
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการอายดัทีด่ินตามมาตรา 83 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน1 
 

ประเสริฐ กระเบากลาง2 
 
 จากสถิติของกรมธนารักษ์ ในปี 2562 ได้มีการเปิดเผยราคาประเมินท่ีดินรอบใหม่ ซ่ึงจัดท าโดย
คณะอนุกรรมการประเมินราคาท่ีดินระดบัจงัหวดั โดยได้มีการประเมินราคาท่ีดินในแต่ละจงัหวดั และ
ประกาศใช้เป็นราคาประเมินท่ีดินรอบใหม่ ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563-31 ธนัวาคม 2566 จากสถิติพบว่า 
ราคาท่ีดินในกรุงเทพมหานครมีการปรับเพิ่มเฉล่ียกวา่ 2.45% โดยอตัราเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินถนนสาย
ส าคญั ซ่ึงคิดเป็นตารางวา ไดแ้ก่ ถนนสีลม ราคาประเมินอยู่ท่ี 750,000 บาท ถึง 1 ลา้นบาท เพิ่มจากราคา
ประเมินรอบท่ีผ่านมาท่ีอยู ่700,000 บาท ถึง 1 ลา้นบาท หรือเพิ่มข้ึนเฉล่ีย 7.14% ขณะท่ีการประเมินราคา
พื้นท่ีปริมณฑล จงัหวดันนทบุรี มีราคาประเมินเพิ่มข้ึนเฉล่ีย 0.25% ราคาต ่าสุด 1,000 บาทต่อตารางวา 
สูงสุด 170,000 บาทต่อตารางวา โดยท่ีดินราคาแพงสุดอยูบ่ริเวณ ถนนกรุงเทพ-นนทบุรี ถนนงามวงศว์าน3 
 จากสถิติดังกล่าว ท าให้เห็นว่า มูลค่าท่ีดินมีแต่จะแพงข้ึนไปตามกาลเวลา และปฏิเสธไม่ได้ว่า      
ทุกคนตอ้งการมีท่ีดินเป็นของตนเอง อยา่งนอ้ยก็ถือวา่ท่ีดินเป็นเสมือน “ทรัพยสิ์นอนัมีราคาและจบัตอ้งได้” 
“สามารถซ้ือขายเปล่ียนมือได”้ และ “สืบทอดเป็นมรดกได”้ 
 เม่ือท่ีดินเป็นส่ิงท่ีทุกคนตอ้งการ จึงท าให้ท่ีดินกลายเป็นหน่ึงใน “ขอ้พิพาท”  ท่ีมากท่ีสุดขอ้หน่ึง    
ท่ีเขา้สู่กระบวนการวินิจฉัยในชั้นศาล โดยสถิติของศาลฎีกา พบว่า  มีค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ีเก่ียวกบัการ
วนิิจฉยัตามประมวลกฎหมายท่ีดินอยูถึ่ง 1,173 ฎีกา4 เป็นจ านวนที่ไม่น้อยส าหรับประเภทคดีพิพาทในชั้น
ศาลฎีกา ซ่ึงยงัไม่รวมสถิติการพิพาทเก่ียวกบัท่ีดินในชั้นศาลชั้นตน้และศาลอุทธรณ์ท่ียงัไม่มีการเผยแพร่
สถิติ อย่างเป็นทางการในเว็บไซต์ของศาลยุติธรรม ดังนั้ น ข้อพิพาทเก่ียวกับท่ีดินจึงอาจถือได้ว่า               
เป็นขอ้พิพาทท่ีสามารถพบเจอไดใ้นทุกชั้นศาล และในทุกสถานท่ีท่ีมีศาลยติุธรรม ตั้งอยู ่ 
 การบิดพล้ิวของคู่สัญญา เช่น การท่ีคู่สัญญาตกลงกนัวา่จะซ้ือจะขายท่ีดิน แต่ผูข้ายมิไดท้  าตามสัญญา 
ท าให้เกิดความเสียหายต่อผูซ้ื้อ ซ่ึงการด าเนินการของคู่สัญญาเหล่านั้นเป็นเร่ืองเฉพาะตวั เป็นหลกัการตาม

                                                           
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการอายดัท่ีดินตามมาตรา 83 แห่ง    

ประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร. มลัลิกา พินิจจนัทร์ และคณะกรรมการสอบ คือ 
รองศาสตราจารยสุ์เมธ จานประดบั และ รองศาสตราจารยก์ าธร ก าประเสริฐ        
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คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง  

3ทีมข่าวไทยรัฐ, ราคาทีด่นิใหม่ เร่ิมปี 63 ทั้งประเทศปรับขึน้ 11% ถนนวทิยุ ตารางวาละ 1 ล้าน [Online], 
available URL: https://www.thairath.co.th/news/ business/realestate/1616335, 2563 (พฤษภาคม, 13). 
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เอกเทศสัญญา คู่สัญญามีเสรีภาพในการท าสัญญาได ้เวน้แต่ ไม่ขดัต่อกฎหมายและศีลธรรมอนัดีของสังคม 
แต่เม่ือมีการผิดสัญญาหรือการไม่ปฏิบติัตามสัญญา คู่สัญญาท่ีไดรั้บความเสียหาย หรือไม่พอใจในสัญญา 
ยอ่มท่ีจะตอ้งมาหาหน่วยงานท่ีดูแลเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คือ กรมท่ีดิน เพื่อท่ีจะขอระงบั
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เช่น โฉนดท่ีดิน หรือ หนงัสือรับรองการ  
ท าประโยชน์ในท่ีดินไวก่้อน เพื่อป้องกนัความเสียหายจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก่อนการใช้
สิทธิทางศาล หรือกรณีของการแบ่งปันมรดกระหวา่งทายาทท่ีไม่ลงตวั ฝ่ายทายาทท่ีไม่พอใจในการแบ่งปัน
มรดก ก็ย่อมเดินทางมายงัส านกังานท่ีดิน เพื่อขอระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหนงัสือแสดง
สิทธิในท่ีดินไว ้ เพื่อตกลงกนัภายในครอบครัว หรือไปใช้สิทธิทางศาลในอนาคต ส่ิงท่ีกล่าวมาทั้งหมด
ขา้งตน้นั้น เรียกวา่ “การอายดัท่ีดิน”   

ในปัจจุบนั มีบทบญัญติัตามมาตรา 83 ประมวลกฎหมายท่ีดิน บญัญติัขั้นตอนของการอายดัท่ีดินไว ้
โดยการอายดัท่ีดินจะเป็นไปตามค าสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 635/2547 ลงวนัท่ี 21 ธันวาคม 2547 เร่ือง   
การอายดัท่ีดิน ก าหนดขั้นตอนการอายดัท่ีดินไว ้แต่ก็ยงัมีปัญหาเก่ียวกับการกระบวนการอายดัท่ีดินตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินอยู ่ซ่ึงผูเ้ขียนไดก้ าหนดประเด็นปัญหาเก่ียวกบัการอายดัท่ีดินตามประมวลกฎหมาย-
ท่ีดินไว ้3 ประเด็นหลกั คือ 
 1. ปัญหาเก่ียวกบั “ผูมี้ส่วนไดเ้สีย” ในการขออายดัท่ีดิน กล่าวคือ ค าสั่งกระทรวงมหาดไทยฯ ฉบบั
ดงักล่าว มิไดมี้การบญัญติัหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการพิจารณา “ผูมี้ส่วนไดเ้สีย” เก่ียวกบัท่ีดินแปลงท่ีขออายดัไว ้
มีแต่เพียงก าหนดว่า ผูท่ี้ขออายดัท่ีดินได้จะตอ้งเป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินแปลงท่ีขออายดัโดยตรง    
อนัอาจจะฟ้องบงัคบัให้มีการจดทะเบียนหรือให้มีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนได ้เช่น มีสัญญาจะซ้ือจะขาย   
มีสิทธิรับมรดกท่ีดิน ถา้กรณีไม่เก่ียวกบัท่ีดินท่ีขออายดัโดยตรง จะรับอายดัไม่ได้1 ซ่ึงการท่ีกฎหมายก าหนดให้
เจา้หน้าท่ีใชดุ้ลยพินิจในการพิจารณาว่า ใครเป็น “ผูมี้ส่วนไดเ้สีย” ในกรณีท่ีจะสามารถอายดัท่ีดินได ้มิได้  
ท  าให้เจา้หนา้ท่ีเกิดความง่ายในการพิจารณา ในทางกลบักนั กลบัท าให้เจา้หนา้ท่ีเกิดปัญหาในการใชดุ้ลยพินิจ
สั่งการอายดัท่ีดิน เน่ืองจากการอายดัท่ีดินเป็นการระงบัการจดทะเบียนหรือการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
เก่ียวกับท่ีดิน ถึงแมว้่าจะเป็นชั่วระยะเวลาหน่ึง แต่ก็เป็นการกระทบซ่ึงสิทธิของคู่กรณีพิพาททั้งสองฝ่าย       
ซ่ึงเจา้พนกังานท่ีดินเป็นเพียงคนกลางในการรับฟัง และใชดุ้ลยพินิจและเอกสารหลกัฐานในการพิจารณาวา่ 
กรณีดงักล่าวสามารถอายดัท่ีดินใหไ้ดห้รือไม่ ซ่ึงแมว้า่เจา้พนกังานท่ีดินจะตอ้งรับทราบกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัประมวลท่ีดิน แต่โดยสภาพแลว้ เจา้พนกังานท่ีดินท่ีท าหนา้ท่ีจดทะเบียนสิทธิ มาจากหลากหลายคุณวุฒิ 
ตั้ งแต่ รัฐศาสตร์ บริหารธุรกิจ บัญชี หรือแม้กระทั่งช่างเทคนิค ซ่ึงการท่ีจะสอบสวนนอกเหนือจาก    
ประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น ยอ่มมีกรณีท่ีไม่อาจทราบไดถึ้งกฎหมายท่ีอยู่เบ้ืองหลงัการพิพาท เช่น กฎหมาย  

                                                           
1ค าสัง่กระทรวงมหาดไทย ท่ี 635/2547 เร่ืองการอายดัท่ีดิน ขอ้ 12 ออกตามความในมาตรา 83 แห่ง            

ประมวลกฎหมายท่ีดิน. 



3 

 
 

ว่าด้วยเอกเทศสัญญา หรือกฎหมายว่าด้วยมรดกในเชิงลึกได้ อันจะก่อให้เกิดความผิดพลาดในการ
ปฏิบติังานได ้
 2. ปัญหาเก่ียวกบัหลกัเกณฑก์ารอายดัท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน กล่าวคือ กรณีการอายดัท่ีดิน 
เป็นกรณีท่ีต้องมีการสอบสวน ใช้เวลาในการพิจารณา เพื่อให้ได้ความยุติธรรมระหว่างคู่กรณีมากท่ีสุด 
เน่ืองจากค าสั่งเป็นการกระทบซ่ึงสิทธิของคู่กรณี การท่ีเจ้าพนักงานท่ีดินหน่ึงคนได้ท าการสอบสวน        
การอายดัท่ีดิน จะตอ้งใช้ความรู้ความสามารถและประสบการณ์ในการพิจารณาอายดัท่ีดิน ซ่ึงหลกัเกณฑ์        
การอายดัท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินและประมวลกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ยงัไม่เอ้ือต่อการปฏิบติังาน         
มีการก าหนดขั้นตอนรายละเอียดการปฏิบติังานหลายขั้นตอน และตอ้งใช้เวลาในการพิจารณาท่ีมาก และ    
มีการเปิดช่องให้เจ้าหน้าท่ีใช้ดุลยพินิจในการพิจารณา โดยไม่สามารถจ ากัดขอบเขตได้อย่างแน่ชัดว่า      
ดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ีในการรับหรือ ไม่รับอายดัเป็นประการใด อนัท าให้ส่งผลต่อกระบวนการอายดั
เป็นไปด้วยความล่าช้า ความไม่สะดวกในการปฏิบติังานของเจา้พนักงานท่ีดิน ซ่ึงส่งผลต่อความรับผิด     
ทางละเมิดของเจา้พนกังานท่ีดินได ้
 3. ปัญหาเก่ียวกับอ านาจหน้าท่ีในการพิจารณาอายดัท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน กล่าวคือ 
กระบวนการพิจารณาการอายดัท่ีดินของส านักงานท่ีดิน ซ่ึงส่วนใหญ่ เป็นเร่ืองท่ีคู่กรณีพิพาทกันเอง      
ไม่ได้เก่ียวกับการท่ีส านักงานท่ีดินเข้าไปเก่ียวข้องในกระบวนการอายดั หรือเป็นหน้าท่ีของรัฐท่ีต้อง
พิจารณาอายดัเพื่อป้องกนัความเสียหายแก่รัฐแต่อย่างใด ซ่ึงการพิจารณาการอายดัท่ีดินของส านกังานท่ีดิน
ในแต่ละคร้ัง ท าให้ส านกังานท่ีดินแต่ละแห่งตอ้งเสียผูป้ฏิบติังานต าแหน่งดา้นการจดทะเบียนไปหน่ึงคน   
ซ่ึงปกติในการท างานส านักงานท่ีดินส่วนใหญ่ เป็นเร่ืองของการจดทะเบียนโอน ซ้ือ ขาย จ านอง ท่ีดิน 
มากกว่าเป็นการอายดัท่ีดิน ท าให้เกิดความขาดแคลนบุคลากรในการท างาน และใช้บุคลากรได้อย่างไม่มี
ประสิทธิภาพ นอกจากนั้น อาจจะเกิดปัญหาเก่ียวกบัการฟ้องเจา้พนกังานท่ีดินอนัเน่ืองมาจากการสั่งอายดั
ท่ีดินดงักล่าวได้ ซ่ึงในทา้ยท่ีสุด คู่กรณีท่ีมาอายดัท่ีดินก็ต้องไปด าเนินการในชั้นศาล ซ่ึงการอายดัท่ีดิน     
โดยส านกังานท่ีดิน อาจเป็นการด าเนินการท่ีไม่จ  าเป็น อ านาจหนา้ท่ีในการพิจารณาอายดัท่ีดินตามประมวล-
กฎหมายท่ีดินดังกล่าวควรตกเป็นอ านาจการพิจารณาของคณะกรรมการร่วม หรือคณะกรรมการกลาง          
ท่ีสมควรจะจดัตั้งข้ึนมาเพื่อท าการพิจารณาในเร่ืองการอายดัท่ีดินโดยเฉพาะ โดยผูท่ี้มีความเช่ียวชาญและ
ช านาญ เพื่อให้กระบวนการพิจารณาการอายดัท่ีดินเป็นไปอยา่งรวดเร็ว และถูกตอ้งเป็นธรรม ซ่ึงอาจจะมี
ประสิทธิภาพกว่าท่ีจะมาเป็นการพิจารณาโดยเจา้พนกังานท่ีดินเพียงผูเ้ดียว ท่ีมิไดรู้้เห็นขอ้มูลอย่างถูกตอ้ง
และครบถว้น อนัอาจท าใหเ้กิดความเสียหายแก่คู่กรณีและเจา้พนกังานท่ีดินท่ีออกค าสั่งได ้
 ดว้ยประเด็นปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ประกอบกบัคุณสมบติัของ “ท่ีดิน” ซ่ึงเป็น “ทรัพยสิ์นอนัมี
ราคาและจบัตอ้งได้” “สามารถซ้ือขายเปล่ียนมือได้” “สืบทอดเป็นมรดกได้” รวมทั้งมีราคาท่ีเพิ่มสูงข้ึน      
ในแต่ละปี ท าให้การพิจารณาการอายดัท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ตอ้งเป็นไปดว้ยความรอบคอบและ  
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มีประสิทธิภาพตามไปดว้ย ผูเ้ขียน   จึงเห็นควรท่ีจะวิเคราะห์ปัญหาการบงัคบัใชก้ฎหมายในการอายดัท่ีดิน
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 83 และระเบียบหรือค าสั่งท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อท่ีจะหาแนวทางการบงัคบัใช้
กฎหมายท่ีมีประสิทธิภาพ โดยจะมีการเปรียบเทียบหลกัเกณฑ์การอายดัทรัพยสิ์นของหน่วยงานต่าง ๆ      
เช่น องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน กรมสรรพากร รวมทั้งส านกังานป้องกนัและปราบปรามยาเสพติด ว่ามี
หลกัเกณฑ์การอายดัทรัพยสิ์นอย่างไร เพื่อหาแนวทางการปรับปรุงหรือแกไ้ขบทบญัญติัว่าด้วยการอายดั
ทรัพยสิ์นตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 83 ให้มีประสิทธิภาพ เพื่อก่อให้เกิดความยุติธรรมระหว่าง
คู่กรณีทั้งสองฝ่าย และเกิดการคุ้มครองการปฏิบติังาน รวมทั้งเกิดประสิทธิภาพในการปฏิบติังานของ       
กรมท่ีดินใหม้ากท่ีสุด   

 
เอกสารอ้างองิ 
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