
ผลกระทบของความคลาดเคล่ือนในการรังวัดแนวเขตที่ดิน 
ที่มีผลต่อแดนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของที่ดินและเจ้าของที่ดินข้างเคยีง1 

 
ส.อ.ทรงภูมิ  พุ่มจันทร์2 

 
การรังวดัแนวเขตท่ีดิน หรือ การสอบเขต เป็นกระบวนการในการก าหนดหรือระบุขอบเขตท่ีดิน เพื่อหา

ขนาดท่ีดินและต าแหน่งของท่ีดินในพื้นท่ีหน่ึงๆ ให้ถูกตอ้งตามหลกัวิชาการและกฎหมาย โดยใชเ้คร่ืองมือและ
เทคโนโลยีต่างๆ เช่น เคร่ืองมือวดัระยะทาง (Total Station)  GPS  หรือการใช้แผนท่ีและขอ้มูลทางภูมิศาสตร์ 
เพื่อใหส้ามารถระบุพื้นท่ีของท่ีดินไดอ้ยา่งชดัเจน และสามารถน าไปใชใ้นการด าเนินกิจกรรมต่างๆ เช่น การแบ่ง
ท่ีดิน การขายท่ีดิน การก่อสร้าง หรือการพฒันาโครงการต่างๆ โดยการรังวดัท่ีดิน สอบเขตท่ีดินหรือหาหมุด
ท่ีดินจะต้องท าเร่ืองขอให้เจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดินมาตรวจสอบ ซ่ึงทั้งน้ีการยื่นเร่ืองขอรังวดัก็จะมีขั้นตอนและ
ค่าใชจ่้ายในการรังวดัเก่ียวกบัโฉนดท่ีดินหรือพิสูจน์สอบสวน  ทั้งน้ีหลายคนอาจจะยงัไม่ทราบวา่การรังวดัท่ีดิน
นั้นคืออะไร ท าไมตอ้งมีการรังวดัท่ีดิน ในเม่ือในเอกสารแสดงสิทธิในท่ีดิน  เช่นโฉนดท่ีดิน  หนงัสือรับรองการ
ท าประโยชน์ (น.ส.3ก.) หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) ก็มีการบอกมาตราส่วน และขนาดของ
ท่ีดินเป็นรูปแผนท่ีไวอ้ยู่แลว้ ทั้งน้ีเองส่วนใหญ่ในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินไม่ไดมี้เวลาไปตรวจสอบท่ีดินบ่อย ๆ เม่ือ
กลบัไปตรวจสอบท่ีดินอีกที หลกัหมุดเดิมอาจจะหายไป หรือ ถูกเคล่ือนยา้ยจากผูท่ี้ประสงคไ์ม่ดี หรือแมก้ระทัง่
มาตราส่วนและขนาดของท่ีดินท่ีระบุในเอกสารสิทธินั้นอาจไม่ตรงกบัจ านวนเน้ือท่ีของท่ีดินก็เป็นได ้ ดงันั้น จึง
ตอ้งมีการขอรังวดัแนวเขตท่ีดินใหม่เพื่อตรวจสอบและยืนยนัขนาดท่ีดินในโฉนดท่ีดินอีกคร้ังว่าท่ีดินจริงนั้นมี
ขนาดและขอบเขตเท่ากับท่ีระบุในเอกสารสิทธิหรือไม่ ซ่ึงเม่ือทราบว่าการรังวดัคืออะไรแลว้ โดยปัญหาท่ี
อาจจะเกิดขึ้นเม่ือท าการรังวดัท่ีดินท่ีเกิดขึ้นบ่อยก็คือท าการรังวดัท่ีดินแลว้ จ านวนตวัเลขแสดงเน้ือท่ีท่ีดินท่ีระบุ
ขนาดและขอบเขตท่ีดินไม่ตรงกบัเอกสารสิทธิ บางรายท่ีดินเพิ่มขึ้น บางรายท่ีดินหดหายลงไป โดยทัว่ไปปัญหา
ท่ีตามมาตรการรังวดัแลว้พื้นท่ีดินไม่ตรงตามท่ีระบุในเอกสารสิทธิ โดยปัญหาการรังวดัแนวเขตท่ีดินเป็นปัญหา
ท่ีพบไดบ้่อยในหลายพื้นท่ี โดยเฉพาะในเขตเมืองและชนบทท่ีมีการใชท่ี้ดินมากมาย การรังวดัท่ีดินท่ีไม่ชดัเจน

 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ผลกระทบของความคลาดเคล่ือนในการรังวดัแนวเขตท่ีดินท่ีมีผลต่อ
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หรือไม่ถูกตอ้งอาจท าให้เกิดขอ้พิพาทเร่ืองกรรมสิทธ์ิและการใช้ท่ีดิน ซ่ึงส่งผลกระทบต่อแดนกรรมสิทธ์ิของ
เจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง   

แดนกรรมสิทธ์ิ คือ เขตกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามหลกักฎหมายเรียกว่า แดนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงขอบเขตและ
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินน้ีนบัรวมตั้งแต่บนพื้นดินรวมไปถึงใตดิ้นอีกดว้ยดงันั้นการสร้างส่ิงปลูกสร้างรุกล ้าเขา้ไปใน
ท่ีดินของคนอ่ืนทั้งบนดินหรือใตดิ้นถือว่าผิดกฎหมายทั้งส้ิน ซ่ึงในกรณีท่ีตอ้งการจะสร้างหรือต่อเติมควรเวน้
ระยะถอยร่นจากเขตแดนกรรมสิทธ์ิ 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1335 ซ่ึงบญัญติัไวว้่า “ภายในบงัคบัแห่งบทบญัญติัใน
ประมวลกฎหมายน้ี หรือกฎหมายอ่ืน ท่านวา่แดนกรรมสิทธ์ิท่ีดินนั้นกินทั้งเหนือพน้พื้นดินและใตพ้ื้นดินดว้ย” 3 

เจา้ของท่ีดิน หมายถึง คนนั้นมีกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองในท่ีดินโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย เช่น 
กรณีท่ีผูซ้ื้อช าระเงินค่าท่ีดินแก่ผูข้ายยงัไม่ครบ แต่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้นไปจ านองไวก้บัธนาคาร แลว้ผู ้
ซ้ือผ่อนช าระเงินกบัธนาคารเป็นงวดๆ ให้ถือว่าผูซ้ื้อเป็นเจา้ของท่ีดิน, กรณีท่ีไดน้ าท่ีดินไปจ านองหรือไปค ้า
ประกนั โดยยงัมีช่ือเป็นกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น ให้ถือว่าเป็นเจา้ของท่ีดิน หรือกรณีการมีกรรมสิทธ์ิร่วมในการ
เป็นเจา้ของท่ีดินมรดกท่ียงัไม่ไดแ้บ่งแยก ใหถื้อวา่เป็นเจา้ของท่ีดิน 

กรรมสิทธ์ิท่ีดิน ตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ท่ีดินท่ีมีโฉนดย่อมเป็นหลกัฐานส าคญัท่ีจะแสดงว่า
บุคคลผูมี้ช่ือถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดังกล่าวเป็นเจ้าของท่ีดินโดยชอบด้วยกฎหมาย  และภายในบังคับแห่ง
กฎหมาย  เจา้ของทรัพยสิ์น ท่ีดินมีโฉนดดงักล่าวย่อมมีสิทธิใชส้อยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นของตนและไดซ่ึ้งดอก
ผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น  กบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้ และ
มีสิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย4 

จากขอ้เท็จจริงและปัญหาดังกล่าวมาขา้งตน้ จึงท าให้น่าสนใจท่ีจะศึกษาในประเด็นปัญหาการวิจัย 
(Research problems)  จึงท าใหม้องเห็นถึงประเด็นปัญหาการวิจยัไดห้ลายประการ ดงัน้ี 

ปัญหาประการแรก  คือปัญหาดา้นผลกระทบดา้นความคลาดเคล่ือนในแนวเขตท่ีดินจากการรังวดัท่ีเกิด
จากความน่าเช่ือถือจากการใช้ดุลพินิจในการรับฟังเอกสารหลกัฐานของท่ีมาของท่ีดินแต่ละแปลงของนายช่าง
รังวดั   

เม่ือท าการรังวดัท่ีดินแลว้มีความคลาดเคล่ือนไม่ตรงตามโฉนดท่ีดินเพราะการอา้งเอกสารและหลกัฐาน
ทางกฎหมายท่ีมาของทีดินท่ีแตกต่างกนั  และนายช่างรังวดัใช้ดุลพินิจในการรับฟังหลกัฐานทางกฎหมายของ
การไดท่ี้ดินมาคลาดเคล่ือน  ท าใหแ้นวเขตท่ีดินแตกต่างไปจากหลกัฐานเดิม  เม่ือมีการซ้ือ – ขาย หรือ เปล่ียนมือ

 
3 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ มาตรา 1335 
4 วิลาสินี สิทธิโสภณวิทยากรเช่ียวชาญส านกักฎหมาย ส านกังานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร  บทความ “กฎหมายแพ่ง

ว่าดว้ยกรรมสิทธ์ิท่ีดิน สิทธิเจา้บา้นและกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสร้าง” 
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ท่ีดิน แต่เม่ือตรวจสอบโฉนดท่ีดินเดิมท่ีไดม้าตอนท าการซ้ือ – ขาย เปล่ียนมือ เป็นเพียงการเดินตรวจสอบท่ีดิน 
หรือจากภาพถ่ายแนวเขต แต่ไม่ไดมี้รายการรังวดัท่ีดินก่อนโฉนดท่ีดินถูกเปล่ียนมือ ท าให้เม่ือท าการรังวดัใหม่
ขนาดท่ีดินมีความคลาดเคล่ือนไม่ตรงตามโฉนดท่ีดิน ในกรณีน้ีเท่ากบัท่ีดินท่ีไดม้ามีขนาด ขอบเขต หรือหลกั
หมุด ไม่เท่ากบัในโฉนดท่ีดินตั้งแต่แรก  

ปัญหาประการต่อมาคือปัญหาดา้นผลกระทบดา้นการถูกเคล่ือนยา้ยหรือสูญหายของหลกัหมุดท่ีดินและ
นายช่างรังวดัปักหมุดใหม่ไม่ตรงตามระเบียบ  กล่าวคือ  กรณีท่ีเกิดขึ้นบ่อยคร้ังจากการรังวดัแนวเขตท่ีดินหรือ
สอบเขตท่ีดินนั้น ขณะท าการรังวดัท่ีดินพบว่าหลกัมุดท่ีเจอกบัแนวเขตในโฉนดท่ีดินไม่ตรงกนั  ซ่ึงอาจเกิดจาก
ท่ีดินขา้งเคียงขอท าการรังวดัท่ีดินไปก่อนหนา้น้ี  แต่หากเจา้ของท่ีดินไม่ไดไ้ประวงัแนวเขต  และไม่ไดค้ดัคา้น
อะไร  อาจจะไม่ทราบหรือไม่ไดรั้บจดหมายให้ไประวงัแนวเขตก็ตาม  จึงเสียพื้นท่ีส่วนนั้นไปให้ท่ีดินขา้งเคียง  
ทั้งน้ีในกรณีน้ีขั้นตน้สามารถตรวจสอบโดยน าโฉนดท่ีดินในมือไปเปรียบเทียบกบัโฉนดท่ีดินขา้งเคียงของผูอ่ื้น
ว่ามีแนวเขตตรงกนัหรือไม่  ซ่ึงตอ้งไดรั้บความร่วมมือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงอ่ืน ๆ ซ่ึงหากตรวจสอบแลว้
พื้นท่ีหายไปจริงตอ้งให้เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงมาลงช่ือรับรองแนวเขตใหม่ ถึงจะแกไ้ขเน้ือท่ีให้ตรงตามโฉนดได ้ 
ทั้ งน้ีหากเจ้าของท่ีดินข้างเคียงท าการคัดค้าน และตกลงแนวเขตท่ีดินกันไม่ได้ สามารถฟ้องศาล ตาม
พระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 มาตรา 49   

ปัญหาประการท่ีสามปัญหาดา้นผลกระทบดา้นความคลาดเคล่ือนของเน้ือท่ีท่ีดินจากหลกัฐานเดิมของ
ท่ีมาของท่ีดินและการใช้เคร่ืองวิธีการรังวดัรวมทั้งวิธีการค านวนของนายช่างรังวดัท่ีไม่เป็นไปตามระเบียบ  
กล่าวคือ  เคร่ืองมือและวิธีการรังวดัเป็นส่ิงท่ีจะช่วยใหก้ารรังวดัท่ีดินมีความแม่น าและคลาดเคล่ือนอ้ยท่ีสุด  แต่
ทั้งน้ีเคร่ืองมือรังวดัและวิธีการรังวดัจะสามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพก็ย่อมตอ้งประกอบไปด้วยการ
ค านวนและการตรวจสอบหลกัฐานท่ีมาของหลกัฐานเดิมของท่ีดินของนายช่างรังวดัประกอบดว้ย เม่ือผูข้อท า
การรังวดัสอบเขตท่ีดิน นายช่างรังวดัจะตอ้งท าการรังวดัท่ีดินไปตามท่ีผูข้อยืนยนัน าช้ีตามหลกัฐานและการ
ครอบครอง เอาท่ีดินนอกหลกัฐานเขา้มารังวดั หากรังวดัและตรวจสอบแลว้ปรากฏว่าไม่พบการครอบครอง
เปล่ียนแปลงไป  จะตอ้งอธิบายใหผู้ข้อเขา้ใจถึงสาเหตุท่ีเน้ือท่ีท่ีดินอาจแตกต่างไปจากเดิมไดเ้น่ืองจากมาตรฐาน
การรังวดั  ซ่ึงอาจไม่ตรงตามหลกัฐานท่ีดินเดิมเพื่อให้ผูข้อทราบ  หรือหากการครอบครองไม่ตรงกบัรูปแผนท่ี
โฉนดท่ีดินเดิม การรังวดัและการค านวณต่างวิธีกนั  ตอ้งมีการสอบสวนเจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง  
ไม่ให้มีการสมยอมแนวเขตกนัเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมาย และเสนอความเห็นให้มีการแกรู้ปแผนท่ีและเน้ือท่ี ตาม
มาตรา ๖๙ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงผูบ้งัคบับญัชาไดส้ั่งการให้ด าเนินการไดต้ามเสนอ  จึงจะสามารถ
ท าการแก้ไขเน้ือท่ีและรูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดิน  เพื่อมิให้เกิดความเสียหายต่อเจ้าของท่ีดินและเจ้าของท่ีดิน
ขา้งเคียงรวมทั้งราชการ 
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ปัญหาประการสุดทา้ย  คือ  ปัญหาดา้นผลกระทบด้านขอ้พิพาทกรณีแย่งการครอบครองท่ีดินและการ
พิสูจน์สิทธิในท่ีดินในกระบวนการพิจารณาคดีของศาล  กล่าวคือ ปัญหาท่ีเกิดขึ้นจาการรังวดัสอบเขตท่ีดินอีก
ประการหน่ึงท่ีเกิดขึ้นบ่อย คือ  เจา้ของท่ีดินไม่เคยรังวดัสอบเขตท่ีดินเลย โดยการรังวดัท่ีดินสอบเขตซ่ึงโดยปกติ
เจ้าของท่ีดินส่วนใหญ่ท่ีหวงสิทธิในท่ีดินของตวัเองมกัจะท าการรังวดัท่ีดินทุก ๆ 10 ปี (เพื่อป้องกันการอา้ง
ครอบครองปรปักษ)์ ถา้หากไม่ไดท้ าการรังวดัสอบเขตท่ีดินเลย แลว้มาท าการรังวดัสอบเขตท่ีดิน แนวเขตท่ีดิน
ท่ีเสียไปมีระยะเวลานานเกิน 10 ปี กรณีท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1382  
และผูท่ี้ถือครองท่ีดินส่วนนั้น อาจอา้งว่าครอบครองโดยปรปักษไ์ด ้หรือหากเป็นท่ีดินท่ีมีสิทธิครอบครองอาจ
ถูกแยง่การครอบครองได ้หากมีการครอบครองและแยง่การครอบครองเกิน 1 ปี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 13755 นอกจากน้ี ผลกระทบท่ีเกิดขึ้นในหลายคร้ังแก่เจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงจาก
การรังวดัท่ีดิน มกัจะก่อให้เกิดขอ้พิพาทอยู่บ่อยคร้ัง จนถึงขั้นพิพาทเป็นคดีความในชั้นศาล ซ่ึงขณะท่ีมีการท า
รังวดัท่ีดิน สอบเขตท่ีดินหาหมุดควรมีการเก็บภาพแนวเขตไว้เป็นหลักฐาน เพื่อท่ีหากจ าเป็นต้องใช้เป็น
พยานหลกัฐานทางกฎหมายหากมีผูไ้ม่ประสงคดี์มาบุกรุกท่ีดิน หรือผูท่ี้อา้งครอบครองปรปักษ ์จะไดมี้หลกัฐาน
ในการสู้คดี เพราะไม่อย่างนั้นวนัหน่ึงเจา้ของท่ีดินอาจจะเสียสิทธิในท่ีดินของตนเองไปอย่างไม่รู้ตวั เน่ืองจาก 
ขอ้พิพาทเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินต่อเจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงมกัเกิดจากวิธีการรังวดัของนายช่างรังวดั  
เคร่ืองมือการรังวดั  วิธีการค านวณ  รวมทั้งการใชดุ้ลพินิจของนายช่างรังวดัในการค านวณและการรับฟังเอกสาร
หลกัฐานเดิมของท่ีมาของท่ีดินท่ีไม่อยูบ่นพื้นฐานความเป็นธรรม  รวมทั้งมกัเกิดจากสภาพพื้นท่ีจริงรวมทั้งการ
ท าประโยชน์ในท่ีดินท่ีน ามาสู่ขอ้พิพาทเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินต่อแดนกรรมสิทธ์ิ  ซ่ึงส่งผลไปถึงการพิสูจน์สิทธิ
ในท่ีดินในชั้นพิจารณาคดีของศาล 

ดว้ยเหตุน้ี ผูศึ้กษาจึงตอ้งการศึกษาวิจยั “ความคลาดเคล่ือนในการรังวดัแนวเขตท่ีดินส่งผลกระทบต่อ
แดนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของท่ีดินและเจ้าของท่ีดินข้างเคียงอย่างไร” ซ่ึงเช่ือได้ว่าหากได้มีการท าวิจัยอย่าง
ครบถว้นและถูกตอ้งแลว้จะไดค้  าตอบเป็นผลการวิจยัท่ีเป็นประโยชน์ต่อเจา้ของท่ีดิน  เจา้ของท่ีดินขา้งเคียง  
รวมทั้งเป็นประโยชน์ต่อการระงับข้อพิพาทท่ีอาจเกิดขึ้นตั้ งแต่ขณะเม่ือท าการรังวดัสอบเขตท่ีดินของเจ้า
พนกังานท่ีดิน  โดยมีวตัถุประสงคข์องการศึกษา  ดงัน้ี 
 1.  เพื่อศึกษาแนวคิด  ท่ีมา  ความคลาดเคล่ือนในการรังวดัท่ีดินท่ีมีผลต่อแดนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของ
ท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง 

2.  เพื่อศึกษากฎหมายเก่ียวกบัผลกระทบดา้นความคลาดเคล่ือนในการรังวดัแนวเขตท่ีดินท่ีมีผลต่อแดน
กรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง 

 
5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ มาตรา 1375 , มาตรา 1382 
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3.  เพื่อศึกษาปัญหาผลกระทบดา้นความคลาดเคล่ือนในการรังวดัแนวเขตท่ีดินท่ีมีผลต่อแดนกรรมสิทธ์ิ
ของเจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง     

4.  เพื่อหาขอ้เสนอแนะการแกไ้ขปัญหาผลกระทบดา้นความคลาดเคล่ือนในการรังวดัแนวเขตท่ีดินท่ี มี
ผลต่อแดนกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง     

ความคลาดเคล่ือนในการรังวดัแนวเขตท่ีดินส่งผลกระทบต่อแดนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของท่ีดินและ
เจา้ของท่ีดินขา้งเคียง  ส่งผลกระทบอย่างยิ่งต่อสิทธิความเป็นเจา้ของท่ีดินหรือแดนกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดิน
และเจ้าของท่ีดินขา้งเคียง  ซ่ึงผู ้ศึกษาได้น ากรณ๊ท่ีเกิดขึ้นจากประสบการณ์การท าคดีของผูศึ้กษาท่ีประกอบ
วิชาชีพทนายความ  แลว้พบเจอกรณีปัญหาเร่ืองขอ้พิพาทในท่ีดินท่ีเกิดขึ้นจากการรังวดัแลว้ท าให้เน้ือท่ีท่ีดิน
ลดลงหรือคลาดเคล่ือนไปจากหลกัฐานเดิม อนัเน่ืองมาจากสาเหตุท่ีพบเจอหลายปัจจยั ทั้งจากวิธีการรังวดัของ
นายช่างรังวดัท่ีมีทั้งช่างรังวดัใหม่ และช่างรังวดัท่ีไม่ปฏิบติัตามระเบียบการรังวดั  จากเคร่ืองมือการรังวดัแต่ละ
ห้วงเวลา  วิธีการค านวณของนายช่างรังวดั รวมทั้งหลกัฐานเดิมของเจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงท่ีมี
ท่ีมาของการไดม้าแตกต่าง และนายช่างรังวดัไดใ้ชดุ้ลพินิจในการรับฟังเอกสารหลกัฐานเดิมของท่ีมาของท่ีดินท่ี
ไม่อยู่บนพื้นฐานความเป็นธรรม กรณีผลกระทบที่เกิดขึ้นจ าเป็นตอ้งมีการศึกษาเพื ่อหาแนวทางในแก้ไข
ป้องกนัมิให้เกิดผลกระทบตามที่กล่าวมา จึงเห็นควรตอ้งศึกษารวมทั้งท าการปรับปรุงกฎหมายตั้งแต่เกี่ยวกบั
วิธีการรังวดั  แนวทางการแกไ้ขปัญหาที่ชดัเจนโดยมีกฎหมายรองรับเมื่อเกิดขอ้พิพาทจากการรังวดั จะช่วย
ลดขอ้พิพาทเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินได้ 
 การศึกษาน้ีมีขอบเขตในการศึกษาดา้นเน้ือหา โดยการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็นมา 
ความหมาย หลกัการ แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกบัหลกัวิชาการรังวดัท่ีดินและการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เช่น 
แนวคิดเก่ียวกบัหลกัวิชาการรังวดัท่ีดิน หลกัสุจริต หลกักรรมสิทธ์ิ แนวความคิดการคุม้ครองกรรมสิทธ์ิของ
เอกชน แนวความคิดในการจ ากดัสิทธิและพิสูจน์สิทธิในท่ีดิน หลกัความยุติธรรม และหลกัความเป็นกลาง เป็น
ต้น นอกจากนั้นยงัได้ทบทวนวรรณกรรมด้านกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอีกหลายฉบับ ได้แก่ รัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560  ประมวลแพ่งและพาณิชย ์ประมวลกฎหมายท่ีดิน ระเบียบกรมท่ีดิน  และ
กฎหมายว่าดว้ยความรับผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ี เป็นตน้ อีกทั้งยงัไดท้ าการวิเคราะห์ประเด็นขอ้กฎหมายอีก
หลายประเด็นเก่ียวกบัแนวคิด  ท่ีมา  ความคลาดเคล่ือนในการรังวดัท่ีดินท่ีมีผลต่อแดนกรรมสิทธ์ิของเจา้ของ
ท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง  กฎหมายเก่ียวกบัผลกระทบดา้นความคลาดเคล่ือนในการรังวดัแนวเขตท่ีดินท่ีมี
ผลต่อแดนกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง  ปัญหาผลกระทบดา้นความคลาดเคล่ือนในการ
รังวดัแนวเขตท่ีดินท่ีมีผลต่อแดนกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง  และขอ้เสนอแนะการ
แกไ้ขปัญหาผลกระทบดา้นความคลาดเคล่ือนในการรังวดัแนวเขตท่ีดินท่ีมีผลต่อแดนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของ
ท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง     
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จากการศึกษาพบว่ามีปัญหาทางกฎหมาย  รวมทั้งการใช้อ านาจหน้าท่ีท่ีไม่เป็นไปตามกฎหมาย  และ
การใชดุ้ลพินิจของเจา้หนา้ท่ีรัฐ  (นายช่างรังวดั)  ซ่ึงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 เป็นกฎหมายหลกัท่ีใชใ้น
การจดัการท่ีดิน  รวมถึงการออกโฉนดและรังวดัท่ีดิน  แต่มีปัญหาและขอ้จ ากดัท่ีส าคญั  คือ  ไม่มีการก าหนด
มาตรฐานการรังวดัอย่างชดัเจนในระดบักฎหมาย  แมจ้ะมีระเบียบหรือค าสั่งกรมท่ีดินก าหนดแนวทางในการ
รังวดัไว ้ แต่ก็ยงัไม่มีกฎหมายท่ีบญัญติัโดยตรงใหช้ดัเจนวา่เจา้หนา้ท่ีรังวดัตอ้งใชเ้ทคนิคใด หรือเม่ือมีขอ้โตแ้ยง้
เร่ืองแนวเขต จะตอ้งด าเนินการอย่างไร  รวมทั้ง  อ านาจดุลพินิจของพนกังานเจา้หนา้ท่ีรังวดั  เจา้หนา้ท่ีมีอ านาจ
ในการ “พิจารณาและตีความ” เอกสารหลกัฐานของท่ีดินแต่ละแปลงในขณะรังวดั ซ่ึงบางกรณีอาจน าไปสู่ความ
คลาดเคล่ือนหรือความล าเอียงไดท้ าใหเ้กิดผลกระทบหลายประการ  ดงัน้ี 
 1.  การรังวดัท่ีดินเป็นกระบวนการท่ีมีความส าคญัอย่างยิ่งต่อการก าหนดสิทธิในท่ีดิน โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งในการออกเอกสารสิทธ์ิและการแกไ้ขขอ้พิพาทดา้นกรรมสิทธ์ิ อย่างไรก็ตาม ความคลาดเคล่ือนของแนวเขต
ท่ีดินในการรังวดัอนัเน่ืองมาจากการใชดุ้ลพินิจของนายช่างรังวดัในการพิจารณาเอกสารหลกัฐานของท่ีดินแต่
ละแปลง ยงัคงเป็นปัญหาส าคญัท่ีส่งผลต่อความถูกตอ้งของขอ้มูลพื้นท่ี และก่อให้เกิดผลกระทบทั้งในระดบั
บุคคลและระดับโครงสร้างของรัฐ  ซ่ึงการใช้ดุลพินิจของนายช่างรังวดัถือเป็นกลไกส าคญัในการพิจารณา
เอกสารสิทธ์ิหรือหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินแต่ละแปลง โดยเฉพาะในกรณีท่ีเอกสารมีความไม่สมบูรณ์ ไม่
ชดัเจน หรือมีความคลาดเคล่ือนในรายละเอียด อยา่งไรก็ตาม การใชดุ้ลพินิจน้ีกลบักลายเป็นช่องโหว่ของระบบ
หากไม่ได้อยู่ภายใตห้ลกัเกณฑ์ท่ีชัดเจนหรือขาดการตรวจสอบจากภายนอก  การใช้ดุลพินิจท่ีมกัก่อให้เกิด
ปัญหา  เช่น  การรับฟังพยานบุคคลโดยไม่มีหลกัฐานยืนยนัเชิงรูปธรรม การตีความแนวเขตโดยอาศยัร่องรอย
ภูมิประเทศหรือความทรงจ าของผูค้รอบครอง  หรือแมแ้ต่การยดึตามหลกัฐานจากเอกสารสิทธ์ิท่ีออกในยุคก่อน 
โดยไม่ตรวจสอบกบัสภาพพื้นท่ีจริงในปัจจุบนั  กรณีดงักล่าว  จึงท าให้การรังวดัส่งผลกระทบท าให้เกิดความ
คลาดเคล่ือนของเน้ือท่ีท่ีดิน นอกจากน้ียงัพบว่าการด าเนินการไม่มีระบบตรวจสอบยอ้นกลับไปขณะออก
เอกสารในยคุก่อน  เน่ืองจากการรังวดัในอดีตไม่มีการบนัทึกพิกดั GPS หรือภาพถ่ายประกอบ ท าใหไ้ม่สามารถ
เปรียบเทียบกบัปัจจุบนัได ้ หรือท าการเปรียบเทียบไดย้าก  จึงท าให้หลายกรณีเกิดการใชดุ้ลพินิจของนายช่าง
รังวดัท่ีคลาดเคล่ือนหรือไม่ตรงตามความเป็นจริง  อีกทั้งยงัพบว่าการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าท่ีรัฐ  (นายช่าง
รังวดั)  ยงัขาดมาตรฐานกลางในการพิจารณาหลกัฐาน  เพราะแต่ละพื้นท่ีอาจมีแนวทางการปฏิบติัท่ีแตกต่างกนั 
ส่งผลให้การใช้ดุลพินิจมีความหลากหลายและขาดความเป็นธรรม  การใช้ดุลพินิจในการพิจารณาเอกสาร
หลกัฐานโดยไม่มีกรอบหรือแนวทางท่ีชดัเจนจึงก่อให้เกิดผลกระทบในหลายดา้น  เช่น  ดา้นกฎหมาย  ท่ีส่งผล
ต่อสิทธิในท่ีดิน  เน่ืองจากการออกเอกสารสิทธิท่ีคลาดเคล่ือน อาจท าให้เกิดข้อพิพาทเ ร่ืองแนวเขตกับผู ้
ครอบครองแปลงขา้งเคียง  เกิดการฟ้องร้องร้องเรียนถึงศาลหรือต่อหน่วยงานราชการ   
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 ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการใช้ดุลพินิจของนายช่างรังวดัท่ีขาดความเป็นธรรม  จากการท่ีไม่มีมาตรฐานกลาง  
จึงท าให้เกิดการใชดุ้ลพินิจท่ีหลากหลาย  และเปิดช่องให้มีการใชดุ้ลพินิจท่ีมิชอบ  ซ่ึงมาจากหลายปัจจยัท่ีส่งผล
ต่อการใชดุ้ลพินิจ  เช่น  ความครบถว้นและน่าเช่ือถือของเอกสารหลกัฐาน  หากเอกสารไม่ครบ หรือมีขอ้ขดัแยง้
ในเน้ือหา เช่น ช่ือบุคคล ขนาดพื้นท่ี หรือรอยเขตท่ีไม่ตรงกนั เจา้หน้าท่ีจ าเป็นตอ้งใชดุ้ลพินิจในการตดัสินใจ  
หรือแมแ้ต่สภาพพื้นท่ีจริงท่ีในบางกรณี การระบุพิกดัจากเอกสารไม่สามารถน ามาสู่พื้นท่ีจริงไดโ้ดยตรง เช่น 
กรณีท่ีไม่มีหมุดหลกัฐานในพื้นท่ี หรือพื้นท่ีถูกปรับเปล่ียนภูมิประเทศ  และค าบอกเล่าของเจา้ของท่ีดินเดิมหรือ
ชาวบ้านข้างเคียง  เป็นข้อมูลท่ีมักถูกใช้เสริมในการพิจารณา  แต่มีความเส่ียงด้านความไม่เท่ียงตรงและ
ผลประโยชน์ในการให้ขอ้มูล  นอกจากน้ียงัอาจมีปัจจยัเร่ืองของแรงกดดนัจากบุคคลภายนอกหรือผูมี้อิทธิพลท่ี
พบในบางกรณีท่ีการใชดุ้ลพินิจถูกเบ่ียงเบนจากหลกัวิชาชีพจรรยาบรรณ   
 จากการวิเคราะห์ดงักล่าว  ท าทราบปัญหาท่ีส่งผลกระทบท าให้แนวเขตท่ีดินคลาดเคล่ือนจากการรังวดั
ท่ีเกิดจากความน่าเช่ือถือจากการใชดุ้ลพินิจในการรับฟังเอกสารหลกัฐานของท่ีมาของท่ีดินแต่ละแปลงของนาย
ช่างรังวดั    ท าให้แนวเขตและรูปแปลงท่ีดินแตกต่างไปจากหลกัฐานเดิม  ส่งผลกระทบไปถึง  เม่ือมีการซ้ือ – 
ขาย หรือ เปล่ียนมือในเจา้ของท่ีดิน ท่ีเม่ือตรวจสอบโฉนดท่ีดินเดิมท่ีไดม้าตอนท าการซ้ือ – ขาย เปล่ียนมือ  แนว
เขตหรือขนาดไม่ตรงตามโฉนดท่ีดิน  
 2.  การรังวดัแนวเขตท่ีดินเป็นกระบวนการท่ีมีความส าคญัอยา่งยิ่งในการก าหนดขอบเขตกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินของแต่ละราย ความถูกตอ้งของการรังวดัขึ้นอยูก่บัการใชห้ลกัหมุดท่ีดินท่ีมีความมัน่คงและอยู่ในต าแหน่ง
ท่ีถูกตอ้งตามเอกสารสิทธิ หากเกิดความคลาดเคล่ือนจากการท่ีหลกัหมุดถูกเคล่ือนยา้ย สูญหาย หรือมีการปัก
หมุดใหม่โดยไม่ถูกตอ้งตามระเบียบ จะก่อใหเ้กิดปัญหาท่ีซบัซอ้นและส่งผลกระทบในหลายดา้น  
 นายช่างรังวดัมีหนา้ท่ีส าคญัในการก าหนดแนวเขตท่ีดินตามเอกสารสิทธิ โดยใชห้ลกัหมุดในการแสดง
ต าแหน่งพิกดัของแนวเขตท่ีดินให้ชัดเจน การปักหมุดตอ้งเป็นไปตามมาตรฐานและระเบียบท่ีกรม ท่ีดินหรือ
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดไว ้เพื่อใหก้ารรังวดัมีความแม่นย  า โปร่งใส และสามารถอา้งอิงไดต้ามกฎหมาย   
 จากการศึกษาและวิเคราะห์ท าให้เห็นถึงปัจจยัส าคญัท่ีท าให้การปักหมุดไม่ถูกตอ้งหรือหลกัหมุดหาย
หรือถูกเคล่ือนยา้ย  เช่น  ปักหมุดผิดต าแหน่งจากพิกดัเดิม  ปักหมุดคลาดเคล่ือนจากพิกดัท่ีระบุในเอกสารสิทธิ 
เช่น โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3)  การไม่ตรวจสอบหมุดหลกัฐานหรือหมุดควบคุม
เดิมก่อนการปักหมุด  การไม่ด าเนินการตามระเบียบของกรมท่ีดิน หรือไม่รายงานผลการรังวดัอย่างเป็นทางการ  
การ  ไม่แจง้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิหรือผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียเขา้ร่วมในขั้นตอนรังวดัตามท่ีกฎหมายก าหนด  รวมไปถึง
การขาดความช านาญหรืออุปกรณ์ไม่พร้อม  การใช้เคร่ืองมือรังวดัท่ีลา้สมยั  ขาดความรู้ในเทคนิคการวดัพิกดั
หรือการใช้แผนท่ีอา้งอิง  ยิ่งไปกว่านั้นยงัอาจรวมไปถึงการมีเจตนาแอบแฝงหรือทุจริต  เช่น  ปักหมุดเอ้ือ
ประโยชน์ใหแ้ก่เจา้ของท่ีดินรายใดรายหน่ึง  หรือมีการรับผลประโยชน์แลกกบัการเปล่ียนแนวเขต 
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 3.  ผลกระทบจากความคลาดเคล่ือนของเน้ือท่ีท่ีดินจากหลกัฐานเดิมของท่ีมาของท่ีดินและการใช้
เคร่ืองมือวิธีการรังวดั รวมทั้งวิธีการค านวณของนายช่างรังวดัท่ีไม่เป็นไปตามระเบียบ สามารถส่งผลกระทบต่อ
หลายดา้น  ซ่ึงการรังวดัท่ีดินเป็นกระบวนการท่ีส าคญัในการก าหนดขอบเขตของท่ีดินและความถูกตอ้งในการ
ระบุพื้นท่ี เพื่อการครอบครองและการใช้ประโยชน์จากท่ีดิน ซ่ึงกระบวนการน้ีมกัจะตอ้งอาศยัเคร่ืองมือทาง
เทคนิคและวิธีการค านวณท่ีแม่นย  า เพื่อใหไ้ดผ้ลลพัธ์ท่ีถูกตอ้งตามกฎหมายและตามระเบียบท่ีก าหนด  อยา่งไรก็
ตาม การรังวัดท่ีดินท่ีไม่ถูกต้องหรือคลาดเคล่ือนอาจส่งผลกระทบหลายด้าน โดยเฉพาะเม่ือเกิดความ
คลาดเคล่ือนเกิดขึ้นจากการใชเ้คร่ืองมือหรือวิธีการท่ีไม่เหมาะสมตามระเบียบท่ีก าหนด หรือจากการค านวณท่ี
ไม่ถูกตอ้งของนายช่างรังวดั   
 จากการศึกษาและวิเคราะห์พบวา่   สาเหตุและปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดความคลาดเคล่ือนของเน้ือท่ีท่ีดินนั้นเกิด 
จากความคลาดเคล่ือนจากหลกัฐานเดิม  หลกัฐานเดิมของท่ีดิน เช่น เอกสารแผนท่ี หรือบนัทึกการรังวดัในอดีต 
อาจมีขอ้มูลท่ีไม่ถูกตอ้งหรือขาดความชัดเจน ท าให้เกิดความคลาดเคล่ือนในการระบุขอบเขตท่ีดินใหม่ใน
ปัจจุบนั ปัญหาน้ีท าให้เจ้าของท่ีดินหรือผูค้รอบครองท่ีดินอาจไม่สามารถพิสูจน์สิทธ์ิได้ หรือไม่สามารถใช้
ประโยชน์จากท่ีดินไดเ้ต็มท่ี  ความคลาดเคล่ือนจากเคร่ืองมือและเทคนิคการรังวดั  ซ่ึงเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการรังวดั
หากไม่เหมาะสมกบัลกัษณะของพื้นท่ี  อาจท าให้ผลการวดัไม่แม่นย  า  ส่งผลให้ขอบเขตของท่ีดินถูกก าหนด
ผิดพลาด  หรือพื้นท่ีท่ีถูกวดัเกิดความคลาดเคล่ือน  ความคลาดเคล่ือนจากวิธีการค านวณของนายช่างรังวดั  ซ่ึง
วิธีการค านวณท่ีไม่ถูกตอ้งหรือไม่เป็นไปตามระเบียบอาจท าใหเ้น้ือท่ีท่ีดินท่ีไดมี้ความคลาดเคล่ือนจากความเป็น
จริง เช่น การค านวณจากขอ้มูลท่ีไม่ครบถว้น หรือการใชสู้ตรค านวณท่ีไม่ถูกตอ้ง  รวมทั้งปัญหาท่ีเกิดจากการ
ไม่ปฏิบติัตามระเบียบ  เม่ือวิธีการรังวดัหรือการค านวณของนายช่างรังวดัไม่เป็นไปตามระเบียบหรือขอ้ก าหนด
ทางเทคนิคท่ีก าหนดโดยหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง อาจท าให้เกิดขอ้ผิดพลาดในการก าหนดขอบเขตท่ีดิน  ท าให้เน้ือ
ท่ีท่ีดินคลาดเคล่ือนไปจนน าไปสู่การฟ้องร้องหรือขอ้พิพาททางกฎหมายเก่ียวกบัสิทธ์ิในท่ีดิน   
 4.  ประเด็นท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้พิพาททางกฎหมายเก่ียวกบัการครอบครองท่ีดินและการพิสูจน์สิทธิในการ
ครอบครองท่ีดินในบริบทของกระบวนการพิจารณาคดีในศาล  ซ่ึงเป็นการวิเคราะห์ผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากขอ้
พิพาทท่ีเกิดขึ้นจากผลกระทบของความคลาดเคล่ือนในการรังวดัแนวเขตท่ีดินท่ีมีผลต่อแดนกรรมสิทธ์ิของ
เจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง  โดยมกัเกิดขึ้นระหวา่งผูค้รอบครองท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้วเคียง โดยมี
การวิเคราะห์ทางดา้นกระบวนการพิสูจน์สิทธิในท่ีดิน และผลกระทบท่ีเกิดขึ้นต่อฝ่ายต่าง ๆ ในกระบวนการ
พิจารณาคดีของศาล  โดยมีผลกระทบท่ีเกิดขึ้น  กล่าวคือ  เม่ือเกิดปัญหาแนวเขตท่ีดินและเน้ือท่ีท่ีดินคลาดเคล่ือน  
จะต้องมีการพิสูจน์สิทธิในท่ีดิน  ผูท่ี้ต้องการพิสูจน์ว่ามีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะต้อง
จดัเตรียมหลกัฐานท่ีเพียงพอ เช่น การแสดงเอกสารการโอนกรรมสิทธ์ิหรือการครอบครองท่ีดินเป็นระยะ
เวลานาน  เกิดผลกระทบในการแย่งการครอบครองท่ีดิน  ซ่ึงการโตแ้ยง้เก่ียวกบัการท่ีแต่ละฝ่ายอา้งสิทธ์ิในการ
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ครอบครองท่ีดินซ่ึงอาจเกิดจากเหตุผลทางประวติัศาสตร์และท่ีมาของท่ีดินหรือความเขา้ใจท่ีผิดพลาดเก่ียวกบั
เจ้าของท่ีดิน  ผลกระทบในกระบวนการพิจารณาคดีของศาลท่ีต้องท าการตรวจสอบข้อมูลจากทั้งสองฝ่าย  
รวมถึงการพิจารณาความถูกตอ้งของหลกัฐานท่ีน าเสนอในคดี  และรวมไปถึงผลกระทบต่อชุมชนและสังคม  ท่ี
เกิดกรณีการแย่งครอบครองท่ีดินท่ีอาจส่งผลกระทบต่อชุมชนในทอ้งถ่ินและสังคมในภาพรวม โดยเฉพาะเม่ือ
ขอ้พิพาทท่ีเกิดขึ้นเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินในพื้นท่ีส าคญั เช่น ท่ีดินเกษตรกรรม หรือท่ีดินท่ีมีมูลค่าทางเศรษฐกิจสูง  
ท าใหเ้กิดความซบัซอ้นของการตีความกฎหมาย  ในบางกรณีอาจท าให้เกิดความไม่แน่นอนในเร่ืองของสิทธิการ
ครอบครองท่ีดิน  ยิ่งไปกว่านั้นปัจจยัส าคญัคือ  ขอ้จ ากดัดา้นเวลา  ท่ีบางคร้ัง ผูท่ี้ตอ้งการพิสูจน์สิทธิอาจไม่ได้
ด าเนินการในเวลาท่ีเหมาะสม ส่งผลให้หลกัฐานหรือขอ้มูลไม่สามารถน ามาใชไ้ดใ้นเวลาท่ีจ าเป็น  และการใช้
เวลาในกระบวนการทางศาลกวา่จะพิสูจน์สิทธ์ิในท่ีดินเสร็จส้ิน  อาจใหคู้่กรณีเสียเวลา  และค่าใชจ่้ายเป็นจ านวน 
และฝ่ายท่ีแพค้ดีอาจจะตอ้งเสียทั้งค่าใชจ่้าย  เวลา  และสิทธิในท่ีดิน 

นอกจากน้ี  จากการวิเคราะห์และศึกษายงัเห็นไดว้่า  เม่ือเกิดขอ้พิพาทกรณีแย่งการครอบครองท่ีดินและ
การพิสูจน์สิทธิในท่ีดินในกระบวนการพิจารณาคดีของศาลแลว้  ท าใหเ้กิดขอ้จ ากดัต่อทั้งสองฝ่ายท่ีเกิดขอ้พิพาทกนั   

ประการแรก  กรณีเอกสารสิทธ์ิท่ีไม่ชัดเจน  ซ่ึงเอกสารสิทธ์ิเป็นหลกัฐานส าคัญท่ีใช้ในการพิสูจน์
กรรมสิทธ์ิและแนวเขตท่ีดิน แต่บางคร้ังเอกสารเหล่าน้ีอาจมีขอ้บกพร่อง เช่น การระบุขอบเขตท่ีดินท่ีไม่ชดัเจน 
หรือไม่ตรงกบัสภาพท่ีดินจริงเม่ือเอกสารสิทธ์ิไม่ชดัเจนหรือไม่สามารถระบุขอบเขตท่ีดินไดอ้ย่างถูกตอ้ง จะท า
ใหก้ารพิสูจน์แนวเขตท่ีดินในศาลเป็นเร่ืองยาก และอาจมีความล่าชา้ในการตดัสินคดี 

ประการท่ีสอง  เกิดขอ้จ ากดัจากการรังวดัท่ีดินผิดพลาด  เพราะการรังวดัท่ีดินเป็นกระบวนการท่ีส าคญั
ในการระบุขอบเขตท่ีดินในกรณีท่ีเกิดขอ้พิพาท หากการรังวดัท่ีดินไม่ถูกตอ้งหรือไม่แม่นย  า อาจท าให้เกิดขอ้
พิพาทเก่ียวกับแนวเขตท่ีดินท่ีศาลไม่สามารถตัดสินได้อย่างแน่ชัด ซ่ึงอาจส่งผลให้การพิสูจน์สิทธ์ิในการ
ครอบครองหรือกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นไปไดย้าก 

ประการท่ีสาม  ในบางกรณี พยานหลกัฐานท่ีใชใ้นการพิสูจน์การครอบครองท่ีดินอาจมีขอ้จ ากดั เช่น 
ไม่มีพยานบุคคลท่ีสามารถยืนยนัการครอบครองท่ีดิน หรือไม่มีเอกสารทางการท่ีสามารถยืนยนัไดว้่าแนวเขต
ท่ีดินถูกตอ้งตามท่ีระบุในเอกสารสิทธ์ิ  หากไม่สามารถน าเสนอพยานหลกัฐานท่ีชดัเจน เช่น พยานบุคคลหรือ
เอกสารทางการ ศาลอาจไม่สามารถตดัสินใหผู้ค้รอบครองท่ีดินไดรั้บสิทธ์ิในท่ีดินนั้นได ้

ประการท่ีส่ี  ขอ้จ ากัดจากการครอบครองท่ีดินโดยไม่ได้รับอนุญาต (การครอบครองปรปักษ์)การ
ครอบครองท่ีดินท่ีเกิดจากการบุกรุกหรือการยึดครองท่ีดินโดยไม่ไดรั้บอนุญาตจากเจา้ของท่ีดินท่ีแทจ้ริง (การ
ครอบครองปรปักษ)์ อาจเป็นปัญหาในการพิสูจน์สิทธ์ิในการครอบครองท่ีดินการครอบครองท่ีดินท่ีเกิดขึ้นโดย
ไม่ไดรั้บอนุญาตจะไม่สามารถยืนยนัสิทธ์ิไดโ้ดยง่าย และอาจท าให้การพิสูจน์สิทธ์ิในท่ีดินถูกทา้ทายและมีขอ้
ขดัแยง้ในกระบวนการพิจารณาคดี 
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ประการท่ีห้า  ขอ้จ ากดัจากการใช้ระบบท่ีดินท่ีไม่ทนัสมยับางคร้ัง ระบบการจดัการท่ีดินในบางพื้นท่ี
อาจยงัไม่ทนัสมยั หรือการเก็บขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัท่ีดินอาจไม่สมบูรณ์ ท าใหก้ารพิสูจน์แนวเขตท่ีดินในศาลยากขึ้น
หากขอ้มูลท่ีดินไม่ถูกตอ้งหรือไม่สมบูรณ์ อาจท าใหศ้าลไม่สามารถตดัสินไดอ้ยา่งชดัเจนเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิหรือ
สิทธิในการครอบครองท่ีดิน 
 ดงันั้น  เม่ือมีการรังวดัท่ีผิดพลาดหรือเกิดความคลาดเคล่ือนของแนวเขตท่ีดินและเน้ือท่ีท่ีดินจากการ
รังวดั  ผูถื้อเอกสารสิทธิอาจถูกลดขนาดเน้ือท่ี หรือถูกกล่าวหาวา่รุกล ้าท่ีดินผูอ่ื้น ซ่ึงขดัต่อหลกัสิทธิในทรัพยสิ์น 
ท่ีรับรองไวใ้นรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2560 มาตรา 376 
  การศึกษาคน้ควา้อิสระเร่ือง “ผลกระทบของความคลาดเคล่ือนในการรังวดัแนวเขตท่ีดินท่ีมีผลต่อแดน
กรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง” มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากความ
ผิดพลาดในการรังวดัแนวเขตท่ีดิน ทั้งในดา้นสิทธิในกรรมสิทธ์ิ และขอ้พิพาททางกฎหมายระหวา่งเจา้ของท่ีดิน 
รวมถึงวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายและกระบวนการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการรังวดั  จากการศึกษา พบว่า ความคลาด
เคล่ือนในการรังวดัมีสาเหตุจากทั้งปัจจยัดา้นเทคนิค เช่น การใช้เคร่ืองมือรังวดัท่ีลา้สมยั ความไม่ชดัเจนของ
หลกัเขตเดิมหรือหลกัฐานเดิมของเจ้าของท่ีดินและเจ้าของท่ีดินขา้งเคียง  ตลอดจนขอ้จ ากัดในกระบวนการ
ด าเนินงานของเจา้หน้าท่ีรัฐ(นายช่างรังวดั)  ซ่ึงน าไปสู่ปัญหาการทบัซ้อนของเขตท่ีดิน การละเมิดกรรมสิทธ์ิ 
และขอ้พิพาทระหวา่งผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีอยู่ติดกนั ในเชิงกฎหมาย พบวา่ ประมวลกฎหมายท่ีดินและ
ระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งยงัขาดกลไกท่ีชดัเจนและทนัสมยัในการรองรับการแกไ้ขกรณีท่ีเกิดขอ้ผิดพลาดจากการรังวดั 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณีท่ีกระทบต่อสิทธิของคู่กรณีท่ีไม่ไดมี้ส่วนรู้เห็นในขั้นตอนการรังวดั จึงจ าเป็นตอ้งมี
การแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติับางประการให้ชดัเจน เช่น การก าหนดกระบวนการรับฟังความเห็นของเจ้าของ
ท่ีดินขา้งเคียง การตรวจสอบแนวเขตโดยผูเ้ช่ียวชาญอิสระ หรือการใหสิ้ทธิในการอุทธรณ์ผลการรังวดั7 
  1. ผูศึ้กษามองว่า  ปัญหาและผลกระทบท่ีเกิดจากความคลาดเคล่ือนในแนวเขตท่ีดิน มีสาเหตุหลกัจาก
การใชดุ้ลพินิจของนายช่างรังวดัในการพิจารณาและรับฟังเอกสารหลกัฐานแสดงกรรมสิทธ์ิหรือท่ีมาของท่ีดิน
แต่ละแปลง ซ่ึงการใชดุ้ลพินิจดงักล่าวอาจน าไปสู่ความไม่สอดคลอ้งของแนวเขตท่ีดินเม่ือเทียบกบัขอ้เท็จจริง
หรือความเป็นจริงในพื้นท่ี ส่งผลให้เกิดความขดัแยง้ระหว่างเจา้ของท่ีดิน รวมถึงขอ้พิพาททางกฎหมายในภาย
หลงัจากการศึกษาและวิเคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ความน่าเช่ือถือของเอกสารหลกัฐาน เช่น โฉนดท่ีดิน น.ส.3 ก. และ
เอกสารอ่ืน ๆ มีบทบาทส าคญัอย่างยิ่งต่อการใช้ดุลพินิจวินิจฉัยแนวเขตของเจา้หน้าท่ีรังวดั อย่างไรก็ตาม ใน
หลายกรณี นายช่างรังวดัจ าเป็นตอ้งใชดุ้ลพินิจในการแปลความหมายหรือเช่ือมโยงขอ้มูลจากหลกัฐานท่ีอาจไม่
ชดัเจนหรือมีความขดัแยง้กนัเอง ซ่ึงการใชดุ้ลพินิจดงักล่าว หากขาดหลกัเกณฑท่ี์ชดัเจนหรือมาตรฐานกลาง อาจ

 
6 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2560 มาตรา 37 
7 ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ.  2497 
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ก่อให้เกิดความคลาดเคล่ือนของแนวเขต และส่งผลต่อความน่าเช่ือถือของระบบการรังวดัโดยรวมผลกระทบท่ี
ตามมา ไดแ้ก่ การสูญเสียสิทธิในท่ีดินของประชาชน ความล่าชา้ในการออกเอกสารสิทธ์ิ ความขดัแยง้ระหว่าง
เจา้ของท่ีดินและเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง  ตลอดจนภาระทางกฎหมายของเจา้หน้าท่ีรัฐในฐานะผูวิ้นิจฉัย ฉะนั้น  
ความคลาดเคล่ือนในแนวเขตท่ีดินจากการใชดุ้ลพินิจของนายช่างรังวดัเป็นปัญหาส าคญัท่ีส่งผลต่อทั้งประชาชน
และระบบการจดัการท่ีดินของรัฐ จ าเป็นตอ้งมีการปรับปรุงระบบการรังวดัใหมี้มาตรฐานมากขึ้น  
  2.  ผูศึ้กษามองว่าปัญหาดา้นผลกระทบดา้นการถูกเคล่ือนยา้ยหรือสูญหายของหลกัหมุดท่ีดินและนาย
ช่างรังวดัปักหมุดใหม่ไม่ตรงตามระเบียบ  มีผลต่อความแม่นย  าในการก าหนดแนวเขตท่ีดิน รวมถึงปัญหาท่ีเกิด
จากการท่ีนายช่างรังวดัท าการปักหมุดใหม่ท่ีไม่ตรงตามระเบียบหรือขอ้ก าหนดของหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ การ
เคล่ือนยา้ยหรือสูญหายของหลกัหมุดท่ีดินในพื้นท่ีอาจเกิดจากหลายสาเหตุ เช่น การด าเนินงานท่ีไม่ระมดัระวงั
จากเจ้าหน้าท่ี หรือแมแ้ต่จากการกระท าของบุคคลภายนอกท่ีมีเจตนาหรือไม่เจตนา จากการศึกษาวิเคราะห์             
ผูศึ้กษาพบว่า  การเคล่ือนยา้ยหรือสูญหายของหลกัหมุดท่ีดินส่งผลกระทบโดยตรงต่อความถูกต้องในการ
ก าหนดแนวเขตท่ีดิน การปักหมุดใหม่ท่ีไม่ตรงตามระเบียบหรือขอ้ก าหนดของหน่วยงาน จะท าให้เกิดความ
คลาดเคล่ือนในการก าหนดขอบเขตท่ีดิน ส่งผลต่อการเกิดขอ้พิพาททางกฎหมายระหว่างเจา้ของท่ีดิน  เจา้ของ
ท่ีดินขา้งเคียง  อาจรวมไปถึงเจา้หน้าท่ีรัฐดว้ย  ท าให้เกิดความขดัแยง้และล่าช้าในการด าเนินการทางกฎหมาย
และการออกเอกสารสิทธ์ิ  รวมถึงความไม่แน่นอนในการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและความเส่ียงในการเกิดการบุกรุก
ท่ีดิน  ในการแกไ้ขปัญหาดงักล่าว การศึกษาน้ีเสนอให้มีการเพิ่มมาตรการควบคุมและตรวจสอบการท างานของ
นายช่างรังวดัอย่างเขม้งวด รวมถึงการพฒันาเทคโนโลยีท่ีสามารถช่วยให้การปักหมุดท่ีดินมีความแม่นย  าและ
เช่ือถือได ้เช่น การใชร้ะบบ GPS หรือเทคโนโลยีอ่ืน ๆ ท่ีสามารถติดตามและบนัทึกต าแหน่งหลกัหมุดท่ีดินได้
อย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งยงัควรมีการฝึกอบรมเจา้หนา้ท่ีให้มีความเขา้ใจท่ีถูกตอ้งตามระเบียบและกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้ง เพื่อป้องกนัไม่ใหเ้กิดการปักหมุดผิดระเบียบและลดผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นจากความผิดพลาดเหล่านั้น  
และป้องกนัปัญหาท่ีอาจเกิดขึ้นในอนาคต 
  3.  ผูศึ้กษามองวา่  ปัญหาดา้นผลกระทบดา้นความคลาดเคล่ือนของเน้ือท่ีท่ีดินจากหลกัฐานเดิมของท่ีมา
ของท่ีดินและการใช้เคร่ืองวิธีการรังวดัรวมทั้งวิธีการค านวณของนายช่างรังวดัท่ีไม่เป็นไปตามระเบียบนั้น           
ซ่ึงเกิดจากการใช้หลกัฐานเดิมท่ีไม่สมบูรณ์หรือไม่ชัดเจนเก่ียวกบัท่ีมาของท่ีดิน รวมถึงการใช้เคร่ืองมือหรือ
วิธีการรังวดัท่ีไม่เป็นไปตามระเบียบและขอ้ก าหนดท่ีไดม้าตรฐาน การคลาดเคล่ือนเหล่าน้ีส่งผลกระทบทั้งดา้น
กฎหมายและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในระยะยาว  จากการศึกษาและวิเคราะห์ผูศึ้กษาพบว่า การใชห้ลกัฐานเดิม
ของท่ีดินท่ีไม่ครบถ้วนหรือขัดแยง้กัน เช่น โฉนดท่ีดินท่ีอาจมีการปรับปรุงแก้ไขหลายคร้ัง หรือการท่ีไม่
สามารถระบุแหล่งท่ีมาของท่ีดินอย่างชัดเจน เป็นสาเหตุหน่ึงท่ีท าให้การรังวดัแนวเขตและการค านวณเน้ือท่ี
ท่ีดินไม่แม่นย  า ส่งผลให้เกิดความคลาดเคล่ือนในการวดัขนาดท่ีดินท่ีแทจ้ริง โดยเฉพาะเม่ือมีการใช้เคร่ืองมือ
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หรือวิธีการรังวดัท่ีไม่ไดม้าตรฐานหรือไม่เป็นไปตามระเบียบท่ีก าหนด  ส่งผลกระทบให้เกิดขอ้พิพาทระหว่าง
เจ้าของท่ีดินและเจ้าของท่ีดินขา้งเคียง  และความขดัแยง้ทางกฎหมายท่ีอาจเกิดขึ้นในอนาคต ซ่ึงหากมีการ
ปรับปรุงหลกัฐานการถือครองท่ีดินใหมี้ความชดัเจนและตรงตามขอ้ก าหนด รวมถึงการใชเ้ทคโนโลยีท่ีทนัสมยั
ในการรังวดัท่ีดิน เช่น การใช ้GPS หรือเทคโนโลยอ่ืีน ๆ เพื่อเพิ่มความแม่นย  าในการวดัขนาดท่ีดิน การฝึกอบรม
เจา้หน้าท่ีรังวดัให้มีความรู้และทกัษะท่ีตรงตามระเบียบ รวมถึงการตรวจสอบวิธีการค านวณและการรังวดัให้
เป็นไปตามมาตรฐานท่ีถูกตอ้ง 
  4.  ผูศึ้กษามองวา่  ปัญหาดา้นผลกระทบดา้นขอ้พิพาทกรณีแยง่การครอบครองท่ีดินและการพิสูจน์สิทธิ
ในท่ีดินในกระบวนการพิจารณาคดีของศาล  นั้น  เป็นปัญหาท่ีเกิดขึ้นบ่อยคร้ังในระบบกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การใชท่ี้ดิน การพิสูจน์สิทธิในท่ีดินมีความส าคญัอย่างยิ่งในการตดัสินผลการพิพาท  แต่กระบวนการพิจารณา
คดีท่ีไม่ชดัเจนหรือขาดการพิจารณาอยา่งรอบคอบอาจส่งผลให้เกิดความล่าชา้ในการตดัสิน และในบางกรณีอาจ
น าไปสู่การตดัสินท่ีไม่ยุติธรรม  จากการศึกษาและวิเคราะห์ผูศึ้กษาพบว่า ขอ้พิพาทท่ีเกิดขึ้นส่วนใหญ่เกิดจาก
การแย่งการครอบครองท่ีดินระหว่างบุคคลหลายฝ่าย โดยเฉพาะเจา้ของท่ีดินท่ีอยู่ติดกนันั้น  ซ่ึงการพิสูจน์สิทธิ
มกัมีความซับซ้อนเน่ืองจากมีการขาดหลกัฐานท่ีชดัเจนหรือมีเอกสารท่ีไม่สมบูรณ์ การพิสูจน์ในกรณีน้ีมกัตอ้ง
พึ่งพาหลกัฐานท่ีมาจากการพิจารณาของศาล เช่น พยานหลกัฐาน เอกสารสิทธิ หรือแมแ้ต่การวินิจฉัยของ
ผูเ้ช่ียวชาญ อยา่งไรก็ตาม ในบางกรณี การขาดการตรวจสอบท่ีรอบคอบในระหว่างกระบวนการพิจารณาอาจท า
ให้ข้อพิพาทลุกลามและเกิดความไม่เป็นธรรมได้  และนอกจากน้ีผลกระทบท่ีเกิดขึ้น  อาจท าให้เกิดความ
ยากล าบากในการพิสูจน์สิทธิในท่ีดินรวมทั้งระยะเวลาและค่าใชจ่้ายในการพิสูจน์สิทธ์ิ  ส่งผลให้เจา้ของท่ีดินท่ี
แท้จริงอาจสูญเสียสิทธิในการครอบครองและใช้ประโยชน์จากท่ีดิน ซ่ึงจะต้องมีการเพิ่มมาตรการในการ
ตรวจสอบหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งอย่างละเอียด การเสริมสร้างความสามารถในการใช้เทคโนโลยีเพื่อการพิสูจน์
สิทธิในท่ีดิน และการพฒันาระบบฐานขอ้มูลท่ีดินให้มีความทนัสมยัและสามารถตรวจสอบไดอ้ยา่งรวดเร็วและ
แม่นย  า  เพื่อหลีกเล่ียงการตดัสินท่ีไม่เป็นธรรม 
  จากการศึกษาและวิเคราะห์  ผูศึ้กษาขอเสนอแนะในเชิงกฎหมายและเชิงกระบวนการ/การปฏิบติัของ
เจา้หนา้ท่ีรัฐ (นายช่างรังวดั) โดยใหมี้การด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  โดยเฉพาะ
การแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายหลกัท่ีใช้ในการด าเนินการเร่ืองการรังวดัแนวเขตท่ีดินโดยเฉพาะ คือ  ประมวล
กฎหมายท่ีดิน  รวมทั้งการด าเนินการพฒันาเจา้หน้าท่ีนายช่างรังวดั  ให้สามารถใชเ้คร่ืองมือการรังวดัไดอ้ย่าง
เหมาะสมรวมทั้งการใชดุ้ลพินิจและปฏิบติัตามกฎหมายโดยเคร่งครัดตามหลกันิติธรรม 
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