
 

 

บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของราษฎร 
ที่ไม่มีเอกสารสิทธิของต่างประเทศกบัประเทศไทยและวเิคราะห์เปรียบเทียบ 

 เม่ือสังคมไทยมีการเปล่ียนแปลงไป กฎเกณฑ์ท่ีมีอยู่เดิมก็อาจไม่ทนัต่อเหตุการณ์ต่างๆ 
ที่เกิดข้ึนในปัจจุบนั แมว้า่ในช่วงเวลาหน่ึงท่ีกฎเกณฑ์นั้นๆ อาจมีความเหมาะสมและเป็นธรรมแลว้ 
แต่เม่ือสังคมเปล่ียนแปลงไปกฎหมายก็ตอ้งปรับเปล่ียนตามไปดว้ยเพื่อสะทอ้นสภาพแวดลอ้มและ
แบบแผนท่ีทุกคนยึดถือปฏิบติั จึงตอ้งมีการทบทวนเพิ่มเติม หรือแกไ้ขกฎหมายให้ทนัต่อปัญหา 
ดงัเช่น ในกรณีของกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนกล่าวคือ การเวนคืน คือ การท่ีรัฐไดใ้ช้อ  านาจทาง
ปกครองตามกฎหมายของรัฐเพื่อบังคับเอาทรัพย์สินของเอกชนท่ีมีเอกสารสิทธิหรือ  มีสิทธิ
ครอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายมาเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐโดยไม่ตอ้งสอบถามความคิดเห็นหรือ
ไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์ดๆ ก่อน ซ่ึงในการใช้อ านาจนั้นจะตอ้งอยูภ่ายใต้
เง่ือนไขท่ีวา่อสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนไป ตอ้งด าเนินการน าไปใช้ตามวตัถุประสงคข์องการเวนคืน
เพื่อประโยชน์สาธารณะโดยมีการจ่ายเงินค่าทดแทนให้กบัเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีเอกสารสิทธิ
หรือมีสิทธิครอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายและมีความเป็นธรรม 
 แต่อย่างไรก็ตาม ปัจจุบนัรัฐไทยได้มีการจ่ายเงินค่าทดแทนหรือค่าชดเชยเยียวยา
ความเดือดร้อนเสียหายใหก้บัราษฎรท่ีครอบครองท่ีดินท่ีไม่มีเอกสารสิทธิทั้งก่อนหรือหลงัวนัใชบ้งัคบั
พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนด้วย ทั้ งท่ีโดยหลักการของกฎหมาย
เวนคืนแลว้ราษฎรดงักล่าวจะไม่สามารถเรียกร้องให้รัฐตอ้งรับผิดจ่ายเงินค่าทดแทนหรือค่าชดเชย
เยียวยาความเดือดร้อนเสียหายให้กบัราษฎรได ้การจ่ายเงินของรัฐไม่ว่าจะเรียกว่าเป็นค่าทดแทน
หรือค่าชดเชยหรือค่าขนยา้ย ร้ือยา้ยอาคาร บา้นเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ตน้ไมย้ืนตน้ พืชลม้ลุก ให้แก่
ราษฎรก็ตาม ยอ่มเป็นภาระแก่งบประมาณและเป็นการสนบัสนุนให้บุคคลกระท าความผิดหรือไม่ 
หรือรัฐจ าเป็นตอ้งจ่ายเงินในทุกกรณี เพราะหลกัเมตตาธรรมหรือหลกัมนุษยธรรมหรือไม่ 
 ดังนั้ น ในบทน้ีจึงเป็นการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
รัฐธรรมนูญ วิธีการงบประมาณ พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนและ 
มติคณะรัฐมนตรี เพื่อท่ีจะเขา้ใจปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องราษฎรท่ีไม่มีเอกสารสิทธิ 
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และสามารถเปรียบเทียบความเหมือนหรือแตกต่างของกฎหมายไทยกบัต่างประเทศไดเ้พื่อเสนอแนะ
แนวทางการแกไ้ขปัญหาและปรับปรุงกฎหมายของประเทศไทยใหมี้ประสิทธิภาพต่อไป 

3.1 กฎหมายของต่างประเทศ 

 จากการศึกษากฎหมายท่ีดินของประเทศต่างๆ ในบทท่ี 2 ผูว้ิจยัพบว่า ประเทศองักฤษ 
สหรัฐอเมริกา สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี และสาธารณรัฐฝร่ังเศส ลว้นให้การยอมรับในเร่ืองของ
หลกักรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชน อีกทั้ง ยงัมีการน าไปบญัญติัไวเ้ป็นหลกัสากลใหป้ระเทศสมาชิก
ยึดถือปฏิบตัิด ังที่ปรากฏอยู่ในปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชนแห่งสหประชาชาติด้วย 
แต่อย่างไรก็ตาม ท่ีดินในต่างประเทศนั้นลว้นแลว้แต่เป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน ท่ีดินของรัฐจึงมี
จ านวนจ ากดั มีปริมาณน้อยกว่าและมีไวใ้ช้เฉพาะเพื่อสาธารณะประโยชน์หรือกิจการงานของรัฐ
เพียงบางส่วนเท่านั้น เพราะถา้รัฐตอ้งการใช้ท่ีดินเพื่อประโยชน์สาธารณะรัฐก็สามารถใช้วิธีการ
เวนคืนจากเอกชนไดเ้สมอ ดงันั้น ประชาชนจึงไม่อาจครอบครองที่ดินที่ไม่มีเอกสารสิทธิหรือ
ที่ดินของรัฐในประเทศเหล่าน้ีได้ โดยผูว้ิจยัได้ศึกษากฎหมายที่เก่ียวข้องกับการเวนคืนที่ดิน
ของทั้ ง 4 ประเทศ แลว้มีรายละเอียดโดยสรุปดงัน้ี 

 3.1.1 ระบบกฎหมายจารีตประเพณ ี(Common Law System) 
 ระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common law System) เป็นกฎหมายซ่ึงพฒันาข้ึน 
จากค าพิพากษาของผูพ้ิพากษาท่ีตดัสินคดีมากกวา่ผา่นทางพระราชบญัญติัของฝ่ายนิติบญัญติั หรือ
การด าเนินการของฝ่ายบริหาร เช่น ประเทศองักฤษ และสหรัฐอเมริกา เป็นตน้ ซ่ึงประเทศไทยไม่ได้
ใช้ระบบกฎหมายน้ี อย่างไรก็ดี ผูว้ิจยัได้ศึกษากฎหมายของประเทศองักฤษ และสหรัฐอเมริกาด้วย 
เน่ืองจากทั้งสองประเทศมีระบบการจดัการเก่ียวกบัท่ีดินท่ีดีและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นตน้แบบของหลายประเทศ โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
  3.1.1.1 ประเทศองักฤษ 
  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประเทศองักฤษนั้น มีการพฒันาอย่างต่อเน่ือง
โดยเร่ิมตน้ท่ีหลกัการส าคญัของกฎหมายเวนคืนท่ีดินปี ค.ศ. 1850 กล่าวคือ กฎหมายฉบบัน้ีเป็นเร่ือง
ของการบังคับซ้ือหรือซ้ือโดยมีเง่ือนไขหรือข้อตกลงโดยหน่วยงานท่ีจะต้องเวนคืนต้องเป็น
หน่วยงานของรัฐ (หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน) การซ้ือหรือเวนคืนต้องมีวตัถุประสงค์
เพื่อประโยชน์สาธารณะตอ้งมีการควบคุมราคาที่ซ้ือไม่ให้สูงเกินจริง แต่กฎหมายฉบบัน้ีไม่ได้
ใช้รวมกบัการรวมแปลงท่ีดิน ต่อมาในคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 ทศันะของประชาชนทัว่ไปเก่ียวกบัสิทธิ
ของประชาชนในการมีคุณภาพชีวิตท่ีดี สิทธิประโยชน์จากการใชท่ี้ดินสาธารณะและการรักษาสิทธิ
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ของส่วนรวมมีมากข้ึน ในปี ค.ศ. 1876 รัฐสภาจึงไดต้รากฎหมายช่ือ “Common Act 1976” ข้ึน 
เพื่อวางหลกัการให้การรวมแปลงที่ดินจะตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทอ้งถิ่นและประชาชน
ซ่ึงหมายความวา่ ทรัพยสิ์นของเอกชนจะตอ้งใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะในลกัษณะของท่ีวา่งสาธารณะ 
(Public Open Spaces) กฎหมายดงักล่าวท าให้เกิดความเคล่ือนไหวในการเวนคืนที่ดินของเอกชน
ให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด คือ ตอ้งท าให้มีพื้นท่ีว่างเพื่อประโยชน์สาธารณะ อย่างไรก็ตาม
ในปลายคริสต์ศตวรรษที่ 19 จนถึงตน้คริสต์ศตวรรษที่ 20 กฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนที่ดิน
ได ้เปล่ียนแปลงแก้ไขให้เป็นไปตามสภาวการณ์หลายฉบับและกฎหมายฉบับท่ีหน่ึงเรียกว่า 
“Interpretation Act 1899” บญัญติัใหก้ารอา้งถึงกฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนท่ีดินหรือการรวมแปลงท่ีดิน
หรือการบงัคบัซ้ือให้หมายถึงการเวนคืนท่ีดินใน Lands Clauses Consolidation Act 1845 ซ่ึงก็เป็นท่ีนิยม
ใชม้านานโดยคนส่วนใหญ่มกัจะเขา้ใจค าวา่เป็นการบงัคบัซ้ือมากกวา่ ปัจจุบนัมีการแกไ้ขเพิ่มเติม
กฎหมายหลายคร้ังโดยฉบบัหลกั คือ Land Compensation Act 19611 
   1) การใชอ้ านาจในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
   ขั้นตอนการใช้อ านาจในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์การเลือกพื้นท่ีและการก าหนด
ท่ีดินท่ีจะท าการเวนคืนนั้นอยู่ภายใต้บงัคบัของพระราชบัญญัติท่ีรัฐสภาตราข้ึนเพื่อให้อ านาจ
หน่วยงานราชการท าการเวนคืน และหน่วยงานราชการตอ้งไปออกกฎหมายล าดบัรอง เพื่อก าหนด
ท่ีดินท่ีจะเวนคืนต่อไป ส่วนขั้นตอนการจดัการให้ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตกอยู่ภายใตบ้งัคบั
ของ Land Clauses Act 1845, The Compulsory Purchase Act 1965 และ The Compulsory Purchase 
(Vesting Declarationes) Act 1981 และจ่ายค่าทดแทนตาม The Land Compensation Act 1961 และ 
The Land Compensation Act 1973 ซ่ึงสรุปไดว้่า การออกค าสั่งบงัคบัเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
เ ป็นการบังคับซ้ือท่ีเรียกว่า “Compulsory Purchase Order” เป็นไปตามท่ีก าหนดไว้ในกฎหมาย 
Acquisition of Land Act 1981 เพื่อเร่ิมตน้กระบวนการใชอ้ านาจเวนคืน โดยองคก์รผูเ้วนคืน (Acquiring 
authority) ท่ีประสงค์ จะเวนคืนจะตอ้งเลือกพื้นท่ีท่ีตอ้งการเวนคืน เพื่อจดัท าค าสั่งเวนคืนซ่ึงมีผล
เป็นการบงัคบัให้มีการเวนคืนท่ีเรียกว่า “Compulsory Purchase Order (CPO)” นั่นเอง โดยค าสั่ง
ดงักล่าวจะเป็นการก าหนดที่ดินบริเวณที่จะตอ้งถูกเวนคืนโดยมีแผนท่ีของบริเวณที่จะถูกเวนคืน
แนบไว ้พร้อมทั้งระบุวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนที่ดินนั้นดว้ย2 จากนั้นจะตอ้งน าค าสั่ง CPO 
ไปประกาศไวย้งัสถานท่ีท่ีก าหนด เช่น ท่ีท าการของผูถู้กเวนคืน ทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู่เพื่อให้

                                                           
1 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  (2556).  ปัญหาเกี่ยวกับการก าหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์: ศึกษา
เฉพาะกรณีการพิจารณาเงินทดแทนที่ดินส่วนที่เหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ที่มีราคาสูงขึ้นหรือลดลง.  
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์  หนา้ 118-132. 
2 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 13. 
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บุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียตรวจสอบขอ้มูลได ้นอกจากนั้นองค์กรผูเ้วนคืนจะตอ้งส่งค าบอกกล่าวไปยงั
เจา้ของที่ดิน ผู เ้ช่า ผูค้รอบครองเป็นรายบุคคล โดยตอ้งแจง้ให้ทราบถึงผลบงัคบัของค าสั่งดว้ย 
พร้อมทั้งจดัพิมพโ์ฆษณาค าสั่ง CPO ในหนงัสือพิมพท์อ้งถ่ินในทอ้งที่ซ่ึงที่ดินที่ถูกเวนคืนตั้งอยู่
เป็นเวลาสองสัปดาห์ติดต่อกนั ซ่ึงบุคคลผูม้ีส่วนได้เสียในการเวนคืนชอบที่จะคดัคา้นโตแ้ยง้
ค าสั่งบงัคบัซ้ือได้ โดยในการคดัคา้นนั้นจะตอ้งโตแ้ยง้คดัคา้นเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยแนบบญัชี
รายการเอกสารแผนผงั แผนที่ ที่ใช้เป็นพยานหลักฐานสนับสนุนข้อโต้แยง้คดัค้านของตน 
ยื่นต่อองคก์รผูมี้อ านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืนภายใตห้ลกัเกณฑ์และระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นค าบอกกล่าว 
เม่ือมีการโต้แยง้คัดค้านจากผูมี้ส่วนได้เสียองค์กรผูมี้อ  านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืนจะต้องจดัให้มี
กระบวนการไต่สวนสาธารณะ (Public Local Inquiry) ข้ึน ต่อมาเม่ือมีผลการพิจารณาแลว้ ผลสรุปท่ีได้ก็
ไม่ถือว่าเป็นยุติ เพราะในชั้นสุดทา้ยแลว้องค์กรผูม้ีอ  านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืนจะเป็นผูพ้ิจารณา
ตดัสินใจชั้นที่สุดโดยสามารถยืนยนัค าสั่งเวนคืน ปฏิเสธหรือแก้ไขค าสั่งตามท่ีเห็นสมควรก็ได้ 
ต่อมาเมื่อผูม้ีอ  านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืนซ่ึงโดยส่วนใหญ่ คือ รัฐมนตรี ยืนยนัค าสั่งเวนคืนแล้ว 
ผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายจากค าสั่งเวนคืนตอ้งโตแ้ยง้คดัคา้นค าสั่งนั้นต่อศาลภายใน 6 สัปดาห์นบัจาก
วนัท่ีมีการยืนยนัค าสั่งหรือนบัแต่วนัท่ีมีการโฆษณายืนยนัค าสั่งเวนคืนเป็นคร้ังแรก โดยการคดัคา้น
ค าสั่งนั้นอาจเกิดข้ึนไดใ้นกรณีท่ีการออกค าสั่งเป็นการกระท าเกินขอบเขตอ านาจ (Ultra vires) หรือการ
ด าเนินการไม่เป็นไปตามขั้นตอนท่ีกฎหมายก าหนด ซ่ึงศาลอาจมีค าสั่งคุม้ครองชัว่คราวหรือระงบั
การมีผลใชบ้งัคบัค าสั่งนั้น จนกวา่จะไดมี้ค าวนิิจฉยัถึงท่ีสุด 
   หลงัจากท่ีรัฐมนตรียืนยนัค าสั่งเวนคืน CPO แลว้ องคก์รผูมี้อ านาจเวนคืนท่ีประสงค์
จะบงัคบัซ้ือท่ีดินจะตอ้งออกเอกสารท่ีเรียกวา่ “Notice to treat” ใหแ้ก่ผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกคนเพื่อเรียก
เจา้ของหรือผูม้ีส่วนได้เสียในที่ดินที่ถูกเวนคืนมาตกลงเร่ืองค่าทดแทน ซ่ึง “Notice to treat” 
จะมีระยะเวลาการใชบ้งัคบั 3 ปี โดย “Notice to treat” จะตอ้งระบุถึงขอบเขตท่ีดินท่ีจะถูกเวนคืน
ถอ้ยค าท่ีผูมี้ส่วนไดเ้สียใหร้ายละเอียดเก่ียวกบัส่วนไดเ้สียของตนในท่ีดิน ท่ีถูกเวนคืนโดยตอ้งมีการ
ออก “Notice to entry” ร่วมดว้ยเพื่อโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินมายงัองคก์ร ผูมี้อ  านาจเวนคืน อยา่งไรก็ตาม
ในกรณีเร่งด่วนองคก์รผูใ้ช้อ  านาจเวนคืนสามารถออก (General Vesting Declaration) หรือ (GVD) 
ภายในระยะเวลาไม่เกิน 2 เดือน หลงัจากมีการยืนยนัค าสั่งเวนคืน (CPO) ซ่ึงมีผลให้ตอ้งมีการโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินมายงัองคก์รผูใ้ชอ้  านาจเวนคืนทนัที3 
   2) หลกัเกณฑก์ารก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน 
   วตัถุประสงคข์องการจ่ายเงินค่าทดแทนนั้น คือ การท าให้เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืน
ไดรั้บค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม (Fair Compensation) หรือหลกัแห่งความพอสมควรแก่เหตุ (Principle 
                                                           
3 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 1.  หนา้ 15-18. 
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of Equivalence)4 กล่าวคือ เจา้ของที่ดินที่ถูกเวนคืนมีสิทธิไดร้ับเงินค่าทดแทนไม่น้อยไปกวา่
ความเสียหายท่ีตนไดรั้บจริง โดยค่าทดแทนจะไดรั้บการประเมินบนพื้นฐานของมูลค่าที่ดินของ
ผูถู้กเวนคืน นอกจากน้ีผูถู้กเวนคืนยงัมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนผลร้ายท่ีบุคคลไดรั้บเพราะเหตุท่ีมีการ
กระท าในที่ดินที่ถูกเวนคืนนั้น (Disturbance) ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายที่เกิดจากกรณีที่ที่ดิน 
ถูกเวนคืนไปเพียงบางส่วน (Severance) หรือค่าทดแทนเพื่อความเสียหายอนัเป็นผลโดยตรงท่ีบุคคล
ไดรั้บจากการเวนคืน (Injurious Affection) 
   กล่าวโดยสรุปไดว้่า หลกักฎหมายของประเทศองักฤษก าหนดให้การเรียกร้อง
ค่าทดแทนความเสียหายที่เจา้ของที่ดินตอ้งสูญเสียที่ดินไปนั้นจะตอ้งเรียกร้องเป็นเงินกอ้นเดียว
คร้ังเดียวให้ครอบคลุมทุกเร่ืองความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงและสามารถพิสูจน์ไดใ้น บางกรณีท่ีเป็น
การเวนคืนที่ดินบางส่วน มูลค่าที่ดินที่เหลืออยูอ่าจเส่ือมราคาลงไดเ้น่ืองจาก อาจจะเหลือที่ดิน
น้อยเกินไปไม่เพียงพอที่จะท าการเกษตรหรือประกอบการอย่างใดๆ การก าหนดค่าทดแทน 
จึงตอ้งพิจารณาให้ครอบคลุมถึงความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเส่ือมราคานั้นดว้ย อีกทั้ง ในเร่ืองของ
ระยะเวลาในการก าหนดค่าทดแทนก็เป็นเร่ืองส าคญั เพราะกระบวนการเวนคืนที่ดินจะใช้
ระยะเวลานานพอสมควรท าให้เกิดขอ้โตแ้ยง้ว่าการก าหนดค่าทดแทนนั้นควรจะก าหนดเมื่อใด 
โดยหลกัของการเวนคืนค่าทดแทนตอ้งก าหนดในเวลาท่ียื่นหนงัสือแจง้การเวนคืนแต่มกัจะไม่ได้
ค  านึงถึงอตัราดอกเบ้ียท่ีอาจเปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา แต่เม่ือยงัไม่มีขอ้โตแ้ยง้กรณีดงักล่าวจึงไม่มี
การเปล่ียนแปลงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าว 
   การก าหนดค่าทดแทนท่ีดินของประเทศองักฤษอา้งอิง “มูลค่าตามราคาตลาด” 
ตามมาตรา 5 ของ Land Compensation Act 19615 ท่ีแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย Acquisition of Land 

                                                           
4 Director Buildings and Lands v Shun Fung Ironworks Ltd (1995)  2 AC 111 at 125, 1 All ER 846 st 852, PC, 
per Lord Nicholls.  
5 Land Compensation Act 1961.  Section 63 Rules for assessing compensation. 
 Compensation in respect of any compulsory acquisition shall be assessed in accordance with the following 
rules: 
 (1) No allowance shall be made on account of the acquisition being compulsory: 
 (2) The value of land shall, subject as hereinafter provided, be taken to be the amount which the land if 
sold in the open market by a willing seller might be expected to realise: [F1(2A)The value of land referred to in 
rule (2) is to be assessed in the light of the no-scheme principle set out in section 6A.] 
 ( 3)  The special suitability or adaptability of the land for any purpose shall not be taken into account if 
that purpose is a purpose to which it could be applied only in pursuance of statutory powers, or for which there 
is no market apart from F2... the requirements of any authority possessing compulsory purchase powers: 
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(Assessment of Compensation) Act 1919 โดยมีหลกัเกณฑ์สรุปไดว้า่ ห้ามน าเอาความเส่ือมค่าของ
ทรัพยสิ์นเพราะเหตุถูกเวนคืนมาเป็นปัจจยัในการประเมินราคาค่าทดแทนแต่จะตอ้งก าหนดราคาท่ีดิน
ตามราคาตลาดท่ีมีการซ้ือขายกนัโดยเปิดเผย และเป็นราคาท่ีผูข้ายเตม็ใจขาย หา้มน าเอาคุณลกัษณะ
พิเศษเฉพาะของที่ดินแปลงใดมาใช้เป็นหลักในการประเมินราคาส าหรับการจ่ายค่าทดแทน 
หากมูลค่าส าคญัของทรัพยสิ์นนั้นเกิดจากการใช้ประโยชน์ของทรัพยสิ์น แต่เป็นการใช้ท่ีขดัต่อ
กฎหมายหรือศีลธรรม ห้ามมิให้น ามูลค่านั้นมาคิดรวมกบัราคาทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีถูกเวนคืน ในกรณีท่ี
ทรัพยสิ์นที่ถูกเวนคืนเป็นทรัพยสิ์นที่ใช้ประโยชน์เป็นการเฉพาะตวัของเจา้ของก็ดีท าประโยชน์
ไดเ้ฉพาะอย่างก็ดี หรือเป็นทรัพยสิ์นท่ีไม่มีตลาดให้การคา้ก็ดี เจา้ของทรัพยส์ามารถร้องขอต่อ
คณะกรรมการ Land Tribunal ให้ประเมินราคาพิเศษ เพื่อให้ได้ค่าทดแทนที่เพียงพอส าหรับ
ใช้ซ้ือที่ดินหรือทรัพยสิ์นแห่งใหม่ไวใ้ช้ท  าประโยชน์แทนทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนได้ อย่างไรก็ดี 
ในการก าหนดราคาท่ีดินตามราคาตลาดนั้นในการประเมินค่าทดแทนตอ้งใชใ้นทางท่ีเป็นประโยชน์ 
และไม่เป็นโทษต่อผูถู้กเวนคืนโดยไม่ตอ้งพิจารณาเร่ืองใดท่ีไม่เก่ียวกบัราคาท่ีดินโดยตรง 
   3) การประเมินค่าทดแทนเพื่อการเวนคืน 
    (1) การหกัมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนจากท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนออกจากค่าทดแทน
ท่ีดินท่ีถูกเวนคืน (Set Off) เป็นกรณีท่ีส่วนราชการใชอ้  านาจเวนคืนท่ีดินจากเจา้ของท่ีดินเพียงบางส่วน 
เพื่อจดัท าโครงการอยา่งใดอย่างหน่ึงในท่ีดินนั้นโดยท่ีเจา้ของท่ีดินใน ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน
มูลค่าสูงข้ึน ผูใ้ชอ้  านาจเวนคืนท่ีดินมีสิทธิท่ีจะหกัมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเพราะเหตุแห่งการพฒันาท่ีดินหรือ
การจดัโครงการในท่ีดินท่ีไดม้าจากการเวนคืนออกจากมูลค่าของ ค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนได ้
อยา่งไรก็ตาม การจะหกัมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเพราะเหตุแห่งการพฒันาท่ีดินหรือการจดัท าโครงการที่ดิน
ที่ไดม้าจากการเวนคืนออกจากมูลค่าของค่าทดแทนท่ีดิน ท่ีถูกเวนคืนไดน้ั้น มีไดเ้ฉพาะในกรณีท่ี

                                                           

 ( 4)  Where the value of the land is increased by reason of the use thereof or of any premises thereon in 
a manner which could be restrained by any court, or is contrary to law, or is detrimental to the health of the occupants 
of the premises or to the public health, the amount of that increase shall not be taken into account: 
 ( 5)  Where land is, and but for the compulsory acquisition would continue to be, devoted to a purpose 
of such a nature that there is no general demand or market for land for that purpose, the compensation may, if the 
[F3Upper Tribunal]  is satisfied that reinstatement in some other place is bona fide intended, be assessed on the 
basis of the reasonable cost of equivalent reinstatement: 
 ( 6)  The provisions of rule ( 2)  shall not affect the assessment of compensation for disturbance or any 
other matter not directly based on the value of land:and the following provisions of this part of this Act shall have 
effect with respect to the assessment. 
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ท่ีดินในส่วนท่ีเหลือไม่มีโอกาสท่ีราคาจะสูงข้ึนไดห้ากไม่มีการเวนคืนเพื่อพฒันาท่ีดินหรือการจดัท า
โครงการผา่นเขา้มาในบริเวณนั้น 
    (2) การคิดค่าทดแทนโดยการน า Development Value มาเป็นองค์ประกอบในการ
คิดค่าทดแทนเพื่อการเวนคืน Development Value คือ มูลค่าของท่ีดินอนัเน่ืองมาจากโอกาสท่ีจะน าท่ีดิน
ของตนท่ีถูกเวนคืนไปใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืนตามกฎหมายอนัจะท าใหท่ี้ดินนั้นมีมูลค่าสูงกวา่ท่ีจะไดจ้าก
สภาพการใชท่ี้ดินในขณะท่ีมีการเวนคืน ซ่ึงตอ้งน ามาพิจารณาประกอบในการก าหนดค่าทดแทนดว้ย6 
มูลค่าของท่ีดินอนัเน่ืองมาจากโอกาสท่ีจะน าไปใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนนั้น เป็นมูลค่าท่ีเกิดข้ึนจาก
การคาดหมายหรือเป็นมูลค่าของความคาดหวงัที่จะได้ในอนาคตเป็นมูลค่าที่มีอยู่จริงเพียงแต่
ยงัไม่กลายเป็นตวัเงินข้ึนมาในขณะเวนคืนเท่านั้น Lord Denning กล่าวไวใ้นคดี Viscount Camrose v. 
Basingstoke Corporation วา่การคิดค่าทดแทนโดยการน า Development Value มาพิจารณาในการก าหนด 
ค่าทดแทนหรือไม่นั้นตอ้งพิจารณาวา่ความตอ้งการตลาดส าหรับโอกาสในการพฒันาท่ีดินนั้นไดรั้บ
การพิสูจน์แล้วหรือเป็นกรณีท่ีท่ีดินถูกเวนคืนนั้นได้รับอนุญาตให้สามารถใช้ประโยชน์ได้ตาม
กฎหมายอ่ืนหรือเป็นกรณีท่ีสามารถสันนิษฐานไดว้า่ท่ีดินนั้นอาจไดรั้บประโยชน์อยา่งอ่ืน 
    (3) ค่าทดแทนเพื่อผลเสียหายซ่ึงบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดรั้บ
เพราะเหตุแห่งการแบ่งแยกท่ีดินท่ีถูกเวนคืนออกมาจากท่ีดินส่วนอ่ืนๆ ของเจา้ของรายเดียวกนั 
(Severance) ค่าทดแทนประเภทน้ีเป็นค่าทดแทนท่ีจ่ายเพื่อการละเมิดสิทธิของเจา้ของท่ีดินในส่วน
ท่ีเหลือท่ีไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืนท่ีดินและการประกอบกิจกรรมตามวตัถุประสงค์ของ
การเวนคืนซ่ึงท าให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีมูลค่าลดลง เช่น กรณีท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วนเป็นท่ีดินหลงั
บริเวณหลงัเป้าซ้อมยิ่งปืนในสนามฝึกยิงปืนและเม่ือมีการเวนคืนท าให้ท่ีดินนั้นต้องเลิกใช้เป็น
สนามฝึกยิงปืนเพราะอาจเกิดความไม่ปลอดภยัในการซ้อมยิงปืน ดังนั้น มูลค่าของค่าทดแทน
ส าหรับการเวนคืน จึงตอ้งน ามูลค่าของท่ีดินทั้งผืนท่ีตอ้งเสียสภาพการใช้ประโยชน์จากการเป็น
สนามฝึกยิงปืนมาพิจารณาประกอบด้วย หรือกรณีท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเป็นท่ีดินแปลงใหญ่มีมูลค่า 
10,000 ปอนด์ ถูกเวนคืนเพียงคร่ึงเดียวโดยมีการเสนอชดใช้เพียง 5,000 ปอนด์ แต่ผลของการเวนคืน 
ท าให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือลดลงมาเหลือเพียง 4,000 ปอนด์ ดงันั้น เจา้ของท่ีดินจึงมีความเสียหายจาก
การแบ่งแยกท่ีดิน 1,000 ปอนด์ ส่วนราชการผูใ้ชอ้  านาจเวนคืนจึงตอ้งชดใชค้่าทดแทนเพื่อผลเสียหาย
ดงักล่าวดว้ย ทั้งน้ี ท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืนน้ีไม่จ  าเป็นตอ้งเป็นท่ีติดเป็นผืนเดียวกบัท่ีดินท่ีถูกเวนคืน
แต่อาจมีส่ิงอ่ืนมาคัน่ก็ได ้เช่น ถนนหรือทางรถไฟ7 โดยค่าทดแทนประเภทน้ีไดมี้การบญัญติัรับรอง

                                                           
6 วิชยั ขทัคะ และคณะ.  (2550).  การพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์.  รายงานการศึกษาวิจยั
ฉบบัสมบูรณ์เสนอต่อส านกังานคณะกรรมการวจิยัแห่งชาติสงขลา.  หนา้ 115. 
7 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 115. 
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ใน Section 63 (1) ของ Land Compensation Act 19618 โดยมีผลลบล้างค าพิพากษาในคดี Brand 
(1869)9 ท่ีวินิจฉัยว่า “ในกรณีท่ีไม่มีการประมาทเลินเล่อความเสียหายท่ีเกิดจากการด าเนินการท่ี
ไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายจะไม่สามารถชดเชยได ้เวน้แต่จะมีการบญัญติัไวอ้ยา่งชดัเจน” เป็นตน้ 
ซ่ึงต่อมา Land Compensation Act 1973 Section 44 (1)10 ไดบ้ญัญติัรับรองหลกัการดงักล่าวไวว้า่ 
การประเมินค่าทดแทนการเวนคืน ไม่อาจกระท าโดยเพียงพิจารณากิจกรรมที่จะเกิดบนที่ดิน
ท่ีถูกเวนคืนเท่านั้น หากมีกิจกรรมบางส่วนท่ีกระท าลงในท่ีดินอ่ืนๆ ดว้ย ก็ตอ้งพิจารณากิจกรรม
ท่ีเกิดข้ึนในท่ีดินอ่ืนนั้นดว้ย11 
   4) องคก์รวนิิจฉยัช้ีขาดเก่ียวกบัเงินค่าทดแทนการเวนคืน  
   ขอ้พิพาทเก่ียวกบัเงินค่าทดแทนส่วนใหญ่เป็นการพิพาทในขอ้เท็จจริง แมจ้ะเป็น
ขอ้เท็จจริงท่ีอาศยัความเห็นของผูเ้ช่ียวชาญท่ีควรจะมีคณะพิเศษหรือคณะกรรมการท่ีช านาญการ
ในเร่ืองน้ีเป็นผูพ้ิจารณาก็ตาม บทบญัญติัแห่งกฎหมายของประเทศองักฤษ นบัตั้งแต่บทบญัญติั
ในมาตรา 23 ของ Land Clauses Consolidation Act 184512 จนถึงปัจจุบนัวางหลกัเกณฑใ์นการวินิจฉยั

                                                           
8 Land Compensation Act 1961.  Section 63 (1) Compensation under section 68 of the M1Lands Clauses Consolidation 
Act 1845 or section 10 of the Compulsory Purchase Act 1965 (compensation for injurious affection where no land taken) 
shall carry interest, at the rate for the time being prescribed under section 32 of the M2Land Compensation Act 
1961, from the date of the claim until payment. 
9 Hammersmith and City railway co v brand 1869 LR 4 HL 171.  
 In the absence of negligence, damage caused by operations authorised by statute is not compensatable 
unless the statute expressly so provides. The wording of the sections, and in particular section 6 of the Railways 
etc Act.. 
10 Land Compensation Act 1973.  Section 44 (1) Where land is acquired or taken from any person for the purpose 
of work which are to be situated partly on that land and partly elsewhere, compensation for injurious affection of 
land retained by that person shall be assessed by reference to the whole of the works and not only of the part 
situated on the land acquired of the works and not only the part situated on the land acquired or taken from him. 
11 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 1.  หนา้ 127-128.  
12 Land Clauses Consolidation Act 1845.  Section 23 If the compensation claimed or offered in any such case shall 
exceed fifty pounds, and if the party claiming compensation desire to have the same settled by arbitration, and 
signify such desire by notice in writing to the promoters of the undertaking, before they have issued their warrant 
to the sheriff to summon a jury in respect of such lands, under the provisions herein after contained, stating in 
such notice the nature of the interest in respect of which such party claims compensation, and the amount of the 
compensation so claimed, the same shall be so settled accordingly; but unless the party claiming compensation 
shall as aforesaid signify his desire to have the question of such compensation settled by arbitration, or if when 



84 

ช้ีขาดเก่ียวกบัการก าหนดเงินค่าทดแทนจากการเวนคืนไวใ้ห้เป็นอ านาจของคณะกรรมการหรือ
คณะอนุญาโตตุลาการหรือคณะลูกขุน ให้ท าหนา้ท่ีช้ีขาดกรณีพิพาทในการก าหนดเงินค่าเวนคืนเฉพาะ
ในประเด็นท่ีเป็นขอ้เท็จจริงและก าหนดให้ศาลอุทธรณ์ หรือศาลสูง ท าหน้าท่ีวินิจฉัยกรณีท่ีเป็น
ประเด็นข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับเร่ืองท่ีพิพาท นอกจากการวินิจฉัยของคณะกรรมการหรือ
อนุญาโตตุลาการและศาลแล้ว หากกรณียงัไม่เป็นท่ียุติหรือเป็นเร่ืองท่ีมีความส าคญัมากคู่กรณี
สามารถเสนอเร่ืองใหว้ฒิุสภาพิจารณาไดอี้กระดบัหน่ึง13 
   จากหลกักฎหมายของประเทศองักฤษที่ก าหนดว่า การเรียกร้อง ค่าทดแทน
ความเสียหายที่เจา้ของที่ดินตอ้งสูญเสียที่ดินไปนั้นจะตอ้งเรียกร้องเป็นเงินกอ้นเดียวคร้ังเดียว 
ให้ครอบคลุมทุกเร่ืองความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงและสามารถพิสูจน์ได ้ผูว้ิจยัเห็นวา่ สามารถน ามา
ปรับใชก้บัการจ่ายเงินค่าทดแทนหรือค่าชดเชยเยียวยาความเดือดร้อนเสียหายใหก้บัราษฎรท่ีครอบครอง
ที่ดินก่อนหรือหลงัวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนได้ 
โดยคิดในราคาเหมาจ่ายเฉพาะตวัทรัพยสิ์นที่ราษฎรเป็นเจา้ของ ซ่ึงการก าหนดตวัเงินให้อา้งอิง
ตวัทรัพยสิ์นจาก “มูลค่าตามราคาตลาด” ตามมาตรา 5 ของ Land Compensation Act 1961 ท่ีแกไ้ข
เพิ่มเติมกฎหมาย Acquisition of Land (Assessment of Compensation) Act 1919 ของประเทศอังกฤษ
และมีหลกัเกณฑ์ห้ามน าเอาความเส่ือมค่าของทรัพยสิ์นเพราะเหตุถูกเวนคืน มาเป็นปัจจยัในการ
ประเมินราคาค่าทดแทน เป็นตน้ 
  3.1.1.2 สหรัฐอเมริกา 
  รัฐธรรมนูญสหรัฐอเมริกา แกไ้ขเพิ่มเติม ฉบบั 5 (Fifth Amendment) ไดบ้ญัญติัไวใ้น
ความตอนหน่ึงไวว้่า “…ห้ามมิให้น าทรัพยสิ์นส่วนบุคคลมาใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ โดยมิได้
จ่ายค่าทดแทนอนัเป็นธรรม” ซ่ึงขอ้ความเหล่าน้ีได้ไปใช้บญัญตัิไวใ้นรัฐธรรมนูญของทุกรัฐ
ด้วยสิทธิของรัฐในการที่จะน าทรัพย์สินของบุคคลมาใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะนั้น ก็คือ 
สิทธิในการเวนคืนและเป็นท่ียอมรับกนัวา่การเวนคืนทรัพยสิ์นของบุคคลนั้นเป็นอ านาจของรัฐและ
ของสหรัฐท่ีจะกระท าไดโ้ดยมีขอ้จ ากดัตามสมควร การใช้สิทธิดงักล่าวมีผลเท่ากบัเป็นการบงัคบัให้
เจา้ของทรัพยสิ์นขายทรัพยสิ์นให้แก่รัฐนั่นเอง การใช้อ านาจเช่นว่าน้ีถือเป็นส่ิงจ าเป็นส าหรับรัฐ 

                                                           

the matter shall have been referred to arbitration the arbitrators or their umpire shall for three months have failed 
to make their or his award, or if no final award shall be made, the question of such compensation shall be settled 
by the verdict of a jury, as herein after provided.  
13 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 1.  หนา้ 118-132. 
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แมว้่าฝ่ายนิติบญัญติัจะมีอ านาจที่จะจ ากดัขอบเขตของการเวนคืน แต่จะจ ากดัจนถึงกบัห้ามรัฐ
ท าการเวนคืนนั้นยอ่มกระท าไม่ได้14 
  อน่ึง ตั้งแต่ ค.ศ. 1900 เป็นตน้มา ภายหลงัจากท่ีนโยบายของรัฐเป็นไปในทางถ่ายโอน
ท่ีดินสาธารณะให้แก่เอกชนโดยง่ายและราคาถูก จึงไดเ้ร่ิมเปล่ียนแปลงนโยบายของรัฐไปในทาง
สงวนรักษาท่ีดิน โดยในปี ค.ศ. 1891 รัฐสภาไดต้รากฎหมาย The Forest Reservation Act of 1891 
ซ่ึงมีผลเป็นการสงวนพื้นท่ีป่าสนจากการบุกรุกของเอกชน นอกจากน้ีไดเ้ร่ิมมีการตั้งเขตสงวนและ
อุทยานแห่งชาติ เพื่อเป็นการรักษาพื้นท่ีป่าและอนุรักษท์รัพยากรของชาติ เช่น ในปี ค.ศ. 1872 มีการ
ประกาศอุทยานแห่งชาติ Yellow Stone ในปี ค.ศ. 1934 รัฐสภาไดต้รากฎหมาย The Taylor Grazing 
Act of 1934 ซ่ึงมีสาระส าคญัเป็นการปรับปรุงระบบการบริหารจดัการและ การรักษาพื้นท่ีทุ่งหญา้
กวา่ 80 ลา้นเอเคอร์15 โดยเอกชนท่ีจะเขา้ไปใชป้ระโยชน์ในท่ีดินดงักล่าว ตอ้งด าเนินการตามกฎหมาย
ซ่ึงตราข้ึนโดยรัฐสภาและฝ่ายบริหาร ในปี ค.ศ. 1964 รัฐสภาได ้ตรากฎหมาย Wilderness Act of 1964 
ซ่ึงมีสาระส าคญัเป็นการรักษาพื้นท่ีป่าดงดิบจากการแสวงหาประโยชน์จากทรัพยากรธรรมชาติ 
และทา้ยท่ีสุดในปี ค.ศ. 1976 รัฐสภาได้ตรากฎหมาย The Federal Land Policy and Management 
Act of 1976 เป็นการรักษาท่ีดินสาธารณะเป็นของรัฐบาลและก าหนด ใหรั้ฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย
มีอ านาจในการบริหารจดัการและก าหนดนโยบายในการใชท่ี้ดินสาธารณะอยา่งเคร่งครัด16 
   1) กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
   การเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนมาเพื่อใชป้ระโยชน์สาธารณะอยา่งใดอยา่งหน่ึง
จะมีผลบงัคบัต่อเม่ือคณะกรรมการทางปกครอง (Administrative Board) มีมติให้มีการเวนคืนหรือ
ดว้ยการยื่นมติดงักล่าวต่อฝ่ายทะเบียนของเคาน์ต้ีซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยูใ่นเขตการด าเนินการดงักล่าว
เป็นการใชอ้ านาจตามกฎหมายฝ่ายเดียว (Ex parte Act) ซ่ึงเจา้ของท่ีดินจะไม่ไดรั้บการแจง้ให้เขา้ร่วม
และไม่ถือวา่เป็นคู่กรณีในกระบวนการดงักล่าว อยา่งไรก็ตาม มติให้มีการเวนคืนจะตอ้งแจง้ไปยงั
สถานท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู่และผูมี้ส่วนได้เสียทุกคนท่ีเก่ียวขอ้ง การด าเนินการเพื่อมีมติให้เวนคืนนั้น
ส่วนหน่ึงเป็นการกระท าทางตุลาการ (Judicial Character) และหากเจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนเห็นว่า 
การเวนคืนนั้นไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่เป็นไปตามแบบจะตอ้งมีค  าสั่งให้มีการเยียวยาหรือ
อาจมีค  าสั่งให้ผลของการเวนคืนนั้นเป็นโมฆะ ส่วนการเวนคืนโดยการออก Ordinance นั้น 

                                                           
14 นฐักานต ์ข ายงั.  (2550).  ค่าทดแทนที่เป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์.  วิทยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 48-51. 
15 เทียบเท่า 202.4 ไร่ (พ้ืนท่ี 1 เอเคอร์ ประมาณ 2.53 ไร่)  
16 ธิติ สายเช้ือ.  (2557).  การบริหารจัดการที่ดินของรัฐของสหรัฐอเมริกา.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: http://lawdrafter. 
blogspot.com/2014/01/blog-post.html.  [2561, 1 สิงหาคม]. 
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ตอ้งมีการแจง้ให้เจา้ของท่ีดินทราบเสมอ เพราะหากไม่แจง้แลว้การเวนคืนดงักล่าวถือเป็นโมฆะ
เน่ืองจากเป็นการกระท าท่ีขดัต่อ Due Process of Law อย่างไรก็ดีนอกจากการเวนคืนโดยรัฐแล้ว 
ในสหรัฐอเมริกาองค์กรเอกชนยงัสามารถเป็นผูใ้ช้อ  านาจเวนคืนได้อีกด้วย กล่าวคือ เป็นการใช้
อ านาจเวนคืนโดยองค์กร Private Corporation ซ่ึงกระบวนการเวนคืนก าหนดให้ท าในรูปของ 
“Judicial Proceeding” 
   อน่ึง หากเป็นกรณีการเวนคืนแบบเร่งด่วน (Quick - Take) องคก์ร ผูเ้วนคืนสามารถ
เขา้ครอบครองทรัพยสิ์นที่จะเวนคืนไดท้นัทีและสามารถเขา้ไปด าเนินการในที่ดินที่ถูกเวนคืน
โดยไม่จ  าเป็นตอ้งรอใหก้ารก าหนดค่าทดแทนเป็นท่ีสุดเสียก่อน 
   2) ขอบเขตการใชอ้ านาจ 
   การใช้อ านาจการเวนคืนจะกระท าในรูปแบบของการออก Ordinance หรือมีมติ
แสดงเจตจ านงว่าจะเวนคืนโดยตอ้งมีรายละเอียด เช่น การก าหนดวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืน 
การก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน นอกจากน้ีหากกฎหมายก าหนดเง่ือนไขให้ตอ้งด าเนินการตาม
กฎหมายใดไวเ้ป็นพิเศษก็จะตอ้งด าเนินการตามที่กฎหมายเฉพาะนั้นก าหนดไวเ้สียก่อน เช่น 
จะตอ้งมีการเจรจาเพื่อตกลงซ้ือขายกบัเอกชนก่อน หากไม่ส าเร็จจึงจะใช้อ านาจเวนคืน กล่าวคือ 
ในการเวนคืนนั้น หน่วยงานผูเ้วนคืนจะตอ้งใช้ความพยายามในการเจรจาตกลงกบัเจา้ของท่ีดิน
ให้เป็นผลส าเร็จเสียก่อน แต่ถา้ตกลงกนัไม่ไดก้ระบวนการเวนคืนจึงเร่ิมตน้ข้ึนโดยองคก์รผูเ้วนคืน
จะตอ้งยื่นค าร้องขอให้มีการเวนคืนต่อศาลและศาลจะมอบหมายให้คณะกรรมการ (Commissioners) 
เป็นผูพ้ิจารณาก าหนดค่าทดแทนในเบ้ืองต้น จากนั้นจึงน าค่าทดแทนดงักล่าวมาวางต่อศาล
ฝ่ายผูเ้วนคืนหรือผูถู้กเวนคืนจะยอมรับค่าเสียหายที่คณะกรรมการก าหนดหรือไม่ก็ไดแ้ละหาก
ไม่พอใจจะตอ้งยื่นค าร้องต่อศาลเพื่อโตแ้ยง้ ซ่ึงในทา้ยท่ีสุดศาลจะเป็นผูว้ินิจฉัยช้ีขาดในประเด็น
ขอ้โตแ้ยง้เร่ืองค่าทดแทน17  
   3) การก าหนดค่าทดแทน  
   การก าหนดค่าทดแทนมี 3 กรณี ดงัน้ี 
    (1) วธีิการเจรจาตกลงกบัเจา้ของท่ีดิน 
    (2) วธีิการประเมินค่าทดแทนโดยคณะกรรมการ 
    (3) วธีิการก าหนดค่าทดแทนโดยศาล 
   เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิได้รับค่าทดแทนตามมูลค่าของทรัพยสิ์น ซ่ึงพิจารณา 
ณ วนัท่ีมีการเวนคืนเกิดข้ึนโดยสหรัฐอเมริกาใชห้ลกัการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม โดยน าราคาตลาด
                                                           
17 ส านกังานคณะกรรมการวจิยัแห่งชาติ (วช.) (2562).  รัฐธรรมนูญสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมัน.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงได้
จาก: https://library2.parliament.go.th/giventake/content_cons57/con2557-basiclawofgermany.pdf.  [2562, 10 มกราคม]. 
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มาเป็นเกณฑใ์นการก าหนดราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงราคาตลาดท่ีเป็นธรรม คือ ราคาท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นสมคัร
ใจและเต็มใจท่ีจะขาย และผูซ้ื้อเต็มใจจะซ้ือ (An Owner Willing to Sell and a Purchaser Willing to Buy) 
ส่วนค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมจะมีการจ่าย ณ วนัใดนั้นในสหพนัธรัฐและในบางรัฐถือว่าจะตอ้งจ่าย
ค่าทดแทนเม่ือทรัพยสิ์นถูกเวนคืน นอกจากน้ีรัฐธรรมนูญยงัก าหนด ให้มีการจ่ายค่าทดแทนเม่ือ
ทรัพยสิ์นนั้นถูกเวนคืนหรือไดรั้บความเสียหาย18 
   ระยะเวลาอนัเป็นฐานในการก าหนดเงินค่าทดแทนโดยทัว่ไปแล้วจะประเมิน
เมื่อมีการเวนคืนเกิดข้ึน อนัถือเป็นระยะเวลาที่ก  าหนดสิทธิของเจา้ของที่ดินในการที่จะได้รับ
ค่าทดแทน ดงันั้น แมว้่าราคาท่ีดินจะเพิ่มข้ึนหรือลดลงก่อนการจ่ายเงินตามความเป็นจริงก็ตาม 
มูลค่าค่าทดแทนที่เจา้ของที่ดินจะได้รับย่อมจะไม่เพิ่มข้ึนหรือลดลงจากเดิม ซ่ึงวนัอนัเป็นฐาน
ในการก าหนดค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกา อาจแตกต่างกนัไปตามขอ้เท็จจริงในแต่ละกรณี ไดแ้ก่ 
1) การประเมินค่าทดแทน ณ วนัท่ีมีการเวนคืน ใช้ในกรณีท่ีการเวนคืนเกิดข้ึน เม่ือคณะกรรมการ
ทางปกครองมีมติใหมี้การเวนคืน (Administrative Order) ส่วนค่าเสียหายก็จะมีการประเมิน ณ วนัท่ี
มีค  าสั่งเวนคืนเช่นกัน ความเปล่ียนแปลงใดซ่ึงเกิดข้ึนภายหลงัจากการเวนคืนเกิดข้ึนซ่ึงมีผล 
ให้ทรัพยสิ์นนั้นมีมูลค่าเพิ่มข้ึนหรือลดลงไม่มีผลต่อจ านวนค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่ผูถู้กเวนคืน
แต่อยา่งใด 2) การประเมินค่าทดแทนก่อนการเวนคืน ในบางรัฐถือวา่การยื่นค าร้อง ขอใหมี้การเวนคืน 
ซ่ึงถือเป็นขั้นตอนแรกของการเวนคืนทรัพยสิ์นมาใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ ดงันั้น วนัดงักล่าว
จึงถือว่าเป็นวนัก าหนดค่าทดแทนซ่ึงมีความเป็นธรรมแก่คู ่กรณีทั้งสองฝ่าย อย่างไรก็ตาม 
หากกระบวนการเวนคืนตอ้งล่าชา้ออกไปโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควรในขณะท่ีท่ีดินมีมูลค่าเพิ่มมากข้ึน
หลกัเกณฑ์ดงักล่าวยอ่มก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของท่ีดิน และหากผูเ้วนคืนยงัยืนยนัท่ีจะ
ใชห้ลกัเกณฑ์ดงักล่าวต่อไป ศาลก็จะยกค าร้องเช่นวา่นั้นหรือ ในบางรัฐอาจจะมีการประเมินค่าเสียหาย 
ณ วนัท่ีมีการไต่สวน หรือวนัท่ีมีการวางเงินค่าทดแทน ต่อคณะกรรมการและในกรณีท่ีมีการอุทธรณ์
และศาลตดัสินวา่การเวนคืนนั้นชอบดว้ยรัฐธรรมนูญ การประเมินค่าทดแทนก็จะพิจารณา ณ วนัท่ี
มีการวางเงินคร้ังแรก แต่หากการเวนคืนนั้นเน่ินชา้ออกไปมากการประเมินค่าทดแทนจะประเมิน 
ณ วนัท่ีมีการไต่สวนคร้ังท่ีสอง 3) กรณีท่ีการเวนคืนไม่ชอบด้วยกฎหมาย ในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดิน
ไม่ไดค้ดัคา้นการเวนคืนอนัไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้นทนัทีท่ีกระท าได ้เจา้ของท่ีดินจะมีสิทธิได้รับ
การประเมินค่าทดแทน ณ วนัท่ีมีการครอบครองเกิดข้ึน 
   นอกจากน้ีในการก าหนดค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกาในแต่ละรัฐ ก็ยงัมีแนวปฏิบติั
ที่แตกต่างกนัในการถือเอาวนัใดเป็นฐานในการประเมินค่าทดแทน กล่าวคือ ในรัฐอิลินอยส์ 
ใช้วนัท่ีมีการยื่นค าร้องขอเวนคืนต่อศาลรัฐชิคาโก้ใช้วนัท่ีองค์กรผูเ้วนคืนครอบครองทรัพยสิ์น
                                                           
18 ธิติ สายเช้ือ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 16.  หนา้ 5-6.  
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ท่ีเวนคืน รัฐคลิฟแลนด์ถือเอาวนัท่ีการกระท าอย่างใดอย่างหน่ึงขององค์กร ผูเ้วนคืน ซ่ึงส่งผลกระทบ
ต่อราคาตลาดเป็นวนัประเมินค่าทดแทน เป็นตน้ ทั้งน้ี ก็เพื่อให้จ  านวน ค่าทดแทน มีลกัษณะใกลเ้คียง
กบัความเสียหายท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บมากท่ีสุดนัน่เอง19 
   4) หลกัเกณฑก์ารก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน 
   สหรัฐอเมริกานั้น ศาลเป็นผูมี้บทบาทส าคญัในการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน โดยหลกัการประเมินค่าทดแทนมีหลกัการส าคญั ดงัน้ี 
    (1) ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม หมายความวา่ จ  านวนค่าทดแทนท่ีเท่ากบัมูลค่าของ
ทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน ทั้งน้ี โดยค านึงถึงมูลค่าในดา้นความสูญเสียของเจา้ของท่ีดินเป็นหลกั ดงันั้น 
ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามความหมายของรัฐธรรมนูญ จึงหมายความวา่ ส่ิงใดก็ตาม ซ่ึงเจา้ของท่ีดิน
ไดสู้ญเสียไป และส่ิงนั้นตอ้งไม่ใช่ส่ิงท่ีผูเ้วนคืนไดรั้บกลบัมา (What The Owner Has Lost, And Not 
What The Condemner Has Gained) ส่วนกรณีที่ทรัพยสิ์นนั้นมีราคาตลาดที่ก าหนดไดแ้น่นอน 
ก็ให้ถือเอาราคาตลาดนั้นเป็นมาตรการทัว่ไปในการคิดค่าทดแทน แต่ถ้าทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน
มีราคาสูงข้ึนเป็นพิเศษ เน่ืองจากสถานการณ์บางอย่าง ก็มิให้ถือเอาราคานั้นมาเป็นหลกัเกณฑ์
ในการค านวณค่าทดแทน เช่น ทรัพยสิ์นท่ีราคาสูงข้ึนเน่ืองจากการขาดแคลนในยามสงคราม เป็นตน้ 
อย่างไรก็ตาม ถา้ท่ีดินซ่ึงถูกเวนคืนมีการใช้เพื่อวตัถุประสงค์พิเศษในบางประการอยู่แลว้ต้องน า
วตัถุประสงคพ์ิเศษดงักล่าวมาพิจารณาองคป์ระกอบหน่ึงของมูลค่าท่ีดินดว้ย เช่น ท่ีดินท่ีถูกใชเ้ป็น
สถานที่ส าหรับค่ายลูกเสือถูกเวนคืนมาสร้างเป็นทางด่วน ซ่ึงกรณีเช่นน้ีท าให้ท่ีดินท่ีถูกเวนคืน
มีขอ้จ ากดัในการใช ้หรืออาจกล่าวไดว้า่การเวนคืนมีผลเป็นการจ ากดัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด 
(The Highest and the Best Use of Property) 
    (2) ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนไม่มีราคาตลาด จะตอ้งหาราคาท่ีใกลเ้คียงท่ีสุด 
โดยอาจพิจารณาจากขอ้เท็จจริงท่ีมีการต่อรองราคาซ้ือขาย ไดแ้ก่ ราคาดั้งเดิมท่ีมีอยู ่(Original Cost) 
ราคาท่ีดินท่ีไดรั้บการพฒันาค่าเช่าโอกาสการพฒันาการใชป้ระโยชน์ในอนาคต และความเห็นของบุคคล
ท่ีมีความเช่ียวชาญในดา้นการประเมินราคา 
    (3) ในการค านวณราคาค่าทดแทนให้แก่เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ถา้เป็นการ
เวนคืนแต่เพียงส่วนหน่ึงของท่ีดินแปลงนั้น การคิดค่าทดแทนให้ค  านึงถึงความส าคญัของส่วนที่
ถูกเวนคืนซ่ึงมีอยู่กบัท่ีดินทั้งแปลงดว้ย เช่น ถา้การเวนคืนกระทบกระเทือนต่อสิทธิเหนือพื้นดิน 
การคิดค่าทดแทนจะต้องรวมถึงมูลค่าแห่งสิทธิท่ีถูกกระทบกระเทือนเช่นว่านั้นด้วย นอกจาก
เจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายแลว้ ผูท้รงสิทธิอ่ืนซ่ึงเป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียในท่ีดินท่ี

                                                           
19 ธิติ สายเช้ือ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 16.  หนา้ 6-7.  
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ถูกเวนคืนนั้นก็ย ่อมมีสิทธิได้รับค่าทดแทนด้วยเช่นกนั ได้แก่ ผู เ้ช่า ผูม้ีสิทธิในภาระจ ายอม 
ผูรั้บจ านองหรือผูค้รอบครอง เป็นตน้ 
    (4) ผลประโยชน์ท่ีเกิดแก่ท่ีดินส่วนท่ีเหลืออนัเน่ืองมาจากการพฒันาโครงการ
ของรัฐจะตอ้งน ามาพิจารณาในการก าหนดเงินค่าทดแทนดว้ย ดงันั้น ถา้การเวนคืนท่ีดินก่อให้เกิด
ประโยชน์แก่เจา้ของท่ีดินก็ให้หักผลประโยชน์นั้นออกจากค่าทดแทนท่ีดิน ส่วนท่ีถูกเวนคืน เช่น 
การหกัผลประโยชน์จากการเวนคืนเพื่อการก่อสร้างทางหลวง ถนน หรือการขยายพื้นท่ีถนน เป็นตน้ 
แต่ผลประโยชน์ท่ีจะหกัดงักล่าวมิให้รวมถึงประโยชน์ท่ีคาดวา่เจา้ของท่ีดินจะไดรั้บอนัเน่ืองจากการ
ใชท่ี้ดินของรัฐตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนนั้น อยา่งไรก็ตาม ถา้เป็นกรณีท่ีทรัพยสิ์นทั้งหมด
ถูกเวนคืน ยอ่มไม่มีประเด็นท่ีจะตอ้งพิจารณาเร่ืองการหกัผลประโยชน์ท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืนแต่
อยา่งใด เน่ืองจากเจา้ของท่ีดินยอ่มมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนมูลค่าทั้งหมดของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนอยูแ่ลว้ 
    (5) ความเสียหายท่ีเกิดจากการประกอบธุรกิจ หรือผลก าไรจากธุรกิจไม่ถือเป็น
องคป์ระกอบหน่ึงของความเสียหายซ่ึงเกิดจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์อยา่งไรก็ตาม ค่าเสียหาย
ในกรณีน้ีปัจจุบนัไดรั้บการพิจารณาโดยอาศยัหลกัราคาตลาดท่ีเป็นธรรม ส าหรับความเสียหายท่ีเป็นผล
สืบเน่ืองมาจากการเวนคืน เช่น การท่ีตอ้งเลิกกิจการ ค่าขาดประโยชน์ ผลก าไรจากการประกอบธุรกิจ 
ส าหรับความเสียหายเน่ืองจากการท่ีต้องออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนนั้น จะตอ้งมีการ
จ่ายเงินจ านวนหน่ึงใหเ้ป็นพิเศษ หรืออาจกล่าวไดว้า่เป็นค่าทดแทนเพื่อการพลดัพรากจากท่ีอยูอ่าศยั
หรือตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชเ้ป็นสถานท่ีในการประกอบกิจการ เช่น ก าหนดให้ไม่ต ่ากวา่ 
$ 22,500 ส าหรับกรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย และ $ 5,250 ส าหรับผูเ้ช่า 
นอกจากน้ียงัจะไดรั้บค่าใชจ่้ายในการโยกยา้ย และค่าใชจ่้ายในการหาท่ีอยูใ่หม่ดว้ย ส าหรับค่าเสียหาย
หรือมูลค่าท่ีลดลงของช่ือเสียงทางธุรกิจ (Good Will) ไม่ถือวา่เป็นองคป์ระกอบของค่าทดแทนหรือ
ค่าเสียหายท่ีเกิดจากการเวนคืนเช่นกนั ซ่ึงแนวคิดดงักล่าวน้ีแตกต่างจากประเทศองักฤษ และประเทศ
แคนาดา อย่างไรก็ตาม ถือเป็นอ านาจขององค์กรนิติบญัญติัในการท่ีจะก าหนดให้ (Good Will) 
เป็นองคป์ระกอบส่วนหน่ึงของค่าทดแทนการเวนคืน 
    (6) ค่าทดแทนความเสียหายกรณีบุคคลผูมี้ส่วนได้เสียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน
ไดรั้บเพราะเหตุแห่งการแบ่งแยกท่ีดินท่ีถูกเวนคืนออกมาจากท่ีดินส่วนอ่ืนๆ ของเจา้ของรายเดียวกัน 
(Severance Damages) เม่ือท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วน เจา้ของท่ีดินจะไดรั้บค่าทดแทน ไม่เฉพาะราคาท่ีดิน
ท่ีถูกเวนคืนเท่านั้น แต่ยงัมีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเสียหายส าหรับท่ีดิน ส่วนท่ีเหลือจากการ
เวนคืนดว้ย อย่างไรก็ตาม เจา้ของท่ีดินไม่มีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลง
ของท่ีดินเตม็ราคาตลาด ทั้งน้ี ยอ่มข้ึนอยูก่บัขอ้เทจ็จริงท่ีวา่ท่ีดินส่วนใดถูกเวนคืน 
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    (7) เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนไม่มีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนเพิ่มข้ึนอนัเน่ืองมาจาก
ข้อเสนอหรือความคาดหวงัว่าจะมีการพฒันาเกิดข้ึน ดังนั้ น มูลค่าที่ เป็นความคาดหวงัและ
ยงัไม่เกิดข้ึนจริง ณ วนัท่ีมีการเวนคืนยอ่มไม่สามารถเรียกร้องค่าทดแทนได ้แต่หากไม่มีความชดัเจน
มาแต่แรกวา่ท่ีดินบริเวณนั้นจะมีการก่อสร้างโครงการต่างๆ ข้ึน มูลค่าท่ีเพิ่มข้ึน ณ ปัจจุบนัของท่ีดิน
ละแวกใกลเ้คียงจะถูกน ามาพิจารณาในการก าหนดค่าทดแทนดว้ย อยา่งไรก็ตาม หลกัการดงักล่าว 
มีขอ้โตแ้ยง้เกิดข้ึนซ่ึงศาลก็พยายามท่ีจะแบ่งแยกความแตกต่างระหว่างการเพิ่มข้ึนของมูลค่าท่ีดิน
ในละแวกใกล้เคียงทั่วไปตามราคาตลาดกับการเพิ่มข้ึนของมูลค่าท่ีดินโดยเหตุเฉพาะเจาะจง 
เน่ืองจากผลก าไรท่ีเกิดจากการคาดหวงัซ่ึงมีท่ีมาจากการพฒันาโครงการของรัฐ  
   ในกรณีท่ีผูค้วามเสียหายไดรั้บค่าทดแทนไปแลว้ในเวลาท่ีถูกเวนคืนจะไม่คิดดอกเบ้ีย
ส าหรับราคาทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนนั้น แต่ถา้เป็นกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นไดถู้กเวนคืนไปก่อนและมีการ
จ่ายค่าทดแทนในภายหลงั ศาลเคยวินิจฉัยว่า ค่าทดแทนนั้นตอ้งคิดรวมเงินอีกจ านวนหน่ึงด้วย 
(ซ่ึงในท่ีน้ีหมายถึง ดอกเบ้ีย) อน่ึง ในสหรัฐอเมริกายงัมีการกระท าของรัฐในบางกรณีท่ีมิไดถื้อว่า
เป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามกระบวนการเวนคืนตามกฎหมายแต่การกระท าดงักล่าวนั้น
ก็ส่งผลกระทบต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนเช่นกนั ไดแ้ก่ 
    1) กรณีท่ีทรัพย์สินของเอกชนถูกเวนคืนตามความเป็นจริงโดยปราศจาก
กระบวนการเวนคืนท่ีเป็นทางการหรือการวางขอ้ก าหนดของรัฐซ่ึงมีผลให้มูลค่า ทางเศรษฐกิจของ
เจา้ของทรัพยสิ์นลดลงจนท าให้การใช้สอยทรัพยสิ์นของเอกชนไม่อาจเป็นไปไดอ้ย่างมีเหตุผล
ซ่ึงอาจกล่าวไดว้า่ การกระท าดงักล่าวมีผลเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(Inverse Condemnation) 
ซ่ึงกรณีดงักล่าวเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นจ าตอ้งไดรั้บการเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนและถือเป็นสิทธิ
ตามรัฐธรรมนูญในการไดรั้บค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมอีกดว้ย 
    2) กรณีการด าเนินบริการสาธารณะตามปกติของรัฐซ่ึงมีผลเป็นการรบกวนสิทธิ
ในการใช้สอยทรัพยสิ์นของเอกชน และความเสียหายที่เกิดข้ึนนั้นไม่จ  ากดัเฉพาะความเสียหาย
ทางกายภาพท่ีเกิดข้ึนกบัตวัทรัพยเ์ท่านั้น แมค้วามเสียหายนั้นเป็นเพียงท าใหมู้ลค่าของทรัพยสิ์นนั้น
ตอ้งลดน้อยถอยลงก็ถือเป็นกรณีท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทนเช่นกนั ตวัอย่างความรับผิดในกรณีเหล่าน้ี 
ไดแ้ก่ ความเสียหายท่ีเกิดแก่ท่ีดินขา้งเคียงซ่ึงมีสาเหตุมาจากควนั เสียงดงั และความสั่นสะเทือนดว้ย 
เป็นตน้    
   จากหลกักฎหมายของสหรัฐอเมริกา กรณีท่ีมีการก าหนดให้ผู ้ทรงสิทธิอ่ืนซ่ึงเป็น
ผูม้ีส่วนไดเ้สียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนย่อมมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนดว้ย และกรณีที่การกระท าของรัฐ
ในบางกรณีท่ีมิไดถื้อวา่เป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามกระบวนการเวนคืนตามกฎหมายแต่การ
กระท าของรัฐก็ส่งผลกระทบต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนเช่นกนัท าใหก้ารใชส้อยทรัพยสิ์นของ
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เอกชนไม่อาจเป็นไปไดอ้ยา่งมีเหตุผล ซ่ึงการกระท าดงักล่าวมีผลเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
(Inverse Condemnation) นัน่เอง ดงันั้น เจา้ของทรัพยสิ์นจึงจ าตอ้งไดรั้บการเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึน
และถือเป็นสิทธิตามรัฐธรรมนูญในการไดรั้บค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมอีกดว้ย20 
 3.1.2 ระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร (Civil Law System) 
 ระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร (Civil Law System) เป็นระบบกฎหมายซ่ึงไดรั้บอิทธิพล
จากกฎหมายโรมนั ลกัษณะพื้นฐานของกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร คือ เป็นกฎหมาย ท่ีบญัญติัไวเ้ป็น
ลายลกัษณ์อกัษรเป็นระบบประมวล และมิได้ตดัสินตามแนวค าพิพากษาของศาล เช่น สหพนัธ์
สาธารณรัฐเยอรมนี และสาธารณรัฐฝร่ังเศส เป็นตน้ ซ่ึงประเทศไทยก็ยอมรับแนวคิดของระบบ
กฎหมายน้ี  
  3.1.2.1 สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 
  The Basic Law of the Federal Republic of Germany (revised edition: 31 December 1961) 
Section 14 (3) ก าหนดไวว้า่ การเวนคืนจะกระท าไดก้็แต่เพื่อส่วนรวม การเวนคืนจะกระท าไดก้็แต่โดย
กฎหมายให้อ านาจกระท าได ้หรืออาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย ซ่ึงบญัญติัถึงลกัษณะและ
ขอบเขตค่าชดเชยดว้ย การก าหนดค่าชดเชยนั้น ให้ค  านึงถึงผลประโยชน์สาธารณะและผลประโยชน์ของ
ผูเ้สียหายในกรณีท่ีไม่อาจตกลงกนัในเร่ืองค่าชดเชยให้ฟ้องร้อง ต่อศาลยุติธรรมได้21 แต่อยา่งไรก็ตาม 
การเวนคืนเพื่อประโยชน์ของเอกชนก็ไม่ได้ถูกจ ากดัเสียทีเดียว หากการเวนคืนนั้นเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์สาธารณะดว้ย เช่น การเวนคืนเป็นไปเพื่อประโยชน์ของโรงงานรถยนต์โดยมีวตัถุประสงค์
ในการก่อสร้างพื้นท่ีทดสอบสมรรถนะรถยนตใ์นบริเวณ ท่ีโครงสร้างไม่แขง็แรง22 (Bverg Decision 
of 24 March 1987, NJW 1987, 1251 : BGH decision of 7 July 1988, NJW 1989, 216) 
  การเวนคืนถือเป็นขอ้ยกเวน้ในการล่วงล ้าสิทธิเสรีภาพในทรัพยสิ์นของปัจเจกบุคคล
ซ่ึงรัฐสามารถกระท าได ้อยา่งไรก็ตาม การล่วงล ้าเช่นว่าน้ีจะตอ้งมีขอบเขตท่ีเคร่งครัดและเป็นไปตาม
หลกัความเสมอภาคและบุคคลไม่จ  าต ้องอดทนต่อการกระท าที่ขดัต่อหลกัการด ังกล่าว 

                                                           
20 ธิติ สายเช้ือ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 16.  หนา้ 7-10.  
21 ส านกังานคณะกรรมการวจิยัแห่งชาติ (วช.) (2562).  รัฐธรรมนูญสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมัน.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงได้
จาก: https://library2.parliament.go.th/giventake/content_cons57/con2557-basiclawofgermany.pdf.  [2562, 10 มกราคม]. 
22 The Basic Law of the Federal Republic of Germany (revised edition: 31 December 1961) Section 14 (3) Expropriation 
shall only be permissible for the public good. It may only be ordered by or pursuant to a law that determines the nature 
and extent of compensation. Such compensation shall be determined by establishing an equitable balance between the 
public interest and the interests of those affected. In case of dispute concerning the amount of compensation, recourse 
may be had to the ordinary courts. 
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(BVERG decision of 8 January 1985, NJW 1985, 2633) เช่น การเวนคืนเพียงเพื่อให้เกิดขอ้ได้เปรียบ
ในดา้นท าเลท่ีตั้งของทรัพยสิ์นไม่อาจกระท าไดแ้ละเป็นการกระท าท่ีเป็นละเมิด (BGH decision of 
29 March 1976, NJW 76, 1088) 
  การกระท าของรัฐบางอย่างท่ีเป็นไปเพื่อประโยชน์ในชุมชนแมไ้ม่อาจ ถือไดว้่าเป็น
การเวนคืนโดยตรง แต่บุคคลที่ไดรั้บผลกระทบจากการกระท าของรัฐดงักล่าวก็มีสิทธิ ที่จะไดรั้บ
ค่าทดแทนแมว้่าการกระท าของรัฐดงักล่าวจะเป็นการกระท าท่ีชอบด้วยกฎหมาย (Enteignender 
Eingriff) หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย (Enteignungsgleicher Eingriff) ก็ตามเพราะมาตรการดงักล่าว
มีผลเป็นการล่วงล ้ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นโดยตรง (BGH decision of 9 April 1987, NJW 1987, 2573) 
อยา่งไรก็ตาม หากเป็นกรณีท่ีเป็นความเสียหายโดยออ้มหรือเป็นผลสืบเน่ืองจากการกระท าของรัฐ
บุคคลนั้นไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าทดแทนได ้เช่น บุคคลตอ้งยอมรับความเดือดร้อนที่เกิดจากงาน
สร้างถนนของรัฐซ่ึงส่งผลให้ทางเขา้ออกร้านคา้ไม่สะดวกสบายเช่นเดิมและ มีแนวโนม้ท่ีจะท าให้
ลูกคา้ลดลง (BGH decision of 19 November 1977, NJW 78, 373, BGH decision of 10 December 1987, 
BGHZ 102, 350) 
  ค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้นมีเพื่อเป็นการชดเชยความเสียหายท่ีเอกชน
ไดรั้บเป็นพิเศษเน่ืองมาจากการกระท าของรัฐเพื่อประโยชน์สาธารณะ การก าหนดให้มีการชดใช้
ค่าทดแทนจึงเป็นการรักษาไวซ่ึ้งความเสมอภาคและท าให้บุคคล ท่ีถูกเวนคืนกลบัมาอยูใ่นสถานะ
เทียบเท่ากบัก่อนหนา้ท่ีจะถูกเวนคืนทรัพยสิ์นไป ดงันั้น การก าหนดค่าทดแทนตามระบบกฎหมาย
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี คือ การก าหนดค่าทดแทนการเวนคืนให้เท่ากบัมูลค่าของทรัพยสิ์น
ท่ีถูกเวนคืนไป 
  เม่ือเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการล่วงล ้ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของบุคคลผูซ่ึ้งได้รับ
ประโยชน์จากการนั้นมีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทน (BGH decision of 25 October 1979, NJW 1980, 582) 
กรณีท่ีประชาชนทัว่ไปเป็นผูไ้ดรั้บประโยชน์ รัฐเป็นผูมี้หนา้ท่ี ตอ้งจ่ายค่าทดแทนส าหรับกระบวนการ
ฟ้องคดีต่อศาลในคดีเวนคืนนั้นสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีแบ่งแยกเป็น 2 ลกัษณะ กล่าวคือ 
การฟ้องคดีเก่ียวกบักระบวนการเวนคืนเป็นไปโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตอ้งฟ้องคดีต่อศาลปกครอง 
ส่วนการฟ้องคดีเก่ียวกับค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ตอ้งฟ้องต่อศาลแพง่ นอกจากน้ี
ศาลรัฐธรรมนูญของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนียงัไดว้างหลกัวา่ บุคคลผูไ้ดรั้บความเสียหายจาก
การล่วงล ้ ากรรมสิทธ์ิโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายมีหน้าท่ีตอ้งป้องกนัการด าเนินการโดยไม่ชอบด้วย
กฎหมายนั้นโดยการฟ้องคดีต่อศาลเสียก่อน ถา้มิไดก้ระท าการเช่นว่านั้นเสียก่อนบุคคลดงักล่าวไม่มี
สิทธิจะไดรั้บค่าทดแทนเพื่อความเสียหายนั้น (BVERG decision of 15 July 1981, NJW 1982, 745) 
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   1) กระบวนการเวนคืน 
   กฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีเป็นไปตาม 
Federal Building Code (Baugesetz,Baugb) การเวนคืนตามกฎหมายฉบบัน้ีมีวตัถุประสงค์ เพื่อการท า
ผ ังเมืองโดยรัฐอาจเวนคืนท่ีดินมาเพื่อใช้ เป็นค่าทดแทนในรูปของท่ีดินก็ได้ (Section 85)23 
กระบวนการเวนคืนในเยอรมนีจะมีบุคคลซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนสามฝ่ายดว้ยกนั คือ หน่วยงาน
ในระดบัมลรัฐท่ีมีอ านาจวนิิจฉยัการใชอ้  านาจเวนคืน หน่วยงานผูท้  าการเวนคืน และผูถู้กเวนคืน 
   2) ลกัษณะของการเวนคืน 
   การเวนคืนนั้นจะตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะและการกระท าเพื่อประโยชน์
สาธารณะนั้นไม่อาจไดม้าโดยวธีิอ่ืนนอกจากการเวนคืนและการใชท่ี้ดินของเอกชนท่ีไดม้าโดยการ
เวนคืนนั้นจะตอ้งเป็นไปโดยมีเหตุผลและมีการเสนอท่ีดินแปลงท่ีเหมาะสมให้เป็นค่าทดแทนการ
เวนคืนนั้นแลว้ นอกจากน้ีผูร้้องขอให้มีการเวนคืน (Applicant) จะตอ้งแสดงหลกัฐานว่าท่ีดินนั้น
จะตอ้งน าไปใชต้ามวตัถุประสงคท่ี์ก าหนดไวแ้ละในระยะเวลาท่ีเหมาะสม24 
   3) ขั้นตอนของการเวนคืน 
    (1) กระบวนการเวนคืนเร่ิมตน้เม่ือรัฐบาลระดบัรัฐตดัสินใจวา่จะมีการใช้อ านาจ
เวนคืนหรือไม่ โดยมี Honorary assessors เขา้ร่วมเพื่อแสดงความคิดเห็นประกอบการตดัสินใจ
ใช้อ านาจเวนคืน25 

                                                           
23 Federal Building Code.  Section 85 The Purpose of Expropriation 3. to procure plots for compensation in the form 
of land. 
24 Federal Building Code.  Section 87 Requirements for the Admissibility of Expropriation  
 (1)  Expropriation is only admissible in individual cases where this is required for the general good and the 
purpose to be served by expropriation cannot reasonably be achieved by any other means.  
 (2)  Expropriation presupposes that the applicant has made a serious but vain attempt to acquire the land 
subject to expropriation privately on reasonable terms and offering an appropriate piece of land in return under the 
conditions of Section 100 paras.  1 and 3.  The applicant must provide evidence that the land will be used for the 
designated purpose within a suitable term. 
25 Federal Building Code.  Section 104 The Expropriation Authority 
 (1) Expropriation is administered by the higher administrative authority (the expropriation authority). 
 (2) The federal state governments may by legal ordinance involve honorary assessors in the decision-making 
process undertaken by the expropriation authority.  
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    (2) การบอกกล่าวการใชอ้  านาจเวนคืนจะตอ้งส่งไปยงัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
ซ่ึงท่ีดินท่ีจะท าการเวนคืนนั้นตั้งอยู ่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะตอ้งแสดงการร้องขอใหมี้การใช้
อ านาจเวนคืนพร้อมกบัความเห็นภายในหน่ึงเดือน26  
    (3) บุคคลท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งในกระบวนการเวนคืน27 ไดแ้ก่ 
     (3.1) ผูร้้องขอใหมี้การเวนคืน  
     (3.2) เจา้ของ หรือบุคคลผูมี้สิทธิในท่ีดิน หรือบุคคลผูมี้ภาระติดพนับนท่ีดิน
ซ่ึงไดจ้ดทะเบียนไว ้หรือบุคคลซ่ึงมีหลกัประกนัในท่ีดินท่ีไดจ้ดทะเบียนไว ้ 
     (3.3) ผูท้รงสิทธิในท่ีดิน หรือสิทธิอนัมีภาระติดพนัในท่ีดินท่ีไม่ไดจ้ดทะเบียน  
     (3.4) เจา้ของหรือผูค้รอบครองซ่ึงไดรั้บท่ีดินแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน 
     (3.5) เจา้ของท่ีดินผูไ้ดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนท่ีไดรั้บชดใชค้่าเสียหาย
เน่ืองจากการเพิกถอนสิทธิจากการเวนคืน 
     (3.6) องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
    (4) กระบวนไต่สวนเพื่อรับฟังขอ้เทจ็จริงจากคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้ง (Section 107-108) 
กระบวนการเวนคืนต้องด าเนินการให้เสร็จโดยเร็ว ก่อนการเร่ิมต้นกระบวนการไต่สวน
เพื่อรับฟังขอ้เท็จจริง การใชอ้  านาจเวนคืนตอ้งใชม้าตรการทุกอยา่งเท่าท่ีจ  าเป็นเพื่อเป็นหลกัประกนั

                                                           
26 Federal Building Code.  Section 105 The Application for Expropriation 
 The application for expropriation is to be submitted to the municipality within whose territory the land subject 
to expropriation is situated.  The municipality shall present the application to the expropriation authority with its 
comment within one month. 
27 Federal Building Code.  Section 106 Parties Involved 
 (1) The parties involved in the expropriation procedure are: 
 1. the applicant, 
 2. the owner or those persons in whose favour a right to the land or to a right encumbering the land has 
been entered in the land register, or is secured by such an entry, 
 3. holders of rights to the land or to rights encumbering the land not entered in the land register, of claims 
with a right to satisfaction from the land or of a personal right entitling the holder to the acquisition, possession or use 
of the land, or which imposes restrictions on the use of the land, 
 4.  where replacement land is provided, the owner and the holders of those rights mentioned in nos. 2 
and 3 in respect of the replacement land, 
 5. the owners of land affected by expropriation under Section 91, and 
 6. the municipality 
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วา่กระบวนการเวนคืนจะตอ้งเสร็จสมบูรณ์ในหน่ึงวาระโดยเจา้ของทรัพยสิ์นหรือบุคคลอ่ืนท่ีไดรั้บ
ผลกระทบจากการเวนคืนนั้นจะตอ้งไดรั้บฟังความคิดเห็นจากคณะกรรมการผูเ้ช่ียวชาญดว้ย 
    กระบวนการพิจารณาใชอ้ านาจเวนคืนเร่ิมตน้จากการก าหนดวนัไต่สวนเพื่อรับฟัง
ขอ้เท็จจริงจากบุคคลซ่ึงมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนทั้งหมด โดยการแจง้กระบวนการดงักล่าว
จะตอ้งแจง้ล่วงหนา้ 1 เดือน โดยจะตอ้งมีหนงัสือแจง้ไปยงัคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดโดยตอ้งระบุท่ีดิน
ท่ีไดรั้บผลกระทบและเจา้ของท่ีดินท่ีไดจ้ดทะเบียนสิทธิไว ้ณ ส านกังานท่ีดิน พร้อมทั้งแจง้วนัเร่ิมตน้
ของการไต่สวนเพื่อพิจารณาข้อเท็จจริงเพื่อให้คู่กรณีทุกฝ่ายใช้สิทธิช้ีแจงข้อเท็จจริงต่างๆ 
อย่างช้าท่ีสุดในระหว่างกระบวนการไต่สวนเพื่อรับฟังข้อเท็จจริง นอกจากน้ี องค์กรผูเ้วนคืน
จะตอ้งประกาศโฆษณาการริเร่ิมกระบวนการเวนคืนให้เป็นที่ทราบโดยทัว่ไปในทอ้งถิ่นนั้น 
พร้อมทั้งแจง้ไปยงัส านกังานท่ีดินในช่วงเร่ิมตน้ของกระบวนการเวนคืนโดยขอให้ส านกังานท่ีดิน
จดแจง้ในเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินว่าท่ีดินดงักล่าวไดมี้การเร่ิมกระบวนการเวนคืนแลว้และ
ในกรณีท่ีมีการจดแจ้งในเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินว่าท่ีดินนั้นถูกยึดหรืออายดัและปรากฏ
ขอ้เท็จจริงว่าท่ีดินแปลงดงักล่าวจะตอ้งถูกเวนคืนและไดมี้การริเร่ิมกระบวนการเวนคืนแลว้กรณี
ดงักล่าวเจา้หนา้ท่ีตอ้งแจง้ต่อศาลดว้ย 
    (5) การตกลงท าสัญญาและการท าค าวนิิจฉยัของเจา้หนา้ท่ีผูเ้วนคืน (Section 110-113) 
เจา้หน้าที่ผูเ้วนคืนจะตอ้งพยายามท าความตกลงกบัคู่กรณีที่เก่ียวขอ้งเมื่อคู่กรณีที่เก่ียวขอ้งตกลง
เขา้ท าสัญญาให้บนัทึกขอ้ตกลงดงักล่าวไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรดว้ยและขอ้ตกลงดงักล่าวคู่กรณี
ไม่อาจโตแ้ยง้ไดอี้ก 
    ในกรณีท่ีคู่กรณีซ่ึงเก่ียวขอ้งยอมรับขอ้สัญญาเพียงบางส่วน เฉพาะการส่งมอบ
ท่ีดินหรือภาระติดพนัของเจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนโดยไม่รวมถึงจ านวน ค่าทดแทน เจา้หนา้ท่ีผูถู้ก
เวนคืนจะตอ้งมีค าสั่งให้จ่ายค่าทดแทนในจ านวนท่ีเหมาะสมซ่ึงเป็นไปตามหลกัการประเมินค่าทดแทน
ตามกฎหมายน้ี อยา่งไรก็ตาม แมก้ารท าสัญญาจะไม่เป็นผล กระบวนการเวนคืนก็ยงัด าเนินต่อไปได ้
ส่วนกรณีท่ีไม่มีการตกลงท าสัญญา เจา้หนา้ท่ีผูเ้วนคืนจะตอ้งวินิจฉยัค าขอต่างๆ ท่ีคู่กรณีโตแ้ยง้ว่า
จะสั่งการตามค าขอนั้นหรือไม่ จากนั้นจึงมีค าสั่งให้มีการเวนคืนเกิดข้ึนโดยค าสั่งของหน่วยงาน
เวนคืนจะตอ้งระบุถึงบุคคลท่ีไดรั้บผลกระทบและไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนคู่กรณีอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 
วตัถุประสงค์ของการเวนคืนและระยะเวลาในการน าท่ีดินไปใช้ประโยชน์ตามวตัถุประสงค์และ
รายละเอียดต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรัพยอ์นัเป็นวตัถุแห่งการเวนคืน เช่น เอกสารต่างๆ เกี่ยวกบั
การส ารวจท่ีดินจากส านักงานท่ีดิน สถานะของเจา้ของท่ีดินก่อนและหลงัการเวนคืนชนิดและ
จ านวนค่าทดแทน เป็นตน้ 
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    (6) การบงัคบัการตามค าสั่งของเจา้หน้าท่ีท่ีสั่งให้มีการเวนคืนเกิดข้ึน28 ผูท่ี้ไดรั้บ
ประโยชน์จากการเวนคืนตอ้งร้องขอต่อหน่วยงานกลางระดบัรัฐซ่ึงท าหนา้ท่ีวินิจฉยัวา่จะมีการเวนคืน
เกิดข้ึนหรือไม่ เพื่อขอให้หน่วยงานดงักล่าวมีค าสั่งบงัคบัให้มีกระบวนการเวนคืนเกิดข้ึน พร้อมทั้ง
ก าหนดวนัท่ีจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีจะถูกเวนคืนนั้นดว้ย ทั้งน้ี การออกค าบงัคบัดงักล่าว
จะเกิดข้ึนเมื่อหน่วยงานผูเ้วนคืนไดจ้่ายค่าทดแทนให้แก่บุคคลที่เก่ียวขอ้งแลว้ จากนั้นตอ้งแจง้
ค าสั่งบงัคบัใหมี้การเวนคืนไปยงัส านกังานท่ีดินเพื่อเปล่ียนแปลงทางทะเบียนต่อไป 
   4) หลกัเกณฑก์ารก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน 
   มาตรา 93 ของ Federal Building Code 199729 ก าหนดหลกัการจ่ายเงินค่าทดแทน
ส าคญัไว ้คือ เม่ือมีการเวนคืนทรัพยเ์ม่ือใดใหจ่้ายค่าทดแทนทนัที ค่าทดแทนดงักล่าว เป็นค่าทดแทน
ส าหรับสิทธิท่ีจะตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่งการเวนคืนทรัพยสิ์นและทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีตอ้งเสียหาย
เพราะเหตุแห่งการเวนคืนนั้น หากทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนได้รับประโยชน์จากการเวนคืน 
จะตอ้งน าเอาผลประโยชน์ท่ีได้รับนั้นมาพิจารณาปรับค่าทดแทนท่ีตอ้งจ่ายดว้ยและถา้ทรัพยสิ์น

                                                           
28 Federal Building Code.  Section 117 Execution of the Resolution of Expropriation 
 (1)  Once the resolution on expropriation or the decision under Section 112 ceases to be defeasible, the 
expropriation authority shall, at the request of any of the parties involved, order the execution of the resolution on 
expropriation or of the preliminary ruling (order of execution) when the beneficiary of expropriation has rendered the 
financial compensation, or in the case of a preliminary ruling under Section 112 para. 2 sentence 2 the advance payment, 
or has deposited it in a permissible manner renouncing any right of redemption. At the request of the party entitled to 
compensation, the expropriation authority may, in cases covered by Section 112 para. 2, make the order of execution 
dependent on the beneficiary of expropriation providing other security for an appropriate amount. 
29 Federal Building Code.  Section 93 Principles Governing Compensation 
 (1) Where expropriation takes place, compensation is due. 
  (2) Compensation is provided 
 1. for rights forfeited as a result of expropriation, 
 2. for property loss of other kinds arising from expropriation. 
 (3) Any property gain accruing to the beneficiary of compensation as a result of expropriation is to be taken 
into consideration in setting the level of compensation due. Where the beneficiary of compensation is partly responsible 
for property loss arising, Section 254 of the Civil Law Code [Bürgerliches Gesetzbuch] applies mutatis mutandis. 
 (4)  The assessment of compensation is based on the state of the plot at the time at which the expropriation 
authority adjudicates on the application for expropriation. In cases where the date of putting in possession has been 
brought forward to before completion, it is the state of the plot at the time when possession becomes effective which is 
decisive. 
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ของผูถู้กเวนคืนตอ้งเสียหายไปโดยผูถู้กเวนคืนตอ้งรับผิดบางส่วนด้วย ให้น าเอาหลกัลูกหน้ีร่วม
ตามมาตรา 254 แห่งประมวลกฎหมายแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม และการประเมินราคาค่าทดแทน
ที่ดินให้พิจารณาจากสภาพที่ดินในวนัที่เจา้หน้าที่เวนคืนได้อนุมตัิค  าขอเวนคืนในวนัดงักล่าว
หากกรรมสิทธ์ิในท่ีดินรายใดยงัไม่สมบูรณ์ให้ถือเอาสภาพท่ีดินในวนัท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินสมบูรณ์
เป็นตวัก าหนดค่าทดแทน30 ดงันั้น หลกัการในการก าหนดค่าทดแทนของการเวนคืนจะก าหนดให้
ส าหรับ 
    (1) การสูญเสียสิทธิอนัเน่ืองมาจากการเวนคืน ค่าทดแทนส าหรับการสูญเสียสิทธิ
เกิดจากการเวนคืนจะถูกประเมินตามราคาตลาดที่เป็นอยู่ ณ วนัที่เจา้หน้าที่เวนคืนมีค  าสั่งให้มี
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
    การค านวณค่าทดแทนดงักล่าวไม่น ากรณีดงัต่อไปน้ีมาพิจารณา 
     (1.1) มูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนเน่ืองมาจากการคาดหวงัในอนาคต 
     (1.2) การเปล่ียนแปลงมูลค่าเน่ืองมาจากการเวนคืนกรณีเร่งด่วน 
     (1.3) ราคาท่ีเพิ่มข้ึนหลังจากเจ้าของท่ีดินยอมรับการตกลงซ้ือขายหรือ
แลกเปล่ียนกบัเจา้หนา้ท่ีเวนคืนผูเ้วนคืนแลว้ 
     (1.4) การดัดแปลง ปรับปรุง แก้ไขทรัพย์สินท่ีถูกเวนคืน ภายหลังจาก
กระบวนการเวนคืนไดเ้ร่ิมตน้ข้ึน โดยมิไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี 
     (1.5) กรณีขอ้สัญญาใดซ่ึงเห็นได้ชดัว่าเปล่ียนแปลงไปจากขอ้สัญญาเดิม
หรือขอ้เทจ็จริงซ่ึงสันนิษฐานไดว้า่สร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดรั้บค่าทดแทนเพิ่มมากข้ึน 
    (2) การสูญเสียทรัพยสิ์นอนัเน่ืองมาจากการเวนคืน จะไม่น าหลกัการคิดค่าทดแทน
กรณีการสูญเสียสิทธิมาพิจารณา แต่การคิดค่าทดแทนประเภทน้ีให้พิจารณาโดยชัง่น ้ าหนกัระหวา่ง
ประโยชน์มหาชนกบัความเสียหายท่ีคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้งไดรั้บโดยเฉพาะอยา่งยิง่ในกรณีดงัต่อไปน้ี 
     (2.1) ความเสียหายลกัษณะถาวร หรือชัว่คราวท่ีเกิดจากการเวนคืนท าให้
สูญเสียโอกาสในดา้นการประกอบอาชีพ การด ารงชีวิตตามปกติ หรือการสูญเสียสิทธิบางอยา่ง
ในฐานะท่ีเป็นเจา้ของทรัพย ์
     (2.2) ค่าใชจ่้ายอนัไม่สามารถหลีกเล่ียงไดซ่ึ้งเกิดจากการยา้ยออกจากท่ีอยูอ่าศยั 
     (2.3) การเวนคืนกรณีใดท าใหท้รัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนมีราคาสูงข้ึน จะตอ้งน า
ราคาท่ีสูงข้ึนดงักล่าวมาพิจารณาประกอบการก าหนดจ านวนค่าทดแทนดว้ย 

                                                           
30 พชัรวลี ตนัประวติั.  (2548).  แนวทางในการก าหนดค่าทดแทนที่เหมาะสมส าหรับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์.   
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั.  หนา้ 90. 
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     (2.4) การประเมินค่าทดแทนการเวนคืน ประเมิน ณ วนัท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืน
มีค าสั่งให้มีการเวนคืนเกิดข้ึน ส่วนกรณีรัฐมีความจ าเป็นตอ้งเขา้ครอบครองท่ีดินก่อนเจา้หนา้ท่ีของรัฐ
มีค าสั่งใหเ้วนคืนค่าทดแทนจะตอ้งประเมิน ณ วนัท่ีหน่วยงานนั้นเขา้ครอบครองท่ีดิน 
   5) การจ่ายค่าทดแทนตามกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 
   การจ่ายค่าทดแทนตามกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี นั้นมี 3 รูปแบบ31 
ดงัน้ี 
    (1) มาตรา 99 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทน เป็นตวัเงิน 
     (1.1) การจ่ายค่าทดแทนตอ้งจ่ายคราวเดียวกนัทั้งหมด เวน้แต่กฎหมายน้ีจะ
กล่าวไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน ในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินตอ้งการใหจ่้ายผอ่นเป็นงวดก็สามารถกระท าได ้
     (1.2) กรณีท่ีดินติดภาระใหเ้ช่าอาคาร ค่าทดแทนจะคิดจากค่าเช่าท่ีดิน 
     (1.3) กรณีผอ่นช าระค่าทดแทน จะตอ้งคิดดอกเบ้ียสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียของ
ธนาคารชาติเยอรมนัจ านวนร้อยละ 2 ต่อปี ในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนไดรั้บความเห็นชอบให้เวนคืน
ไดต้ามค าขอ 
    (2) มาตรา 100 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนในรูปของท่ีดิน 
     (2.1) หากเจา้ของที่ดินร้องขอ ก็สามารถให้ค่าทดแทนเป็นที่ดินส าหรับ
การประกอบอาชีพท่ีเหมาะสมได ้โดย 
      ก. ผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน มีท่ีดินท่ีเหมาะสมตามตอ้งการและ
เพียงพอหรือ 
      ข. ผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน อยูใ่นฐานะท่ีจะหาท่ีดินท่ีเหมาะสมให้ได้
โดยความเห็นชอบจากเจา้หนา้ท่ีเวนคืน 
    (3) ท่ีดินท่ีเหมาะสมอาจไดม้าจากการเวนคืนก็ไดต้ามมาตรา 90  
     (3.1) ให้น าเอามาตรา 102 และมาตรา 103 มาใชบ้งัคบักรณีทดแทนเป็นท่ีดิน
ซ่ึงผูรั้บท่ีดินตอ้งท าประโยชน์บนท่ีดินท่ีไดรั้บในเวลาท่ีก าหนด 
     (3.2) หากท่ีดินท่ีเวนคืนมีบา้นส่วนตวั หรืออาคารสงเคราะห์การทดแทน
ดว้ยท่ีดินก็อาจด าเนินการไดห้ากเจา้ของท่ีดินร้องขอล่วงหนา้ 
     (3.3) หากผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืนกบัเจา้ของที่ดินตกลงกนัที่จะรับ
ค่าทดแทนเป็นท่ีดิน ก็ใหเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนพิจารณาเห็นชอบ 

                                                           
31 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 90. 
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     (3.4) การชดใชเ้ป็นตวัเงินหรือเป็นท่ีดิน ใหใ้ชว้ธีิค  านวณหรือการประเมินราคา
อยา่งเดียวกนั หากมูลค่าท่ีดินต ่ากวา่ค่าทดแทน ก็อาจจ่ายเงินเพิ่มให้เตม็ตามมูลค่าท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทน
ก็ได ้
     (3.5) กรณีท่ีจ่ายค่าทดแทนเป็นท่ีดิน ใหก้บัเจา้ของท่ีดินเดิมแลว้แต่ยงัมีกรณี
ท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทนใหก้บัผูเ้สียสิทธิอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งอาจจ่ายเป็นรูปตวัเงินเพิ่มข้ึนได ้
    (4) มาตรา 101 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนในรูปของ
การใหสิ้ทธิอยา่งอ่ืน เช่น การถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินร่วมกบัรัฐ หรือรับมอบท่ีดินท่ีมี ส่ิงปลูกสร้าง
ให้แก่ผูถู้กเวนคืน หรือการที่ผูไ้ดร้ับประโยชน์จากการเวนคืนโอนสิทธิในที่ดิน ที่พฒันาแลว้
ให้แก่ผูถู้กเวนคืน เป็นตน้ 
    อน่ึง ค่าทดแทนส าหรับการกระท าที่เสมือนการเวนคือสังหาริมทรัพยแ์ละ
ค่าทดแทนความเสียหาย ซ่ึงเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงล ้าสิทธิในทรัพยสิ์นโดยอาศยัอ านาจ
ตามกฎหมายซ่ึงถือเป็นการกระท าที่ชอบด้วยกฎหมายนั้น ในสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 
เกิดการพฒันาโดยศาลยุติธรรมเพื่ออุดช่องว่างที่เกิดข้ึนในระบบกฎหมายความรับผิดของรัฐ
เพื่อสร้างความเป็นธรรมใหก้บัเอกชนผูไ้ดรั้บความเสียหาย กล่าวคือ การกระท าทั้งสองกรณีขา้งตน้
ไม่ไดเ้กิดจากการกระท าโดยเจตนาหรือประมาทเลินเล่อของเจา้หนา้ท่ีของรัฐอนัเขา้องคป์ระกอบ
ความรับผิดของฝ่ายปกครองและไม่มีบทบญัญตัิในกฎหมายรองรับการเรียกร้องค่าทดแทน
ความเสียหายจากการกระท าในลกัษณะเช่นน้ี ซ่ึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกบับุคคลท่ีได้รับ
ความเสียหายจากการกระท าโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมาย32  
     (4.1) การกระท าท่ีเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เป็นการใชอ้ านาจ
ตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายเขา้ไปกระทบสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
แต่องค์กรของรัฐกระท าการโดยปราศจากความผิด (ไม่จงใจหรือประมาทเลินเล่อ) ซ่ึงกรณีน้ี 
ศาลยุติธรรมแห่งสหพนัธ์ไดว้างหลกัเกณฑ์การชดใช้ค่าทดแทนความเสียหายส าหรับการกระท า
เสมือนการเวนคืนไวใ้นค าพิพากษาศาลยุติธรรมแห่งสหพนัธ์ เม่ือวนัท่ี 10 มิถุนายน ค.ศ. 1952 
(BGHZ 6,270 290) “เป็นส่ิงท่ีจ  าเป็นตอ้งถือวา่การใชอ้  านาจรัฐล่วงล ้าเขา้ไปในแดนแห่งสิทธิของเอกชน
โดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้นจะตอ้งไดรั้บการปฏิบติัเสมือนหน่ึงวา่การกระท าดงักล่าวเป็นการเวนคืน 
ถา้หากพิจารณาเน้ือหาและผลกระทบของการกระท านั้นแลว้และหากมีกฎหมายให้อ านาจกระท าการ
ดงักล่าวไดแ้ลว้ การกระท านั้นตอ้งถือเป็นการเวนคืนอยา่งแน่แท ้และถา้หากพิจารณาผลท่ีเกิดข้ึน
จริงแลว้ การกระท านั้นก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลที่ถูกล่วงละเมิดสิทธินั้นมากเป็นพิเศษ 
                                                           
32 วรเจตน์ ภาคีรัตน์.  (2555). กฎหมายปกครองเปรียบเทียบ: ความรับผิดของรัฐในระบบกฎหมายเยอรมัน ฝร่ังเศส 
และอังกฤษ.  กรุงเทพฯ: ส านกัพิมพม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 53. 
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แต่อยา่งไรก็ตาม ความรับผดิในกรณีน้ี บุคคลท่ีไดรั้บความเสียหายนั้นจะตอ้งใชว้ธีิการทางกฎหมาย
ท่ีมีอยูป้่องกนัสิทธิของตนอย่างเต็มท่ีแลว้ยงัเกิดความเสียหายข้ึน หรือเป็นกรณีท่ีไม่อาจคาดหมาย
จากบุคคลดงักล่าวให้ด าเนินการป้องกนัสิทธิได ้บุคคลนั้นยอ่มมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย”33 
โดยค่าเสียหายส าหรับการกระท าเสมือนการเวนคืนนั้นไม่ใช่การชดใช้ค่าสินไหมทดแทน 
แต่เป็นค่าทดแทนความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการสูญเสียสิทธิในทรัพยสิ์น ซ่ึงไดแ้ก่ ราคาตลาดของ
ทรัพยสิ์นท่ีสูญเสียไปและความเสียหายท่ีเป็นผลสืบเน่ืองโดยตรง 
     (4.2) ความเสียหายท่ีเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงล ้าสิทธิ ในทรัพยสิ์น
ซ่ึงถือเป็นการกระท าท่ีชอบดว้ยกฎหมาย ซ่ึงมกัจะเกิดจากการกระท าในทางกายภาพของเจา้หน้าท่ีรัฐ 
ซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบในทรัพยสิ์นของเอกชนโดยมิไดเ้กิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเล่อ
แต่อย่างใด ความรับผิดในกรณีน้ีเกิดข้ึนโดยศาลมีความเห็นว่ารัฐย่อมไม่อาจเรียกร้องให้เอกชน
ตอ้งทนยอมรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการกระท าอนัชอบด้วยกฎหมายของรัฐนั้นตามหลัก
กรรมสิทธ์ิก่อให้เกิดหนา้ท่ี ดงันั้น รัฐยอ่มมีหนา้ท่ีตอ้งชดใชค้่าทดแทนเพื่อความเสียหาย ตามระยะเวลา
ท่ีความเสียหายนั้นด ารงอยูแ่ละความรุนแรงของความเสียหายประกอบกนั 
   6) องคก์รวนิิจฉยัช้ีขาดเก่ียวกบัเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์34 
   สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีได้ก าหนดหลกัเกณฑ์การปฏิบติัเมื่อ มีขอ้โตแ้ยง้
ในเร่ืองการวนิิจฉยัค่าทดแทนไวใ้น Federal Building Code ไวด้งัน้ี 
    (1) เจา้ของโครงการพฒันาท่ีดิน (อาจเป็นหน่วยงานของรัฐหรือภาคเอกชน) 
เสนอโครงการให้สภาเทศบาลในทอ้งถ่ินท่ีตั้งโครงการพิจารณาโดยโครงการนั้นอย่างน้อยตอ้งมี
รายละเอียดเก่ียวกบัการแปลงท่ีดินท่ีจะใชแ้ละรายละเอียดเก่ียวกบัการใช้ประโยชน์ท่ีดินทั้งโครงการ 
เจา้ของโครงการและเทศบาลจะตอ้งประกาศให้ประชาชนไดท้ราบอย่างทัว่ถึง หากผูใ้ดประสงค์
จะคดัคา้นโครงการดงักล่าว ก็จะตอ้งไปยื่นเร่ืองต่อเทศบาลในเวลาท่ีก าหนด เพื่อเทศบาลจะได้
รวบรวมไปเสนอต่อสภาเทศบาลในวาระท่ีสภาเทศบาลจะพิจารณาอนุญาต ใหจ้ดัท าโครงการนั้น 
    (2) หลงัจากสภาเทศบาลอนุญาตให้จดัท าโครงการพฒันาแลว้ เจา้ของท่ีดินท่ีมี
ส่วนไดเ้สีย อาจร้องคดัคา้นการอนุญาตต่อศาลปกครองในทอ้งถ่ินไดจ้นถึงศาลสูงและศาลปกครอง
ของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีไดจ้นถึงท่ีสุด 
    (3) กรณีที่การคดัคา้นยุติแลว้ก็จะถึงกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น
เพื่อน าไปค านวณค่าทดแทน กรณีน้ีกฎหมายควบคุมการก่อสร้างของสหพนัธรัฐบญัญติัใหส้ภาเทศบาล
แต่งตั้งคณะกรรมการควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงานของโครงการ ท าหนา้ท่ีพิจารณา
                                                           
33 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 65. 
34 พชัรวลี ตนัประวติั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 30.  หนา้ 47-48. 



101 

เร่ืองการประเมินราคาทรัพยสิ์นและการจ่ายค่าทดแทน หากมีขอ้โต้แยง้เร่ืองการประเมินราคา
ทรัพยสิ์นเจา้ของท่ีดินหรือคู่กรณีมีสิทธิท่ีจะเสนอเร่ืองให้อนุญาโตตุลาการพิจารณาหรือจะน าคดี
เสนอให้ศาลยุติธรรมในทอ้งถ่ินพิจารณาได้ กรณีเสนอเร่ืองให้ศาลยุติธรรมในทอ้งถ่ินพิจารณา 
คู่กรณีสามารถต่อสู้กนัไดต้ั้งแต่ศาลชั้นตน้ (Country Court) ศาลภาค (Regional Court) หรือศาลสูง 
(Higher/Appellate Land Court) และสามารถต่อสู้คดีไดจ้นถึงศาลยติุธรรมของสหพนัธรัฐ (The Federal 
Supreme Court of Justice) แต่ภายหลงัปี ค.ศ. 1968 ได้มีการก าหนดให้ “องค์คณะร่วมของศาลสูงสุด
สหพนัธ์” (Gemeinsamer Senat หรือ Common or Joint Senate) ท าหน้าท่ีแทน โดยมีอ านาจหน้าท่ี
วินิจฉยั ช้ีขาดเม่ือศาลสหพนัธ์แต่ละศาลไดว้ินิจฉยัช้ีขาดแตกต่างไปจากศาลสหพนัธ์อ่ืน หรือต่างไปจาก
องค์คณะร่วมของศาลสหพนัธ์ ซ่ึงค าวินิจฉัยขององค์คณะร่วมของศาลสหพนัธ์น้ีผูกพนัศาลท่ีวินิจฉยั 
ในประเด็นต่อมา เม่ือการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เป็นการล ้ ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของบุคคล 
บุคคลผูซ่ึ้งได้รับประโยชน์จากการนั้นมีหน้าท่ีต้องจ่ายค่าทดแทน กรณีท่ีประชาชนทัว่ไปเป็น 
ผูไ้ดรั้บประโยชน์รัฐเป็นผูมี้หน้าท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทน ส าหรับกระบวนการฟ้องคดีต่อศาลในคดี
เวนคืนนั้น ในสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีแบ่งเป็น 2 ลักษณะ กล่าวคือ การฟ้องคดีเก่ียวกับ
กระบวนการเวนคืนเป็นไปโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายตอ้งฟ้องคดีต่อศาลปกครอง ส่วนการฟ้องคดี
เก่ียวกบัค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์อ้งฟ้องต่อศาลแพ่ง นอกจากน้ีศาลรัฐธรรมนูญ 
ของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนียงัได้วางหลกัไวว้่า บุคคลผูไ้ด้รับความเสียหายจากการล่วงล ้ า
กรรมสิทธ์ิโดยชอบดว้ยกฎหมายมีหน้าท่ีตอ้งป้องกนัการด าเนินการโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้น
โดยการฟ้องคดีต่อศาลเสียก่อน ถา้มิไดก้ระท าการเช่นว่านั้นเสียก่อน บุคคลดงักล่าวไม่มีสิทธิจะ
ไดรั้บ ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายนั้น 
    จากหลกักฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี กรณีที่มีการยอมรับว่า 
สิทธิในทรัพยสิ์นเป็นสิทธิท่ีมีมาแต่ก าเนิด แต่ก็ไม่ห้ามท่ีรัฐจะพรากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปจาก
เอกชนได ้โดยรัฐตอ้งจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่เอกชนเสมอ ตลอดทั้งหลกัเกณฑก์ารก าหนด
เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์ตามนยัมาตรา 93 แห่ง Federal Building Code 1997 ท่ีก าหนดว่า 
เม่ือมีการเวนคืนทรัพยเ์ม่ือใด ใหจ่้ายค่าทดแทนทนัที ค่าทดแทนดงักล่าวเป็นค่าทดแทนส าหรับสิทธิ
ท่ีจะตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่งการเวนคืนทรัพยสิ์นและทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่ง
การเวนคืนนั้ น หากทรัพย์สินของผูถู้กเวนคืนได้รับประโยชน์จากการเวนคืน จะต้องน าเอา
ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บนั้นมาพิจารณาปรับค่าทดแทนท่ีตอ้งจ่ายดว้ยและถา้ทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืน
ตอ้งเสียหายไปโดยผูถู้กเวนคืนตอ้งรับผิดบางส่วนดว้ย ให้น าเอาหลกัลูกหน้ีร่วมตามมาตรา 254 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งมาใช้บงัคบัโดยอนุโลมด้วย เป็นต้น รวมถึงการค านวณค่าทดแทน
ดังกล่าวจะไม่น ากรณีของการดัดแปลง ปรับปรุง แก้ไขทรัพย์สินท่ีถูกเวนคืน ภายหลังจาก
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กระบวนการเวนคืนได้เ ร่ิมตน้ข้ึนแล้วโดยมิได้รับอนุญาตจากเจา้หน้าที่และกรณีขอ้สัญญาใด 
ซ่ึงเห็นไดช้ดัวา่เปล่ียนแปลงไปจากขอ้สัญญาเดิมหรือขอ้เท็จจริงซ่ึงสันนิษฐานไดว้า่สร้างข้ึนโดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดรั้บค่าทดแทนเพิ่มมากข้ึนมาคิดค านวณ เป็นตน้ 
  3.1.2.2 สาธารณรัฐฝร่ังเศส35 
  การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายสาธารณรัฐฝรั่งเศส เป็นกระบวนการ
ทางกฎหมายที่รัฐใช้บงัคบัให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิอ่ืนๆ 
ในอสังหาริมทรัพยท่ี์จ าเป็นเพื่อใช้ในการจดัท าบริการสาธารณะซ่ึงมีขั้นตอนและวิธีการตามท่ี
ก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน ค.ศ. 1977 หรือตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมาย 
เฉพาะอ่ืนๆ เช่น กฎหมายว่าดว้ยการผงัเมือง กฎหมายว่าดว้ยการด าเนินกิจกรรมทางเกษตรกรรม
หรือกฎหมายป่าไม ้เป็นตน้ โดยการเวนคืนนั้นอาจริเร่ิมโดยองคก์รของรัฐหรือองคก์รเอกชนก็ได ้
   1) กระบวนการเวนคืน 
    (1) การส ารวจความคิดเห็นเก่ียวกบัโครงการท่ีจะเวนคืนโดยหน่วยงานหรือ
องค์กรท่ีตอ้งการด าเนินโครงการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์สนอต่อผูว้่าราชการจงัหวดัในเขตพื้นท่ี
ที่จะก่อสร้างเพื่อขอให้ผูว้า่ราชการจงัหวดัเปิดการไต่สวนสาธารณะ36 เม่ือผูว้า่ฯ อนุมติัให้จดัท าการ
ไต่สวนสาธารณะ จะตอ้งด าเนินการออกประกาศจงัหวดัเพื่อเปิดการไต่สวนสาธารณะ ประกาศ
ดงักล่าวตอ้งก าหนดหวัขอ้ในการไต่สวน สถานท่ี วนัและเวลาในการด าเนินการไต่สวนใหส้าธารณชน
ทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 8 วนัก่อนเร่ิมการไต่สวน หากไม่มีการด าเนินการดงักล่าวกระบวนการ
ไต่สวนตอ้งเสียไป (มาตรา R.11-4 แห่งประมวลกฎหมายการเวนคืน) ระยะเวลาในการไต่สวนเพื่อ
รับฟังความคิดเห็นตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 15 วนั เม่ือด าเนินการแลว้เสร็จ ผูด้  าเนินการตอ้งสรุปผลการไต่สวน
ไปยงัผูว้า่ฯ ภายใน 1 เดือนนบัแต่วนัส้ินสุดการไต่สวนและเสนอไปยงัผูมี้อ  านาจหรือองคก์รผูมี้อ  านาจ
ในการประกาศรับรองว่าโครงการเวนคืนเป็นไป เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือไม่ ต่อมาตอ้งมีการ
ออกประกาศรับรองการด าเนินโครงการภายใน 1 ปี โดยการออกเป็นกฤษฎีกาท่ีผ่านการพิจารณา
ของสภา และไดรั้บการขยายระยะเวลาออกไปไดอี้ก 6 เดือน หากพน้ระยะเวลาดงักล่าวแลว้จะตอ้ง
ด าเนินการไต่สวนใหม่37  

                                                           
35 ยงยทุธ อนุกลู.  (2554).  หลกักฎหมายฝร่ังเศสเกี่ยวกบัการเวนคนือสังหาริมทรัพย์.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: 
http://www.admincourt.go.th/admincourt/upload/webcms/Academic/Academic_121212_112554.pdf.  [2562, 12 มีนาคม].  
36 วชิยั ขทัคะ และคณะ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 6.  หนา้ 1-2.  
37 ยงยทุธ อนุกลู.  (2554).  หลกักฎหมายฝร่ังเศสเกีย่วกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: 
http://www.admincourt.go.th/admincourt/upload/webcms/Academic/Academic_121212_112554.pdf.  [2562, 12 มีนาคม]. 
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    (2) การจดัท าประกาศรับรองโครงการท่ีจะตอ้งด าเนินการเวนคืน เพื่อประโยชน์
สาธารณะ รัฐก าหนดลงวนัท่ี 23 ตุลาคม 1958 ก าหนดวา่ อ านาจในการประกาศว่าโครงการเวนคืนใด
เป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือไม่ เป็นอ านาจของฝ่ายบริหาร หาใช่เป็นอ านาจของฝ่ายนิติบญัญติั
และรูปแบบการจดัท าประกาศโครงการเพื่อประโยชน์สาธารณะ ในกรณีท่ีเจา้หนา้ท่ีหรือกรรมการ
ไต่สวนมีขอ้สรุปวา่ไม่สมควรเวนคืนเพื่อโครงการดงักล่าว การจดัท าโครงการเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
จะตอ้งออกในรูปกฤษฎีกาท่ีผ่านความเห็นชอบจากสภาท่ีปรึกษาแห่งรัฐ เช่น การสร้างทางหลวง 
หรือการสร้างสนามบินขนาดใหญ่ การขุดคลองท่ีมีความยาวเกิน 5 กิโลเมตร การสร้างทางรถไฟ 
การสร้างท่อส่งแก๊ส หรือพลังงานนิวเคลียส์ แต่ในกรณีท่ีเจ้าหน้าท่ี ไต่สวนเห็นชอบด้วยกับ
โครงการเวนคืน การจดัท าประกาศโครงการเพื่อประโยชน์สาธารณะ (D.U.P.) อาจท าในรูปรัฐ
กฤษฎีกาธรรมดา เช่น การก่อสร้างเพิ่มเติม หรือขยายทางหรือในรูปค าสั่ง เช่น การก่อสร้างสถานท่ี
ราชการ อย่างไรก็ตามการจดัท าประกาศโครงการ เพื่อประโยชน์สาธารณะไม่ว่าในรูปแบบใด
จะตอ้งผา่นกระบวนการต่างๆ38 ดงัน้ี  
     (2.1) ไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการฝ่ายปกครองของสภาท่ีปรึกษา
แห่งรัฐ (คณะงานโยธาสาธารณะ) 
     (2.2) ได้รับความเห็นชอบจากนายกรัฐมนตรีและในกรณีพิเศษต้องผ่าน
ความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
     (2.3) คณะรัฐมนตรีท่ีรับผิดชอบการจดัท าประกาศโครงการตอ้งร่วมลงนาม
ใหค้วามเห็นชอบ 
    ส่วนในกรณีท่ีมีการประกาศวา่การเวนคืนนั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ
โดยในกรณีท่ีประกาศโครงการฯ จดัท าในรูปรัฐกฤษฎีกา ฝ่ายปกครองมีระยะเวลาท่ีจะเวนคืน
อสังหาริมทรัพยภ์ายใน 5 -10 ปี แต่หากประกาศโครงการฯ ท าในรูปค าสั่ง ระยะเวลาในการเวนคืน
จะตอ้งไม่เกิน 5 ปี เวน้แต่กรณีจ าเป็นอาจขยายระยะเวลาได้ นอกจากน้ีในกรณีท่ีมีการประกาศ
โครงการฯ มีสิทธิร้องขอใหห้น่วยงานเวนคืนจดัซ้ือท่ีดิน ซ่ึงการจดัซ้ือจะตอ้งกระท าภายใน 2 ปี นบั
แต่หน่วยงานเวนคืนไดรั้บค าขอ  
    (3) การรับฟังความคิดเห็นของเจา้ของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน
และการประกาศก าหนดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์จะเวนคืน มีขั้นตอนโดยสังเขป คือ เจา้หน้าท่ี
เวนคืนจะตอ้งเสนอแผนท่ีก าหนดแนวเขตอสังหาริมทรัพยท่ี์จะถูกเวนคืนพร้อมรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพย ์รายช่ือเจา้ของและผูท้รงสิทธิอ่ืนๆ ต่อผูว้า่ราชการจงัหวดัในเขตพื้นท่ีท่ีจะท าการ
                                                           
38 ยงยทุธ อนุกลู.  (2554).  หลกักฎหมายฝร่ังเศสเกีย่วกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: 
http://www.admincourt.go.th/admincourt/upload/webcms/Academic/Academic_121212_112554.pdf.  [2562, 12 มีนาคม]. 
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เวนคืนโดยขอให้ผูว้่าฯ ออกประกาศเรียกประชุมบุคคลดงักล่าวเพื่อรับฟังรายละเอียดและแสดง
ความคิดเห็นเก่ียวกบัการก าหนดแปลงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์จะเวนคืนซ่ึงมีหลกัเกณฑ์และ
วิธีการท านองเดียวกบัการจดัการไต่สวนสาธารณะก่อนท่ีจะมีประกาศรับรองโครงการว่าเป็นไป
เพื่อประโยชน์สาธารณะ (D.U.P.)โดยผูว้่าฯจะแต่งตั้งผูด้  าเนินการหรือคณะกรรมการรับฟังความ
คิดเห็น39 ทั้งน้ี เจา้ของอสังหาริมทรัพยมี์สิทธิแสดงขอ้คิดเห็นและโตแ้ยง้เก่ียวกบัการก าหนดแปลง
ท่ีดินท่ีจะเวนคืนได ้โดยแจง้ความคิดเห็นดงักล่าวให้ผูด้  าเนินการหรือคณะกรรมการรับฟังความ
คิดเห็นทราบเป็นหนงัสือเพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นในเร่ืองดงักล่าวต่อไป ในกรณีท่ีผูด้  าเนินการหรือ
คณะกรรมการรับฟังความคิดเห็นและเจา้หนา้ท่ีเวนคืนเห็นวา่ควรแกไ้ขเปล่ียนแปลงแนวเขตเวนคืน
ซ่ึงจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีเจา้ของมิไดมี้โอกาสแสดงความคิดเห็น 
เจา้หนา้ท่ีเวนคืนจะตอ้งจดัใหบุ้คคลดงักล่าวไดมี้โอกาสแสดงความคิดเห็นและน าเสนอผูด้  าเนินการ
หรือคณะกรรมการรับฟังความคิดเห็นเพื่อพิจารณาให้ความเห็นต่อไป คณะกรรมการรับฟังความ
คิดเห็นจะตอ้งเสนอขอ้สรุปขอบเขตอสังหาริมทรัพยท่ี์จ าเป็น ตอ้งถูกเวนคืนต่อผูว้า่ฯ เพื่อประกาศ
พื้นท่ีท่ีจะถูกเวนคืน ซ่ึงผูว้า่ฯสามารถใชดุ้ลพินิจในการไม่ประกาศการเวนคืนท่ีดินแปลงใดท่ีเห็นวา่
ไม่จ  าเป็นในการเวนคืนหรือประกาศเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมจากเดิมท่ีก าหนดไว ้
ส าหรับใชใ้นการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างเพิ่มเติมโดยการใชอ้  านาจดงักล่าวจะอยูภ่ายใตก้ารตรวจสอบ
ของศาลปกครองในประกาศก าหนดแปลงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีจะเวนคืนจะต้องระบุ
รายละเอียดท่ีดิน หรือส่ิงปลูกสร้าง หรือทรัพยสิ์นอ่ืน รวมทั้งรายช่ือเจา้ของและผูท้รงสิทธิอ่ืนๆไว้
อย่างชดัเจนโดยเจา้หน้าท่ีเวนคืนจะตอ้งส่งส าเนาประกาศให้บุคคลดงักล่าวและศาลยุติธรรมซ่ึงมี
อ านาจวินิจฉยัให้โอนกรรมสิทธ์ิและก าหนดค่าทดแทนเพื่อด าเนินการต่อไปภายใน 6 เดือนนบัแต่
วนัท่ีไดมี้การประกาศเวนคืน อยา่งไรก็ตาม การเวนคืนนั้นอาจเป็นกรณีท่ีผูถู้กเวนคืนประสงค์ท่ีจะ
โอนท่ีดินโดยสมคัรใจให้แก่องคก์รเจา้หนา้ท่ีผูท้  าการเวนคืนก็ได ้ซ่ึงการโอนโดยสมคัรใจนั้นเป็น
ขั้นตอนท่ีอาจเกิดข้ึนทั้งก่อนและหลงัจากท่ีไดเ้ร่ิมกระบวนการเวนคืน40 
    (4) กระบวนการทางศาลเกิดข้ึนในกรณีที่ผูถู้กเวนคืนและเจา้หน้าที่เวนคืน
ไม่อาจตกลงเจรจาซ้ือขายกนัได ้ซ่ึงจะประกอบดว้ยขั้นตอนการวินิจฉยัของผูพ้ิพากษาศาลยติุธรรม
ท่ีมีความเช่ียวชาญในเร่ืองการเวนคืนประจ าจงัหวดั จงัหวดัละหน่ึงคนโดยการวนิิจฉยั ใหโ้อนกรรมสิทธ์ิ

                                                           
39 ยงยทุธ อนุกลู.  (2554).  หลกักฎหมายฝร่ังเศสเกีย่วกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: 
http://www.admincourt.go.th/admincourt/upload/webcms/Academic/Academic_121212_112554.pdf.  [2562, 12 มีนาคม]. 
40 สุรพล นิติไกรพจน์ และคณะ.  (2545).  หลักกฎหมายปกครองฝร่ังเศส.  รายงานวิจยัฉบบัสมบูรณ์สถาบนัวิจยั
และใหค้  าปรึกษาแห่งมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ เสนอต่อส านกังานศาลปกครอง.  หนา้ 43-44.  
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จะท าในรูปของค าวินิจฉัยหรือค าสั่งใดๆ ของศาลชั้นตน้ ซ่ึงคู่ความอาจฎีกาต่อแผนกคดีเวนคืน
ประจ าศาลฎีกาได ้ซ่ึงมีขั้นตอนการด าเนินการโดยสรุป ดงัน้ี 
     (4.1) การออกค าสั่งเวนคืน (I’ Ordonnance d’ expropriation portant transfert 
de propriete) เป็นกระบวนการพิจารณาของศาลยุติธรรม ท่ีผูพ้ิพากษาจะพิจารณาจากเอกสารต่างๆ 
ท่ีผ่านกระบวนการทางปกครอง หากไม่ปรากฎวา่เอกสารดงักล่าวมีรายการบกพร่องหรือผิดแบบ
หรือมิไดจ้ดัท าตามกระบวนการหรือขั้นตอนท่ีถูกตอ้ง หรือขาดอายุความแลว้ ผูพ้ิพากษาคดีเวนคืน
จะออกค าสั่งเวนคืนท่ีดินและอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีผูว้า่ฯ ประกาศก าหนดโดยในค าสั่งเวนคืนตอ้ง
ระบุรายละเอียดเก่ียวกบัท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์จะเวนคืน รายละเอียดเก่ียวกบับุคคลผูเ้ป็น
เจา้ของหรือผูท่ี้ครอบครอง รวมทั้งหน่วยงานหรือองคก์รท่ีไดรั้บประโยชน์จากท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์
ที่เวนคืนด้วย ค าสั่งเวนคืนมีผลเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิจากเจา้ของเดิมและมีผล ให้สิทธิต่างๆ 
ในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีอยูก่่อนการเวนคืนส้ินสุดลง เช่น สิทธิอาศยั ภาระจ ายอมบุริมสิทธิในค่าเช่า
หรือรายไดจ้ากอสังหาริมทรัพยแ์ละบุริมสิทธิอ่ืน หรือสิทธิจ านอง ทั้งน้ี ผูถู้กเวนคืนยงัคงมีสิทธิ
ครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนต่อไปจนกวา่จะมีการจ่ายหรือวางเงินค่าทดแทนผูถู้กเวนคืน
อาจยื่นค าคดัคา้นค าพิพากษาท่ีมีผลเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ท่ีถูกเวนคืนโดยตอ้งยื่นฎีกา
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าพิพากษา  
     (4.2) เจา้หน้าท่ีจะตอ้งแจง้ขั้นตอนการจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่ผูท้รงสิทธิ
ทั้งหลายทราบและภายใน 8 วนันับแต่วนัที่ได้รับแจง้ เจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูร้ับประโยชน์
ในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวตอ้งแจง้ให้เจา้หนา้ท่ีเวนคืนทราบวา่ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีผูเ้ช่าท าเกษตรกรรม
หรือมีผูเ้ช่าเพื่อพกัอาศยั หรือมีบุคคลผูมี้สิทธิครอบครองตามสัญญาเช่าโดยไม่มีก าหนดระยะเวลา
หรือมีผูค้รอบครองใชป้ระโยชน์ หรือมีบุคคลซ่ึงมีสิทธิท่ีจะอา้งภาระจ ายอมอยูห่รือไม่ หากเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิ หรือผูรั้บประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยไ์ม่แจง้รายละเอียดเก่ียวกบัสิทธิต่างๆ ก็จะไม่มี
การก าหนดเงินค่าทดแทนดงักล่าวในส่วนนั้นให ้
     (4.3) เจา้หนา้ท่ีจะตอ้งแจง้ราคาค่าทดแทนโดยการส่งทางไปรษณียล์งทะเบียน
ตอบรับหรือท าเป็นหนังสือแจง้ไปยงัผูมี้สิทธิได้รับค่าทดแทนและระบุให้ชัดเจนถึง ค่าทดแทน
ส าหรับอสังหาริมทรัพย์หรือข้อเสนอแลกเปล่ียนท่ีดินแทนการจ่ายเงินค่าทดแทนรวมทั้ งการ
ก าหนดค่าทดแทนอ่ืนๆ ดว้ย เช่น ค่าทดแทนในการจดัหาท่ีพกัใหม่ในบริเวณใกลเ้คียงกบับริเวณท่ีดิน
ท่ีถูกเวนคืน หากผูมี้สิทธิไดรั้บค่าทดแทนไม่เห็นด้วยกบัจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีก าหนดผูมี้สิทธิ
ไดรั้บค่าทดแทนจะตอ้งแจง้ให้เจา้หนา้ท่ีเวนคืนทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้โดยแสดง
รายละเอียดเก่ียวกบัค่าทดแทนท่ีตนเห็นว่าควรจะได้รับยื่นต่อเจา้หน้าท่ีธุรการศาลจงัหวดัท่ีที่ดิน
ที่ถูกเวนคืนนั้นตั้งอยู่และแจง้ให้เจา้หน้าท่ีเวนคืนทราบถึงขอ้โตแ้ยง้ดงักล่าวซ่ึงตอ้งมีรายละเอียด
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อย่างน้อย ไดแ้ก่ ช่ือ ท่ีอยู่ วนัเดือนปีเกิด และสถานท่ีเกิดของผูถู้กเวนคืนรวมทั้งฐานะแห่งสิทธิท่ี
ผูโ้ตแ้ยง้อา้งเพื่อขอรับเงินค่าทดแทน41  
    ในกรณีผูถู้กเวนคืนไม่พอใจจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีเจา้หน้าท่ีก าหนดให้ผูถู้ก
เวนคืนอาจยื่นฟ้องต่อศาลโดยค าฟ้องจะตอ้งท าเป็นหนงัสือพร้อมทั้งแนบเอกสารหลกัฐานในการ
ก าหนดราคาค่าทดแทนส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับหรือส่งตามแบบหมายศาลและภายใน
ระยะเวลา 1 เดือน ศาลก าหนดวนัตรวจสอบสถานที่เวนคืนและรับฟังค าช้ีแจงจาก ผูถู้กเวนคืน
โดยเลขานุการท่ีท าหน้าท่ีธุรการศาลจะส่งส าเนาค าสั่งก าหนดวนัเวลาท่ีจะไปตรวจสอบท่ีให้
เจา้หน้าท่ีเวนคืนทราบ เจา้หน้าท่ีเวนคืนมีหน้าท่ีตอ้งแจง้ค าสั่งศาลดงักล่าวพร้อมทั้งแนบส าเนา
เอกสารหลกัฐานท่ีส่งให้ศาลไปยงัผูถู้กเวนคืนและผูแ้ทนของหน่วยงานเวนคืนทราบโดยตอ้งแจง้
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 15 วนั ให้บุคคลที่เก่ียวขอ้งทราบถึงการนดัประชุมเพื่อรับฟังค าช้ีแจงของ 
ทั้งสองฝ่ายโดยการจดัประชุมนั้นอาจจะกระท าในศาลหรือท่ีท าการองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน
หรือในสถานท่ีท่ีสาธารณชนสามารถเขา้ฟังไดแ้ละตอ้งมีผูเ้ขา้ร่วมประชุมประกอบดว้ย เจา้หน้าท่ี
เวนคืนหรือผูแ้ทนผูถู้กเวนคืน หรือทนายความ หรือญาติพี่นอ้งซ่ึงผูถู้กเวนคืนแต่งตั้งใหเ้ป็นตวัแทน
เขา้ร่วมประชุมผูแ้ทนหน่วยงานเวนคืน โนตาร่ีพบับลิค และผูเ้ช่ียวชาญดา้นอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บ
แต่งตั้ งโดยศาล ทั้ งน้ี ในการพิจารณาคดีศาลจะรับฟังเฉพาะข้อเท็จจริงท่ีปรากฏตามเอกสาร
หลกัฐานท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนและผูถู้กเวนคืนไดย้ื่นไวต่้อศาลเท่านั้น โดยนอตาร่ีพบับลิคและผูเ้ช่ียวชาญ
ดา้นอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งให้ขอ้คิดเห็นเก่ียวกบัการตีราคาทรัพยสิ์นเป็นลายลกัษณ์อกัษรยื่นต่อ
คู่กรณีก่อนวนันดัพิจารณา จากนั้นผูแ้ทนหน่วยงานเวนคืนจะท าหน้าท่ีสรุปส านวนดว้ยวาจาและ
ท าบนัทึกสรุปความเห็นโดยตอ้งมีขอ้เสนอเก่ียวกบัการก าหนดค่าทดแทนส าหรับอสังหาริมทรัพย์
และค่าทดแทนอ่ืนเมื่อไดพ้ิจารณาแลว้ศาลจะก าหนดวนัอ่านค าพิพากษา ซ่ึงปกติจะไม่เกิน 8 วนั
นบัแต่วนัท่ีไปตรวจสอบสถานท่ีเพื่อเพิ่มโอกาสให้คู่กรณีสามารถตกลงกนัไดใ้นจ านวนค่าทดแทน
ในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ส าหรับการพิพากษาคดีเก่ียวกบัค่าทดแทนนั้นตอ้งพิจารณาในกรอบ
ขอ้สรุปของคู่กรณีและขอ้สรุปของผูแ้ทนหน่วยงานเวนคืนเท่านั้น โดยใน ค าพิพากษานั้นจะลดเงิน
ค่าทดแทนให้ต ่ากวา่ราคาขั้นตน้ไม่ไดแ้ละจะเพิ่มเงินค่าทดแทนให้สูงเกินกวา่ท่ีผูถู้กเวนคืนร้องขอ
ไม่ได ้ในกรณีท่ีผูแ้ทนหน่วยงานเวนคืนก าหนดค่าทดแทนต ่ากวา่ ท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนก าหนดจะตอ้ง
แนบบนัทึกสรุปความเห็นของของผูแ้ทนหน่วยงานเวนคืนไวท้า้ยค าพิพากษา42 
    (5) การเขา้ครอบครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน เม่ือศาลคดีเวนคืน
ไดว้ินิจฉยัให้โอนกรรมสิทธ์ิและไดมี้ค าพิพากษาก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน หน่วยงานตอ้งจ่าย
                                                           
41 นฎักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 14.  หนา้ 44. 
42 นฎักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 14.  หนา้ 44-45. 
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ค่าทดแทนให้แก่ผูท้รงสิทธิทั้งหลาย ก่อนเขา้ครอบครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที์่ถูกเวนคืน 
โดยผูค้รอบครองทรัพยสิ์นที่ถูกเวนคืนจะตอ้งยา้ยออกจากสถานที่ดงักล่าวภายใน 1 เดือน 
หากไม่ปฎิบติัตามเจา้หนา้ท่ีสามารถด าเนินการขบัไล่โดยขอใหศ้าลมีค าสั่งในเร่ืองน้ีได้43  
   2) การก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน44 
   การก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนจะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์การประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์บญัญติัในประมวลกฎหมายเวนคืน นอกจากน้ียงัตอ้งอาศยัเทคนิคในการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นประกอบการพิจารณาก าหนดค่าทดแทน โดยค่าทดแทนจะตอ้งครอบคลุมความเสียหาย
ที่เกิดโดยตรงเป็นรูปธรรมและพิสูจน์ได้ด้วยเหตุผลที่ว่าการเวนคืน คือ การบงัคบัให้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพยข์ายทรัพยสิ์นของตน ผูถู้กเวนคืนจะตอ้งไดรั้บค่าทดแทน ไม่ใช่ราคาขาย ดงันั้น 
ค่าทดแทนจะตอ้งครอบคลุมความเสียหายที่ผูถู้กเวนคืนไดร้ับ ซ่ึงอาจจ าแนกหลกัการพื้นฐาน
ของค่าทดแทนตามกฎหมายเวนคืนของฝร่ังเศสเป็น 3 ประการโดยสรุป ไดแ้ก่ 
    (1) ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายโดยตรง 
    หมายถึง ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืน เช่น เดิมเจา้ของรถเคยจอดรถ
โดยไม่ตอ้งเสียค่าเช่าในบริเวณท่ีดินท่ีถูกเวนคืนแต่ต่อไปตอ้งเสียค่าเช่าท่ีจอดรถใหม่ (ค  าพิพากษา
คดีเวนคืนลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน ค.ศ. 1964) ค่าเสียหายอนัเน่ืองจากการหยุดกิจการคา้ชั่วคราว
จนกวา่จะหาท่ีประกอบการแห่งใหม่ได ้(ค าพิพากษาคดีเวนคืนลงวนัท่ี 26 มิถุนายน ค.ศ. 1970) และ
การสูญเสียค่าเช่าอนัเน่ืองจากการเวนคืน (ค าพิพากษาคดีเวนคืนลงวนัที่ 22 เมษายน ค.ศ. 1976) 
เป็นตน้ ในทางกลบักนักรณีท่ีศาลคดีเวนคืนไม่ถือว่าเป็นความเสียหายโดยตรง เช่น ความเสียหาย
อนัเน่ืองจากงานโยธาสาธารณะ (Travaux Publics) ท่ีท าข้ึนในอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนหรือ
ความเสียหายที่ได้รับเพราะกิจการที่ท  าได้รับยกเวน้ภาษีต้องหยุดกิจการหรือความเสียหาย
อนัเน่ืองจากสิทธิพิเศษในอตัราดอกเบ้ียท่ีซ้ืออสังหาริมทรัพยน์ั้นมาตอ้งหายไป 
    (2) ค่าทดแทนเพื่อค่าเสียหายท่ีเป็นรูปธรรม  
    แต่เดิมนั้นการชดใช้ความเสียหายมีเฉพาะกรณีความเสียหายทางวตัถุและ
ไม่รวมถึงความเสียหายท่ีมีลกัษณะจบัตอ้งไม่ได ้เช่น ผลกระทบทางจิตใจ ต่อมา มีแนวคิดยอมรับ
เร่ืองดงักล่าวโดยมีการยอมรับให้มีการชดใชค้่าเสียหายทางจิตใจได ้ซ่ึงความเสียหายทางจิตใจบางอยา่ง
ก็ส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นของบุคคลนั้น เช่น ค่าเสียหายทางจิตใจ กรณีความผกูพนัในครอบครัว 
 

                                                           
43 สุรพล นิติไกรพจน์ และคณะ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 40.  หนา้ 45-46.  
44 ยงยทุธ อนุกลู.  (2554).  หลกักฎหมายฝร่ังเศสเกีย่วกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: 
http://www.admincourt.go.th/admincourt/upload/webcms/Academic/Academic_121212_112554.pdf.  [2562, 12 มีนาคม]. 



108 

    (3) ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายท่ีพิสูจน์ได ้ 
    ความเสียหายท่ีจะก าหนดค่าทดแทนให้ไดจ้ะตอ้งเป็นความเสียหายท่ีแน่นอน
ในระดบัหน่ึง เช่น เป็นค่าเสียหายท่ีสามารถคาดหมายไดห้รือความเสียหาย ในอนาคตท่ีเกิดข้ึนแน่นอน 
เช่น การสูญเสียโอกาส (ในการประกอบธุรกิจหรือน าที่ดินไปใช้ประโยชน์ทางใดทางหน่ึง) 
ส่วนความเสียหายท่ีเป็นเพียงความคาดหวงัหรือโครงการในอนาคต ไม่ถือเป็นความเสียหายท่ีไดรั้บ
การชดเชย นอกจากน้ีกฎหมายเวนคืนฝรั่งเศสยงัได้ก าหนดหลกัเกณฑ์การก าหนดค่าทดแทน
ท่ีส าคญัอีกหลายประการดงัจะไดก้ล่าวโดยสรุปต่อไปน้ี45 
     (3.1) ค่าทดแทนตอ้งช าระเตม็จ านวน มาตรา L. 13 – 31 แห่งประมวลกฎหมาย
เวนคืนก าหนดให้ศาลคดีเวนคืนพิจารณาค่าทดแทนทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืน ซ่ึงได้แก่ 
ค่าเสียหายในทรัพยป์ระธาน และค่าเสียหายท่ีเป็นส่วนควบโดยในทางปฎิบติั ศาลจะพิจารณาเงินเพิ่ม
ในส่วนควบให้ร้อยละ 25 ของราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน อยา่งไรก็ดีมาตรา R. 13 – 46 
แห่งประมวลกฎหมายเวนคืนก าหนดว่าหน่วยงานเวนคืนไม่ตอ้งจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นส่วนควบให้
ใน 2 กรณี ดงัน้ี 1) อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนไดมี้การประกาศขายโดยเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์
5 เดือนก่อนหน้าท่ีจะมีการประกาศว่าโครงการเวนคืนเป็นไป เพื่อประโยชน์สาธารณะ หรือ 
2) อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนอยูร่ะหวา่งการเสนอขาย 
     (3.2) ค่าทดแทนจะตอ้งก าหนดเป็นจ านวนเงิน มาตรา L.13-20 วรรคหน่ึง 
แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน ดงันั้น ศาลคดีเวนคืนจึงไม่มีหนา้ท่ีก าหนดค่าทดแทนเป็นอยา่งอ่ืนได ้
เวน้แต่คู่กรณีจะได้ตกลงยินยอมก าหนดค่าทดแทนในลกัษณะแลกเปล่ียนอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูก
เวนคืนกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์หน่วยงานเวนคืนก าหนดให ้
    (4) มาตรา L.13 – 14 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน ก าหนดให้ศาล
คดีเวนคืนเป็นผูก้  าหนดจ านวนค่าทดแทนโดยพิจารณาจากลกัษณะและสภาพของอสังหาริมทรัพย ์
ณ วนัท่ีมีค าวินิจฉัยให้โอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงค าว่า ลกัษณะและสภาพของอสังหาริมทรัพยห์มายความถึง 
ใตดิ้น บนดิน ส่ิงก่อสร้าง สัญญาเช่าท่ีอยู่อาศยั สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อประกอบกิจการคา้ 
ส าหรับการปรับปรุงซ่อมแซมหรือกระท าการใดๆ เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยภ์ายหลงัจากท่ีมีค าวินิจฉัย
ให้โอนกรรมสิทธ์ิจะไม่ไดรั้บค่าทดแทน แต่การปรับปรุงซ่อมแซมหรือกระท าการใดๆ ก่อนมีค า
วนิิจฉยัใหเ้วนคืนโดยหลกัแลว้ยอ่มมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทน อยา่งไรก็ดี เพื่อป้องกนัมิใหมี้การกระท า
ใดๆ อนัเป็นการให้ผูถู้กเวนคืนอา้งสิทธิท่ีจะไดรั้บ ค่าทดแทนเพิ่มข้ึน มาตรา L.13 – 14 ก าหนดว่า
การปรับปรุงซ่อมแซมหรือการกระท าใดๆ เช่น การก่อสร้าง การปลูกตน้ไม ้การติดตั้งวสัดุอุปกรณ์ 
การจดัซ้ือสินคา้ท่ีมีผลต่ออสังหาริมทรัพย ์หรือต่อกิจการอุตสาหกรรมและกิจการคา้ แมจ้ะได้
                                                           
45 สุรพล นิติไกรพจน์ และคณะ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 40.  หนา้ 46-47.  
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กระท าก่อนค าวินิจฉยัให้เวนคืน ก็ไม่อาจอา้งสิทธิให้ก าหนดค่าทดแทนได ้หากเป็นการกระท าท่ีมี
วตัถุประสงคเ์พื่อให้ไดค้่าทดแทนเพิ่มข้ึน บทสันนิษฐานท่ีถือวา่เป็นการกระท าเพื่อให้ไดรั้บเงินค่า
ทดแทนเพิ่มข้ึน คือ การปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยห์ลงัจากที่ไดม้ีการส ารวจแนวทาง
เวนคืนเพื่อจดัท าการไต่สวนเพื่อกิจการอนัเป็นประโยชน์สาธารณะ ในกรณีท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพย์
ในบริเวณท่ีก าหนดเป็นเขตเวนคืนไดยุ้ติการปรับปรุงซ่อมแซม นบัแต่วนัท่ีไดมี้การจดัท าการไต่สวน
เพื่อกิจการอนัเป็นสาธารณประโยชน์และหากต่อมาโครงการเวนคืนถูกยกเลิก เป็นเหตุให้การ
ปรับปรุงซ่อมแซมอาคารดงักล่าวมีค่าใชจ่้ายท่ีแพงข้ึน เจา้ของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวอาจร้องขอ
ต่อศาลปกครองเพื่อก าหนดค่าเสียหายจากการท่ีตอ้งชะลอ การซ่อมแซมอาคารได้46  
    (5) มาตรา L.13 – 15 ก าหนดเป็นหลกัการวา่ การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีถูกเวนคืนใหถื้อวนัท่ีศาลคดีเวนคืน (ศาลชั้นตน้) ก าหนดในกรณีการอุทธรณ์ค าวนิิจฉยัในประเด็น
เก่ียวกบัการประเมินราคาทรัพยสิ์น ศาลอุทธรณ์จะถือเอาราคาของทรัพยสิ์นในวนัท่ีศาลชั้นตน้ได้
วินิจฉัยแมว้่าระยะเวลาในการอุทธรณ์จะยาวนานเท่าใด อย่างไรก็ตามหลกัการที่ให้ถือเอาราคา 
ณ วนัที่ศาลคดีเวนคืน (ศาลชั้นตน้) ก าหนดก็มีขอ้ยกเวน้เช่นกนั ทั้งน้ี เพื่อป้องกนัการปรับราคา
โดยก าหนดให้การคิดค านวณค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยต์อ้งถือเอาราคายอ้นหลงัไป 1 ปี ก่อนมีการ
ประกาศว่าโครงการเวนคืนเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงอาจพิจารณาได้จาก 1) ราคาของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เปล่ียนแปลงไปเน่ืองจากมีการประกาศโครงการเพื่อประโยชน์สาธารณะส าหรับ
งานโยธาสาธารณะท่ีจดัท าข้ึน 2) สภาพการใชอ้สังหาริมทรัพยต์ามความเป็นจริง 3) อสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวเป็นท่ีดินท่ีอาจออกใบอนุญาตก่อสร้างได้ และ 4) พิจารณาจากสภาพภาระจ ายอมหรือ
ขอ้จ ากดัสิทธิบางประการเก่ียวกบัการใชท่ี้ดินในบริเวณท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงถือตามสภาพของท่ีดิน 1 ปี 
ก่อนมีการจดัท าประกาศโครงการ 
    (6) ค่าทดแทนอันเน่ืองจากทรัพย์ที่ เหลือจากเวนคืนมีมูลค่าลดลง เช่น 
อสังหาริมทรัพยข์องเจา้ของเดียวกนัถูกแบ่งแยกออกเป็น 2 แปลง หรือการเวนคืนท าใหสุ้นทรียภาพ
ของอสังหาริมทพัยท่ี์เหลืออยูมี่คุณค่านอ้ยลง ซ่ึงในกรณีดงักล่าวมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท่ี์ลดลง
โดยผลของการเวนคืนจะตอ้งน ามาพิจารณาก าหนดเป็นค่าทดแทนให้แก่เจา้ของหรือผูค้รอบครอง
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าว โดยศาลคดีเวนคืนอาจก าหนดค่าทดแทน ส าหรับการสร้างร้ัวปิดกั้น 
เขตท่ีดินให้ใหม่หลงัจากท่ีท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วนและค่าขนยา้ย เป็นตน้ นอกจากน้ีผูเ้ช่าท่ีถูก
กระทบสิทธิจากการเวนคืน มีสิทธิที่จะขอค่าขนยา้ยรวมทั้งค่าใช้จ่ายอื่น ได้แก่ ค่าเสียหาย
อนัเน่ืองจากการถูกรอนสิทธิ ค่าตกแต่งสถานท่ีเช่าแห่งใหม่ ค่าทดแทนจากการเสียประโยชน์ต่างๆ 
ที่เคยได้รับจากสถานที่อยู่อาศยัเดิม ทั้งน้ี หากการเวนคืนที่ดินบางส่วนท าให้ที่ดินส่วนที่เหลือ 
                                                           
46 สุรพล นิติไกรพจน์ และคณะ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 40.  หนา้ 48.  
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มีมูลค่าน้อยลง การให้ค่าทดแทนในส่วนที่ผูถู้กเวนคืนตอ้งเสียประโยชน์ในที่ดินส่วนที่เหลือ
เป็นอ านาจวนิิจฉยัของศาลปกครอง เน่ืองจากเป็นคดีละเมิดจากงานโยธาสาธารณะ 
    (7) หลกัเกณฑ์การเรียกประโยชน์ตอบแทนจากการท่ีอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือ
จากการเวนคืนมีราคาเพิ่มข้ึน หากการเวนคืนท าให้ท่ีดินบางส่วนท่ีเหลือ จากการเวนคืน มีราคาเพิ่ม 
ในกรณีดังกล่าวมาตรา L. 12 – 13 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืนก าหนดให้มีการหักลบราคา
ที่เพิ่มข้ึนกบัค่าทดแทนส่วนท่ีตอ้งจ่ายส าหรับท่ีดินท่ีถูกเวนคืนซ่ึงศาลคดีเวนคืนจะเป็น ผูพ้ิจารณา
วนิิจฉยัวา่ราคาค่าทดแทนท่ีผูถู้กเวนคืนจะไดรั้บในกรณีน้ีเป็นจ านวนเท่าไหร่47  
    (8) การจ่ายค่าทดแทนเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีช่ือระบุในเอกสารเวนคืนมีสิทธิ
ไดรั้บเงินค่าทดแทนโดยไม่จ  าตอ้งพิสูจน์สิทธิ แต่ส าหรับผูเ้ช่าท่ีดินเกษตรกรรม ท่ีดินเพื่ออยู่อาศยั 
หรือผูท้รงสิทธิอ่ืนจะต้องน าหลักฐานมาแสดงต่อหน่วยงานเวนคืนเพื่อขอรับค่าทดแทน เช่น 
หลกัฐานสัญญาเช่า ในกรณีดงักล่าวหน่วยงานเวนคืนจะเป็นผูพ้ิจารณาตรวจสอบหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้ง
เพื่อก าหนดค่าทดแทน48  
   3) หลกัเกณฑก์ารจ่ายค่าทดแทน  
   หลกัเกณฑก์ารจ่ายเงินค่าทดแทนมี 3 ประการ ดงัน้ี   
    (1) มาตรา L. 15 – 2 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืนวางหลกัเกณฑว์า่การอุทธรณ์
เงินค่าทดแทนไม่มีผลให้การเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนต้องสะดุดหยุดลง 
แต่หน่วยงานเวนคืนตอ้งจ่ายค่าทดแทนตามท่ีหน่วยงานเวนคืนได้ก าหนดให้เป็นอย่างน้อยและ 
ในกรณีท่ีศาลคดีเวนคืนก าหนดเงินค่าทดแทนเพิ่มข้ึน หน่วยงานเวนคืนจะตอ้งวางเงินเพิ่มดงักล่าว
ท่ีส านกังานวางทรัพย ์
    (2) หน่วยงานเวนคืนอาจวางเงินค่าทดแทนตามค าพิพากษาของศาลคดีเวนคืน
ท่ีส านกังานวางทรัพย ์ซ่ึงมาตรา R. 13 – 65 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืนไดจ้  าแนกปัญหาการจ่ายเงิน
ค่าทดแทนไวว้า่ หากไดมี้การน าเงินค่าทดแทนไปวางท่ีส านกังานวางทรัพยแ์ลว้ ถือไดว้า่หน่วยงาน
เวนคืนมีสิทธิเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนได ้เช่น ผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถ
น าเอกสารหลกัฐานตามท่ีหน่วยงานเวนคืนเรียกมาแสดงไดห้รือผูอ้า้งสิทธิถูกโตแ้ยง้ โดยบุคคลภายนอก
หรือเจา้หน้าท่ีเวนคืนเอง หรือกรณีเงินค่าทดแทนท่ีก าหนดให้เป็นการก าหนดแบบมีเง่ือนไขขอ้พิพาท
เก่ียวกบัการจ่ายค่าทดแทนในกรณีดงักล่าวอยู่ในเขตอ านาจศาลคดีเวนคืนเพราะถือว่าเป็นเร่ือง
ค่าทดแทนในส่วนควบ 

                                                           
47 สุรพล นิติไกรพจน์ และคณะ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 40.  หนา้ 49-50. 
48 สุรพล นิติไกรพจน์ และคณะ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 40.  หนา้ 50.  
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    (3) การจ่ายค่าทดแทนล่าช้า  กรณีที่ศาลคดีเวนคืนได้พิจารณาก าหนด 
ค่าทดแทนแลว้หากระยะเวลาล่วงพน้เกิน 3 เดือน แต่หน่วยงานเวนคืนยงัไม่ไดจ่้ายค่าทดแทนหรือ
วางเงินค่าทดแทนทั้งหมด ผูถู้กเวนคืนมีสิทธิไดรั้บดอกเบ้ียตามกฎหมายและหากระยะเวลาล่วงพน้
เกิน 1 ปี โดยยงัไม่มีการจ่ายค่าทดแทนผูถู้กเวนคืนมีสิทธิขอให้ศาลคดีเวนคืนพิจารณาก าหนด 
ค่าทดแทนพร้อมดอกเบ้ียใหม่ อย่างไรก็ดีความเสียหายที่ผูถู้กเวนคืนได้รับจากการจ่ายเงิน 
ค่าทดแทนล่าชา้เป็นคดีท่ีอยูใ่นอ านาจศาลปกครอง  
   เม่ือศาลคดีเวนคืนได้วินิจฉัยให้โอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์พร้อมทั้ ง
ก าหนดค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืนแลว้ ย่อมถือไดว้่ากระบวนการของศาลคดีเวนคืนเป็นที่ยุติ
แต่กระบวนการเวนคืนยงัคงตอ้งด าเนินต่อไป กล่าวคือ หน่วยงานเวนคืนตอ้งจ่ายค่าทดแทนให้แก่ 
ผูถู้กเวนคืนและผูท้รงสิทธิบรรดามีก่อนท่ีจะเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนซ่ึงเป็นไปตาม
หลกัการท่ีรัฐธรรมก าหนด อยา่งไรก็ตาม มาตรา L. 15 – 1 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืนเร่ืองการเขา้
ครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน (La Prise De Possession) ก าหนดวา่เม่ือพน้ก าหนด 1 เดือน
นบัแต่มีการจ่ายหรือวางเงินค่าทดแทนผูค้รอบครองจะตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 
หากพน้ก าหนดระยะเวลาดงักล่าว (ไม่อาจเปล่ียนแปลงไดแ้มโ้ดยค าพิพากษาศาล) ผูค้รอบครอง 
จะถูกขบัไล่ กรณีดงักล่าวศาลคดีเวนคืนมีอ านาจพิพากษาให้ผูค้รอบครองต้องจ่ายค่าทดแทน 
อนัเน่ืองจากการขดัขวางการเขา้ครอบครอง ทั้งน้ี หน่วยงานเวนคืนและเจา้ของอสังหาริมทรัพย์
สามารถท าขอ้ตกลงให้มีการเขา้ครอบครองท่ีดินก่อนท่ีศาลจะพิพากษาให้เวนคืนได ้ซ่ึงโดยทัว่ไป
แลว้หน่วยงานเวนคืนจะจ่ายค่าทดแทนพิเศษให้ส าหรับกรณีดงักล่าวในกรณีท่ีหน่วยงานเวนคืนเขา้
ครอบครองอสังหาริมทรัพยก่์อนการจ่ายหรือวางเงินค่าทดแทนซ่ึงในหลกัการแลว้ถือว่าเป็นการ
แย่งการครอบครองโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายท่ีการเรียกค่าเสียหายจากการกระท าดังกล่าวเป็น
อ านาจของศาลยติุธรรมไม่ใช่ศาลคดีเวนคืน49  

3.2 กฎหมายของประเทศไทย 

 จากการศึกษากฎหมายของประเทศไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ผูว้ิจยั
เห็นวา่ เร่ิมตั้งแต่รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม พระราชบญัญติัวิธีการงบประมาณ พ.ศ. 2561 พระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน และมติคณะรัฐมนตรี ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

                                                           
49 ยงยทุธ อนุกูล.  (2546).  หลกักฎหมายฝร่ังเศสเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย.์ วารสารวิชาการศาลปกครอง, 3 
(2), หนา้ 133. 



112 

 3.2.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย  
 จากท่ีผูว้ิจยัไดท้  าการศึกษารัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยท่ีผา่นมาพบวา่ โดยหลกัแลว้ 
รัฐจะให้ความคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นของบุคคลเป็นส าคญั การจ ากดัสิทธิ ในทรัพยสิ์นถือเป็น
ข้อยกเวน้และต้องเป็นไปตามบทบญัญัติของกฎหมายเท่านั้น อย่างไรก็ตาม ท่ีผ่านมาก็พบว่า
รัฐมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนท่ีถือว่าเป็นการจ ากดัสิทธิในทรัพยสิ์นของบุคคลท่ีมี
ความรุนแรงมากด้วย แต่รัฐก็สามารถกระท าได้โดยชอบ กล่าวคือ รัฐได้น าเร่ืองการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยไ์ปบญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ยกตวัอยา่งเช่น 
 มาตรา 49 แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2540 ท่ีบญัญติัวา่ 
 “การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท ามิได้ เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญตัิ 
แห่งกฎหมายเฉพาะเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภคการอนัจ าเป็นในการป้องกนัประเทศ การไดม้า 
ซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ การผงัเมือง การส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การพฒันาการเกษตร
หรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอื่นและตอ้งชดใช้ 
ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหาย
ในการเวนคืนนั้น ทั้งน้ี ตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
 การก าหนดค่าทดแทนตามวรรคหน่ึง ตอ้งก าหนดให้อย่างเป็นธรรมโดยค านึง ถึงราคา
ท่ีซ้ือขายกนัตามปกติ การไดม้า สภาพและท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละความเสียหายของ ผูถู้กเวนคืน 
 กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ต้องระบุวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนและก าหนด
ระยะเวลาการเขา้ใชอ้สังหาริมทรัพยไ์วใ้ห้ชดัแจง้ ถา้มิไดใ้ชเ้พื่อการนั้นภายในระยะเวลาท่ีก าหนด
ดงักล่าว ตอ้งคืนใหเ้จา้ของเดิมหรือทายาท 
 การคืนอสังหาริมทรัพยใ์ห้เจา้ของเดิมหรือทายาทตามวรรคสามและการเรียกคืนค่าทดแทน
ท่ีชดใชไ้ปใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั”  
 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 ก็ไดบ้ญัญติัหลกัการท านองเดียวกนั
เหมือนเดิมไวใ้นมาตรา 42 แต่ก็มีการเพิ่มเติมวรรคทา้ยว่า “การคืนอสังหาริมทรัพยใ์ห้เจา้ของเดิม
หรือทายาทตามวรรคสาม และการเรียกคืนค่าทดแทนท่ีชดใชไ้ปใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั”50  

                                                           
50 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550.  มาตรา 42 บญัญติัวา่ “การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท า
มิได ้เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญตัิแห่งกฎหมายเฉพาะกิจการของรัฐเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค 
การอนัจ าเป็นในการป้องกนัประเทศ การไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ การผงัเมือง การส่งเสริมและการรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การพฒันาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน การอนุรักษส์าธารณะอย่างอ่ืน 
และตอ้งชดใชค้่าตอบแทนท่ีเป็นธรรมภายในการเวนคืนนั้น ทั้งน้ี ตามกฎหมายบญัญติั 
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 ส าหรับรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 ฉบบัปัจจุบนัก็ไดบ้ญัญติั
เก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์วท่ี้ มาตรา 37 บญัญติัวา่  
 “บุคคลย่อมมีสิทธิในทรัพยสิ์นและการสืบมรดกขอบเขตแห่งสิทธิและการจ ากดัสิทธิ
เช่นวา่น้ี ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท ามิได้ เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่ง
กฎหมายที่ตราข้ึนเพื ่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค การป้องก ันประเทศ หรือการได ้มาซ่ึง
ทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน และตอ้งชดใช้ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม 
ภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาที่ไดร้ับความเสียหายจากการเวนคืน 
โดยค านึงถึงประโยชน์สาธารณะผลกระทบต่อผูถู้กเวนคืน รวมทั้งประโยชน์ท่ีผูถู้กเวนคืนอาจ
ไดรั้บจากการเวนคืนนั้น 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ให้กระท าเพียงเท่าท่ีจ  าเป็นตอ้งใช้เพื่อการท่ีบญัญติัไวใ้น
วรรคสาม เวน้แต่เป็นการเวนคืนเพื่อน าอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนไปชดเชยให้เกิดความเป็นธรรม 
แก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
 กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ต้องระบุวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนและก าหนด
ระยะเวลาการเขา้ใช้อสังหาริมทรัพยใ์ห้ชดัแจง้ ถา้มิไดใ้ช้ประโยชน์เพื่อการนั้นภายในระยะเวลา 
ที่ก  าหนดหรือมีอสังหาริมทรัพยเ์หลือจากการใช้ประโยชน์ และเจา้ของเดิมหรือทายาทประสงค์ 
จะไดคื้นใหคื้นแก่เจา้ของเดิมหรือทายาท 
 ระยะเวลาการขอคืนและการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนท่ีมิไดใ้ช้ประโยชน์ หรือท่ี
เหลือจากการใช้ประโยชน์ให้แก่เจา้ของเดิมหรือทายาท และการเรียกคืนค่าทดแทนท่ีชดใช้ไปให้
เป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั” 
 โดยรัฐธรรมนูญฉบบัน้ีมีการเพิ่มเติมเน้ือหาให้มีความชดัเจนข้ึน ในเร่ืองของวตัถุประสงค์
ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์การคืนอสังหาริมทรัพยใ์หก้บัเจา้ของหรือทายาท  

                                                           

 การก าหนดค่าทดแทนตามวรรคหน่ึงตอ้งก าหนดให้อย่างเป็นธรรม โดยค านึงถึงราคาท่ีซ้ือขายกัน
ตามปกติในทอ้งตลาด การไดม้า สภาพและท่ีตั้งของอสงัหาริมทรัพย ์ความเสียหายของผูถู้กเวนคืนและประโยชน์
ท่ีรัฐและผูถู้กเวนคืนไดรั้บจากการใชส้อยอสงัหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน 
 กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์อ้งระบุวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน และก าหนดระยะเวลาการเขา้ใช้
อสงัหาริมทรัพยไ์วใ้หช้ดัแจง้ ถา้มิไดใ้ชเ้พ่ือการนั้นภายในระยะเวลาท่ีก าหนดดงักล่าว ตอ้งคืนใหเ้จา้ของเดิมหรือทายาท 
 การคืนอสังหาริมทรัพยใ์ห้เจา้ของเดิมหรือทายาทตามวรรคสาม และการเรียกคืนค่าทดแทนท่ีชดใชไ้ป 
ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั”. 
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 อย่างไรก็ตาม ไม่ว่ารัฐจะให้ความคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นของบุคคลเพียงใดก็ตาม 
รัฐก็สามารถที่จะออกกฎหมายเพื่อยกเวน้การจ ากดัสิทธิเหล่านั้นไดต้ลอดเวลา ดงัเช่น การออก
พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน กล่าวคือ พระราชกฤษฎีกาฯดงักล่าว 
จะเป็นการก าหนดเขตพื้นท่ีท่ีหน่วยงานของรัฐตอ้งการน าไปใชป้ระโยชน์ เช่น ร่างพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ในทอ้งท่ีต าบลท่าขา้ม อ าเภอพนสันิคม จงัหวดัชลบุรี พ.ศ. .... 
เพื่อประโยชน์แก่การชลประทาน ในการก่อสร้างคลองส่งน ้ า และคลองระบายน ้ าพร้อมอาคาร
ประกอบตามโครงการอ่างเก็บน ้ าคลองหลวงรัชชโลทร อนัเน่ืองมาจากพระราชด าริ จงัหวดัชลบุรี 
ตามท่ีกระทรวงเกษตรและสหกรณ์เสนอ ดงันั้น เม่ือมีการตราพระราชกฤษฎีกาฯ ข้ึนแลว้ ก็จะมีผล
ท าให้เจา้หนา้ท่ีเวนคืนท่ีระบุไวใ้นพระราชกฤษฎีกามีอ านาจเขา้ไปส ารวจเพื่อหาอสังหาริมทรัพยท่ี์
จะตอ้งถูกเวนคืนท่ีแน่นอน ขณะเดียวกนัก็ยงัให้อ านาจเจา้หน้าท่ีเวนคืนอนุญาตให้เจา้ของท่ีดิน
สามารถสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนลงในท่ีดินหรือให้เช่าท่ีดิน โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
อย่างอ่ืน โดยท าหลกัฐานเป็นหนงัสือหรืออนุญาตให้ท าการเพาะปลูก หรืออนุญาตให้ท าการให้ท่ีดิน
เจริญข้ึน หรือปรับปรุงพฒันาท่ีดินท่ีอยู่อาศยัในแนวเวนคืน ภายหลงัจากท่ีพระราชกฤษฎีกาใช้
บงัคบัแลว้ได ้แต่ทา้ยท่ีสุดแลว้ ผูท่ี้อยู่ในเขตพื้นท่ีดงักล่าวก็ตอ้งยา้ยออกจากพื้นท่ีเสมอแมเ้จา้ของ
หรือผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยจ์ะไม่ตอ้งการก็ตาม  
 3.2.2 พระราชบัญญตัิว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 และทีแ่ก้ไขเพิม่เติม 
 จากการศึกษากฎหมายของต่างประเทศท่ีมาของการเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้น ผูว้ิจยั
พบว่า หลกัการท่ีส าคญัของการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์มีลกัษณะเป็นการจ ากดัสิทธิของเจา้ของ
ทรัพยสิ์นอยา่งรุนแรงนั้น ก็ตอ้งให้การเยียวยาและชดเชยให้กบัเจา้ของอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งเป็นธรรม
อยา่งมาก ซ่ึงตามกฎหมายการเวนคืนของไทย ก็ไดก้  าหนดเก่ียวกบัการจ่ายเงินเยยีวยาและค่าชดเชย
ใหก้บัเจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ว ้เรียกวา่ เงินค่าทดแทน ซ่ึงแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภท ดงัน้ี 
  1) ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืน มีวตัถุประสงค์เพื่อจ่ายเป็นค่าทดแทน
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน สรุปได้แก่ ท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ท่ีดินพร้อม
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน และตน้ไมย้นืตน้ 
  2) ค่าทดแทนความเสียหายท่ีไดรั้บจากการเวนคืน มีวตัถุประสงคเ์พื่อจ่ายค่าทดแทน
ความเสียหายจากการขาดประโยชน์ การขาดรายได ้หรือ การเสียสิทธิในการใชส้อยทรัพยสิ์นท่ีถูก
เวนคืน ตวัอย่างเช่น การท่ีผูเ้ช่าซ่ึงตอ้งออกจากท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนดงักล่าว
ก่อนสัญญาเช่าระงบั หรือการเสียสิทธิในการใชท้าง วางท่อน ้า ท่อระบายน ้า สายไฟฟ้า หรือส่ิงอ่ืน
ท่ีคลา้ยกนั เป็นตน้ 
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  3.2.2.1 บุคคลผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามกฎหมาย51  
   1) เจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดิน 
    (1) เจา้ของท่ีดิน หมายถึง ผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโดยมีเอกสารสิทธิท่ีดิน
ประเภทโฉนด  
    (2) ผูค้รอบครองท่ีดิน หมายถึง ก. ผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดินโดยมีเอกสารสิทธิ
ท่ีดินประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนด เช่น น.ส.3 น.ส.3 ก ส.ค.1 ข. ผูค้รอบครองท่ีดินท่ีไม่มีหนงัสือ
แสดงสิทธิในที่ ดิน เมื่อได้มีการสอบสวนสิทธิว่าผู ้นั้ นเป็นผู ้มี สิทธิในที่ ดินดังกล่าวแล้ว 
(ตามกระบวนการของมาตรา 1252) 
                                                           
51 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม มาตรา 18 บญัญติัวา่ “เงินค่า
ทดแทนนั้น ใหก้ าหนดใหแ้ก่บุคคลดงัต่อไปน้ี  
 (1) เจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายซ่ึงท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืน  
 (2) เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีร้ือถอนไม่ได ้ซ่ึงมีอยูใ่นท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนนั้นในวนัใช้
บงัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 หรือไดป้ลูกสร้างข้ึนภายหลงัโดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี  
 (3) ผูเ้ช่าท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนในท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืน แต่การเช่านั้นตอ้งมีหลกัฐาน
เป็นหนงัสือ ซ่ึงไดท้ าไวก่้อนวนัใชบ้งัคบั พระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 หรือไดท้ าข้ึนภายหลงัโดยไดรั้บ
อนุญาตจาก เจา้หนา้ท่ี และการเช่านั้นยงัมิไดร้ะงบัไปในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ีหรือผูซ่ึ้งไดรั้บ มอบหมายจากเจา้หนา้ท่ีได้
เขา้ครอบครองท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวแต่เงินค่าทดแทนในการเช่าน้ีพึงก าหนดใหเ้ฉพาะท่ีผูเ้ช่า
ไดเ้สียหายจริงโดยเหตุท่ีตอ้งออกจากท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวก่อนสญัญาเช่าระงบั  
 (4) เจา้ของตน้ไมย้นืตน้ท่ีข้ึนอยูใ่นท่ีดินในวนัท่ีใชบ้งัคบั พระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6  
 (5) เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีร้ือถอนได ้ ซ่ึงมีอยู่ในดินท่ีตอ้งเวนคืนนั้น ในวนัใช้
บงัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 แต่ตอ้งไม่เป็นผูซ่ึ้งจ าตอ้งร้ือถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว
ไปเม่ือไดรั้บแจง้จากเจา้ของท่ีดิน เงินค่าทดแทนตาม (5) น้ีพึงก าหนดให้เฉพาะค่าร้ือถอน ค่าขนยา้ยและ ค่าปลูก
สร้างใหม่เท่านั้น 
 (6) บุคคลผูเ้สียสิทธิในการใชท้าง วางท่อน ้ า ท่อระบายน ้ า สายไฟฟ้าหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยกนัผ่านท่ีดินท่ี
ตอ้งเวนคืนนั้นตามมาตรา 1349 หรือมาตรา 1352 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ในกรณีท่ีบุคคลเช่นวา่
นั้นไดจ่้ายค่าทดแทนในการใชสิ้ทธิดงักล่าวใหแ้ก่เจา้ของท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนแลว้” 
52 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม มาตรา 18 บญัญติัวา่ “ในกรณี
ท่ีอสงัหาริมทรัพยท่ี์จะซ้ือขายตามมาตรา 10ไม่มีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหเ้จา้หนา้ท่ีแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึน
คณะหน่ึง ประกอบดว้ยนายอ าเภอหรือปลดัอ าเภอผูเ้ป็นหัวหน้าประจ าก่ิงอ าเภอแห่งทอ้งท่ี ท่ีอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวตั้งอยู่หรือผูแ้ทน พนักงานท่ีดินอ าเภอ หรือพนักงาน ท่ีดินก่ิงอ าเภอหรือผูแ้ทนผูใ้หญ่บา้นในท้องท่ีท่ี
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตั้ งอยู่ และผู ้แทนของเจ้าหน้าท่ี เพ่ือด าเนินการสอบสวนให้ทราบถึงผู ้มีสิทธิใน 
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เม่ือทราบถึงผูมี้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์แล้วจึงให้ ด าเนินการท าสัญญาซ้ือขาย
อสงัหาริมทรัพยต์ามมาตรา 11 ได ้ 
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   2) เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน 
    (1) เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีร้ือถอนไม่ได ้เจา้ของโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนซ่ึงเม่ือร้ือถอนแลว้ไม่สามารถน าวสัดุท่ีร้ือถอนกลบัมาใช ้ปลูกสร้างใหม่
ในสภาพเดิมไดเ้ลย หรือใชไ้ดแ้ต่เพียงบางส่วน  
    (2) เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีร้ือถอนได ้เจา้ของโรงเรือน 
หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ซ่ึงเม่ือร้ือถอนแล้วสามารถน าวสัดุท่ีร้ือถอนทั้งหมดกลับมาใช้ปลูก
สร้างใหม่ในสภาพเดิมได ้
    (3) ผูเ้ช่าที่ดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ซ่ึงการเช่านั้นมีหลกัฐาน
เป็นหนงัสือ และไดท้  าไวก่้อนวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาฯ หรือไดท้  าข้ึนภายหลงัวนัใช้บงัคบั
พระราชกฤษฎีกาฯ โดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี และการเช่านั้นยงัมิไดร้ะงบัไปในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ี
ไดเ้ขา้ครอบครองท่ีดิน โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว ทั้งน้ี ผูเ้ช่าให้หมายรวมถึง ผูเ้ช่าซ้ือและ
ผูเ้ช่าช่วงท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนซ่ึงในสัญญาเช่าไดอ้นุญาตให้น าอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวออกใหเ้ช่าช่วงได ้
    (4) เจา้ของตน้ไมย้ืนตน้ในท่ีดิน กล่าวคือ เจา้ของตน้ไมย้ืนตน้ท่ีข้ึนอยูใ่นท่ีดิน
ในวนัท่ีใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาฯ 
    (5) ผูเ้สียสิทธิในการใช้ทาง วางท่อน ้ า ท่อระบายน ้ า สายไฟฟ้า หรือส่ิงอื่น 
ซ่ึงคลา้ยกนั ผูเ้สียสิทธิในการใชท้าง หมายถึง ผูเ้สียสิทธิในการใชท้างจ าเป็นตามมาตรา 1349 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์53 เน่ืองจากท่ีดินแปลงท่ีใช้เป็นทางผ่านเพื่อออกสู่ทางสาธารณะนั้น
ถูกเวนคืน  
    (6) ในกรณีท่ีมีการจ านอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยา่งอ่ืนเหนืออสังหาริมทรัพย์
ท่ีตอ้งเวนคืน ใหเ้จา้หนา้ท่ีหรือผูรั้บมอบหมายมีหนงัสือแจง้ใหผู้รั้บจ านอง ผูท้รงบุริมสิทธิ หรือผูรั้บ
ประโยชน์จากทรัพยสิทธิดังกล่าวมาขอรับช าระหน้ีหรือรับชดใช้จาก เงินค่าทดแทนส าหรับ
อสังหาริมทรัพยน์ั้นภายในหกสิบวนันบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้ และใหจ่้ายเงิน แก่บุคคลดงักล่าวเม่ือได้

                                                           

 ในการสอบสวนเพื่อทราบถึงผูมี้สิทธิในอสังหาริมทรัพยต์ามวรรคหน่ึงให้น าบทบญัญติัแห่งประมวล
กฎหมายท่ีดินเก่ียวกบัการรังวดัท่ีดินมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม” 
53 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 1349 บัญญติัว่า “ท่ีดินแปลงใดมีท่ีดินแปลงอ่ืนลอ้มอยู่จนไม่มี
ทางออกถึงทางสาธารณะได ้เจา้ของท่ีดินแปลงนั้นจะผา่นท่ีดินซ่ึงลอ้มอยูไ่ปสู่ทางสาธารณะได”้  
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ตกลงกับเจ้าของหรือผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยชอบ ด้วยกฎหมายแล้ว ถ้าคู่กรณี
ตกลงกนัไม่ไดใ้หว้างเงินค่าทดแทนแลว้มีหนงัสือแจง้คู่กรณีฟ้องคดี ต่อศาลตามมาตรา 2954 
  3.2.2.2 จ  านวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์    
   1) ค่าทดแทนท่ีดิน  
    (1) ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด 
     (1.1) ราคาซ้ือขายท่ีจดทะเบียนไวท่ี้ส านกังานท่ีดินก่อนพระราชกฤษฎีกา
ใช้บงัคบัของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน หรือท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียง55  
     (1.2) ราคาขายที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในโครงการจดัสรรใกล้เคียง 
แล้วค านวณยอ้นกลบัเพื่อใหท้ราบราคาท่ีดินเดิม 
     (1.3) ราคาท่ีเสนอขายหรือประกาศขายท่ีดินบริเวณท่ีเวนคืนหรือใกล้เคียง
ก่อนพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั  
     (1.4) เม่ือทราบราคาซ้ือขายท่ีดินประเภทหน่ึงก็สามารถใช้เปรียบเทียบ
ปรับแก้ราคาท่ีดินท่ีมีท าเลท่ีตั้งคล้ายคลึงกนัแต่ใช้ประโยชน์ต่างกนัได้ เช่น เม่ือทราบราคาท่ีดิน
พาณิชยกรรมก็สามารถประเมินราคาท่ีดินท่ีเป็นท่ีอยูอ่าศยัและท่ีวา่งได ้โดยอาศยัอตัราส่วนระหว่าง
ท่ีพาณิชยกรรม: ท่ีอยูอ่าศยั: ท่ีวา่ง = 1: 0.8571: 0.7143 ท านองเดียวกนัเม่ือมีขอ้มูลราคาซ้ือขายท่ีดิน
ประเภทท่ีว่างก็สามารถประเมินราคาท่ีพาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศยัไดโ้ดยอาศยัอตัราส่วนท่ีวา่ง: 

                                                           
54 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม มาตรา 29 บญัญติัวา่ “ในกรณี
ท่ีมีการจ านอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยา่งอ่ืนเหนืออสงัหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งเวนคืน ใหเ้จา้หนา้ท่ี หรือผูซ่ึ้งไดรั้บ
มอบหมายจากเจา้หนา้ท่ีมีหนงัสือแจง้ใหผู้รั้บจ านอง ผูท้รงบุริมสิทธิ หรือผูรั้บประโยชน์จาก ทรัพยสิทธิดงักล่าว
มาขอรับช าระหน้ีหรือรับชดใชจ้ากเงินค่าทดแทนส าหรับ อสังหาริมทรัพยน์ั้นภายในหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บ
แจง้ และในระหวา่งนั้นยงั มิใหเ้จา้หนา้ท่ีหรือผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หนา้ท่ีจ่ายเงิน ค่าทดแทนใหแ้ก่ เจา้ของ
หรือผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพย์นั้น แต่เจ้าหน้าท่ีหรือผูซ่ึ้งได้รับมอบหมายจาก
เจา้หน้าท่ีจะจ่ายเงินให้แก่ผูรั้บ จ านอง ผูท้รงบุริมสิทธิ หรือผูรั้บประโยชน์จากทรัพยสิทธิดงักล่าวได ้ก็ต่อเม่ือ 
คู่กรณีตกลงกนัไดแ้ลว้ ถา้คู่กรณียงัมีปัญหาโตแ้ยง้กนัอยู่ ให้เจา้หน้าท่ีหรือ ผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หน้าท่ี
วางเงินค่าทดแทนไวต้ามมาตรา 31 โดยพลนั และมีหนงัสือแจง้ใหคู้่กรณีฟ้องคดีต่อศาล” 
55 ราคาซ้ือขายหลงัจากพระราชกฤษฎีกาเวนคืนใชบ้งัคบัเป็นขอ้มูลส่วนหน่ึงซ่ึงผูมี้หนา้ท่ีก าหนดคา่ทดแทนอาจใช้
ดุลพินิจท่ีจะน ามาประกอบการพิจารณาก าหนดค่าทดแทนได ้แต่ราคาซ้ือขายดงักล่าวจะตอ้งไม่สูงเกินปกติ อนั
เป็นผลมาจากการเวนคืน ซ่ึงกรณีน้ีเคยมีค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ. 486/2551 และ อ.
75/2554 วินิจฉัยวา่ “การซ้ือขายท่ีดินเพ่ือประโยชน์ของทางราชการ และซ้ือขายหลงัจากพระราชกฤษฎีกาเวนคืน
ใชบ้งัคบัเพียง 15 วนั สามารถน ามาใชเ้ปรียบเทียบเพ่ือก าหนดค่าทดแทนท่ีดินใหแ้ก่ผูฟ้้องคดีได”้ 
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ท่ีอยู่อาศยั: ท่ีพาณิชยกรรม = 1: 1.20: 1.4056 หากในพื้นท่ีใดมีอตัราส่วนของราคาซ้ือขายที่ดิน
แต่ละประเภทท่ีแตกต่างไปจากอตัราขา้งตน้ ก็ใหเ้ป็นไปตามอตัราส่วนท่ีแทจ้ริงในพื้นท่ีนั้น 
    (2) ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม 
     (2.1) ให้ใช้บญัชีราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีใชอ้ยูใ่นวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั หรือในวนัท่ีคณะกรรมการ
ก าหนดราคาเบ้ืองตน้มีมติก าหนดราคามาประกอบการพิจารณา 
     (2.2) กรณีทอ้งท่ีนั้นมีการประเมินราคาท่ีดินเป็นรายแปลงหากท่ีดินแปลงใด
ไม่มีราคาประเมินตาม (1) เน่ืองจากตกส ารวจหรือดว้ยเหตุผลอ่ืน ให้ใช้ราคาประเมินของที่ดิน
แปลงใกลเ้คียงที่มีสภาพและท าเลที่ตั้ง ขนาด และสภาพการท าประโยชน์คลา้ยคลึงกนัมากที่สุด
ในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั 
     (2.3) กรณีที่ราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ยงัไม่สอดคลอ้งกบัราคาที่แทจ้ริง
ให้ปรับราคาใหเ้หมาะสมและเป็นธรรม เช่นท่ีดินท่ีอยูติ่ดทางหลวงในระยะ 20 เมตร กบัท่ีดินส่วนท่ี
พน้ระยะ 20 เมตรออกไป มีราคาแตกต่างกนัมาก 
    (3) สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์
     (3.1) ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตอ้งใชส้ภาพท าเลและท่ีตั้งในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกา
ใช้บงัคบั เช่น ก่อนพระราชกฤษฎีกาใช้บงัคบัสภาพเป็นท่ีดินแปลงเดียวแต่หลงัพระราชกฤษฎีกา
ใช้บงัคบัแลว้ไดท่ี้ดินแปลงหลงัมาเพิ่มอีก 1 แปลง จะตอ้งก าหนดราคาแยกเป็นคนละแปลงสภาพ
และท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์
     (3.2) ท่ีดินหลายแปลงเป็นเจา้ของเดียวกนัและอยูติ่ดต่อกนั เป็นผืนเดียวกนั
ใหถื้อเสมือนเป็นท่ีดินแปลงเดียวกนั57 
     (3.3) ท่ีดินท่ีมีท่ีตั้งและลกัษณะของท่ีดินเหมือนกนัหรือใกลเ้คียงกนัสมควร
พิจารณาก าหนดค่าทดแทนใหใ้นราคาเท่ากนัหรือใกลเ้คียงกนั  
     (3.4) เปรียบเทียบสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีใช้อา้งอิงกบัท่ีดินแปลงท่ีถูก
เวนคืนโดยพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน เช่น ความกวา้งของถนน หรือ ซอย ลกัษณะผวิ

                                                           
56 มาตรฐานการประเมินราคาท่ีดินคราวละมากแปลงโดยส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ ์
57 ค  าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ.265/2549 วินิจฉัยว่า “ท่ีดินของสามีภริยาอยู่ชิดติดเป็น 
ผืนเดียวกันสามารถใช้สิทธิหรือประโยชน์ในท่ีดินร่วมกันได้ การพิจารณาราคาค่าทดแทน จึงตอ้งพิจารณา
ภาพรวมของท่ีดินท่ีติดกนัทั้งผืน”. 
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จราจร ระยะทางจากถนนสายหลกั การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน การถมดิน หรือขอ้มูลอ่ืนๆ เพื่อปรับราคา
ใหเ้ป็นธรรม 
     (3.5) ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นทางส่วนบุคคลหรือท่ีมีภาระจ ายอมหรือ มีสภาพเป็นบ่อ 
ควรก าหนดราคานอ้ยกวา่ท่ีดินขา้งเคียง  
     (3.6) ที่ดินแปลงที่ไม่ติดทางเขา้ออก แต่ติดต่อกบัแปลงที่ติดทางเขา้ออก
ซ่ึงเป็นเจา้ของเดียวกนัให้ถือว่าเป็นท่ีดินท่ีมีทางเขา้ออก ท่ีดินท่ีตามเอกสารสิทธิระบุว่าไม่ติดทาง
หรือไม่มีทางเขา้ออก แต่ตามขอ้เท็จจริงท่ีดินมีทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณประโยชน์ได้ ให้ถือว่า
ท่ีดินดงักล่าวเป็นท่ีดินมีทางเขา้ออก  
     (3.7) ท่ีดินติดทางท่ีไดรั้บค่าทดแทนในหลายอตัราค่าทดแทนท่ีดินในหน่วย
สุดทา้ยควรมีอตัราท่ีสูงกวา่ท่ีดินไม่มีทางเขา้ออกหรือท่ีดินตาบอด 
    (4) การไดม้าความเสียหายของผูถู้กเวนคืน และประโยชน์ท่ีรัฐ และผูถู้กเวนคืน
ไดรั้บจากการใชส้อยอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน 
     (4.1) ในกรณีท่ีเจา้ของไดท่ี้ดินมาโดยมิไดใ้ช้อยู่อาศยัหรือใชป้ระกอบการ
ท ามาหาเล้ียงชีพ หรือท าประโยชน์ในท่ีดินนั้นอยา่งแทจ้ริง ถา้หากมีการเวนคืนท่ีดินนั้นภายใน 5 ปี
นบัแต่วนัท่ีเจา้ของได้ท่ีดินนั้นมาจะก าหนดเงินค่าทดแทนให้ต ่าลงก็ได ้แต่ตอ้ง ไม่น้อยกว่าราคา
ท่ีดินในขณะท่ีเจา้ของไดท่ี้ดินนั้นมา58 
     (4.2) ห้ามมิให้คิดเงินค่าทดแทนส าหรับราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนเพราะทรัพยสิ์น
ดงัต่อไปน้ี คือ  
      ก. โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไดส้ร้างหรือต่อเติมข้ึนใหม่การเพาะปลูก 
การท าให้ท่ีดินเจริญข้ึน หรือการเช่าท่ีไดท้  าข้ึนภายหลงัวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา โดยมิไดรั้บ
อนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี เวน้แต่การท านา ท าไร่ หรือท าสวนตามท่ีจดัท าอยูต่ามปกติ 
      ข. โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไดส้ร้างหรือต่อเติมข้ึนใหม่ การเพาะปลูก 
การท าให้ที่ดินเจริญข้ึน หรือการเช่า ที่ปรากฏว่าได้ท าข้ึนก่อนวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกา 
โดยอุบายฉอ้ฉลเพื่อประสงคท่ี์จะไดรั้บเงินค่าทดแทน59 

                                                           
58 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม มาตรา 22 บญัญติัวา่ “ในกรณี
ท่ีเจา้ของไดท่ี้ดินใดมาโดยมิไดใ้ชอ้ยูอ่าศยัหรือใชป้ระกอบการท ามาหาเล้ียงชีพ หรือท าประโยชน์ ในท่ีดินนั้น
อยา่งแทจ้ริง ถา้หากมีการเวนคืนท่ีดินนั้นภายในหา้ปีนบัแต่วนัท่ีเจา้ของไดท่ี้ดินนั้นมา จะก าหนด เงินค่าทดแทน
ใหต้ ่ากวา่เงินค่าทดแทนท่ีก าหนดตามมาตรา 21 ก็ได ้แต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ราคาท่ีดินในขณะท่ีเจา้ของไดท่ี้ดินนั้นมา” 
59 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม มาตรา 24 บญัญติัวา่ “ห้ามมิให้
คิดเงินค่าตอบแทนส าหรับราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนเพราะทรัพยสิ์น ดงัต่อไปน้ีคือ  
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    (5) การก าหนดค่าทดแทนที่ดินส่วนที่เหลือจากการเวนคืนที่มีราคาลดลง 
ในกรณีที่ตอ้งเวนคืนที่ดินแต่เพียงส่วนหน่ึงและที่ดินส่วนที่เหลือนั้นราคาลดลง ให้ก าหนดเงิน
ค่าทดแทนใหส้ าหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลืออนัราคาลดลงนั้นดว้ย60 
    ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง ไดแ้ก่ ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีสภาพ
ดอ้ยลงหรือใชป้ระโยชน์ไดจ้  ากดัลง เช่น 1) ท่ีดินถูกเวนคืนเพื่อก่อสร้างทางด่วนหรือทางหลวงพิเศษ
ท่ีห้ามเช่ือมทาง 2) ท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยูบ่ริเวณท่ีรูปแบบการก่อสร้างเป็นทางยกระดบั 3) ท่ีดินส่วน
ท่ีเหลือจากการเวนคืนแยกออกเป็น 2 ส่วน/ฝ่ัง และเม่ือพิจารณาในภาพรวมแลว้ ท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
ดงักล่าวไม่ไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืน 4) ภายหลงัการเวนคืนรูปร่างของท่ีดินเปล่ียนแปลงจาก
ส่ีเหล่ียมเป็นสามเหล่ียม หรือส่ีเหล่ียมคางหมู 5) ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีรูปร่างแคบหรือมีความลึกลดลง
จนใชป้ระโยชน์ไดจ้  ากดัลง 6) ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีเน้ือท่ีลดลงอยา่งมากจนใชป้ระโยชน์ไดจ้  ากดัลง 
7) ท่ีดินเปล่ียนสภาพจากท่ีดินติดถนนสายหลกัเป็นติดถนนสายรอง หรือ ถนนซอย หรือเป็นท่ีดิน
ไม่มีทางเขา้-ออก หรือ การเขา้-ออกสู่ท่ีดินไม่สะดวกดงัเดิม 8) ท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยู่บริเวณระยะ
มองเห็น (Sight Distance) และ 9) ที่ดินส่วนที่เหลืออยูบ่ริเวณคอสะพานหรือทางข้ึน/ลงสะพาน 
การก าหนดค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคาลดลงดงักล่าวให้ค  านึง ถึงกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง 
กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร และกฎหมายอ่ืนท่ีมีผลกระทบ ต่อราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์มีอยูใ่น
วนัท่ีไดก้ าหนดราคาเบ้ืองตน้ และหากท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืน อยู่ติดต่อกบัท่ีดินแปลงอ่ืนของ
เจา้ของเดียวกนัให้น าขอ้เท็จจริงดงักล่าวมาพิจารณาประกอบการก าหนดค่าทดแทนให้กบัที่ดิน
ส่วนท่ีเหลือมีราคาลดลงดว้ย 
    (6) การก าหนดค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน กรณีมีการร้องขอให้
เวนคืนหรือจดัซ้ือ ในกรณีท่ีตอ้งเวนคืนท่ีดินแปลงใดแต่เพียงบางส่วน ถา้เน้ือท่ีดิน ส่วนท่ีเหลืออยู่นั้น
น้อยกว่า ยี่สิบห้าตารางวา หรือด้านหน่ึงด้านใดน้อยกว่าห้าวาและท่ีดินส่วน ท่ีเหลืออยู่นั้นมิได้
                                                           

 (1) โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไดส้ร้างหรือต่อเติมข้ึนใหม่ การเพาะปลูก การท าใหท่ี้ดินเจริญข้ึน หรือ
การเช่า ท่ีไดท้ าข้ึนภายหลงัวนัใช ้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 โดยมิไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี 
เวน้แต่การท านา ท าไร่ หรือท าสวนตามท่ีจดัท าอยูต่ามปกติ 
 (2) โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไดส้ร้างหรือต่อเติมข้ึนใหม่ การเพาะปลูก การท าใหท่ี้ดินเจริญข้ึน หรือ
การเช่า ท่ีไดท้ าข้ึนก่อนวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 โดยอุบายฉ้อฉลเพื่อประสงคท่ี์จะไดรั้บ
เงินค่าทดแทน”  
60 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม มาตรา 21 บญัญติัวา่ “...ถา้
ตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ต่เพียงส่วนหน่ึง และส่วนท่ีเหลือนั้นราคาลดลงใหก้ าหนดเงินค่าทดแทนให้ เฉพาะ
ส าหรับส่วนท่ีเหลืออนัราคาลดลงนั้นดว้ย การค านวณวา่อสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคาสูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคา
ลดลงตามวรรคสาม ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑว์ธีิการท่ีก าหนดในพระราชกฤษฎีกา” 
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ติดต่อเป็นผืนเดียวกนักบัท่ีดินแปลงอ่ืนของเจา้ของเดียวกนั หากเจา้ของร้องขอให้เจา้หนา้ท่ีเวนคืน
หรือจดัซ้ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือดว้ย61 การก าหนดค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน กรณีมีการ
ร้องขอใหเ้วนคืนหรือจดัซ้ือ ดงัน้ี  
     (6.1) ให้ก าหนดค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีจดัซ้ือตามราคาเบ้ืองตน้ของท่ีดิน
ส่วนท่ีถูกเวนคืน  
     (6.2) กรณีท่ีมีการก าหนดค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคาลดลง หากต่อมา
มีการจดัซ้ือหรือเวนคืนท่ีดินดงักล่าว ใหห้กัค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคาลดลงออกจากค่าทดแทน
เบ้ืองตน้ดว้ย 
   2) ค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน 
    (1) การก าหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ี ร้ือถอนไม่ได ้
หลกัเกณฑ์การก าหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนที่ร้ือถอนไม่ได ้ให้ก าหนด 
โดยวิธีส ารวจและประมาณราคาจากข้อเท็จจริงของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีมีอยู่ 
ประกอบดว้ย (1) ค่าขนยา้ยทรัพยสิ์น หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการขนยา้ยทรัพยสิ์นในโรงเรือน 
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีร้ือถอน ซ่ึงรวมถึงค่าพาหนะและการขนข้ึนลงจากพาหนะดว้ยโดยวิธีก าหนด 
คือ ใชว้ิธีสืบราคาตามขอ้เท็จจริงของแต่ละพื้นท่ี (2) ค่าใชจ่้ายในการร้ือถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง 
อยา่งอ่ืน (2.1) ค่าใชจ่้ายในการร้ือถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนจากท่ีดินท่ีถูกเวนคืน โดย
วธีิก าหนด คือ ใหผู้ป้ระมาณราคาใชดุ้ลยพินิจใหเ้หมาะสมกบัลกัษณะและประเภทของส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีถูกเวนคืน แต่ไม่ต ่ากวา่อตัราค่าจา้งขั้นต ่าในพื้นท่ีท่ีมีการเวนคืนของแรงงาน 2 คนในการท างาน 1 วนั 
ส่ิงปลูกสร้างทัว่ไปคิดในอตัราร้อยละ 15 - 20 ของค่าแรงก่อสร้าง ทั้งน้ี ส่ิงปลูกสร้าง ท่ีมีลกัษณะพิเศษ 
เช่น อาคารทรงไทย อาคารสูง ฯลฯ ท่ีปรากฏขอ้เท็จจริงว่าตอ้งใช้ค่าใช้จ่ายในการร้ือถอน สูงกว่า
อตัราท่ีก าหนดให้เจา้หน้าท่ีพิจารณาตามความเหมาะสมพร้อมเหตุผลและหลกัฐานประกอบเป็น
รายๆ ไป และ (2.2) ค่าขออนุญาตร้ือถอนและค่าป้องกนัอุบติัภยั หมายถึง ค่าธรรมเนียมในการ
ขออนุญาตร้ือถอนท่ีตอ้งช าระแก่หน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาอนุญาต เช่น กรุงเทพมหานคร 
เทศบาล องคก์ารบริหารส่วนต าบล เป็นตน้ รวมถึงค่าใชจ่้ายในการป้องกนัมิใหว้สัดุฝุ่ นละอองตกหล่น  

                                                           
61 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม มาตรา 20 บญัญติัวา่ “ในกรณี
ท่ีตอ้งเวนคืนท่ีดินแปลงใดแต่เพียงบางส่วน ถา้เน้ือท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยูน่ั้นนอ้ยกวา่ยีสิ่บหา้ตารางวา หรือดา้นหน่ึง
ดา้นใด นอ้ยกวา่หา้วา และท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยูน่ั้นมิไดติ้ดต่อเป็นผนืเดียวกนักบัท่ีดิน แปลงอ่ืนของเจา้ของเดียวกนั 
หากเจา้ของร้องขอใหเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนหรือ จดัซ้ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือดว้ย ในกรณีท่ีมีการจดัซ้ือท่ีดินใหน้ ามาตรา 10 
มาตรา 11 และมาตรา 33 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม”  
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   3) ค่าขนยา้ยวสัดุ หมายถึง ค่าใชจ่้ายในการขนยา้ยวสัดุท่ีร้ือถอนทั้งหมด ซ่ึงรวมถึง
ค่าพาหนะและการขนข้ึนลงจากพาหนะดว้ย โดยวิธีก าหนด คือ ใชว้ิธีสืบราคาตามขอ้เท็จจริงของ
แต่ละพื้นท่ี62 
   4) ค่าวสัดุก่อสร้าง หมายถึง ค่าวสัดุท่ีเสียหายจากการร้ือถอนท่ีใชก่้อสร้างโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกร้ือถอน โดยวิธีก าหนด คือ ให้ใช้ราคาของส านักดัชนีเศรษฐกิจการค้า 
ส านกังานปลดักระทรวงพาณิชยห์รือส านกังานพาณิชยจ์งัหวดั โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มหากราคา
วสัดุก่อสร้างรายการใดไม่ปรากฏ ให้สืบราคาท่ีซ้ือขายในทอ้งท่ีท่ีถูกเวนคืนโดยเป็นราคาท่ีไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม เพื่อใหฐ้านราคาวสัดุก่อสร้างใกลเ้คียงกบัความเป็นจริงและเป็นปัจจุบนั ใหป้รับราคา
ตามค่าดชันีรวมราคาวสัดุก่อสร้างของส านกัดชันีเศรษฐกิจการคา้ ส านกังานปลดักระทรวงพาณิชย ์
ณ วนัท่ีคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ก าหนดราคาค่าทดแทน กรณีท่ีสามารถน าวสัดุก่อสร้าง
บางส่วนไปใช้ปลูกสร้างได้ ให้ก าหนดค่าทดแทนวสัดุท่ีเสียหายจากการ ร้ือถอนตามตารางใน
ภาคผนวก ทั้งน้ี ไม่ตอ้งหกัค่าเส่ือมของวสัดุเวน้แต่อาคารถูกปล่อยทิ้งร้างจนมีสภาพทรุดโทรมให้
หกัค่าเส่ือมราคาวสัดุก่อสร้างได ้
   5) ค่าแรงงานก่อสร้าง หมายถึง ค่าแรงงานในการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใหม่
ในลกัษณะท่ีใกลเ้คียงกบัรูปแบบเดิมโดยวิธีก าหนด คือ ในกรณีอตัราค่าจา้งขั้นต ่าของกระทรวง
แรงงานฯ เปล่ียนแปลงไปจากอตัราท่ีใช้เป็นฐานในการก าหนดบญัชีค่าแรงงานปีล่าสุด ให้ปรับ
ค่าแรงงานตามสัดส่วนอตัราค่าจา้งขั้นต ่าท่ีเปล่ียนแปลงไปนั้น ในพื้นท่ีของกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลก าหนดให้ใชต้ามบญัชีค่าแรงงานท่ีใชป้ระกอบการถอดแบบและค านวณราคากลางงาน
ก่อสร้างอาคารของส านกัมาตรฐานงบประมาณ ส านกังบประมาณท่ีประกาศใชใ้นปีล่าสุด ส าหรับ
จงัหวดัอ่ืนให้ใชต้ามบญัชีค่าแรงงานของส านกังานโยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดั (กรณีไม่ปรากฏ
ค่าแรงงานในบญัชีดงักล่าว ใหสื้บราคาตามขอ้เทจ็จริงของแต่ละพื้นท่ี)63 
   6) ค่า Factor F (ค่าอ านวยการ ดอกเบ้ีย ก าไร และภาษี) ให้ใชต้ามหลกัเกณฑ์การ
ค านวณราคากลางงานก่อสร้างอาคารราชการท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติประกาศใช ้ณ วนัท่ีคณะกรรมการ
ก าหนดราคาเบ้ืองตน้ก าหนดราคาค่าทดแทน และก าหนดค่า Factor F ของค่างานไม่เกิน 50,000 บาท 

                                                           
62 กระทรวงคมนาคม.  (2556).  คู่มือการก าหนดเงินค่าทดแทนตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
พ.ศ. 2530.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.mot.go.th/file_upload/2558/20130809TheCompensation.pdf.  
[2562, 12 มีนาคม]. 
63 กระทรวงคมนาคม.  (2556).  คู่มือการก าหนดเงินค่าทดแทนตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
พ.ศ. 2530.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.mot.go.th/file_upload/2558/20130809TheCompensation.pdf.  
[2562, 12 มีนาคม]. 
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โดยน าส่วนต่างของค่าอ านวยการ และก าไร ของค่างานไม่เกิน 50,000 บาท กบัค่างานไม่เกิน 1 ลา้นบาท
ของตารางค่า Factor F เดิม ซ่ึงส่วนต่างค่าอ านวยการ = 3.50 (10.00 – 6.50 ) และส่วนต่าง ค่าก าไร = 7.50 
(18.50 – 11.00) มารวมกบัค่าอ านวยการ และ ก าไร ของตารางค่า Factor F ท่ีประกาศใช้ ณ วนัท่ี
คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองต้นก าหนดราคาค่าทดแทนแล้วค านวณหาค่า Factor F ตาม
หลกัเกณฑจ์ะไดค้่า Factor F เท่ากบั 1.3903 หากคณะรัฐมนตรีมีมติก าหนดค่า Factor F ใหม่แตกต่าง
จากอตัราเดิมก็ให้แกไ้ขค่า Factor F ของค่างานไม่เกิน 50,000 บาท ตามแนวทางน้ีดว้ย กรณีค่างาน
ตน้ทุนอยูร่ะหวา่งช่วงของค่างานตน้ทุนท่ีก าหนดใหเ้ทียบหาอตัราส่วนเพื่อหาค่า Factor F ตามสูตร 
ดงัน้ี 
   ค่า Factor F (ค่าอ านวยการ ดอกเบีย้ ก าไร และภาษี) 
    ค่า Factor F ของค่างานตน้ทุน A  = D - {(D - E)x(A - B)/(C - B)} 
    เม่ือค่างานตน้ทุน    = A บาท 
    ค่างานตน้ทุนตวัต ่ากวา่ A   = B บาท 
    ค่างานตน้ตวัสูงกวา่ A   = C บาท 
    ค่า Factor F ของค่างานตน้ทุน B  = D 
    ค่า Factor F ของค่างานตน้ทุน C  = E 
   7) ค่าออกแบบและควบคุมงาน หมายถึง ค่าจา้งในการออกแบบ เขียนแบบแปลน 
ค่าวศิวกรค านวณโครงสร้างอาคารและค่าควบคุมงาน 
   วธีิการก าหนด64 คือ  

วงเงินค่าก่อสร้าง อตัราค่าออกแบบและค่าควบคุมงาน 
0 - 10 ลา้นบาท 
 

ร้อยละ 4 ของวงเงินค่าก่อสร้าง 
(ค่าออกแบบร้อยละ 2 และ ค่าควบคุมงานร้อยละ 2) 

ส่วนท่ีเกิน 10 ลา้นบาท 
 

ส่วนท่ีเกิน 10 ลา้นบาท ก าหนดให้ร้อยละ 3.50 ของวงเงิน
ค่าก่อสร้าง ( ค่าออกแบบร้อยละ 1.75 และค่าควบคุม
งานร้อยละ 1.75) 

   8) ค่าขออนุญาตปลูกสร้างและค่าป้องกนัอุบติัภยั หมายถึง ค่าธรรมเนียมในการขอ
อนุญาตปลูกสร้างท่ีตอ้งช าระแก่หน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาอนุญาต เช่น กรุงเทพมหานคร 
เทศบาล องคก์ารบริหารส่วนต าบล ฯลฯ รวมถึงค่าใชจ่้ายในการป้องกนัมิให้วสัดุฝุ่ นละอองตกหล่น 

                                                           
64 ระเบียบส านกันายกรัฐมนตรีวา่ดว้ยการพสัดุ พ.ศ. 2535 และตามท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม 
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วิธีก าหนด คือ ค่าค าขอและค่าธรรมเนียมอนุญาตปลูกสร้าง ก าหนดตามอตัรา ท่ีส่วนราชการเรียกเก็บ 
ส าหรับค่าใชจ่้ายในการป้องกนัมิใหว้สัดุฝุ่ นละอองตกหล่น ใหใ้ชว้ธีิสืบราคาเหมาจ่าย  
  9) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการร้ือยา้ยและติดตั้งเก่ียวกบัอุปกรณ์ไฟฟ้า 
ประปา โทรศพัท ์เคร่ืองปรับอากาศ อุปกรณ์รับสัญญาณโทรทศัน์ ฯลฯ ให้ก าหนดตามอตัราตามท่ี
จ่ายจริงท่ีหน่วยงานนั้นเรียกเก็บหรืออตัราตามขอ้เทจ็จริง65 
  10) การก าหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีร้ือถอนได ้หลกัเกณฑ์
การก าหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีร้ือถอนได ้ใหก้ าหนดโดยวธีิส ารวจและ
ประมาณราคาจากขอ้เท็จจริงของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีมีอยูป่ระกอบดว้ย 1. ค่าร้ือถอน 
2. ค่าขนยา้ย และ 3. ค่าปลูกสร้างใหม่ ประกอบดว้ยค่าแรงงานก่อสร้าง ค่า Factor F (ค่าอ านวยการ 
ดอกเบ้ีย ก าไร และภาษี) ค่าออกแบบและควบคุมงาน ค่าขออนุญาตปลูกสร้างและ ค่าป้องกนั
อุบติัภยั และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ หมายถึง ค่าใชจ่้ายในการร้ือยา้ยและติดตั้งเก่ียวกบัอุปกรณ์ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์เคร่ืองปรับอากาศ อุปกรณ์รับสัญญาณโทรทศัน์ ฯลฯ ใหก้ าหนดตามอตัราตามท่ีจ่ายจริงท่ี
หน่วยงานนั้นเรียกเก็บ หรืออตัราตามขอ้เทจ็จริง66 เป็นตน้  
 จากท่ีผูว้ิจยัไดก้ล่าวมาทั้งหมดสรุปไดว้า่ โดยหลกัการการจ่ายเงินค่าทดแทน การเวนคืน
อสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และ ท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม 
กฎหมายก าหนดให้จ่ายค่าทดแทนให้เฉพาะกบัเจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดิน เจา้ของโรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ผูเ้ช่าท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ซ่ึงการเช่านั้นตอ้งมีหลกัฐาน
เป็นหนงัสือและไดท้  าไวก่้อนวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาฯ หรือไดท้  าข้ึนภายหลงัวนัใช้บงัคบั
พระราชกฤษฎีกาฯ โดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ีและการเช่านั้นยงัมิไดร้ะงบัไปในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ี
ไดเ้ขา้ครอบครองท่ีดินโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว ทั้งน้ี ผูเ้ช่ายงัรวมถึง ผูเ้ช่าซ้ือ และผูเ้ช่า
ช่วงท่ีดิน โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนซ่ึงในสัญญาเช่าได้อนุญาตให้น าอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวออกให้เช่าช่วงได ้ตลอดทั้งเจา้ของตน้ไมย้ืนตน้ในท่ีดินท่ีข้ึนอยู่ในท่ีดินในวนัท่ีใช้บงัคบั
พระราชกฤษฎีกาฯ และผูเ้สียสิทธิในการใช้ทาง วางท่อน ้ า ท่อระบายน ้ า สายไฟฟ้า หรือส่ิงอ่ืนซ่ึง
คลา้ยกนั เป็นตน้ ส่วนในกรณีท่ีมีการจ านอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยา่งอ่ืนเหนืออสังหาริมทรัพย์

                                                           
65 กระทรวงคมนาคม.  (2556).  คู่มือการก าหนดเงินค่าทดแทนตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
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66 กระทรวงคมนาคม.  (2556).  คู่มือการก าหนดเงินค่าทดแทนตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
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ท่ีตอ้งเวนคืนนั้น เจา้หน้าท่ีหรือผูรั้บมอบหมายตอ้งมีหนังสือแจง้ให้ผูรั้บจ านอง ผูท้รงบุริมสิทธิ 
หรือผูรั้บประโยชน์จากทรัพยสิทธิดงักล่าวมาขอรับช าระหน้ีหรือรับชดใช้จากเงินค่าทดแทนส าหรับ
อสังหาริมทรัพยด์ว้ย โดยรัฐจึงมีหน้าท่ีตอ้งค านวณเงินค่าทดแทนตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีรัฐ
ก าหนดไวว้า่ จ  านวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยที์่เวนคืนนั้นพิจารณาและค านวณจากราคาท่ี
ซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด ราคาซ้ือขายท่ีจดทะเบียนไวท่ี้ส านกังานท่ีดินก่อนพระราชกฤษฎีกา
ใช้บงัคบัของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนหรือท่ีดินในบริเวณใกล้เคียง ราคาขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างใน
โครงการจดัสรรใกล้เคียงแล้วค านวณยอ้นกลบัเพื่อให้ทราบราคาท่ีดินเดิม ราคาท่ีเสนอขายหรือ
ประกาศขายท่ีดินบริเวณท่ีเวนคืนหรือใกลเ้คียงก่อนพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั ซ่ึงเม่ือทราบราคา
ซ้ือขายท่ีดินประเภทหน่ึงก็จะสามารถใชเ้ปรียบเทียบปรับแกร้าคาท่ีดินท่ีมีท าเลท่ีตั้งคลา้ยคลึงกนัแต่
ใช้ประโยชน์ต่างกนัได ้และราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม ตลอดทั้งสภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยแ์ละการไดม้า ความเสียหาย
ของผูถู้กเวนคืน และประโยชน์ท่ีรัฐ และผูถู้กเวนคืนได้รับจากการใช้สอยอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูก
เวนคืน เป็นตน้  
 จากท่ีกล่าวมาทั้งหมดจะเห็นได้ว่า กฎหมายท่ีข้องกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ด้
ก าหนดตวับุคคลท่ีมีสิทธิได้รับการจ่ายเงินค่าทดแทนไวอ้ย่างชัดเจนแล้วรัฐจึงมีหน้าท่ีค  านวณ
จ านวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ท่ีเวนคืนนั้นให้กบับุคคลท่ีมีสิทธิโดยชอบด้วยกฎหมาย
ดงักล่าว ดงันั้น หากมีบุคคลใดก็ตาม ท่ีอยูอ่าศยัหรือครอบครองท่ีดินโดยไม่มีเอกสารสิทธิก่อนหรือ
หลงัวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน รัฐจึงไม่มีหน้าท่ีหรือ
ความผกูพนัใดๆ ท่ีจะตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนหรือค่าชดเชยเยยีวยาความเดือดร้อนเสียหายใดๆ เลย  
 3.2.3 พระราชบัญญตัิวธีิการงบประมาณ พ.ศ. 2561 
 ตามพระราชบญัญติัวธีิการงบประมาณ พ.ศ. 2561 มาตรา 4067 ไดว้างหลกัไวว้า่ หน่วยรับ
งบประมาณจะจ่ายเงินหรือก่อหน้ีผกูพนัไดแ้ต่เฉพาะตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมายวา่ดว้ยงบประมาณ

                                                           
67 พระราชบญัญติัวิธีการงบประมาณ พ.ศ. 2561.  มาตรา 40 บญัญติัวา่ “หน่วยรับงบประมาณจะจ่ายเงินหรือก่อ
หน้ีผูกพนัไดแ้ต่เฉพาะตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมายวา่ดว้ยงบประมาณรายจ่ายหรือตามพระราชบญัญติัน้ีหรือตาม
อ านาจท่ีมีอยูต่ามกฎหมายอ่ืน 
 การจ่ายเงินหรือก่อหน้ีผูกพนัตามวรรคหน่ึง ตอ้งเป็นไปตามแผนการปฏิบติังานและแผนการใช้จ่าย
งบประมาณท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากผูอ้  านวยการตามมาตรา 34 โดยตอ้งไดรั้บอนุมติัเงินจดัสรรจากผูอ้  านวยการ
ก่อนการจ่ายเงินหรือก่อหน้ีผูกพนั เวน้แต่กรณีท่ีเป็นรายจ่ายตามงบประมาณรายจ่ายบุคลากรและรายจ่ายอ่ืนท่ี
ผูอ้  านวยการก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี ให้หน่วยรับงบประมาณจ่ายเงินหรือก่อหน้ีผูกพนัได้
โดยไม่ตอ้งขออนุมติัเงินจดัสรร 
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รายจ่ายหรือตามพระราชบญัญตัิน้ี หรือตามอ านาจที่มีอยู่ตามกฎหมายอื่น โดยการจ่ายเงินหรือ
ก่อหน้ีผูกพนัต้องเป็นไปตามแผนการปฏิบติังานและแผนการใช้จ่ายงบประมาณท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากผูอ้  านวยการตามมาตรา 3468 โดยตอ้งไดรั้บอนุมติัเงินจดัสรรจากผูอ้  านวยการก่อนการ
จ่ายเงินหรือก่อหน้ีผูกพนั เวน้แต่กรณีท่ีเป็นรายจ่ายตามงบประมาณรายจ่ายบุคลากรและรายจ่ายอ่ืน
ท่ีผูอ้  านวยการก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรีเป็นตน้ ดงันั้นโดยหลกัแลว้การก่อหน้ี
ผูกพนัจะท าไดต่้อเม่ือส านกังบประมาณอนุมติัเงินประจ างวดแล้ว แต่มีขอ้ยกเวน้ท่ี ส่วนราชการ
สามารถก่อหน้ีผูกพนัไดโ้ดยไม่ตอ้งไดรั้บอนุมติัจากส านกังบประมาณ ไดแ้ก่ กรณี ท่ีคณะรัฐมนตรี
อนุมติั ซ่ึงไม่วา่จะเบิกจ่ายในลกัษณะใดจะตอ้งก่อหน้ีผกูพนัและวงเงินท่ีคาดวา่จะตอ้งก่อหน้ีผูกพนั
งบประมาณรายจ่ายประจ าปีต่อๆ ไป รวมทั้งจ  านวนเงินท่ีประมาณเผื่อเหลือ เผื่อขาดน าเสนอ
คณะรัฐมนตรีภายใน 60 วนั นับแต่วนัท่ีกฎหมายงบประมาณรายจ่ายประจ าปี หรือกฎหมาย
งบประมาณรายจ่ายเพิ่มเติมประกาศใช ้และเม่ือคณะรัฐมนตรีพิจารณาอนุมติัแลว้ ส่วนราชการและ
รัฐวิสาหกิจจะตอ้งด าเนินการตามระเบียบท่ีผูอ้  านวยการส านกังบประมาณก าหนด ปัจจุบนัส านกั
งบประมาณโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี อีกทั้ง ปัจจุบนัในกรณีท่ีมีความจ าเป็นและเร่งด่วน 
คณะรัฐมนตรีมีอ านาจอนุมติัให้หน่วยรับงบประมาณจ่ายเงินหรือก่อหน้ีผูกพนังบประมาณรายจ่าย
ก่อนไดรั้บเงินจดัสรรไดด้้วย ทั้งน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ีเป็นรายจ่ายท่ีมีจ  านวน และระยะเวลาการใช้
จ่ายเงินท่ีแน่นอน  
 3.2.4 พระราชกฤษฎกีาก าหนดเขตทีด่ินในบริเวณทีท่ีจ่ะเวนคืน  
 พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนนั้ น เป็นกฎหมายล าดับ
รองลงมาจากพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม 
กล่าวคือ เมื่อหน่วยงานของรัฐใดมีความจ าเป็นที่จะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการใดๆ 

                                                           

 ในกรณีท่ีมีความจ าเป็นและเร่งด่วน คณะรัฐมนตรีมีอ านาจอนุมติัให้หน่วยรับงบประมาณจ่ายเงินหรือ
ก่อหน้ีผกูพนังบประมาณรายจ่ายก่อนไดรั้บเงินจดัสรรตามวรรคหน่ึง”  
68 พระราชบญัญติัวิธีการงบประมาณ พ.ศ. 2561.  มาตรา 34 บญัญติัวา่ “เพื่อประโยชน์ในการบริหารงบประมาณ
รายจ่าย ให้หน่วยรับงบประมาณจดัท าแผนการปฏิบติังานและแผนการใชจ่้ายงบประมาณตามกฎหมายว่าดว้ย
งบประมาณรายจ่ายเสนอต่อผูอ้  านวยการตามระเบียบท่ีผูอ้  านวยการก าหนด”  
 มาตรา 41 บญัญติัวา่ “รายการงบประมาณรายจ่ายตามกฎหมายวา่ดว้ยงบประมาณรายจ่ายท่ีจะตอ้งก่อหน้ี
ผูกพนัขา้มปีงบประมาณ ให้ผูอ้  านวยการรวบรวมรายการงบประมาณรายจ่ายท่ีจะตอ้งก่อหน้ีผูกพนัและวงเงิน ท่ี
คาดว่าจะต้องก่อหน้ีผูกพนังบประมาณรายจ่ายในปีต่อๆ ไป รวมทั้ งจ านวนเงินเผื่อเหลือเผื่อขาดเสนอให้
คณะรัฐมนตรีพิจารณาอนุมติัการก่อหน้ีผกูพนัภายในหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีกฎหมายวา่ดว้ยงบประมาณรายจ่าย มี
ผลใช้บังคบั และเม่ือคณะรัฐมนตรีอนุมติัแลว้ ให้หน่วยรับงบประมาณด าเนินการตามระเบียบท่ีผูอ้  านวยการ
ก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี” 
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อนัจ าเป็นเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือการอนัจ าเป็น ในการป้องกนัประเทศ หรือการได้มา 
ซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อการ ผงัเมือง หรือเพื่อการพฒันาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม 
หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน ถา้มิไดต้กลงในเร่ืองการโอนไว ้
เป็นอย่างอ่ืน ให้ด าเนินการเวนคืนตามบทแห่งพระราชบญัญติัน้ี และถา้จะตอ้งด าเนินการเวนคืน 
เพื่อกิจการตามกฎหมายดงักล่าว ก็ตอ้งเสนอเร่ืองต่อคณะรัฐมนตรีเพื่อให้ความเห็นชอบโดยจะตรา
พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนไวก้่อนก็ได้69 ซ่ึงพระราชกฤษฎีกาฯ 
ที่หน่วยงานของรัฐออก ก็คือ การก าหนดกรอบเขตพื้นท่ีทั้งหมดท่ีจะท าการเวนคืนและเป็นการ
ประกาศให้เจา้ของทรัพยสิ์นในเขตพื้นท่ีดงักล่าวและประชาชนทัว่ๆไปรับทราบ และไม่ควรไป
กระท าการซ้ือขายที่ดินดงักล่าวกนัอีก ยกตวัอย่างพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณท่ี 
ท่ีจะเวนคืนท่ีรัฐเคยประกาศในราชกิจจานุเษกษาแลว้ และร่างพระราชกฤษฎีกาฯ ในปัจจุบนั เช่น 
  1) พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะด าเนินการเพื่อกิจการขนส่งมวลชน
ในทอ้งท่ีเขตห้วยขวาง เขตบางกะปิ เขตสวนหลวง เขตสะพานสูง และเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2559  
  2) พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีแขวงทุ่งพญาไท 
เขตราชเทวี และแขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร เพื่อสร้างทางรถไฟและเคร่ือง
ประกอบทางรถไฟ ตามโครงการระบบรถไฟเช่ือมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (เเอร์พอร์ตเรียลล้ิงค์) 
ส่วนต่อขยาย ช่วงดอนเมือง – บางซ่ือ – พญาไท พ.ศ. 2558  
  3) พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน เพื่อสร้างและขยายทาง
หลวงทอ้งถ่ิน สายเช่ือมระหว่างถนนด ารงค์รักษ์กบัถนนบ ารุงเมือง สายเช่ือมระหว่างสายเช่ือม
ดงักล่าวกบัถนนจกัรพรรดิพงษแ์ละตรอกโรงเล้ียงเด็ก พ.ศ. 2550  
  4) ร่างพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีอ าเภอเมือง
นนทบุรี อ  าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี และเขตหลกัส่ี เขตบางเขน เขตบึงกุ่ม เขตคนันายาว 
                                                           
69 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม มาตรา 5 บญัญติัวา่ “เม่ือรัฐมี
ความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือกิจการใด ๆ อนัจ าเป็นเพ่ือการอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือการ
อนัจ าเป็น ในการป้องกันประเทศ หรือการได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพ่ือการ ผงัเมือง หรือเพื่อการ
พฒันาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือเพ่ือการ ปฏิรูปท่ีดิน หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน ถา้มิไดต้ก
ลงในเร่ืองการโอนไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ให้ด าเนินการเวนคืนตามบทแห่งพระราชบญัญติัน้ี ในกรณีท่ีมีบทบญัญติัวา่
ดว้ยการเวนคืนไวใ้นกฎหมายอ่ืนโดยเฉพาะแล้วถา้จะตอ้งด าเนินการเวนคืนเพ่ือกิจการตามกฎหมายดงักล่าว เม่ือ
คณะรัฐมนตรีเห็นสมควรจะมีมติใหด้ าเนินการเวนคืนตามบทแห่งพระราชบญัญติัน้ีแทนก็ได ้
 เพ่ือประโยชน์ในการด าเนินการเวนคืนตามวรรคหน่ึง จะตราพระราช กฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินใน
บริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนไวก่้อนก็ได”้ 
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เขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร พ.ศ. .... เพื่อกิจการขนส่งมวลชน (ในโครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพู) 
ตามท่ีกระทรวงคมนาคมเสนอ70  
  5) ร่างพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ในทอ้งท่ีต าบลท่าขา้ม 
อ าเภอพนสันิคม จงัหวดัชลบุรี พ.ศ. .... เพื่อประโยชน์แก่การชลประทาน ในการก่อสร้างคลองส่งน ้ า
และคลองระบายน ้ าพร้อมอาคารประกอบ ตามโครงการอ่างเก็บน ้ าคลองหลวง รัชชโลทร 
อนัเน่ืองมาจากพระราชด าริ จงัหวดัชลบุรี ตามท่ีกระทรวงเกษตรและสหกรณ์เสนอ71 
 3.2.5 มติคณะรัฐมนตรี 
  3.2.5.1 ความหมาย 
  มติคณะรัฐมนตรี คือ ผลการตดัสินใจร่วมกนัของคณะรัฐมนตรีในการบริหารราชการ
แผน่ดินเร่ืองต่างๆ ตามท่ีก าหนดไวใ้นรัฐธรรมนูญ กฎหมาย และนโยบาย ของคณะรัฐมนตรี เช่น 
มติคณะรัฐมนตรีเก่ียวกับการอนุมัติร่างกฎหมาย การอนุมัติงบประมาณ การแต่งตั้ งโยกยา้ย
ขา้ราชการ การก าหนดระเบียบและแบบแผนในการปฏิบติัราชการ 
  3.2.5.2 สถานะของมติคณะรัฐมนตรี 
  มติคณะรัฐมนตรีไม่ใช่กฎหมายและจะขดัต่อกฎหมายไม่ได ้รวมทั้งไม่สามารถอา้ง
เป็นขอ้ยกเวน้บทกฎหมาย แต่มติคณะรัฐมนตรีบางเร่ืองอาจมีผลน าไปสู่การเปล่ียนแปลงแกไ้ข
กฎหมายหรือออกกฎหมายใหม่ต่อไป72 
  คณะรัฐมนตรีซ่ึงเป็นองค์กรสูงสุดของฝ่ายบริหารประกอบด้วยนายกรัฐมนตรี และ
รัฐมนตรีอ่ืนตามจ านวนท่ีรัฐธรรมนูญก าหนด ในทางต าราสามารถแยกการกระท าออกไดเ้ป็น 2 กรณี 
คือ ในกรณีท่ีกระท าโดยอาศยัอ านาจตามรัฐธรรมนูญถือวา่ กระท าการในฐานะท่ีเป็น “รัฐบาล” และ
กรณีท่ีกระท าการโดยอาศยัอ านาจตามพระราชบญัญติัหรือกฎหมายอ่ืนท่ีมีค่าบงัคบัระดบัเดียวกบั
พระราชบญัญตัิ ถือว่ากระท าการในฐานะที่เป็น “องค์กรฝ่ายปกครอง” หรือ “เจา้หนา้ที่ของรัฐ
ฝ่ายปกครอง” ซ่ึงเฉพาะแต่การกระท าท่ีอาศยัอ านาจตามพระราชบญัญติัหรือกฎหมายอ่ืนท่ีมีค่าบงัคบั
ระดบัเดียวกบัพระราชบญัญติัเท่านั้นท่ีถือวา่เป็น “การกระท าทางปกครอง” 
  การกระท าของคณะรัฐมนตรีทั้งสองส่วนน้ียากท่ีแยกออกจากกนัได้อย่างเด็ดขาด
เพราะมีความเก่ียวพนักนัอยู่เสมอ จึงมีปัญหาสถานะและผลทางกฎหมายของมติคณะรัฐมนตรี
ว่ามีเพียงใด นกักฎหมายไทยในอดีตมีความเขา้ใจว่า “มติคณะรัฐมนตรีมิใช่กฎหมาย” เน่ืองจาก

                                                           
70 สรุปข่าวการประชุมคณะรัฐมนตรีโดยทีมโฆษกประจ าส านกันายกรัฐมนตรี ประจ าวนัท่ี 28 กนัยายน 2557. 
71 สรุปข่าวการประชุมคณะรัฐมนตรีโดยทีมโฆษกประจ าส านกันายกรัฐมนตรี ประจ าวนัท่ี 13 กนัยายน 2559. 
72 ส านกัเลขาธิการคณะรัฐมนตรี.  (2553).  ถาม – ตอบ เกีย่วกบัมติคณะรัฐมนตรี (เล่ม 1).  กรุงเทพฯ:  ส านกัเลขาธิการ
คณะรัฐมนตรี.  หนา้ 24. 
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เข้าใจกันว่า “กฎหมาย” หมายถึง กฎท่ีมีศกัด์ิระดับสูง เช่น พระราชบญัญติั พระราชกฤษฎีกา 
กฎกระทรวง หรือกฎหมายลูกอ่ืนๆ อนัเป็นกฎหมายในความหมายอยา่งแคบ แต่ในปัจจุบนันกักฎหมาย
ได้ยอมรับแล้วว่าหากมติคณะรัฐมนตรีใดมีลักษณะเป็นการสร้างกฎเกณฑ์และระบบกฎหมาย
ยอมรับบงัคบัใช้กฎเกณฑ์ตามนั้น มติคณะรัฐมนตรีก็ย่อมเป็น “กฎ” อนัถือว่าเป็นกฎหมาย
ในความหมายอยา่งกวา้ง ดงันั้น ในการพิจารณาสถานะทางกฎหมายของมติคณะรัฐมนตรี จึงตอ้ง
พิจารณาเน้ือหาและผลบงัคบัใชข้องมติคณะรัฐมนตรีดงักล่าว ซ่ึงสามารถจ าแนกมติคณะรัฐมนตรี
ออกเป็น 3 ลกัษณะ คือ 1) มีสถานะเป็นกฎ 2) มีสถานะเป็นค าสั่งทางปกครอง และ 3) มีสถานะ
เป็นเพียงนโยบาย 
  โดยในหัวข้อน้ีผูว้ิจ ัยจะกล่าวเฉพาะมติคณะรัฐมนตรีท่ีมีลักษณะเป็นกฎเท่านั้ น 
เน่ืองจากเก่ียวขอ้งกบัการวิเคราะห์ปัญหาล าดบัศกัด์ิกฎหมายกบัมติคณะรัฐมนตรีในบทท่ี 4 กล่าวคือ 
มติคณะรัฐมนตรีที่ก  าหนดหลกัเกณฑ์ให้ส่วนราชการและขา้ราชการถือปฏิบตัิเป็นการทัว่ไป 
แมไ้ม่มีผลเป็นกฎหมายโดยตรง แต่ส่วนราชการต่างๆ สามารถน ามติคณะรัฐมนตรีไปใชบ้งัคบักบั
ขอ้เท็จจริงกรณีต่างๆ ให้เกิดผลในทางกฎหมายได้เท่าท่ีไม่ขดัต่อกฎหมายอ่ืน เช่น การก าหนด
วนัหยุดราชการ เป็นตน้ ในทางตรงกนัขา้ม หากส่วนราชการหรือขา้ราชการผูใ้ดไม่ปฏิบติัตาม
ก็จะตอ้งไดรั้บผลกระทบในทางร้าย โดยถือเป็นความผิดทางวินยัโดยตรงฐานขดัค าสั่งผูบ้งัคบับญัชา 
ดงันั้น มติคณะรัฐมนตรี ในกรณีน้ีจึงมีผลบงัคบัตามความเป็นจริงและยอ่มมีฐานะเป็น “กฎ” เช่น 
มติคณะรัฐมนตรีเม่ือวนัท่ี 26 กนัยายน 2543 ท่ีเห็นชอบตามมติคณะกรรมการพิจารณาสิทธิพิเศษ 
ของหน่วยงานและรัฐวิสาหกิจท่ีให้สิทธิพิเศษแก่องค์การโทรศพัท์แห่งประเทศไทย ดว้ยการให้
หน่วยงานราชการ รัฐวิสาหกิจ และหน่วยงานอ่ืนของรัฐ พิจารณาหมายเลขโทรศพัท์ใหม่ของ
องคก์ารโทรศพัทเ์ป็นล าดบัแรก เป็นตน้ 
  อย่างไรก็ดี มติคณะรัฐมนตรีท่ีวางกฎเกณฑ์ให้ส่วนราชการหรือขา้ราชการปฏิบติัน้ี 
ไม่ไดอ้ยู่ในรูปแบบของกฎเกณฑ์แห่งกฎหมายของฝ่ายบริหารท่ีกฎหมายรองรับ จึงตอ้งถือว่ามติ
ดงักล่าวไม่มีผลบงัคบัให้ประชาชนหรือบุคคลนอกระบบราชการตอ้งปฏิบติัตามโดยตรง ในกรณีท่ี
คณะรัฐมนตรีกระท าการในฐานะท่ีเป็นองค์กรของรัฐฝ่ายปกครอง อาจมีกรณีเร่ืองใดเร่ืองหน่ึง
บญัญติัไวโ้ดยตรงใหค้ณะรัฐมนตรีออกกฎหมายล าดบัรองได ้ซ่ึงในกรณีตอ้งถือวา่มติคณะรัฐมนตรี
ดงักล่าวมีสภาพเป็นกฎหมายล าดบัรองหรือเป็นกฎท่ีเป็นลูกบท เช่น คณะรัฐมนตรีมีมติให้วาง
ระเบียบโดยท่ีมติคณะรัฐมนตรีท่ีก าหนดระเบียบแบบแผนในการปฏิบติัราชการมีขอ้แตกต่างจาก
มติคณะรัฐมนตรีท่ีเห็นชอบกฎเกณฑ์แห่งกฎหมายของฝ่ายบริหาร โดยมติคณะรัฐมนตรีท่ีก าหนด
ระเบียบแบบแผนในการปฏิบติัราชการมีลกัษณะเป็นกฎเกณฑ์ แต่มติคณะรัฐมนตรีท่ีเห็นชอบ
กฎเกณฑ์แห่งกฎหมายของฝ่ายบริหารเป็นเพียงการใช้อ านาจให้ความเห็นชอบกฎเกณฑ์รูปแบบ
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นั้นๆ ในฐานะท่ีคณะรัฐมนตรีเป็นผูบ้งัคบับญัชาสูงสุด จึงไม่ใช่กฎเกณฑ์ตามรูปแบบ ตวัอยา่ง มติ
คณะรัฐมนตรีท่ีวางระเบียบถือวา่เป็นกฎท่ีส าคญัคือ ก าหนดหลกัเกณฑ์ปฏิบติัเก่ียวกบัความรับผิด
ทางละเมิดของเจา้หน้าท่ีตามมาตรา 13 แห่งพระราชบญัญติัความรับผิดทางละเมิดของเจา้หน้าท่ี 
พ.ศ. 2539 คือ ระเบียบส านกันายกรัฐมนตรีว่าดว้ยหลกัเกณฑ์การปฏิบติัเก่ียวกบัความรับผิดทาง
ละเมิดของเจา้ท่ี พ.ศ. 2539 เป็นตน้ 
  ตามมาตรา 3 แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง 
พ.ศ. 2542 ใหค้วามหมายของ กฎ หมายความวา่ พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง ประกาศกระทรวง 
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน ระเบียบ ขอ้บงัคบั หรือบทบญัญติัอ่ืนท่ีมีผลบงัคบัเป็นการทัว่ไป โดยไม่มุ่งหมาย
ใหใ้ชบ้งัคบัแก่กรณีใด หรือบุคคลใดเป็นการเฉพาะ เห็นวา่ กฎ ตามบทบญัญติัน้ีเป็นกฎหมายล าดบั
รองท่ีออกโดยองค์กรบริหารหรือองค์กรฝ่ายปกครอง ซ่ึงนอกจากพระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง 
ประกาศกระทรวง ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน ระเบียบ ขอ้บงัคบั อนัเป็นกฎหมายตามแบบพิธีหรือเป็นกฎ
ตามรูปแบบแลว้ ยงัรวมถึงมาตรการหรือหลกัเกณฑ์ทัว่ไปที่มีผลให้ผูอ้ยูใ่นบงัคบัตอ้งปฏิบตัิตาม
ซ่ึงมิใช่มีผลทางกฎหมายโดยตรงในเร่ืองใดเร่ืองหน่ึงโดยเฉพาะ ไม่ว่าจะเรียกช่ืออะไร อนัเป็น
กฎหมายตามเน้ือความหรือเป็นกฎโดยสภาพ ค าวา่ “มีผลบงัคบัเป็นการทัว่ไป” ไม่ไดห้มายความวา่ 
ตอ้งมีผลบงัคบัแก่ประชาชนทุกคน อาจมีผลบงัคบัเฉพาะประเภทของบุคคลก็ได ้โดยไม่ค  านึงว่า
บุคคลซ่ึงอยูใ่นบงัคบันั้นจะมีจ านวนเท่าใดเพียงแต่ไม่ใช่มีผลบงัคบัเจาะจงตวับุคคลใดบุคคลหน่ึง
เท่านั้น  
  ส าหรับมติคณะรัฐมนตรีเป็นการใช้อ านาจบริหารราชการแผ่นดินในการตดัสินใจ
ร่วมกันของคณะรัฐมนตรีอ านาจน้ีอาจมาจากบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญ หรือบทบญัญัติของ
กฎหมายต่างๆ รวมทั้งระเบียบหรือธรรมเนียมปฏิบติั คณะรัฐมนตรีมิไดป้ฏิบติัหน้าท่ีในงานดา้น
นโยบายเท่านั้น แต่ไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะท่ีเป็นองคก์รสูงสุดของฝ่ายปกครองดว้ย มติคณะรัฐมนตรี
จึงอาจมีลกัษณะเป็นงานนโยบายซ่ึงเป็นการก าหนดทิศทางและนโยบายเก่ียวกบัการบริหารงาน
อย่างใดอย่างหน่ึงท่ีหน่วยงานท่ีควบคุมดูแลหรือรับผิดชอบในเร่ืองนั้นจะตอ้งรับไปด าเนินการ
เพื่อให้เป็นไปตามมติคณะรัฐมนตรีหรืออาจมีลกัษณะเป็นค าสั่งซ่ึงมีผลทางกฎหมายโดยตรงเป็น
กรณีเฉพาะราย หรือเร่ืองใดเร่ืองหน่ึงเป็นการเฉพาะหรืออาจมีลกัษณะเป็นกฎซ่ึงมีผลเป็นหลกัเกณฑ์
ทัว่ไปท่ีผูอ้ยู่ในบงัคบัตอ้งปฏิบติัตามมิไดมี้ผลทางกฎหมายโดยตรงในเร่ืองใดเร่ืองหน่ึง ในกรณีท่ี
เป็นกฎนั้น อาจเป็นกฎท่ีเป็นลูกบท เช่น กฎหมายบางฉบบัก าหนดให้คณะรัฐมนตรีออกกฎหมาย
ล าดับรองได้ หรือเป็นกฎท่ีเป็นอิสระออกโดยอาศยัหลกัการทัว่ไปท่ีคณะรัฐมนตรีเป็นองค์กร
บริหารประเทศตามรัฐธรรมนูญ จ าเป็นตอ้งมีอ านาจดูแลการใช้บงัคบักฎหมายและการจัดการ
องค์กรให้เป็นไปโดยเรียบร้อยท านองเดียวกบัอ านาจของผูบ้งัคบับญัชาขององค์กรต่างๆ ซ่ึงเป็น
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อ านาจทัว่ไปในการจดัองคก์รและเป็นเร่ืองการวางหลกัเกณฑท่ี์สามารถน าไปใชบ้งัคบักบัขอ้เท็จจริง
ในกรณีต่างๆ ใหเ้กิดผลทางกฎหมายไดเ้ท่าท่ีไม่ขดัต่อกฎหมายอ่ืนมติคณะรัฐมนตรีท่ีเป็นกฎน้ีมุ่งต่อผล
ในกฎหมายแก่บุคคลในองคก์รฝ่ายบริหารโดยหน่วยงานและบุคคลในองคก์รฝ่ายบริหารตอ้งปฏิบติัตาม
ซ่ึงตามกฎหมายว่าด้วยการบริหารราชการแผ่นดินมีบทบญัญติัหลายมาตราท่ีบญัญติัรองรับการ
ด าเนินงานของกระทรวง ทบวง กรม และส่วนราชการต่างๆ ตอ้งปฏิบติัตามมติคณะรัฐมนตรี เช่น 
การไม่ปฏิบติัตามมติคณะรัฐมนตรีถือเป็นความผิดทางวินยัอยา่งหน่ึงและคณะรัฐมนตรีเคยมีมติ
ให้หน่วยราชการก าชบัเจา้หนา้ท่ีใหถื้อปฏิบติัตามมติคณะรัฐมนตรีโดยเคร่งครัด หากฝ่าฝืนใหพ้ิจารณา
ลงโทษทางวนิยัทุกราย 
  นอกจากน้ี คณะรัฐมนตรียงัมีอ  านาจก ากบัดูแลรัฐวิสาหกิจ หน่วยงานอื่นของรัฐ 
และองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินตามกฎหมายจดัตั้งองค์กรเหล่านั้นและกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 
รวมทั้งมีอ านาจควบคุมก ากบัดูแลพนกังานของรัฐในองคก์รดงักล่าวดว้ย มติคณะรัฐมนตรีในลกัษณะน้ี
จึงมีสภาพบงัคบัในทางปกครอง หรือมีผลทางกฎหมายให้หน่วยราชการ รัฐวสิาหกิจ หน่วยงานอ่ืน
ของรัฐ และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน รวมตลอดถึงขา้ราชการและพนกังานของรัฐในหน่วยงาน
ดงักล่าวตอ้งปฏิบติัตาม หากฝ่าฝืนยอ่มมีความรับผดิตามมา  
  ดงันั้น มติคณะรัฐมนตรีที่มีลกัษณะเป็นการก าหนดหลกัเกณฑ์หรือแนวทางปฏิบติั 
ที่ผูอ้ยู่ในบงัคบัตอ้งปฏิบติัตาม จึงมีสถานะทางกฎหมายเป็นกฎตามมาตรา 3 แห่งพระราชบญัญติั
จดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 แมจ้ะมิไดล้งพิมพใ์นราชกิจจานุเบกษา 
อยา่งไรก็ตาม มติคณะรัฐมนตรีดงักล่าวอาจเกิดผลกระทบต่อประชาชนไดด้ว้ยทั้งท่ีประชาชนไม่มี
หน้าที่ตอ้งปฏิบตัิตาม ซ่ึงบางกรณีอาจเป็นผลกระทบที่ส าคญัที่ตอ้งให้ความเยียวยาทางกฎหมาย 
(ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี ฟ 26/2546) เป็นตน้ 

3.3 วเิคราะห์เปรียบเทยีบมาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของ
ต่างประเทศและประเทศไทย 

 จากการศึกษาของผูว้ิจยัพบว่า โดยหลกัมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนท่ีดิน
ของรัฐไม่ว่าจะเป็นของประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี สาธารณรัฐ
ฝร่ังเศส และประเทศไทย จะมีหลกัการท่ีส าคญัเหมือนกนั คือ การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นกรณี
ท่ีรัฐจ ากดัสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชน ท าให้เอกชนผูท่ี้เป็นเจา้ของทรัพยห์รือผูค้รอบครองไม่อาจ
ด าเนินกิจกรรมในชีวิตประจ าวนัหรือใช้ประโยชน์ในทรัพยข์องตนเองได้อีกต่อไป แต่การจ ากดั
สิทธิดงักล่าว จะกระท าไดก้็ต่อเม่ือมีกฎหมายบญัญติัไวอ้ยา่งชดัแจง้และตอ้งอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขท่ีว่า
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รัฐต้องกระท าการเยียวยาหรือชดเชยความเสียหายให้กับเจ้าของทรัพย์สินอย่างเป็นธรรม
ซ่ึงเปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศและประเทศไทยเฉพาะในประเด็นส าคญัไดด้งัน้ี 

 3.3.1 หลกัทัว่ไปเกีย่วกบัการจัดการทีด่ิน 
 จากการศึกษาหลกัทัว่ไปเก่ียวกบัการจดัการท่ีดินของต่างประเทศและประเทศไทยพบวา่ 
ประเทศองักฤษมีจ านวนพื้นท่ีของท่ีดินนอ้ยจึงมีการควบคุมการใชท่ี้ดินอยา่งเคร่งครัดโดยมีการให้
อ านาจทอ้งถ่ินในการดูแลอยา่งเด็ดขาด กล่าวคือ เจา้ของท่ีดินจะตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงหากทอ้งถ่ิน
เห็นว่า ควรให้ร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างในเขตใด อีกทั้ง การควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เช่น เป็นท่ี
พกัอาศยั ส่ิงก่อสร้างชัว่คราว งานอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวกบัการก่อสร้าง ส่ิงก่อสร้างท่ีเก่ียวกบัเกษตรกรรม 
เป็นตน้ จะตอ้งกระท าโดยการอนุญาตเท่านั้น ดงันั้น หากบุคคลใดไม่ด าเนินการขออนุญาตก่อนการ
ใชป้ระโยชน์ ทอ้งถ่ินสามารถเพิกถอนใบอนุญาตหรือร้ือถอนได ้ซ่ึงการด าเนินการดงักล่าวถือเป็น
ส่วนหน่ึงของการควบคุมโดยการวางแผน การออกค าบงัคบัให้ปฏิบติัน้ีสามารถเกิดข้ึนได้เม่ือ
เจา้ของท่ีดินหรือบุคคลใดด าเนินการไปโดยไม่ไดรั้บอนุญาตหรือฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีรัฐ
ก าหนด รัฐสามารถออกค าบงัคบัโดยท าเป็นหนงัสือนบัแต่วนัท่ีเจา้ของท่ีดินถูกกล่าวหาว่าด าเนินการ
โดยไม่ขออนุญาตภายใน 28 วนันบัแต่วนัออกหนงัสือ เป็นตน้  
 ดงันั้น การท่ีประชาชนจะเขา้ครอบครองท่ีดินของรัฐอนัจะท าใหเ้ป็นการครอบครองท่ีดิน
ท่ีไม่มีเอกสารสิทธิ จึงไม่อาจเกิดข้ึนได้ในประเทศองักฤษ รวมทั้งในสหรัฐอเมริกา สหพนัธ์
สาธารณรัฐเยอรมนี และสาธารณรัฐฝร่ังเศสก็มีลกัษณะคลา้ยคลึงกนั แต่จะแตกต่างจากการจ ากดั
สิทธิในท่ีดินของประเทศไทยท่ีทอ้งถ่ินไม่มีอ านาจด าเนินการไดอ้ยา่งเคร่งครัดหรือเด็ดขาด เพราะ
ในประเทศไทยท่ีดินของรัฐมีหลายประเภทและมีหลายหน่วยงานท่ีก ากบัดูแล ฉะนั้น หากมีบุคคล
ใดเขา้ไปถือครองท่ีดินของรัฐประเภทต่างๆ หรือเขา้ไปครอบครองท่ีดินท่ีมีการเวนคืนแลว้หรืออยู่
ระหว่างการเวนคืน หน่วยงานของรัฐก็มกัจะปล่อยระยะเวลาให้เน่ินนานจนกลายเป็นชุมชนและ
ไม่อาจร้ือถอนหรือขบัไล่ประชาชนดงักล่าวได ้ประกอบกบัประเทศองักฤษยงัจดัไดว้า่เป็นตน้แบบ
แห่งการใชท่ี้ดินของหลายประเทศดว้ยความท่ีเป็นประเทศท่ีมีพื้นท่ีนอ้ยและประชากรพอดีกบัท่ีดิน 
ประเทศองักฤษจึงเนน้ท่ีระบบการควบคุมการพฒันาท่ีดินเป็นหลกั โดยใชม้าตรการทางภาษีเป็นตวั
สนบัสนุน ซ่ึงกรณีน้ีสหรัฐอเมริกา สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี สาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศไทย 
ไม่ไดใ้ชห้ลกัการทางดา้นภาษีดงักล่าว  
 ส าหรับสหรัฐอเมริกานั้น การจดัการท่ีดินในอดีตท่ีผา่นมามีนโยบายถ่ายโอนท่ีดินสาธารณะ
ให้แก่เอกชนโดยง่ายและราคาถูก ภายหลงัเอกชนท าการบุกรุกท่ีดินเป็นจ านวนมาก สหรัฐอเมริกา
จึงได้เร่ิมเปล่ียนแปลงนโยบายไปในทางสงวนรักษาท่ีดินท าให้เอกชนท่ีจะเขา้ไปใช้ประโยชน์
ในท่ีดินของรัฐตอ้งด าเนินการตามกฎหมายเท่านั้น เพื่อเป็นการรักษาไวซ่ึ้งท่ีดินสาธารณะโดยมี
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รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยมีอ านาจในการบริหารจดัการและก าหนดนโยบายในการใช้
ท่ีดินสาธารณะอยา่งเคร่งครัดดว้ย ลกัษณะดงักล่าวมีลกัษณะเช่นเดียวกบัของประเทศไทยท่ีรัฐเป็น
ผูดู้แลและรักษาท่ีดินของรัฐทั้งหมด แต่แตกต่างกนัตรงท่ีประเทศไทยยงัไม่อาจดูแลและรักษาท่ีดิน
ของรัฐไวไ้ด้อย่างเคร่งครัด ท าให้หลายพื้นท่ีมีประชาชนบุกรุกเข้าไปยึดท่ีดินของรัฐหรือท่ีดิน
สาธารณะต่างๆ เพื่อท าประโยชน์ เป็นตน้ 
 3.3.2 กฎหมายเกีย่วกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
 ส าหรับกฎหมายเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของสหรัฐอเมริกา  สหพันธ์
สาธารณรัฐเยอรมนี และประเทศไทยนั้น จากการศึกษาพบวา่มีความเหมือนกนัตรงท่ีอาศยัอ านาจ
การตรากฎหมายจากรัฐธรรมนูญเช่นเดียวกนั โดยรัฐธรรมนูญสหรัฐอเมริกานั้นไดบ้ญัญติัให้อ านาจ
อยา่งกวา้งขวางแก่รัฐบาลในการให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินท่ีรัฐบาลเห็นวา่เหมาะสมเพื่อใชป้ระโยชน์ โดยใน
การไดม้าซ่ึงท่ีดินของรัฐจะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากรัฐสภาในการตรากฎหมาย ท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การถือครองท่ีดินของรัฐบาลเทียบไดก้บัการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดิน ในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนของประเทศไทย กล่าวคือ การตราพระราชกฤษฎีกาของประเทศไทยนั้น จะเกิดข้ึนจากการ
น าเสนอของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งหรือไดรั้กษาการตามกฎหมายแม่บทท่ีบญัญติัให้ออกพระราชกฤษฎีกา
นั้นๆ เช่น รัฐมนตรีประจ ากระทรวงต่างๆไดเ้สนอร่างพระราชกฤษฎีกาต่อคณะรัฐมนตรีใหพ้ิจารณา 
ซ่ึงเม่ือคณะรัฐมนตรีพิจารณาแลว้ จะตอ้งน าร่างพระราชกฤษฎีกาข้ึนทูลเกลา้ฯ ถวายพระมหากษตัริย์
เพื่อทรงตราพระราชกฤษฎีกาดงักล่าว โดยนายกรัฐมนตรีจะเป็นผูรั้บสนองพระบรมราชโองการ 
จากนั้นจึงน าไปประกาศในราชกิจจานุเบกษาเพื่อบงัคบัใชต่้อไป73  
 สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีนั้น การเวนคืนท่ีดินถือเป็นข้อยกเวน้ในการล่วงล ้ าสิทธิ
เสรีภาพในทรัพยสิ์นของปัจเจกบุคคลท่ีรัฐสามารถกระท าได ้โดยหลกัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีกบัประเทศไทย ยงัมีลกัษณะเหมือนกนัในเร่ืองท่ีวา่แมว้า่ประมวล
กฎหมายแพ่งของเยอรมนีกบัประเทศไทย จะวางหลกัการเก่ียวกบัสิทธิในทรัพยสิ์นไวว้่า เจา้ของ
ทรัพยสิ์นสามารถท่ีจะใช้สอย จ าหน่าย จ่าย โอน ท าลาย และหวงกนัทรัพยสิ์นของตนจากการเขา้
เก่ียวขอ้งของผูอ่ื้นไดก้็ตาม แต่หลกัการดงักล่าวก็ตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัของรัฐธรรมนูญฉบบัไวมาร์
เช่นเดียวกบัรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยท่ีก าหนดให้การเวนคืนทรัพยสิ์นเป็นส่ิงท่ีกฎหมาย
อนุญาตให้กระท าไดเ้ฉพาะเม่ือมีกฎหมายก าหนดและกฎหมายนั้นไดว้างหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการ
จ่ายเงินค่าทดแทนไวด้ว้ย รวมทั้งให้กระท าไดเ้พื่อสาธารณประโยชน์หรือกิจการของรัฐตามเหตุผล
และความจ าเป็น อย่างไรก็ดีการเวนคืนของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีนอกจากเป็นการกระท า
                                                           
73 ส านกังานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร โดยส านกัประชาสมัพนัธ์.  (2550).  รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย.  
กรุงเทพฯ: ส านกัการพิมพ ์ส านกังานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร.  หนา้ 12. 



134 

เพื่อประโยชน์ส่วนรวมแล้ว การเวนคืนเพื่อประโยชน์ของเอกชนก็ไม่ได้ถูกจ ากดัเสียทีเดียว 
หากการเวนคืนนั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะดว้ย ซ่ึงลกัษณะดงักล่าวมีลกัษณะเช่นเดียวกนั
ก ับการเวนคืนของสหรัฐอเมริกาที่การใช้อ านาจการเวนคืนนอกจากกระท าโดยรัฐแล ้ว 
องค์กรเอกชนยงัสามารถเป็นผูใ้ชอ้  านาจเวนคืนไดอี้กดว้ย  
 สหรัฐอเมริกาก าหนดให้การใช้อ านาจเวนคืนสามารถกระท าได้โดยองค์กร Private 
Corporation ท่ีกระบวนการเวนคืนก าหนดใหท้ าในรูปของ “Judicial Proceeding” หากเป็นกรณีการ
เวนคืนแบบเร่งด่วนองค์กรผูเ้วนคืนสามารถเข้าครอบครองทรัพย์สินท่ีจะเวนคืนได้ทันทีและ
สามารถเขา้ไปด าเนินการในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนโดยไม่จ  าเป็นตอ้งรอให้การก าหนดค่าทดแทนเป็น
ท่ีสุดเสียก่อน แต่จะมีความแตกต่างจากกฎหมายของประเทศองักฤษ สาธารณรัฐฝร่ังเศสและ
ประเทศไทยท่ีไม่มีการเวนคืนเพื่อเอกชนแมว้า่จะเป็นการกระท าเพื่อประโยชน์สาธารณะก็ตาม 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศสนั้น การเวนคืนเป็นการท่ีรัฐ
ใช้อ านาจตามกฎหมายพรากเอาท่ีดินของเอกชนมาเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐโดยไม่ตอ้งได้รับความ
ยนิยอมจากเจา้ของท่ีดินก่อนเพื่อน ามาใชใ้นงานอนัเป็นประโยชน์สาธารณะภายใตเ้ง่ือนไขวา่ตอ้งมี
การเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่เอกชนดว้ยการชดใชค้่าทดแทนท่ีเป็นธรรม โดยกระบวนการ
เวนคืนของสาธารณรัฐฝร่ังเศสท่ีส าคญั คือ ตอ้งเร่ิมด าเนินการดว้ยการน าโครงการ ท่ีตอ้งการจะ
เวนคืนท่ีดินไปท าการไต่สวนสาธารณะก่อน ซ่ึงลกัษณะดงักล่าวในประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา 
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีและประเทศไทยไม่ไดก้  าหนดให้มีกระบวนการ ไต่สวนสาธาณะก่อน 
ส่วนใหญ่ทั้งประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีและ ประเทศไทยจะ
ด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยการให้หน่วยงานของรัฐหรือบริษทัเอกชนไปท าการส ารวจ
ความเหมาะสมความจ าเป็นในการด าเนินโครงการมาก่อนเท่านั้น อีกทั้ง สาธารณรัฐฝร่ังเศส 
ยงัท าการรับฟังความคิดเห็นของเจา้ของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ์ท่ีถูกเวนคืนและการประกาศ
ก าหนดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์จะเวนคืนดว้ย ซ่ึงทั้งประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา สหพนัธ์
สาธารณรัฐเยอรมนี และประเทศไทย ก็ไม่ได้ให้โอกาสหรือด าเนินการรับฟังความคิดเห็นของ
เจา้ของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์จะถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยก่์อน แต่ในกรณีท่ีผูถู้กเวนคืนและ
เจา้หนา้ท่ีของรัฐท่ีด าเนินการเวนคืนไม่อาจตกลงเจรจาซ้ือขายกนัได ้ในประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา 
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี สาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศไทย ลว้นส้ินสุดกระบวนการท่ีศาล
ยุติธรรมเช่นเดียวกนั เพียงแต่ในประเทศไทยจะมีกระบวนการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนก่อน 
หากผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ม่พอใจผลการพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์
เงินค่าทดแทนแลว้จึงจะมีสิทธิน าความไปฟ้องเป็นคดีต่อศาลยติุธรรมได ้ 
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 ผูว้จิยัยงัสังเกตเห็นวา่ ขั้นตอนกระบวนการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี
ที่จะเวนคืนของประเทศไทยที่ตอ้งน าร่างพระราชกฤษฎีกาข้ึนทูลเกลา้ฯ ถวายพระมหากษตัริย์
เพื่อทรงตราพระราชกฤษฎีกานั้น ขั้นตอนกระบวนการในลกัษณะ ดงักล่าวไม่มีปรากฎในกฎหมาย
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของประเทศอังกฤษ สหรัฐอเมริกา  สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี และ
สาธารณรัฐฝร่ังเศส 
 3.3.3 หลกัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
  3.3.3.1 วตัถุประสงคข์องการจ่ายค่าทดแทน 
  ประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี สาธารณรัฐฝร่ังเศสและ
ประเทศไทย ลว้นมีวตัถุประสงคข์องการจ่ายค่าทดแทนเหมือนกนั คือ ตอ้งการท าให้เจา้ของท่ีดิน
ผูถู้กเวนคืนไดรั้บค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามความเป็นจริงและพอสมควรแก่เหตุ 
  3.3.3.2 บุคคลท่ีมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
  ประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี สาธารณรัฐฝร่ังเศส และ
ประเทศไทย ลว้นมีกฎหมายก าหนดไวช้ดัเจนวา่ให้จ่ายค่าทดแทนใหก้บัเจา้ของท่ีดินหรือผูค้รอบครอง
ท่ีดินท่ีมีการเวนคืนโดยชอบดว้ยกฎหมายเท่านั้น  
  3.3.3.3 การจ่ายเงินค่าทดแทน 
  การจ่ายค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา 
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี สาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศไทย นั้น แมว้า่รัฐจะเป็นผูใ้ชอ้  านาจ
ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์น่ืองจากการบงัคบัซ้ือหรือซ้ือโดยมีเงื่อนไขหรือขอ้ตกลงก็ตาม 
แต่เพราะวตัถุประสงคใ์นการเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้นลว้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะทั้งส้ิน 
ดงันั้น ทั้ง 5 ประเทศ จึงมีการควบคุมราคาท่ีซ้ือไม่ใหสู้งเกินจริง โดยค่าทดแทนจะไดรั้บการประเมิน
บนพื้นฐานของมูลค่าที่ดินในทอ้งตลาดของผูถู้กเวนคืน นอกจากน้ีผูถู้กเวนคืนยงัมีสิทธิได้รับ
ค่าทดแทนเหตุอนัเป็นผลร้ายท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บเน่ืองจากการกระท าในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้นด้วย 
เช่น ไม่ได้ท  าการคา้ขายหรือให้เช่าตึกหรืออาคารทั้งหมดหรือบางส่วนอีกต่อไป เป็นตน้ อีกทั้ง 
รัฐมีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทนเพื่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากกรณีท่ีท่ีดินถูกเวนคืนไปเพียงบางส่วน
หรือค่าทดแทนเพื่อความเสียหายอื่นๆ อนัเป็นผลโดยตรงที่บุคคลได้รับจากการเวนคืนด้วย 
แต่มีขอ้ที่น่าสนใจว่า การจ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นสหรัฐอเมริกานั้น 
มีการก าหนดให้มีการเจรจาเพื่อตกลงซ้ือขายที่ดินกบัเอกชนก่อน หากไม่ส าเร็จจึงจะใช้อ านาจ
ในการเวนคืน ซ่ึงในประเทศองักฤษ สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี สาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศไทย
ไม่มีกระบวนการเจรจาต่อรองเพื่อท าการขอซ้ือท่ีดินกบัเอกชนก่อนเขา้สู่กระบวนการเวนคืน  
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  ปัจจุบนั สหรัฐอเมริกาแทบจะไม่ไดใ้ชว้ิธีการเวนคืนเลย แต่เป็นการว่าจา้งบริษทัเอกชน
ท าการส ารวจทรัพยสิ์น ก าหนดเงินค่าทดแทน ตลอดจนการเจรจากบัเจา้ของที่ดินดว้ยความ
เขา้อกเขา้ใจกนัเพื่อให้เจา้ของท่ีดินยินดีขายท่ีดินหรือทรัพยสิ์นในแนวเขตท่ีจะเวนคืนเพื่อการพฒันา
สาธารณูปโภคตามท่ีสมควร การเวนคืนของสหรัฐอเมริกาจะใชก้็ต่อเม่ือถึงคราวจ าเป็นและเร่งด่วน
จริงๆ ส่วนการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนในสหรัฐอเมริกานั้น มีวิธีการเจรจาตกลงกบัเจา้ของท่ีดิน
หรือใชว้ิธีการประเมินค่าทดแทนโดยคณะกรรมการหรือวิธีการก าหนดค่าทดแทนโดยศาล อยา่งไรก็ดี 
การก าหนดเงินค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกาจะมีความเคร่งครัดมาก โดยยึดระยะเวลาอนัเป็นฐาน
ในการก าหนดเงินค่าทดแทน ซ่ึงจะประเมินเม่ือมีการเวนคืนเกิดข้ึนเท่านั้น ดงันั้น แมว้า่ราคาท่ีดิน
จะเพิ่มข้ึนหรือลดลงก่อนการจ่ายเงินตามความเป็นจริงก็ตาม มูลค่าค่าทดแทนท่ีเจา้ของท่ีดินจะได้รับ
ย่อมจะไม่เพิ่มข้ึนหรือลดลงไปจากเดิมและการจ่ายเงินค่าทดแทนก็จะจ่ายให้เฉพาะกบัผูท่ี้มีสิทธิ
โดยชอบดว้ยกฎหมายเท่านั้น แต่ถา้หากการเวนคืนเกิดความล่าชา้เพราะความผิดของหน่วยงานรัฐ
โดยไม่มีเหตุผลอนัสมควรในขณะท่ีท่ีดินมีมูลค่าเพิ่มมากข้ึนหลงัจากก าหนดเกณฑ์การจ่ายค่าทดแทน
แลว้ ผูถู้กเวนคืนก็มีสิทธิขอให้ศาลเป็นผูก้  าหนด ค่าทดแทนต่อไปได ้โดยศาลป็นผูมี้บทบาทส าคญั
ในการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืน โดยถา้เปรียบเทียบกบัประเทศไทยในเร่ือง
บทบาทอ านาจของศาลนั้น ผูว้จิยัพบวา่ ศาลไทยไม่มีบทบาทส าคญัในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน
ที่เป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืน กล่าวคือ ศาลไทยยงัคงตอ้งฟังขอ้เทจ็จริงการก าหนดเงินค่าทดแทน
จากเกณฑ์การประเมินที่หน่วยงานรัฐก าหนดไวเ้ป็นหลกั ซ่ึงศาลไทยไม่อาจพิจารณาโดยค านึงถึง
มูลค่าในดา้นความสูญเสียของเจา้ของท่ีดินไดห้รือในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนไม่มีราคาตลาด 
ศาลไทยก็ไม่อาจพิจารณาและค านวณเงินค่าทดแทนจากราคาดั้งเดิมรวมราคาท่ีดินท่ีไดรั้บการพฒันา 
ค่าเช่า หรือ การขาดโอกาสในการพฒันาท่ีดินเพื่อการใชป้ระโยชน์ในอนาคตไดอ้ยา่งศาลสหรัฐอเมริกา 
รวมถึงประเทศองักฤษ สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี และสาธารณรัฐฝร่ังเศสได ้ 
  ส าหรับการจ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายของประเทศ
อังกฤษ สหรัฐอเมริกา สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี สาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศไทย 
จากการศึกษาพบว่า โดยปกติการประเมินค่าทดแทนท่ีดินจะประเมินไปตามราคาท่ีซ้ือขายกัน
ตามปกติในทอ้งตลาด เช่น ราคาซ้ือขายที่จดทะเบียนไวที้่ส านักงานที่ดินราคาขายที่ดินพร้อม 
ส่ิงปลูกสร้างในโครงการจดัสรรใกลเ้คียง ราคาท่ีเสนอขายหรือประกาศขายท่ีดินบริเวณท่ีเวนคืน
หรือใกลเ้คียง เป็นตน้ ส่วนกรณีท่ีรัฐตอ้งเวนคืนท่ีดินแต่เพียงส่วนหน่ึงและท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคา
ลดลงจะมีการก าหนดให้เงินค่าทดแทนส าหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลืออนัมีราคาลดลงนั้นด้วย ซ่ึงการ
ประเมินในลกัษณะน้ีจะมีเฉพาะกฎหมายของประเทศองักฤษเท่านั้นท่ีก าหนดให้ รวมทั้งกฎหมาย
ของประเทศองักฤษมองวา่การเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์อ้งมีการหกัมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนจากท่ีดินส่วนท่ี
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เหลือจากการเวนคืนออกจากค่าทดแทนที่ดินที่ถูกเวนคืนดว้ย เน่ืองจากเป็นกรณีที่ส่วนราชการ 
ใชอ้  านาจเวนคืนท่ีดินจากเจา้ของท่ีดินเพียงบางส่วนเพื่อจดัท าโครงการอยา่งใดอยา่งหน่ึงในท่ีดินนั้น 
โดยท่ีเจา้ของท่ีดินในส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอาจมีมูลค่าสูงข้ึน ผูใ้ชอ้  านาจเวนคืนท่ีดินจึงมีสิทธิ
ท่ีจะหกัมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึน เพราะเหตุแห่งการพฒันาท่ีดินหรือการจดัโครงการในท่ีดินท่ีไดม้าจากการ
เวนคืนออกจากมูลค่าของค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดด้ว้ย โดยกรณีการหักมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนจาก
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนน้ี กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี
ก็มีลกัษณะเช่นเดียวกนั กล่าวคือ มีการก าหนดให้กรณีท่ีมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชน
แลว้ตอ้งท าการจ่ายค่าทดแทนทนัที ค่าทดแทนดงักล่าวเป็นค่าทดแทนส าหรับสิทธิท่ีจะตอ้งเสียหาย
เพราะเหตุแห่งการเวนคืนทรัพยสิ์นและทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่งการเวนคืนนั้น 
หากทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนจะตอ้งน าเอาผลประโยชน์ท่ีไดรั้บนั้น
มาพิจารณาปรับลดค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายด้วย ซ่ึงกฎหมายเวนคืนของสาธารณรัฐฝร่ังเศสและ
ประเทศไทยไม่ได้ก าหนดให้น าเอาผลประโยชน์ท่ีสูงข้ึนจากการเวนคืนมาพิจารณาปรับลดค่า
ทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายดว้ย  
  สรุป โดยปกติการประเมินราคาค่าทดแทนท่ีดินกฎหมายของประเทศอังกฤษ 
สหรัฐอเมริกา สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี และสาธารณรัฐฝร่ังเศส จะพิจารณาจากสภาพที่ดิน
ในวนัท่ีเจ้าหน้าท่ีเวนคืนได้อนุมัติค  าขอเวนคืนในวนัดังกล่าว หากกรรมสิทธ์ิในท่ีดินรายใด
ยงัไม่สมบูรณ์ให้ถือเอาสภาพท่ีดินในวนัท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินสมบูรณ์เป็นตวัก าหนดค่าทดแทนนั้น 
หากกรรมสิทธ์ิไม่สมบูรณ์ ประชาชนก็ไม่อาจไดรั้บค่าทดแทนการเวนคืนไดแ้ละจะไม่มีการน ากรณี
การดดัแปลง ปรับปรุง แกไ้ขทรัพยสิ์นที่ถูกเวนคืน ภายหลงัจากกระบวนการเวนคืนไดเ้ร่ิมตน้ข้ึน
โดยมิไดรั้บอนุญาตจากเจา้หน้าท่ีหรือกรณีขอ้สัญญาใดๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินท่ีกระท าข้ึนภายหลงั 
ซ่ึงเห็นได้ชัดว่าเปลี่ยนแปลงไปจากข้อสัญญาเดิมหรือข้อเท็จจริงสันนิษฐานได้ว่าสร้างข้ึน
โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดรั้บค่าทดแทนเพิ่มมากข้ึนดว้ยมาค านวณเพื่อจ่ายค่าทดแทน ซ่ึงมีความ
แตกต่างกบัประเทศไทย ท่ีแมว้า่จะเร่ิมตน้กระบวนการในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ปแลว้จนได้
ที่ดินมาอยู่ในความครอบครองของรัฐแลว้ก็ตาม แต่ที่ผ่านมาการจ่ายค่าทดแทนก็เป็นการจ่าย
โดยไม่เคร่งครัด กล่าวคือ หน่วยงานของรัฐมีการใช้มติคณะรัฐมนตรีในลกัษณะเป็นการยกเวน้
กฎหมายหลกั เพื่อใหส้ามารถจ่ายเงินให้กบัผูท่ี้บุกรุกท่ีดินของรัฐก่อนวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนหรือจ่ายให้กบัผูท่ี้เขา้อยู่หลงัวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนได้ แมจ้ะเรียกช่ือว่าการจ่าย ค่าขนยา้ย ค่าชดเชยหรือค่า
เยยีวยาใดๆ ก็ตาม แต่การจ่ายเงินในลกัษณะดงักล่าว ก็ไม่ใช่การจ่ายโดยอาศยัหลกักฎหมาย เพียงแต่
เป็นการจ่ายโดยอาศยัหลกัเมตตาธรรมมากกว่า ซ่ึงย่อมกลายเป็นแนวบรรทดัฐานท่ีจะสร้างภาระ
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ผกูพนัใหก้บัรัฐท่ีจะตอ้งจ่ายเงินใหก้บัผูท่ี้กระท าผดิกฎหมายตลอดไปดว้ย ทั้งท่ีกฎหมายเวนคืนของ
ประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีและสาธารณรัฐฝร่ังเศสไม่ไดใ้หก้ระท า
เช่นนั้น 
 3.3.4 กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของราษฎรทีไ่ม่มีเอกสารสิทธิ 
 จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของราษฎรท่ีไม่มี
เอกสารสิทธิของประเทศไทยและต่างประเทศแล้ว ผูว้ิจยัพบว่า ประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา 
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี และสาธารณรัฐฝร่ังเศส ให้ความส าคญัการพฒันาและการใชป้ระโยชน์
ในท่ีดินเป็นอย่างมาก มีการแบ่งท่ีดินให้ประชาชนท าการเกษตรและหากประชาชนรายใดไม่ท า
การเกษตรตามท่ีขอก็จะยึดท่ีดินคืน ส่วนท่ีดินท่ีมีเอกชนเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิจะมีเป็นจ านวน
มากกว่าท่ีดินของรัฐเพราะรัฐจะสงวนท่ีดินไวเ้ฉพาะท่ีจ าเป็นและเพื่อการสาธารณะเท่านั้น อีกทั้ง 
หากรัฐประสงค์จะใชท่ี้ดินของเอกชนรายใดหรือบริเวณใดรัฐก็สามารถเวนคืนท่ีดินไดต้ลอดเวลา 
โดยจ่ายค่าทดแทนท่ีดินใหอ้ยา่งเป็นธรรมเสมอ  
 ดงันั้น จึงไม่เกิดกรณีท่ีประชาชนรายใดหรือกลุ่มใดเขา้ยึดท่ีดินของรัฐหรือท่ีดินท่ีรัฐได้
ท าการเวนคืนแลว้ เพราะรัฐไดว้างแผนการใช้ท่ีดินให้กบัประชาชนอย่างเป็นระบบแลว้ ประกอบกบั
ทอ้งถ่ินยงัมีอ านาจร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างท่ีบุกรุกไดท้นัทีดว้ย การบงัคบัใชก้ฎหมายของทั้ง 4 ประเทศ 
จึงมีความเด็ดขาดกว่าการบงัคบัใช้กฎหมายในประเทศไทย ฉะนั้น ทั้ง 4 ประเทศ จึงไม่มีกรณีท่ี
ประชาชนจะเขา้ครอบครองท่ีดินรกร้างว่างเปล่าหรือท่ีดินสาธารณประโยชน์อนัจะท าให้เป็นการ
ครอบครองท่ีดินท่ีไม่มีเอกสารสิทธิได้ ซ่ึงก็มีความแตกต่างจากท่ีดินในประเทศไทยท่ีมีหลาย
ประเภท เช่น ที่ดินรกร้างวา่งเปล่า ที่ราชพสัดุ ที่สาธารณะที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกนัหรือ
ทุ่งเล้ียงสัตว ์เป็นตน้ ซ่ึงที่ดินเหล่าน้ีส่วนใหญ่ไม่มีเจา้หน้าที่ของรัฐดูแลเพราะมีเป็นจ านวนมาก
ท าให้ประชาชนเขา้ครอบครองจนเป็นแหล่งชุมชนไดโ้ดยง่าย ประชาชนเหล่าน้ีจึงอยู่ในท่ีดินของรัฐ
โดยไม่มีเอกสารสิทธิ ซ่ึงรัฐจะพบในเวลาท่ีได้กระท าการเวนคืนท่ีดินแลว้ ท าให้รัฐตอ้งออกมติ
คณะรัฐมนตรีเพื่อจ่ายเงินค่าทดแทนหรือค่าชดเชยเยียวยาความเดือดร้อนเสียหายให้กบัราษฎรท่ี
ครอบครองท่ีดินก่อนหรือหลงัวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี ท่ีจะเวนคืน
ท่ีไม่มีเอกสารสิทธิ กล่าวคือ การท่ีหน่วยงานของรัฐในประเทศไทยไม่เด็ดขาดในการบงัคบัใชก้ฎหมาย
เหมือนกบัทั้ง 4 ประเทศ ท าให้ไทยมีภาระด้านงบประมาณท่ีเพิ่มมากข้ึน สร้างแนวบรรทดัฐาน
ความผูกพนัให้ตอ้งมีการจ่ายเงินให้กบัราษฎรซ่ึงเขา้ครอบครองที่ดินก่อนหรือหลงัวนัใช้บงัคบั
พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนแทบจะทุกกรณีและท่ีส าคญั การกระท า
ดงักล่าวยงัอาจเป็นการสนับสนุนให้ประชาชนกระท าผิดกฎหมายโดยทางออ้มอยู่ตลอดเวลา ท าให้
ผูว้จิยัสนใจวเิคราะห์สภาพปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องราษฎรท่ีไม่มีเอกสารสิทธิต่อไป 


