อสัุงหาริมท์รัพัย์ท์ี�ไดั้จิดัท์ะเบียนไวุ้ใน

ท์ะเบียนท์ี�ดัิน ให้สุันนิษฐานไวุ้ก่อนวุ่า บุค์ค์ลผู้้้มีช่�อในท์ะเบียนเปั็นผู้้้มีสุิท์ธีิค์รอบค์รอง ปัระกอบปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน มาตรา 4 ท์วุิ 

ท์ี�กำาหนดัให้ การโอนกรรมสุิท์ธีิ�หร่อสุิท์ธีิในท์ี�ดัินซึ่ึ�งมีโฉนดัหร่อหนังสุ่อรับรองการท์ำาปัระโยชน์ต้องท์ำาเปั็นหนังสุ่อและจิดัท์ะเบียนต่อ

พันกังานเจิา้หนา้ท์ี� และถอ่วุา่ผู้้ท้์ี�ได้ัมาซึึ่�งสุทิ์ธีใินท์ี�ดันินั�นไดัด้ัำาเนนิการตามท์ี�กฎหมายกำาหนดัและเปัน็สิุท์ธีเิหนอ่ท์รพััยสิ์ุนท์ี�กฎหมายให้

ค์วุามรับรองและค์ุม้ค์รอง ในสุ่วุนของพัยานเอกสุารท์ี�ค์้ก่รณนีำามาแสุดังตอ่พันกังานเจิา้หน้าท์ี�นั�น กฎหมายก็ไมไ่ดัก้ำาหนดัวุา่จิะตอ้งเปัน็

เอกสุารปัระเภท์ใดั แต่โดัยหลักแลวุ้ ในการพิัจิารณาของพันักงานเจิา้หนา้ท์ี�กจ็ิะตอ้งพัจิิารณาจิากเอกสุารราชการเป็ันหลัก เน่�องจิากมี

ค์วุามน่าเช่�อถ่อ โดัยหากฝี�ายใดัมีหนังสุ่อสุำาค์ัญหร่อเอกสุารสิุท์ธีิท์ี�ท์างราชการออกให้ก็ค์วุรถ่อหลักฐานตามหนังสุอ่สุำาคั์ญนั�นเปั็นหลัก 

เช่น ใบจิอง ใบเหยียบยำ�า  น.สุ. 3 หร่อ น.สุ. 3 ก. รวุมตลอดัท์ั�งเอกสุารราชการต่างๆ ไม่วุ่าจิะเปั็นหลักฐานท์างราชการหร่อหลักฐาน

เกี�ยวุกับแผู้นท์ี�ต่างๆ ท์ี�พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ไดั้ท์ำาขึ�นดั้วุย ซึ่ึ�งฝี�ายนั�นก็ค์วุรมีสุิท์ธีิดัีกวุ่า แต่ถ้าไม่มีหนังสุอ่สุำาคั์ญของท์างราชการดั้วุยกัน

ท์ั�งสุองฝี�ายก็ค์วุรยึดัถ่อการค์รอบค์รองและท์ำาปัระโยชน์ในท์ี�ดัินเปั็นหลัก ในสุ่วุนของพัยานบุค์ค์ล ในท์างปัฏิบัติเปั็นการสุอบสุวุนดั้วุย

วุาจิาโดัยพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�จิะสุอบถามและบันท์ึกถ้อยค์ำาข้อเท์็จิจิริงท์ี�ท์ั�งสุองฝี�ายให้ไวุ้ ซึ่ึ�งนอกจิากค์้่กรณีแล้วุ กฎหมายไม่ไดั้กำาหนดั

วุ่าในเร่�องของพัยานบุค์ค์ลไวุ้ แต่ค์วุามน่าเช่�อถ่อของพัยานบุค์ค์ลนั�นน่าเช่�อถ่อหร่อไม่ เพัียงใดั ดัังนั�นในการพิัจิารณาพัยานหลักฐาน

ต่างๆ จิึงเปั็นดัุลพัินิจิของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�วุ่า จิะรับฟุ่ังและนำามาปัระกอบการพัิจิารณาไดั้เพัียงใดั

จิากการสุัมภาษณ์เชิงลึก ก็ไดั้ค์วุามค์ิดัเห็นสุอดัค์ล้องเปั็นไปัในแนวุท์างเดัียวุกัน กล่าวุค์อ่ ค์ำาวุ่า  “สุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ” 

ไม่มีค์ำานิยามกำาหนดัไวุ้ จิึงอาจิท์ำาให้เกิดัค์วุามไม่ชัดัเจินในการดัำาเนินการของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี� อีกท์ั�งไม่มีกฎกระท์รวุงหร่อระเบียบ

ข้อบังค์ับ ค์งมีแต่แนวุท์างปัฏิบัติท์ี�กรมท์ี�ดัินไดั้แจิ้งให้เจิ้าหน้าท์ี�ถ่อปัฏิบัติ แต่แนวุท์างดัังกล่าวุก็ยังไม่ค์วุามไม่ชัดัเจินในหลายๆ เร่�อง ซึึ่�ง

เกิดัเปั็นปััญหาในการดัำาเนินการ ท์ำาให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ไม่สุามารถดัำาเนินการสุอบสุวุนไดั้อย่างมีปัระสิุท์ธีิภาพั 
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 ผู้้้วุิจิัย จิึงเห็นวุ่า ค์วุรมีการกำาหนดัขอบเขตการดัำาเนินการในการสุอบสุวุนเปัรียบให้มีค์วุามชัดัเจินยิ�งขึ�น โดัยในเบ่�องต้น

ค์วุรกำาหนดัค์ำานิยามหร่อให้ค์วุามหมายของการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ เพ่ั�อเปั็นกรอบแนวุท์างให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ยึดัถ่อ อีกท์ั�ง

ค์วุรท์บท์วุนแนวุท์างปัฏิบัติท์ี�กรมท์ี�ดัินไดั้แจิ้งเวุียนให้พันักงานเจิ้าถ่อถ่อปัฏิบัติและกำาหนดัให้มีค์วุามชัดัเจินยิ�งขึ�นในร้ปัแบบของกฎ

กระท์รวุงเพั่�อกำาหนดัเปั็นมาตรฐานในการปัฏิบัติงานของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี� และในสุ่วุนของพัยานหลักฐานท์ี�จิะนำาไปัสุ้่ข้อเท์็จิจิริง

และเปัรียบเท์ียบวุ่าฝี�ายใดัมีสุิท์ธีิดัีกวุ่ากัน การไดั้มาซึึ่�งสิุท์ธิีในท์ี�ดัินนั�นอาจิไดั้มาท์ั�งท์างนิติกรรมหร่อท์างอ่�นนอกจิากนิติกรรม ไม่วุ่า

จิะเปั็นจิากการซึ่่�อขาย การรับให้ หร่อการรับมรดัก เปั็นต้น หลักฐานอย่างดัีท์ี�น่าเช่�อถ่อท์ี�สุามารถอ้างอิงและใช้ยันแก่บุค์ค์ลท์ั�วุไปั

ไดั้ ก็ค์่อการไดั้มาซึึ่�งสิุท์ธิีในท์ี�ดัินท์ี�ไดั้มีการท์ำาเปั็นหนังสุ่อและจิดัท์ะเบียนต่อพันักงานเจิ้าหน้าท์ี� ซึ่ึ�งถ่อวุ่าไดั้ดัำาเนินการโดัยชอบดั้วุย

กฎหมายแล้วุ ดัังนั�น ก็ค์วุรท์ี�จิะกำาหนดัให้ผู้้้ท์ี�ไดั้ดัำาเนินการตามกฎหมายเปั็นผู้้้มีสิุท์ธีิดัีกวุ่า ก็ค์่อยึดัถ่อหลักฐานท์างท์ะเบียนโดัยผู้้้

มีช่�อปัรากฏในเอกสุารสุิท์ธีิท์ี�ไดั้มีการจิดัท์ะเบียนตามกฎหมายเปั็นหลักในการพัิจิารณาวุ่า ผู้้้นั�นมีสุิท์ธีิในท์ี�ดัินดัีกวุ่า รวุมตลอดัท์ั�ง

เอกสุารราชการต่างๆ ไม่วุ่าจิะเปั็นหลักฐานท์างราชการหร่อหลักฐานเกี�ยวุกับแผู้นท์ี�ต่าง ๆ ท์ี�พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ไดั้ท์ำาขึ�น โดัยค์วุร

กำาหนดัหลักเกณฑ์ในการรับฟุ่ังพัยานหลักฐานค์่อ ให้ยึดัถ่อเอกสุารท์ะเบียนท์ี�ดัินเปั็นสุำาค์ัญ โดัยให้สัุนนิษฐานไวุ้ก่อนวุ่า ผู้้้มีช่�อ

ปัรากฏในท์ะเบียนท์ี�ดัินเปั็นผู้้้มีสุิท์ธีิในท์ี�ดัินดัีกวุ่า 

2.
 ปีŦâหาเÖ่�ยวÖับัร์ะยะเวลาĔนÖาร์สĂบัสวนเปีร์่ยบัเที่่ยบั 

 บท์บัญญัติมาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน ไม่ไดั้กำาหนดักรอบระยะเวุลาในการเริ�มต้นกระบวุนการในการสุอบสุวุน

เปัรียบเที์ยบวุ่า จิะต้องเริ�มต้นตั�งแต่เม่�อใดั และต้องดัำาเนินการให้แล้วุเสุร็จิเม่�อใดั แต่กรมท์ี�ดัินได้ัวุางแนวุท์างปัฏิบัติไวุ้โดัยหากไม่

สุามารถตกลงกันไดั้ก็ให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ท์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบพัร้อมท์ั�งเสุนอค์วุามเห็นภายใน 7 วุัน ซึ่ึ�งในการสุอบสุวุนท์ี�จิะ

ให้ไดั้ข้อเท์็จิจิริงเปั็นท์ี�ยุติไดั้นั�น มีปัจัิจิัยหลายปัระการท์ี�สุ่งผู้ลให้ต้องใช้ระยะเวุลาพัอสุมค์วุร โดัยเฉพัาะในการแสุวุงหาพัยานหลักฐาน

และการพัิจิารณาพัยานหลักฐาน ซึึ่�งหากพัยานหลักฐานมีจิำานวุนมากก็ต้องใช้เวุลาในการพัิจิารณามากขึ�นเช่นกัน ดัังนั�น จิึงไม่สุามารถ

กำาหนดัเวุลาไดั้อย่างแน่นอน เพัราะในแต่ละกรณีนั�นอาจิมีค์วุามยากหร่อซัึ่บซึ่้อนแตกต่างกันไปั ซึ่ึ�งอาจิต้องใช้เวุลามากกวุ่า 7 วุัน อีก

ท์ั�งอาจิมีปััจิจิัยท์ั�งภายนอกและภายในหร่อเหตุขัดัข้องอ่�นๆ ท์ี�อาจิท์ำาให้ไม่สุามารถดัำาเนินการให้แล้วุเสุร็จิภายในเวุลาดัังกล่าวุไดั้ เม่�อ

นำาไปัเปัรียบเท์ียบกับกรณีอ่�นๆ ตามปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน เช่น กรณีตามมาตรา 61 ซึึ่�งวุ่าดั้วุย การเพัิกถอนหร่อแก้ไขโฉนดัท์ี�ดัินหร่อ

หนังสุ่อรับรองการท์ำาปัระโยชน์ ซึ่ึ�งไดั้กำาหนดักรอบระยะเวุลาท์ี�แน่นอนไวุ้ และหากไม่สุามารถดัำาเนินการไดั้ท์ันก็สุามารถขยายระยะ

เวุลาออกไปัไดั้

จิากการสุัมภาษณ์เชิงลึก ก็ไดั้แสุดังค์วุามเห็นสุอดัค์ล้องไปัในท์ิศิท์างเดัียวุกัน กล่าวุค์อ่ ระยะเวุลา 7 วุัน นั�น ไม่เพัียงพัอต่อ

การท์ี�จิะดัำาเนินการให้แล้วุเสุร็จิอย่างมีปัระสุิท์ธิีภาพัได้ั 

ผู้้้วิุจิัยจิึงเห็นวุ่า การสุอบสุวุนแล้วุนำาข้อเท์็จิจิริงจิากการสุอบสุวุนไปัเปัรียบเท์ียบระหวุ่างฝี�ายผู้้้ขอออกโฉนดัท์ี�ดัินกับฝี�ายผู้้้

คั์ดัค้์าน โดัยกำาหนดัเวุลาให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�ดัำาเนินการสุอบสุวุนและเปัรียบเท์ียบพัร้อมท์ั�งท์ำาค์วุามเห็นเสุนอต่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัิน

จิังหวุัดัหร่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัสุาขาสุั�งการภายใน 7 วุัน เปั็นระยะเวุลาท์ี�น้อยเกินไปั เน่�องจิากในการสุอบสุวุนนั�น พันักงานเจิ้า

หนา้ท์ี�ตอ้งแสุวุงหาข้อเท์จ็ิจิรงิรวุมท์ั�งพัยานหลักฐานต่างๆ มาปัระกอบการพิัจิารณาและเปัรียบเที์ยบวุา่ฝี�ายใดัมีสุทิ์ธิีในท์ี�ดันิดักีวุ่ากนัซึ่ึ�ง

จิำาเปัน็ตอ้งใชเ้วุลาพัอสุมค์วุร และระยะเวุลาเพัยีง 7 วัุน ไมสุ่ามารถท์ำาใหด้ัำาเนนิการเปัน็ไปัอยา่งมปีัระสุทิ์ธีภิาพัไดั ้ดังันั�น จิงึค์วุรกำาหนดั

เพัิ�มระยะเวุลาให้มีค์วุามเหมาะสุม ซึึ่�งเห็นวุ่า ระยะเวุลา 30 วุัน เป็ันเวุลาท์ี�เหมาะสุม อีกท์ั�งกรณีมีค์วุามจิำาเปั็นไม่สุามารถดัำาเนินการ

ให้แล้วุเสุร็จิภายในกำาหนดัไดั้ ก็ค์วุรท์ี�จิะสุามารถขยายระยะเวุลาออกไปัไดั้อีก โดัยแสุดังเหตุผู้ลค์วุามจิำาเป็ันเพั่�อขออนุญาตขยายเวุลา

ออกไปัไดั้อีก 30 วุัน และภายหลังจิากท์ี�ไดั้เสุนอค์วุามเห็นต่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัหร่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัสุาขาแล้วุ ก็ค์วุรท์ี�

จิะกำาหนดักรอบเวุลาให้ผู้้้ออกค์ำาสุั�งพัิจิารณาสุั�งการภายใน 7 วุัน ซึ่ึ�งเม่�อไดั้กำาหนดัระยะเวุลาท์ี�พัอสุมค์วุรแล้วุการดัำาเนินการสุอบสุวุน

เปัรียบเท์ียบก็จิะมีปัระสุิท์ธิีภาพัมากขึ�น 
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�.
 ปีŦâหาเÖ่�ยวÖับัคุณสมบััติ×ĂÜพนัÖÜานเÝšาหนšาที่่�

 มาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน ไม่ไดั้กำาหนดัค์ุณสุมบัติของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�หร่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินผู้้้ท์ำาการ

สุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบไวุ้วุ่า จิะต้องเปั็นข้าราชการในตำาแหน่งใดั และระดัับใดั  ซึึ่�งการสุอบสุวุนเปั็นการดัำาเนินการท์ี�ต้องอาศัิยค์วุาม

ร้้และปัระสุบการณ์และค์วุามเชี�ยวุชาญในระดัับท์ี�จิะสุามารถปัฏิบัติงานได้ัอย่างมีปัระสิุท์ธิีภาพั โดัยเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจัิงหวุัดัหร่อเจิ้า

พันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัสุาขาสุามารถมอบหมายให้เจิ้าพันักงานท์ี�ดัินซึึ่�งเปั็นข้าราชการค์นใดัก็ไดั้เปั็นผู้้้ดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ 

แต่เจิ้าพันักงานท์ี�ดัินในตำาแหน่งต่างๆ นั�น มีค์วุามแตกต่างกันในเร่�องค์ุณวุุฒิิการศิึกษาสุ่งผู้ลให้ค์วุามร้้ค์วุามสุามารถแตกต่างกันไปั อีก

ท์ั�งกรมท์ี�ดันิไมม่หีลักสุต้รการฝีกึอบรมสุำาหรบัการสุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบในกรณตีามมาตรา 60 แต่อยา่งใดั ท์ำาใหเ้จิา้พันกังานท์ี�ดันิอาจิ

ไมม่คี์วุามชำานาญหรอ่ท์กัษะในการสุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบท์ี�เพัยีงพัอตอ่การปัฏบิตังิาน กอ็าจิจิะท์ำาใหก้ารสุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบนั�นไมม่ี

ปัระสุทิ์ธิีภาพัเท์า่ท์ี�ค์วุร กลา่วุค์อ่ อาจิท์ำาใหไ้ดัข้อ้มล้ขอ้เท์จ็ิจิรงิท์ี�ขาดัสุาระสุำาคั์ญหรอ่ค์ลาดัเค์ล่�อนในบางเร่�องสุง่ผู้ลใหไ้ดัข้อ้เท์จ็ิจิรงิท์ี�ไม่

ถก้ตอ้งค์รบถ้วุนเพีัยงพัอ เม่�อเปัรียบเที์ยบกบัพันกังานสุอบสุวุนซึึ่�งเปัน็ขา้ราชการตำารวุจิ ซึึ่�งจิะต้องมีค์ณุวุฒุิกิารศึิกษาในสุาขานิตศิิาสุตร์ 

และจิะตอ้งไดัร้บัการฝีกึอบรมและผู้า่นหลกัสุต้รพันกังานสุอบสุวุนของสุำานกังานตำารวุจิแหง่ชาตกิอ่นท์ี�จิะไปัปัฏิบตังิานจิรงิและเม่�อผู้า่น

การฝีึกอบรมแล้วุก็จิะมีค์วุามร้้ค์วุามสุามารถและท์ักษะอย่างเพัียงพัอในการสุอบสุวุนในระดัับท์ี�สุามารถปัฏิบัติงานไดั้ และเม่�อเปัรียบ

เท์ียบกับการสุอบสุวุนในกรณีอ่�นๆ ตามปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน เช่น กรณี ค์ณะกรรมการตรวุจิพัิสุ้จิน์ท์ี�ดัิน ตามกฎกระท์รวุงฉบับท์ี� 43 

(พั.ศิ. 2537) ซึึ่�งปัระกอบไปัด้ัวุย เจ้ิาหน้าท์ี�จิากหลายหน่วุยงานท์ี�เกี�ยวุข้อง หร่อค์ณะกรรมการการสุอบสุวุนข้อเท์็จิจิริงตามมาตรา 61 

ซึึ่�งกำาหนดัค์ุณสุมบัติของพันักงานเจิ้าท์ี�ซึ่ึ�งจิะต้องมีปัระสุบการณ์ในระดัับชำานาญงานหร่อชำานาญการขึ�นไปั 

 จิากการสัุมภาษณ์เชิงลึก สุามารถสุรุปัค์วุามเห็นได้ัวุ่า การท์ี�ไม่ได้ักำาหนดัตัวุเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินท์ี�จิะท์ำาการสุอบสุวุนไวุ้โดัย

เฉพัาะวุ่า จิะต้องเป็ันเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินในตำาแหน่งใดั และระดัับใดั อาจิท์ำาให้การสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบไม่มีปัระสิุท์ธิีภาพัเท่์าท์ี�ค์วุร 

เพัราะการสุอบสุวุนและเปัรียบเที์ยบต้องใช้ค์วุามร้้ ทั์กษะค์วุามชำานาญหรอ่ปัระสุบการณ์การท์ำางานในระดับัหนึ�ง ซึ่ึ�งหากเจิา้พันักงาน

ท์ี�ดันิผู้้ท้์ำาการสุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบนั�นไมม่คี์วุามร้ ้ท์กัษะค์วุามชำานาญหรอ่ปัระสุบการณท์์ี�ไมเ่พัยีงพัอ กอ็าจิสุง่ผู้ลการใหก้ารสุอบสุวุน

เปัรียบเท์ียบนั�นเกิดัค์วุามบกพัร่องหร่อค์ลาดัเค์ล่�อนในสุาระสุำาคั์ญไดั้

 ผู้้วุ้จิิยัจิงึเห็นวุา่ ค์ณุสุมบัตขิองพันักงานเจิา้หน้าท์ี�หรอ่เจิา้พันักงานท์ี�ดันิมีค์วุามสุำาคั์ญตอ่การดัำาเนนิการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ 

แต่กฎหมายไม่ได้ักำาหนดัคุ์ณสุมบัติเฉพัาะไวุ้ ดัังนั�น เพ่ั�อให้การสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบเป็ันไปัอย่างมีปัระสุิท์ธิีภาพั ค์วุรกำาหนดัตัวุเจิ้า

พันักงานท์ี�ดัินท์ี�มีค์วุามร้้ดั้านกฎหมายหร่อใกล้เค์ียงกันในกรณีไม่มีคุ์ณวุุฒิิการศึิกษาดั้านกฎหมายโดัยตรง และมีปัระสุบการณ์ในการ

ท์ำางานมาแล้วุในระดัับหนึ�ง ค์่อ กำาหนดัให้นักวุิชาการท์ี�ดัิน ระดัับชำานาญการขึ�นไปั เปั็นเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินผู้้้ดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบ

เท์ยีบ และในกรณีท์ี�มคี์วุามซัึ่บซ้ึ่อนหรอ่มีผู้้โ้ต้แย้งหลายราย กใ็ห้อำานาจิเจิา้พันักงานท์ี�ดันิจัิงหวัุดัหรอ่เจิา้พันักงานท์ี�ดันิจัิงหวัุดัสุาขาแต่ง

ตั�งค์ณะกรรมการเพั่�อดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบไดั้ดั้วุย 

6. Ăภิปีร์ายñล
 มาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน กำาหนดัให้ในกรณีท์ี�มีผู้้้ค์ัดัค้์านโต้แย้งการออกโฉนดัท์ี�ดัินหร่อหนังสุ่อรับรองการท์ำา

ปัระโยชน ์หากตกลงกนัไมไ่ดั ้พันกังานเจิา้หนา้ท์ี�หรอ่เจิา้พันกังานท์ี�ดันิตอ้งดัำาเนนิการสุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบเพั่�อมคี์ำาสุั�งวุา่ฝี�ายใดัมสีุทิ์ธีิ

ในท์ี�ดัินดัีกวุ่ากัน โดัยมีจิุดัปัระสุงค์์เพั่�อระงับข้อพัิพัาท์ในชั�นพันักงานเจิ้าหน้าท์ี� โดัยไม่ต้องไปัฟุ่้องต่อศิาล แต่ดั้วุยปััญหาต่างๆ ท์ำาให้ไม่

สุามารถแก้ปัญัหาการโต้แยง้สุทิ์ธีใินท์ี�ดันิได้ั เน่�องจิากยังมปีัญัหาในการดัำาเนนิการ กล่าวุค์อ่ ไม่มขีอบเขตการดัำาเนนิการท์ี�ชัดัเจิน กลา่วุ

ค์อ่ ไม่มกีารกำาหนดันยิามค์วุามหมายของค์ำาวุา่สุอบสุวุนเปัรยีบเท์ยีบ ไม่มคี์วุามชดััเจินวุ่าตอ้งสุอบสุวุนอยา่งไร มขีอบเขตในการสุอบสุวุน

เพีัยงใดั ซึึ่�งสุิ�งสุำาคั์ญท์ี�จิะท์ำาให้ได้ัขอ้เท์จ็ิจิริงก็ค์อ่พัยานหลักฐาน แต่กย็งัไม่มขีอ้กำาหนดัท์ี�ชดััเจินเกี�ยวุกับพัยานหลักฐาน ซึึ่�งพันักงานเจิา้

หน้าท์ี�จิะต้องใช้ดัุลพัินิจิเปั็นหลัก โดัยท์ี�ดัินเป็ันอสุังหาริมท์รัพัย์ท์ี�กฎหมายกำาหนดัให้มีหลักฐานท์างท์ะเบียนเปั็นสุำาค์ัญซึ่ึ�งเปั็นเอกสุาร
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ราชการหรอ่เอกสุารมหาชนท์ี�สุามารถตรวุจิสุอบและใชอ้้างองิไดั ้มีค์วุามนา่เช่�อถอ่ จิงึค์วุรใหสัุ้นนษิฐานไวุก้อ่นวุา่ผู้้ม้ช่ี�อในท์ะเบยีนท์ี�ดันิ

เปั็นผู้้้มีสุิท์ธีิดัีกวุ่า และให้รับฟุ่ังพัยานเอกสุารท์ี�เปั็นเอกสุารราชการเปั็นหลัก ในสุ่วุนของค์วุามไม่เหมาะสุมในเร่�องของระยะเวุลา ถ้าค์้่

กรณตีกลงกันไมไ่ดัใ้หพ้ันกังานเจิา้หนา้ท์ี�ท์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ยีบเสุนอเร่�องพัรอ้มท์ั�งค์วุามเห็นใหเ้จิา้พันกังานท์ี�ดันิจิงัหวุดััหรอ่เจิา้

พันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัสุาขาพัิจิารณาสุั�งการไปัตามพัยานหลักฐาน ข้อเท์็จิจิริง หร่อข้อกฎหมาย ท์ี�สุอบสุวุนไดั้มา โดัยดัำาเนินการให้แล้วุ

เสุร็จิภายใน 7 วุัน ซึ่ึ�งในการสุอบสุวุนเพั่�อแสุวุงหาข้อเท์็จิจิริงจิากพัยานหลักฐานนั�นไม่อาจิสุามารถกำาหนดัเวุลาไดั้แน่นอน ระยะเวุลา

เพีัยง 7 วัุน จิึงน้อยเกินไปั ปัระกอบกับไม่ไดั้กำาหนดัค์ุณสุมบัติของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�หร่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินผู้้้ท์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบ

เท์ียบ โดัยยังไม่มีข้อกำาหนดัท์ี�ชัดัเจินวุ่าจิะต้องเปั็นข้าราชการในตำาแหน่งใดั รวุมท์ั�งไม่ไดั้กำาหนดัวุ่าจิะต้องมีคุ์ณวุุฒิิ ปัระสุบการณ์ รวุม

ท์ั�งท์ักษะค์วุามชำานาญในระดัับไหน ซึึ่�งจิากปััญหาดัังกล่าวุท์ำาให้การสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบไม่มีปัระสุิท์ธีิภาพัเท์่าท์ี�ค์วุร และไม่สุามารถ

ระงับข้อพิัพัาท์ในท์ี�ดัินไดั้

7. ×šĂเสนĂĒนะ
ผู้ลจิากการศิึกษามาตรา 60 แห่งปัระมวุลกฎหมายท์ี�ดัิน พับวุ่า ยังมีปััญหาท์ี�จิะท์ำาให้ไม่สุามารถดัำาเนินการสุอบสุวุน

เปัรียบเที์ยบไดั้อย่างมีปัระสิุท์ธิีภาพัและไม่บรรลุตามเจิตนารมณ์ของกฎหมาย ดัังนั�น ผู้้้วิุจิัยจึิงไดั้มีข้อเสุนอแนะ เพัิ�มเติม กฎหมาย

ดัังกล่าวุ ดัังนี�

(1) การกำาหนดัขอบเขตของการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ

โดัยกำาหนดัเพัิ�มเติมบท์บัญญัติมาตรา 60 วุรรค์แรก ตอนท์้าย และเพัิ�มเติมค์วุามหมายของการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ เปั็น

มาตรา 60 วุรรค์ท์้าย ดัังนี�

มาตรา 60 (วุรรค์แรก) ในการออกโฉนดัท์ี�ดัินหร่อหนังสุ่อรับรองการท์ำาปัระโยชน์ ถ้ามีผู้้้โต้แย้งสิุท์ธีิกัน ให้พันักงานเจิ้าหน้าท์ี�

หรอ่เจิ้าพันักงานท์ี�ดัิน แล้วุแต่กรณี มีอำานาจิท์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ ถ้าตกลงกันไดั้ก็ให้ดัำาเนินการไปัตามท์ี�ตกลง หากตกลงกัน

ไม่ไดั้ ให้เจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดั หร่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัสุาขา มีอำานาจิพัิจิารณาสุั�งการไปัตามท์ี�เห็นสุมค์วุร และให้สุันนิษฐาน

ไวุ้ก่อนวุ่า ผู้้้มีช่�อในท์ะเบียนท์ี�ดัินเปั็นผู้้้มีสุิท์ธีิดัีกวุ่า เวุ้นแต่ กฎหมายจิะกำาหนดัเปั็นอย่างอ่�น

มาตรา 60 (วุรรค์ท้์าย) สุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบตามค์วุามในวุรรค์แรก หมายค์วุามวุา่ การรวุบรวุมพัยานหลกัฐานและการดัำาเนิน

การอย่างอ่�น เพ่ั�อค์้นหาข้อม้ล ข้อเท์็จิจิริง และข้อกฎหมายในกรณีท์ี�มีการโต้แย้งสุิท์ธีิกันในการออกโฉนดัท์ี�ดัินหร่อหนังสุ่อรับรองการ

ท์ำาปัระโยชน์ แล้วุนำาข้อม้ล ข้อเท์็จิจิริง และข้อกฎหมายท์ี�ไดั้มาเปัรียบเท์ียบวุ่าฝี�ายใดัมีสุิท์ธีิในท์ี�ดัินดัีกวุ่ากัน

(2) กำาหนดัระยะเวุลาของการสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ

โดัยกำาหนดัระยะเวุลาให้ดัำาเนินการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบพัร้อมท์ำาค์วุามเห็นให้แล้วุเสุร็จิภายใน 30 และกรณีมีเหตุจิำาเป็ัน

สุามารถขยายระยะเวุลาไดั้อีกไม่เกิน 30 วุัน โดัยเพัิ�มเติม บท์บัญญัติมาตรา 60 ท์วุิ

(3) กำาหนดัค์ุณสุมบัติของพันักงานเจิ้าหน้าท์ี�

โดัยกำาหนดัให้นักวิุชาการท์ี�ดัินระดัับชำานาญการขึ�นไปัมีอำานาจิท์ำาการสุอบสุวุนเปัรียบเที์ยบ และสุามารถดัำาเนินการในร้ปั

แบบของค์ณะกรรมการไดั้ โดัยเพัิ�มเติม บท์บัญญัติมาตรา 60 ท์วุิ

อย่างไรก็ตาม การสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบมีรายละเอียดัปัลีกย่อยค์่อนข้างมาก จิึงค์วุรกำาหนดัรายละเอียดัปัลีกย่อยในร้ปัแบบ

ของกฎกระท์รวุงด้ัวุย โดัยเพัิ�มเติม บท์บัญญัติมาตรา 60 ท์วุิ วุรรค์ท้์าย

มาตรา 60 ท์วุิ การสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบตามมาตรา 60 ให้เจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัหร่อเจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัสุาขา แล้วุ

แต่กรณี มอบหมายให้เจิ้าพันักงานท์ี�ดัินตำาแหน่งนักวุิชาการท์ี�ดัินระดัับชำานาญการขึ�นไปัหร่อแต่งตั�งค์ณะกรรมการ เพั่�อดัำาเนินการ

สุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบก็ไดั้ และให้ดัำาเนินการพัร้อมเสุนอค์วุามเห็นภายในสุามสุิบวุันนับแต่วุันท์ี�มีค์ำาสุั�งให้สุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบ
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 ในกรณที์ี�ไมสุ่ามารถดัำาเนนิการใหแ้ลวุ้เสุร็จิภายในระยะเวุลาดังักล่าวุ ใหร้ายงานเหตทุ์ี�ท์ำาใหก้ารสุอบสุวุนเปัรียบเท์ยีบไมแ่ลวุ้

เสุร็จิตอ่เจิา้พันกังานท์ี�ดันิจิงัหวุดััหรอ่เจ้ิาพันกังานท์ี�ดันิจิงัหวุดััสุาขา แลวุ้แตก่รณ ีเพั่�อขอขยายระยะเวุลาดัำาเนนิการไดัต้ามค์วุามจิำาเปัน็ 

แตต่อ้งไมเ่กนิสุามสุบิวุนั และใหเ้จิา้พันกังานท์ี�ดันิจิงัหวุดััหรอ่เจิา้พันกังานท์ี�ดันิจิงัหวุดััสุาขา พัจิิารณาสุั�งการใหแ้ล้วุเสุรจ็ิภายในเจิด็ัวุนั 

นับแต่ไดั้รับรายงานสุอบสุวุนเปัรียบเท์ียบและค์วุามเห็น

การตั�งค์ณะกรรมการสุอบสุวุน การสุอบสุวุน และการพัิจิารณาสุั�งการ ให้เปั็นไปัตามหลักเกณฑ์และวุิธีีการท์ี�กำาหนดัในกฎ

กระท์รวุง

 

ร์ายÖาร์ĂšาÜĂิÜ
กมลชัย รัตนสุกาวุวุงศิ์. (2532). ค์วุามค์ิดัพั่�นฐานเกี�ยวุกับดัุลพัินิจิฝี�ายปักค์รองของปัระเท์ศิสุหพัันธี์สุาธีารณรัฐเยอรมัน.  

 วารสารกฎีหมายปกคิรอง, 8(2), 1-32.

กรมท์ี�ดัิน. (2553). คิ้่ม่อการสอบสวนเปร่ยบเท่ยบ ตามมาตรา 60 แห่งประมวลี่กฎีหมายท่�ดิน. กรมท์ี�ดัิน.            

กรมท์ี�ดัิน. (2561). ประมวลี่กฎีหมายท่�ดินแลี่ะการออกหนังส่อแสดงสิทธุิในท่�ดิน. กรมท์ี�ดัิน.

ชำานาญ ชัชวุาลกำาธีร. (2566, 24 กุมภาพัันธี์). เจิ้าพันักงานท์ี�ดัินจิังหวุัดัชลบุรี สุาขาสุัตหีบ. สุัมภาษณ์. 

มหาวุิท์ยาลัยธีรรมศิาสุตร์. (2562). รายงานศัึกษาฉบับสมบ้รณี์เร่�องปัญหาเขตอำานาจัศัาลี่ในคิด่พิพาทเก่�ยวกับการใช้�อำานาจัหร่อ 

 การดำาเนินการทางปกคิรองในเร่�องสิทธุิในท่�ดิน. เดั่อนตุลา.

วุรเจิตน์ ภาค์ีรัตน์. (2554). กฎีหมายปกคิรองภาคิทั�วไป. นิติราษฎร์.

วุรพัจิน์ วุิศิรุตพิัชญ์. (2543). สิทธุิแลี่ะเสร่ภาพตามรัฐธุรรมนญ้แห่งราช้อาณีาจัักรไทย พุทธุศัักราช้ 2540. วิุญญู้ชน.

สิุริโรจิน์  วุงศิ์สุิริภาสุ. (2566, 24 กุมภาพัันธี์). นักวุิชาการท์ี�ดัินชำานาญการพัิเศิษ. สัุมภาษณ์.

สุมเกียรติ วุรปััญญาอนันต์. (2563). รายงานฉบับสมบ้รณี์เร่�องข�อคิวามคิิดว่าด�วยการคิรอบคิรองตามกฎีหมายลี่ักษณีะทรัพย์สิน.  

 มหาวุิท์ยาลัยธีรรมศิาสุตร์.


