
บทที ่3 

ความเป็นมาของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์และหลกัเกณฑ์ในการก าหนด 
เงนิค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนของประเทศไทยและต่างประเทศ 

การเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย
และต่างประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในหลักเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงการศึกษาแนวคิดกระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์และหลักเกณฑ์            
การก าหนดเงินค่าทดแทนของประเทศไทยและต่างประเทศน้ี จะท าให้ทราบได้ว่าการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายต่างประเทศซ่ึงได้น ามาศึกษาน้ี ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์การก าหนด    
เ งินค่ าทดแทนการ เวนคืนอสั งหา ริมท รัพย์ไปในแนวทาง เ ดี ยวกันกับ ท่ี รัฐธรรมนูญ                      
แห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 และพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มา             
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 บญัญติัไวห้รือไม่อยา่งไร และถึงมีความแตกต่างกนัในหลกัเกณฑ์
การก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์ทั้งสามารถน าหลกัเกณฑ์ดงักล่าวมาปรับปรุงกฎหมาย   
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้หลักเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนตามกฎหมาย           
มีความเป็นธรรมต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งมากยิ่งข้ึน ไม่ว่าจะเป็นผูถู้กเวนคืน ผูท่ี้ไดรั้บ
ผลกระทบจากการเวนคืน ภาครัฐในฐานะท่ีเป็นผู ้ใช้อ  านาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้ น            
ในการศึกษาจะมุ่งเน้นในประเทศท่ีเร่ิมต้นแนวคิดในเร่ืองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและมีระบบ             
การถือครองท่ีดินเป็นแนวทางการศึกษา ดงัน้ี 
 

3.1  ความเป็นมาและแนวความคดิการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

 เม่ือรัฐมีความจ าเป็นท่ีจะต้องได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอันจ าเป็นในกิจการ
สาธารณูปโภค การป้องกนัประเทศ การไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะ
อย่างอ่ืน อนัจะก่อให้เกิดการพฒันาประเทศในด้านต่าง ๆ รัฐจึงมีความจ าเป็นใช้วิธีการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้ซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ของเอกชน เพื่อใช้ในการด าเนินการให้บรรลุ         
ตามวตัถุประสงค์ ในประเทศไทยมีกฎหมายแม่บทกลางซ่ึงใช้บังคับเป็นการทั่วไปในเร่ือง           
การ เ วน คื นอสั งหา ริ มท รัพ ย์  คื อ  พระราชบัญญัติ ว่ า ด้ว ย ก าร เ วน คืนและการได้ม า
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ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
 

3.1.1  ความหมายของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
การเวนคืน ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ไดนิ้ยาม

ความหมายของค าว่า “เวนคืน” ไวว้่า บงัคบัเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืนตามเง่ือนไข
แห่งพระราชบัญญัติ น้ี 1 ต่อมาเม่ือมีการประกาศยกเลิกพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และมีการประกาศใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการ
ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 แลว้ ก็ไดมี้การบญัญติันิยามความหมายของค าว่า “เวนคืน” 
ข้ึนมาใหม่ว่า “เวนคืน” หมายความว่า การให้ได้มาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนท่ีมิใช่   
ของรัฐ ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในพระราชบญัญติัน้ี แต่ไม่รวมถึงการให้ไดม้าโดยวิธีการซ้ือขายตาม
มาตรา 33 วรรคสอง มาตรา 34 มาตรา 35 และหมวด 4 การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์โดย         
วธีิการซ้ือขาย2 

การเวนคืน ตามพจนานุกรมไม่ได้บัญัติความหมายของค าน้ีไว้ แต่เม่ือพิจารณา            
แยกค าออกแลว้จะไดค้วามหมายดงัน้ี คือ ค าว่า “เวน” ตามพจนานุกรม แปลว่า การยกให้มอบให ้        
ส่วนค าว่า “คืน” แปลว่า เอากลับหรือส่งกลับ ดังนั้ น เม่ือแปลรวมกันแล้วตามพจนานุกรม               
ก็มีความหมายวา่ “การท่ีเคยเอาของท่ีเคยยกให้กลบัคืนมา” เน่ืองจากสมยัก่อนท่ีดินต่าง ๆ เป็นของ
พระมหากษตัริย ์และพระมหากษตัริยท์รงเป็นผูย้กให้ประชาชนครอบครอง เม่ือพระองคต์อ้งการ  
ใชป้ระโยชน์ก็สามารถท่ีจะเรียกคืนจากประชาชนเสียเม่ือไรก็ได ้

ดงันั้น การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์คือ การท่ีรัฐไดบ้งัคบัซ้ือท่ีดินจากประชาชน แต่การ
ด าเนินการเวนคืนดังกล่าว จะต้องด าเนินการโดยมีว ัตถุประสงค์เพื่อท่ีจะน าเอาท่ีดินนั้ นๆ              

                                                 
1 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 

มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี 
“เวนคืน” หมายความว่า  บังคับเวนคืนท่ี ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่าง อ่ืนตามเ ง่ือนไขแห่ง

พระราชบญัญติัน้ี 
ฯลฯ ฯลฯ 

2 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 
มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี  
“เวนคืน”  หมายความวา่  การให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืนท่ีมิใช่ของรัฐ ตามเง่ือนไข   

ท่ีก าหนดในพระราชบญัญติัน้ี แต่ไม่รวมถึงการให้ไดม้าโดยวิธีการซ้ือขายตามมาตรา 33 วรรคสอง มาตรา 34  
มาตรา 35 และหมวด 4 การไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยโ์ดยวธีิการซ้ือขาย 

ฯลฯ ฯลฯ 
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มาใช้ในกิจการสาธารณูปโภค ซ่ึงอ านาจในการยึดคืนน้ี G.F.Garner ได้แบ่งแยกท่ีมาของอ านาจ
ดงักล่าวเป็น 4 ขั้นตอน ดงัน้ี3 

1) อ านาจน ามา (Power to acquire) 
อ านาจดังกล่าวน้ีเป็นอ านาจของเจ้าหน้าท่ีของรัฐในการขอคืนท่ีดิน ไม่ว่าจะเป็น

เจ้าหน้า ท่ีของรัฐบาลหรือเจ้าหน้า ท่ีท้อง ถ่ิน หรือการร่วมมือของเจ้าหน้า ท่ีทั้ งสองตาม
พระราชบญัญติัเวนคืน แต่อย่างไรก็ตาม อ านาจดงักล่าวน้ี จะตอ้งมีการระบุไวใ้นพระราชบญัญติั
ดงักล่าวว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมี์วตัถุประสงค์เพื่อจะน าท่ีดินท่ียึดไปใช้ท าประโยชน์    
ในกิจการอะไร 

2) อ านาจท่ีจะใชท่ี้ดินท่ีไหนก็ได ้(Authority to acquire the particularland) 
อ านาจดงักล่าวน้ีเป็นอ านาจประการส าคญั ดงันั้น โดยล าพงัตามพระราชบญัญติัเวนคืน

อย่างเดียว ไม่พอท่ีจะยึดท่ีดินของเอกชนมาใช้ในกิจการสาธารณประโยชน์ได้ แต่จะต้องมี          
การแสดงวา่เจา้หน้าท่ีของรัฐมีอ านาจตามกฎหมายในการแทรกแซง และส่ิงน้ีนกักฎหมายเรียกว่า 
“ขั้นตอนการบงัคบัซ้ือ” ขั้นตอนดงักล่าวเป็นขั้นตอนอ านาจท่ีใช้ร่วมกบัอ านาจแทรกแซงของ
รัฐมนตรีเพื่อท่ีจะเอาท่ีดินท่ีตอ้งการมาใชใ้นการจดัท าบริการสาธารณะ 

3) การประเมินเงินค่าชดเชยท่ีสามารถจ่ายได ้(Assessment of the compensation payable) 
การเวนคืนเป็นการท่ีรัฐใช้อ านาจยึดท่ีดินของเอกชนโดยการบงัคบัซ้ือ ดังนั้น แม้ว่า   

หลายคร้ังท่ีเจา้ของท่ีดินตอ้งเสียท่ีดินไปโดยไม่ยนิยอมในขั้นตอนการบงัคบัซ้ือ โดยรัฐบาลมีอ านาจ
ท่ีจะพิจารณาค่าเสียหายท่ีสมควรท่ีเอกชนจะได้รับ ซ่ึงรัฐจ าต้องจ่ายจริง แต่ถ้าเจ้าของท่ีดิน            
ไม่ยอมรับจ านวนเงินท่ีเจา้หน้าท่ีของรัฐเสนอให้ ก็สามารถปฏิเสธขอ้เสนอดงักล่าวและเรียกร้อง
จ านวนเงินท่ีเหมาะสมได ้

4) กฎหมายวา่ดว้ยการยดึกรรมสิทธ์ิ (Acquisition of legal title) 
อ านาจในการยึดท่ีดินของเอกชนมาเป็นของรัฐ จะกระท าได้โดยการตรากฎหมาย

เก่ียวกบัการยดึเพื่อป้องกนัต่อตา้นและการปฏิเสธท่ีจะส่งมอบของเจา้ของท่ีดิน 
จากท่ีกล่าวมาจะเห็นได้ว่า การเวนคืนเป็นการบงัคบัซ้ือ ดงันั้น เอกชนผูถู้กเวนคืนจึง     

ไม่สามารถท่ีจะขดัขวางการด าเนินการดังกล่าวของรัฐได้ อย่างไรก็ตาม การด าเนินการของรัฐ         
ก็จะตอ้งกระท าโดยการตราเป็นบทบญัญติักฎหมายในล าดบัพระราชบญัญติั เน่ืองจากถือว่าเป็น   
การกระทบกระเทือนสิทธิท่ีส าคัญขั้ นมูลฐานของประชาชนอย่างมาก แต่อย่างไรก็ตาม                 
รัฐไม่สามารถท่ีจะใช้อ านาจดังกล่าวไปกระทบสิทธิของเอกชนมากเกินไป เน่ืองจากหลกัการ
คุ้มครองสิทธิในทรัพย์สินของบุคคลได้เ กิดข้ึนมาเป็นเวลานานแล้ว ดังนั้ น  การเวนคืน
                                                 
3 J.F. Garner.  (1979).  Administrative Law. London: Butterworths. pp.253-255. 
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อสังหาริมทรัพยเ์พื่อสาธารณประโยชน์ในการจดัท าบริการสาธารณะ รัฐจึงจ าเป็นตอ้งชดใช้เงิน   
ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่เอกชนตามหลักการคุ้มครองกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของเอกชน        
เม่ือเป็นเช่นน้ี การเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชน รัฐก็ตอ้งด าเนินการตราเป็นกฎหมายล าดบั
พระราชบัญญัติเพื่อให้กฎหมายดังกล่าวผ่านการพิจารณาของรัฐสภา ซ่ึงถือเป็นตัวแทนของ
ประชาชน รัฐจะด าเนินการการเวนคืนโดยใช้อ านาจมหาชนทัว่ไป โดยไม่มีการตราเป็นกฎหมาย
ไม่ได ้นอกจากน้ีการท่ีรัฐจ าตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่เอกชนท่ีถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยอ์นัเป็น
การเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนอีกดว้ย 

3.1.2   ววิฒันาการของสิทธิในทีด่ินของประเทศไทย 
ในสมัยตอนต้นกรุงรัตนโกสินทร์ ประเทศไทยมีการติดต่อค้าขายกับต่างประเทศ     

อย่างกวา้งขวาง ท าให้เศรษฐกิจขยายตวัเจริญรุ่งเรืองมาก ส่งผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงต่อระบบ 
การผลิตแบบเดิมท่ีผลิตเพื่อยงัชีพมาสู่การผลิตเพื่อการค้า เร่ิมเกิดค่านิยมในเร่ืองทรัพย์สิน           
เกิดการก่อตัวของชนชั้ นนายทุน เ ร่ิมมีการกว้านซ้ือท่ีดินเป็นจ านวนมากจากพวกนายทุน              
ในสมยัรัชกาลท่ี 3 เม่ือพระองคไ์ดท้รงอา้งหลกักฎหมายวา่ “พระมหากษตัริยเ์ป็นเจา้ของท่ีดินทั้งส้ิน         
แต่ผู ้เ ดียว” จึ งได้ไปยึดหรือเวนคืนท่ีดินของราษฎรมาใช้ในการสร้างว ัด โดยพระองค์                    
มกัพระราชทานท่ีดินแปลงอ่ืนให้กบัราษฎรเป็นการแลกเปล่ียน มิไดเ้อาท่ีดินของราษฎรมาเปล่า ๆ 
เหมือนอย่างในอดีต โดยเฉพาะอย่างยิ่ งในรัชกาลท่ี  4 ระบบเศรษฐกิจของประเทศเกิด                 
การเปล่ียนแปลงคร้ังยิ่งใหญ่ภายหลงัจากท่ีไดมี้การท าสัญญาทางพระราชไมตรีกบัประเทศองักฤษ 
ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศฝร่ังเศส และประเทศเดนมาร์ก เป็นตน้ รัฐบาลยอมให้ชาวต่างชาติ  
มีสิทธิซ้ือท่ีดินไดใ้นเขตท่ีก าหนดให้ และเม่ือมีการขุดคลองและตดัถนนมากข้ึนท าให้ท่ีดินมีราคา
สูงข้ึน จึงได้มีประกาศเร่ืองจ าน าแนะขายฝากท่ีดิน โดยบญัญติัว่าการซ้ือขายจะถือเป็นเด็ดขาด      
ได้ต่อเม่ือเจ้าของเดิมยอมมอบโฉนดตราแดงให้แก่ผูซ้ื้อ แสดงให้เห็นว่า เร่ิมมีการยอมรับสิทธิ    
ของเอกชนท่ีดินเพิ่มมากข้ึน มีการออกหนังสือส าคญัส าหรับท่ีดิน แม้จะมีวตัถุประสงค์เพื่อใช ้     
ในการเก็บภาษีก็ตาม แต่ก็อาจใชแ้สดงสิทธิในท่ีดินไดใ้นทางออ้ม4   

ในสมยัรัชกาลท่ี 5 กรมโยธาธิการหรือสุขาภิบาลสั่งให้บรรดาประชาชนท่ีอยู่ในเขต       
ท่ีจะถูกตดัถนน ร้ือถอนโรงเรือนของตนภายในก าหนดเวลา โดยไม่ไดรั้บเงินค่าชดเชยเลย แต่ใน       
พ.ศ. 2442 เม่ือมีการตดัถนนราชด าเนินและถนนเทวียุรยาตร ทรงมีพระราชด าริว่า การปฏิบติั       
แต่ก่อนไม่ได้เป็นธรรมเนียมอนัดีและตอ้งด้วยความชอบธรรม เพราะท าให้เจา้ของท่ีดินบางราย   
ได้ประโยชน์บางราย เ สียประโยชน์  จึง เป ล่ียนแปลงระ เบียบการจัด ท่ีส ร้างถนนใหม่                       
                                                 
4 ยืนหยดั ใจสมุทร.  (2544).  ค ำอธิบำยพระรำชบัญญัติว่ำด้วยกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์  (พิมพ์คร้ังท่ี 2). 
กรุงเทพฯ: นิติธรรม. หนา้ 6-12.  



43 
 

ให้กรมโยธาธิการซ้ือบรรดาท่ีดินท่ีต้องตัดถนนกับบรรดาท่ีดินริมถนนในท้องท่ีต าบลก่อน          
ล่วงมาแลว้หน่ึงปี ถา้เจา้พนกังานและเจา้ของท่ีดินริมถนนท่ีไดข้ายใหก้บัเจา้พนกังานมีโอกาสไดคื้น
ตามราคาทุนเงินสร้างสองปี ต่อมา ในสมยัรัชกาลท่ี 5 พระองคไ์ดท้รงวางหลกัเกณฑ์ในการเวนคืน
ว่าการเวนคืนท่ีดินของเอกชนนั้นจะตอ้งปฏิบติัตามประกาศกรมโยธาธิการ ลงวนัท่ี 13 มกราคม    
ร.ศ. 110 ซ่ึงการเวนคืนตามประกาศน้ีจะตอ้งจ่ายเงินส าหรับค่าร้ือถอนและค่าท่ีดินส าหรับเอกชน    
ผูเ้ป็นเจา้ของดว้ย  

ในสมยัรัชกาลท่ี 6 จึงเร่ิมมีการรวบรวมขอ้บงัคบัในการก าหนดค่าชดเชยให้แก่เจา้ของ
ท่ีดินใหเ้ป็นระเบียบแบบแผนเดียวกนั และมีการออกพระราชบญัญติัจดัวางทางรถไฟและทางหลวง 
พ.ศ. 2464 ข้ึนเพื่อใช้ในการสร้างทางรถไฟและการก่อสร้างทางหลวงด้วย โดยได้บัญญัติ
หลกัเกณฑ์ในการจ่ายเงินค่าชดเชยว่า เงินค่าท าขวญัท่ีจะจ่ายให้แก่เจา้ของท่ีดิน ให้ก าหนดตาม    
ราคาท่ีซ้ือขายกนัในทอ้งตลาด ในวนัท่ีออกประกาศพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน 
โดยมีกรรมการจดัซ้ือท่ีดิน 3 คน เป็นผูไ้กล่เกล่ียให้ตกลงเร่ืองราคากบัผูถู้กเวนคืนก่อน หากตกลง
กันไม่ได้ให้จดัตั้ งอนุญาโตตุลาการข้ึนมาตดัสิน นอกน้ีได้วางหลักเกณฑ์ไวว้่า ทางการจะเข้า
ครอบครองท่ีดินไดต่้อเม่ือไดใ้ช้เงินหรือวางเงินค่าท าขวญัแล้วเท่านั้น ภายหลงัการเปล่ียนแปลง    
การปกครองเป็นระบอบประชาธิปไตย      

ในสมัยรัชกาลท่ี 7 สภาผู ้แทนราษฎรได้ตราพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2477 ออกมาใชเ้ก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการสาธารณูปโภค
ทัว่ไป ไม่เฉพาะเพื่อกิจการใดกิจการหน่ึงดงัแต่ก่อน แมจ้ะเป็นการเปล่ียนหลกัการเดิมซ่ึงเคยถือว่า       
ท่ีดินเป็นของพระมหากษตัริย ์พระมหากษตัริยมี์พระราชอ านาจจะเรียกกลบัคืนได้เสมอตามแต่     
จะมีพระราชประสงคโ์ดยอ านาจออกกฎหมายเวนคืนไดต้กมาเป็นของสภาผูแ้ทนราษฎรแลว้ก็ตาม 
แต่ร่องรอยแนวความคิดเดิมก็ยงัคงหลงเหลืออยู ่เพราะไดมี้ค าน าค าวา่ “เวนคืน” มาใชใ้นลกัษณะน้ี
เป็นคร้ังแรก อนัแสดงความหมายวา่ราษฎรไดเ้วนคืนท่ีดินแก่รัฐบาล เพื่อท่ีรัฐบาลจะไดน้ าท่ีดินนั้น
ไปด าเนินกิจการสาธารณูปโภคตามวตัถุประสงค์ในฐานะท่ีรัฐบาลเป็นเจา้ของท่ีดินนั้นอยู่แต่เดิม 
โดยท่ีราษฎรมีสิทธิรับเงิน “ค่าท าขวญั” เป็นการชดเชยท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนแก่รัฐบาล อยา่งไรก็ตาม 
เม่ือมีพระราชบญัญติัเวนคืน ฯ ออกมาก าหนดหลกัเกณฑ์ไวเ้ป็นท่ีแน่นอนตายตวัแล้ว ย่อมเป็น
หลักประกันแก่ราษฎรว่ารัฐบาลจะไม่บังคับเอาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ไปโดยอ าเภอใจ           
เช่นแต่ก่อน อย่างน้อยจะตอ้งเอาไปเพื่อกิจการอนัเป็นสาธารณประโยชน์และราษฎรยงัมีสิทธิ     
ไดรั้บค่าค าขวญัมาเป็นการทดแทนไม่ไดสู้ญเสียไปโดยมิไดส่ิ้งใดตอบแทนกลบัมา ภายหลงัจาก    
ท่ีพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.  247 ออกมาใช้ได้ 21 ปี รัฐบาล             
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จอมพล ป.พิบูลสงคราม ก็ได้ออกพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497      
มาใชแ้ทนฉบบัเดิม  

มีเหตุผลว่าฉบบัเดิมใช้มานานแลว้ สมควรปรับปรุงเหมาะสมกบักาลสมยัประกอบกบั 
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2475 แกไ้ขเพิ่มเติมพุทธศกัราช 2495 ก็ไดบ้ญัญติั
เก่ียวกับการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของเอกชนมาเป็นของรัฐจะกระท ามิได้เวน้แต่จ าเป็น      
เพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค หรือการอนัเป็นในการป้องกันประเทศโดยตรง หรือการได้มา       
ซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือประโยชน์อยา่งอ่ืนของรัฐ และตอ้งชดใชค้่าทดแทนอนัเป็นธรรมให้แก่
เจ้าของหรือผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีได้รับความเสียหายในการโอนกรรมสิทธ์ินั้ น และมาตรา 5         
แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าวก็ไดน้ าถอ้ยค าในรัฐธรรมนูญมาบญัญติัไวว้่า อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งรัฐ
ตอ้งการเพื่อกิจการใด ๆ อนัจ าเป็นเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค หรือการอนัจ าเป็นในการป้องกนั
ประเทศโดยตรง หรือการไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือประโยชน์ของรัฐอย่างอ่ืนนั้น เม่ือมิได ้ 
มีการตกลงในเร่ืองการโอนไว้เป็นอย่างอ่ืน ให้เวนคืนตามบทบัญญัติน้ี แม้มาตรา 29 ของ
รัฐธรรมนูญฉบบัดงักล่าว จะมิได้กล่าวถึงการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์วโ้ดยเฉพาะ แต่กล่าวถึง    
การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชนมาเป็นของรัฐ ซ่ึงครอบคลุมไปถึงทรัพยสิ์นทุกประเภท
ทั้งสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย ์ 

พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497 ท่ีตราออกมาใหม่ก็ยงัใช ้  
ค  าว่า “เวนคืน” เช่นเดิม ซ่ึงถือเป็นการเดินตามแนวความคิดท่ีมีมาตั้งแต่โบราณว่าท่ีดินเป็นของ
พระมหากษัตริย์ แต่เปล่ียนถ้อยค าจาก “ค่าท าขว ัญ” มาเป็น “ค่าทดแทน” ตามท่ีระบุไว้ใน
รัฐธรรมนูญ อย่างไรก็ตาม เม่ือมาตรา 14 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2497 ไดก้  าหนดให้น าราคาปานกลางของท่ีดินซ่ึงตีราคาเพื่อประโยชน์แห่งการเสียภาษีบ ารุง
ท้องท่ี สภาพและท าเลของทรัพย์สินท่ีต้องเวนคืน มาพิจารณาในการก าหนดค่าทดแทนด้วย          
แมรั้ฐบาลไดต้ราพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497 ก าหนดหลกัเกณฑ์
ทัว่ไปในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ก็ตาม หน่วยงานของรัฐบาลบางหน่วยงานก็ยงัมีกฎหมาย
เวนคืนของตวัเองมาใช้บงัคบัท าให้หลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ไม่เป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกนั รัฐบาลจึงไดต้รา
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 มาใชบ้งัคบั ซ่ึงในมาตรา 5 วรรคหน่ึง 
แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว ก าหนดว่า ถา้มิได้ตกลงเร่ืองการโอนไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ให้ด าเนินการ
เวนคืนตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี และในวรรคสอง ก าหนดว่า ในกรณีท่ีมีบทบญัญติั    
ว่าด้วยการเวนคืนในกฎหมายอ่ืนโดยเฉพาะแล้ว ถ้าจะต้องด าเนินการเวนคืนเพื่อกิจการตาม
กฎหมายดังกล่าวแล้ว  เ ม่ือคณะรัฐมนตรีเ ห็นสมควรจะมีมติให้ด า เ นินการเวนคืนตาม
พระราชบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ีแทนก็ได้ ซ่ึงแสดงว่า แมห้น่วยงานของรัฐจะมีกฎหมาย
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เวนคืนของตนเองได้ดงักล่าวมาแล้ว แต่หากจะตอ้งมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งจะตอ้งผ่าน
กระบวนการขอความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีก่อนทุกคร้ังคณะรัฐมนตรี ย่อมจะต้องให้
ด าเนินการเวนคืนตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงมีหลกัเกณฑ์
ท่ีใชไ้ดเ้ป็นการทัว่ไปและเป็นธรรมกวา่กฎหมายฉบบัอ่ืน  

3.1.3 กฎหมายทีใ่ห้อ านาจรัฐในการด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
เน่ืองจากสิทธิและเสรีภาพของบุคคลเป็นเคร่ืองมือส าคัญในการก าหนดวิถีชีวิต          

ของประชาชน โดยเฉพาะอย่างยิ่งจากรัฐผูป้กครอง ดงันั้น การจ ากดัสิทธิและเสรีภาพย่อมตอ้ง        
มีท่ีมาจากประชาชนดว้ยเช่นกนั อย่างไรก็ตาม เป็นท่ียอมรับกนัวา่ ในรัฐยุคใหม่นั้น การใชอ้  านาจ
อธิปไตยโดยตรงของประชาชนจ าตอ้งกระท าผา่น “ตวัแทนผูใ้ชอ้  านาจ” ซ่ึงเป็นตวัแทนของปวงชน
ผูใ้ชอ้  านาจอธิปไตย ดงันั้น การจ ากดัสิทธิเสรีภาพของประชาชนจึงตอ้งเป็นไปโดยผลของกฎหมาย      
ท่ีตราข้ึนโดยองคก์รท่ีเป็นตวัแทนของประชาชนคือ รัฐสภา 

 กฎหมายถือเป็นขอ้ตกลงร่วมกนัระหวา่งรัฐกบัประชาชนเพื่อเป็นเกณฑ์ในการใชอ้  านาจ
รัฐขององคก์รผูใ้ชอ้  านาจรัฐ เช่น กฎหมายแพง่และพาณิชยอ์นัเป็นขอ้ตกลงและกติกาในการใชสิ้ทธิ
ต่อกันในฐานะเอกชน กฎหมายอาญาเป็นข้อตกลงร่วมกันของประชาชนเพื่อป้องกันมิให ้              
มีการละเมิดต่อกนัทางกายภาพ ต่อทรัพยสิ์นและเสรีภาพ และกฎหมายมหาชนเป็นขอ้ตกลงร่วมกนั
ระหว่างรัฐกับเอกชนว่ารัฐสามารถใช้อ านาจรัฐอันเป็นของประชาชนได้ในขอบเขตใดและ
ประชาชนจะตอ้งถูกจ ากดัสิทธิและเสรีภาพอยา่งไรบา้ง5               

1) รัฐธรรมนูญ 
รัฐธรรมนูญเป็นทั้งเคร่ืองมือในการจ ากดัสิทธิเสรีภาพ และการคุม้ครองสิทธิเสรีภาพ  

ของบุคคล ตามท่ีรัฐธรรมนูญบญัญติัไว ้ดงันั้น กฎหมายต่าง ๆ จะตอ้งเป็นไปตามหลกัความชอบ
ด้วยรัฐธรรมนูญ กล่าวคือ เม่ือกฎหมายล าดบัรองเกิดจากการใช้อ านาจของรัฐธรรมนูญเน้ือหา     
ของกฎหมายจะตอ้งสอดคลอ้งกบัรัฐธรรมนูญ จะขดัหรือแยง้ต่อรัฐธรรมนูญ ซ่ึงเป็นกฎหมายแม่บท
ซ่ึงให้อ านาจในการตรากฎหมายข้ึนมิได้ รวมทั้ งกระบวนการตรากฎหมายก็ต้องเป็นไปตาม           
ท่ีรัฐธรรมนูญก าหนด 

รัฐธรรมนูญของรัฐเสรีประชาธิปไตยบญัญติัรับรองสิทธิเสรีภาพให้แก่ประชาชนไว ้      
2 ลกัษณะ6 คือ บญัญติัรับรองไวอ้ย่างสัมบูรณ์ กล่าวคือ โดยไม่มีเง่ือนไขหรือขอ้จ ากดัใด ๆ และ
บญัญติัรับรองไวอ้ย่างสัมพทัธ์ กล่าวคือ รัฐสงวนไวซ่ึ้งอ านาจในอนัท่ีจะจ ากดัการใช้สิทธิหรือ
                                                 
5 สมคิด เลิศไพฑูรย ์และ กลา้ สมุทวณิช.  (2546).  รำยงำนกำรวิจัยกำรคุ้มครองสิทธิและเสรีภำพของประชำชน
โดยศำลรัฐธรรมนูญ. ศูนยศึ์กษาพฒันาประชาธิปไตย. มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 15. 
6 วรพจน์ วศิรุตพิชญ.์  (2538).  สิทธิและเสรีภำพตำมรัฐธรรมนูญ. กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนา้ 49-50.  
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เสรีภาพนั้น ๆ ภายหลังได้ บทบญัญติัของรัฐธรรมนูญในเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์นั้ น       
เป็นกรณีของสิทธิและเสรีภาพท่ีรัฐธรรมนูญก าหนดให้จ  ากัดได้โดยผลของกฎหมายตาม
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 

มาตรา 37 วรรคสาม ซ่ึงบญัญติัว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพยก์ระท ามิได ้เวน้แต่โดย
อาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย ท่ีตราข้ึนเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค การป้องกัน
ประเทศ หรือการไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน และตอ้งชดใช้
ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม ภายในเวลาอนัสมควรแก่เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความ
เสียหายจากการเวนคืน โดยค านึงถึงประโยชน์สาธารณะ ผลกระทบต่อผูถู้กเวนคืน รวมทั้ ง
ประโยชน์ท่ีผูถู้กเวนคืนอาจไดรั้บจากการเวนคืนนั้น 

วรรคส่ี บญัญติัว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ให้กระท าเพียงเท่าท่ีจ  าเป็นตอ้งใช้เพื่อ   
การท่ีบญัญติัไวใ้นวรรคสาม เวน้แต่เป็นการเวนคืนเพื่อน าอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนไปชดเชยให้เกิด
ความเป็นธรรมแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามท่ีกฎหมายบญัญติั 

วรรคห้า กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตอ้งระบุวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนและ
ก าหนดระยะเวลาการเขา้ใช้อสังหาริมทรัพยใ์ห้ชัดแจ้ง ถ้ามิได้ใช้ประโยชน์เพื่อการนั้นภายใน
ระยะเวลาท่ีก าหนดหรือมีอสังหาริมทรัพยเ์หลือจากการใช้ประโยชน์ และเจา้ของเดิมหรือทายาท
ประสงคจ์ะไดคื้น ใหคื้นแก่เจา้ของเดิมหรือทายาท 

วรรคหก ระยะเวลาการขอคืนและการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนท่ีมิไดใ้ชป้ระโยชน์ 
หรือท่ีเหลือจากการใช้ประโยชน์ให้แก่เจ้าของเดิมหรือทายาท และการเรียกคืนค่าทดแทน              
ท่ีชดใชไ้ป ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั 

วรรคเจ็ด การตรากฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยระบุเจาะจงอสังหาริมทรัพยห์รือ
เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามความจ าเป็น มิใหถื้อวา่เป็นการขดัต่อมาตรา 26 วรรคสอง 

จากบทบญัญติัดงักล่าวอาจพิเคราะห์การใชสิ้ทธิ สภาพบงัคบั และขอ้จ ากดัของสิทธิและ
เสรีภาพของการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ดด้งัน้ี7 

(1) การใช้สิทธิ สิทธิในการท่ีจะไม่ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ เป็นสิทธิท่ีปลอดจาก      
การแทรกแซงของรัฐ 

(2) สภาพบงัคบัของสิทธิและเสรีภาพ เป็นหลกัว่ารัฐจะตอ้งไม่เวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ของประชาชน หรือหากเวนคืนก็ต้องเป็นไปตามเง่ือนไขของกฎหมาย และให้ค่าตอบแทน             
ท่ีเป็นธรรม หากไม่ใชอ้สังหาริมทรัพยน์ั้น ก็ตอ้งคืนแก่เจา้ของหรือทายาท 

                                                 
7 สมคิด เลิศไพฑูรย ์และ กลา้ สมุทวณิช.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 5.  หนา้ 63-64. 
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(3) ข้อจ ากัดของสิทธิและเสรีภาพ การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะท าได้ต่อเม่ืออาศัย
อ านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีมีเง่ือนไขเฉพาะในกรณีต่อไปน้ี การอนัเป็นสาธารณูปโภค           
การป้องกนัประเทศ หรือการไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน 

 2) พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 
 พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 เป็น

กฎหมายกลางท่ีบญัญติัข้ึนเพื่อก าหนดหลักเกณฑ์การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อให้หน่วยงาน    
ของรัฐทุกแห่งปฏิบติัตาม และโดยท่ีกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการจ ากดัสิทธิ
ของบุคคลในเร่ืองทรัพยสิ์น รัฐธรรมนูญจึงไดก้ าหนดให้การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะสามารถ
กระท าได้แต่โดยการอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะเพื่อการท่ีก าหนดไว ้             
ในรัฐธรรมนูญเท่านั้น 

มาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์       
พ.ศ. 2562 บญัญัติว่า เม่ือรัฐมีความจ าเป็นท่ีจะต้องได้มาซ่ึงท่ีดินเพื่อการอันจ าเป็นในกิจการ
สาธารณูปโภค การป้องกนัประเทศ การไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะ
อยา่งอ่ืน เม่ือมิไดต้กลงในเร่ืองการโอนไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนใหเ้วนคืนตามหมวดน้ี 

ประโยชน์สาธารณะตามวรรคหน่ึง ให้หมายความรวมถึงการผงัเมือง การส่งเสริมและ
การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การพฒันาการเกษตร การปฏิรูปท่ีดิน การจดัรูปท่ีดิน การอนุรักษ์
โบราณสถานและแหล่งทางประวติัศาตร์ การอุตสาหกรรม และการพฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 

การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะมีผลเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องบุคคล
ก็ต่อเม่ือมีการตราพระราชบญัญัติเวนคืนในท้องท่ีใดท้องท่ีหน่ึง ซ่ึงตามมาตรา 37 วรรคหน่ึง       
ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 ก าหนดวา่ “การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
จะกระท ามิได ้เวน้แต่ โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย...” ดงันั้น ตามระบบกฎหมาย
ไทยจึงก าหนดให้ฝ่ายนิติบัญญติัเป็นผูพ้ิจารณาให้ความเห็นชอบในการบงัคบัโอนกรรมสิทธ์ิ              
ในทรัพยสิ์นของเอกชนมาเป็นของรัฐ แต่อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากการตราพระราชบญัญติัเวนคืน   
ในท้อง ท่ีใดท้อง ท่ีหน่ึง มีผลเป็นการจ ากัดสิทธิในทรัพย์สินของบุคคล ดังนั้ น  การตรา
พระราชบญัญติัเวนคืนฯ ดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขของกฎหมายจ ากดัสิทธิและเสรีภาพ
ของบุคคลท่ีก าหนดไว้ในมาตรา 26 วรรคหน่ึง 8 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย    

                                                 
8 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560 

มาตรา 26 การตรากฎหมายท่ีมีผลเป็นการจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไข   
ท่ีบัญญัติไวใ้นรัฐธรรมนูญ ในกรณีท่ีรัฐธรรมนูญมิได้บัญญัติเ ง่ือนไขไว ้กฎหมายดังกล่าวต้องไม่ขัดต่อ          
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พุทธศกัราช 2560 ท่ีบญัญติัวา่ การตรากฎหมายท่ีมีผลเป็นการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคลตอ้ง
เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีบัญญัติไวใ้นรัฐธรรมนูญ ในกรณีท่ีรัฐธรรมนูญมิได้บัญญัติเง่ือนไขไว ้
กฎหมายดงักล่าวตอ้งไม่ขดัต่อหลกันิติธรรม ไม่เพิ่มภาระหรือจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลเกิน
สมควรแก่เหตุ และจะกระทบต่อศกัด์ิศรีความเป็นมนุษยข์องบุคคลมิได้ รวมทั้งตอ้งระบุเหตุผล
ความจ า เป็นในการจ ากัดสิทธิและเสรีภาพไว้ด้วย โดยองค์กรนิติบัญญัติต้องด า เนินการ                  
ให้สอดคล้องกับเ ง่ือนไขต่าง ๆ ตามมาตรา 26 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย     
พุทธศกัราช 2560 ดงัต่อไปน้ี9 

(1) ความพอสมควรแก่เหตุ เป็นหลกัท่ีมีข้ึนเพื่อจ ากดัการใชอ้  านาจของรัฐไม่ให้เป็นไป
โดยอ าเภอใจ ซ่ึงมีหลกัการยอ่ยดงัต่อไปน้ี 

 1.1 มาตรการองคก์รนิติบญัญติัตราข้ึนเป็นกฎหมายจะตอ้ง “เหมาะสม” ท่ีจะบรรลุ
วตัถุประสงค์ท่ีต้องการ หลักความเหมาะสมน้ีเรียกร้องความสัมพนัธ์ระหว่างมาตราการท่ีรัฐ         
ใชจ้  ากดัหรือลิดลอนสิทธิของประชาชนกบัผลท่ีจะไดรั้บจากการใชม้าตรการนั้น 

 1.2 มาตรการองค์กรนิติบัญญติัตราข้ึนหมายนั้นจะต้องเป็นมาตรการท่ีจ าเป็น     
แก่การด าเนินการเพื่อให้วตัถุประสงค์ท่ีต้องการส าเร็จลงได้ กล่าวคือ ในกรณีท่ีมีมาตรการ             
ท่ีเหมาะสมหลายมาตรการ องคก์รนิติบญัญติัจะตอ้งเลือกเอามาตรการท่ีมีผลกระทบต่อสิทธิและ
เสีรีภาพของประชาชนนอ้ยท่ีสุดมาบญัญติัเป็นกฎหมาย 

 1.3 มาตรการท่ีองค์กรนิติบญัญติัตราข้ึนในกฎหมายเพื่อใช้บงัคบันั้น นอกจาก    
จะเป็นมาตรการท่ีเหมาะสมและจ าเป็นแลว้ จะตอ้งเป็นมาตรการท่ีพอสมควรแก่เหตุดว้ย หลกัความ
พอสมควรแก่เหตุในความหมายอย่างแคบน้ี เรียกร้องให้องค์กรนิติบญัญติัชัง่น ้ าหนักประโยชน์     
ท่ีมหาชนจะไดรั้บกบัประโยชน์ท่ีเอกชนจะตอ้งสูญเสียไปอนัเน่ืองมาจากการปฏิบติัตามมาตรการ
แห่งกฎหมายท่ีเหมาะสมและจ าเป็น 

(2) หลกัการคุ้มครองสารัตถะแห่งสิทธิและเสรีภาพของบุคคลนั้น องค์กรนิติบญัญติั     
ไม่อาจตรากฎหมายให้กระทบกระเทือนแก่นหรือสารัตถะของสิทธิและเสรีภาพได้กฎหมายใด      
ท่ีตราข้ึนกระทบกระเทือนต่อสารัตถะแห่งสิทธิ กฎหมายนั้นยอ่มขดัรัฐธรรมนูญ 

                                                                                                                                            

หลกันิติธรรม ไม่เพ่ิมภาระหรือจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลเกินสมควรแก่เหตุ และจะกระทบต่อศกัด์ิศรี       
ความเป็นมนุษยข์องบุคคลมิได ้รวมทั้งตอ้งระบุเหตุผลความจ าเป็นในการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพไวด้ว้ย 

กฎหมายตามวรรคหน่ึง ตอ้งมีผลใชบ้งัคบัเป็นการทัว่ไป ไม่มุ่งหมายให้ใชบ้งัคบัแก่กรณีใดกรณีหน่ึง
หรือแก่บุคคลใดบุคคลหน่ึงเป็นการเจาะจง 
9 วรเจตน์ ภาคีรัตน์.  (2543).  “เง่ือนไขการตรากฎหมายจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของประชาชนในการควบคุม
ตรวจสอบความชอบดว้ยรัฐธรรมนูญของกฎหมาย”.  วำรสำรนิติศำสตร์, 30(2), หนา้ 187–193. 
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การตรากฎหมายในลักษณะใด ถือได้ว่ากระทบกระเทือนสาระส าคญัแห่งสิทธิและ
เสรีภาพนั้น อาจต้องพิจารณาระดับความเข้มขน้รุนแรงของกฎหมายท่ีจ ากัดสิทธิและเสรีภาพ      
และลกัษณะของสิทธิและเสรีภาพนั้นเองประกอบกนั เช่น หากกฎหมายเพื่อพิจารณาโดย “เน้ือหา” 
แลว้มีการก าหนดเง่ือนไขให้บุคคลตอ้งปฏิบติัตามไวอ้ยา่งเคร่งครัดจนถึงขนาดท่ีไม่มีบุคคลใดเป็น 
ผูท้รงสิทธิในสิทธินั้น ๆ ปฏิบติัตามเง่ือนไขไดเ้ลย กรณีเช่นน้ีแมจ้ะเป็นกฎหมายท่ีมีลกัษณะจ ากดั
สิทธิเสรีภาพของบุคคล แต่ก็ย่อมมีผลเท่ากบัเป็นการตดั หรือจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล    
ซ่ึงถือว่า กระทบกระเทือนถึงสาระส าคญัของสิทธิและเสรีภาพดงัไดก้ล่าวไวแ้ลว้10 อนัยงัมีผลให ้   
ใชบ้งัคบัมิได ้

(3) หลักการอ้างบทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญท่ีให้อ านาจในการตรากฎหมายใช้กับ
กฎหมายท่ีตราข้ึนภายหลังจากท่ีรัฐธรรมนูญฉบบัน้ีใช้บงัคบัแล้ว และท าให้องค์กรนิติบญัญติั         
มีหน้าท่ีตอ้งระบุบทบญัญติัแห่งรัฐธรรมนูญท่ีเก่ียวขอ้งและให้อ านาจจ ากดัสิทธิและเสรีภาพไว ้   
ในกฎหมาย การฝ่าฝืนไม่ระบุบทบญัญติัแห่งรัฐธรรมนูญท่ีให้อ านาจในการตรากฎหมายจ ากดัสิทธิ
และเสรีภาพของบุคคล ส่งผลใหก้ฎหมายฉบบันั้นขดัรัฐธรรมนูญ 

(4) หลกัการมีผลใช้บงัคบัเป็นการทัว่ไปของกฎหมายและหลกัการห้ามตรากฎหมาย    
ใช้บังคับเฉพาะกรณีและเฉพาะบุคคล บทบัญญัติของมาตรา 26 วรรคสอง ของรัฐธรรมนูญ         
แห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 เรียกร้องให้ในการตรากฎหมายจ ากดัสิทธิและเสรีภาพ
ของบุคคล องค์กรนิติบญัญติัจะตอ้งตรากฎหมายให้มีผลใช้บงัคบัเป็นการทัว่ไปและไม่มุ่งหมาย   
ให้ใช้บงัคบัแก่กรณีใดกรณีหน่ึงเป็นการเฉพาะเจาะจง ทั้งน้ีมีเหตุผล 2 ประการ คือ ประการแรก 
เหตุผลเร่ืองการแบ่งแยกอ านาจ และประการท่ีสอง เหตุผลในแง่การป้องกนัมิให้เกิดเอกสิทธ์ิและ
การเลือกปฏิบติัเก่ียวกบัสิทธิและเสรีภาพ 

การท่ีรัฐธรรมนูญก าหนดให้กฎหมายซ่ึงมีผลในการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล
ตอ้งมีผลใช้บงัคบัเป็นการทัว่ไป เน่ืองจากไม่ตอ้งการให้องค์กรนิติบญัญติัออกค าสั่งทางปกครอง
เองในรูปแบบของกฎหมาย โดยค าสั่งทางปกครองมุ่งใช้บังคับกับบุคคลใดบุคคลหน่ึงหรือ         
กลุ่มบุคคลท่ีระบุจ านวนได้แน่นอนกลุ่มหน่ึง และกับข้อเท็จจริงเฉพาะกรณี ส่วนกฎหมาย            
มุ่งใช้บงัคบัเป็นการทั่วไปเป็นเคร่ืองประกันความสม ่าเสมอและความเท่าเทียมกันในผลทาง
กฎหมายส าหรับขอ้เท็จจริงหรือสถานการณ์ท่ีเหมือนกนั ดงันั้น กฎหมายจ ากดัสิทธิและเสรีภาพ
ของบุคคลท่ีรับการตราข้ึนโดยไม่มีผลใช้บังคับการทั่วไป แต่มุ่งหมายให้ใช้บังคับเป็นการ
เฉพาะเจาะจงยอ่มถือวา่ขดัต่อรัฐธรรมนูญ และใชบ้งัคบัมิได ้

 
                                                 
10 วรพจน์ วศิรุตพิชญ.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 6.  หนา้ 78. 
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3) กฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีใหรั้ฐใชอ้ านาจในการเวนคืน  
นอกจากกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ ยงัมีกฎหมายอ่ืนท่ีมีบทบญัญติั

ให้อ านาจหน่วยงานของรัฐด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อวตัถุประสงค์บางประการ         
เป็นการเฉพาะ ไดแ้ก่ 

1. พระราชบญัญติัการชลประทานราษฎร์ พ.ศ. 2482 (มาตรา 23) 
2. พระราชบัญญัติการชลประทานหลวง พ.ศ. 2485 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราช   

บญัญติัฯ (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2530 (มาตรา 11) 
3. พระราชบัญญัติการรถไฟแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2494 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบญัญติัฯ (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2530 (มาตรา 37ทว)ิ  
4. พระราชบญัญติัการไฟฟ้านครหลวง พ.ศ. 2501 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัฯ 

(ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2535 (มาตรา 35ทว)ิ 
5. พระราชบญัญติัไฟฟ้าส่วนภูมิภาค พ.ศ. 2503 (มาตรา 35) 
6. พระราชบญัญติัการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 (มาตรา 36) 
7. พระราชบญัญติัการประปาส่วนภูมิภาค พ.ศ. 2522 (มาตรา 33) 
8. พระราชบญัญติัการประปานครหลวง พ.ศ. 2510 (มาตรา 37) 
9. ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัลงวนัท่ี 290 ลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 (เร่ืองการ

ทางพิเศษ) (ขอ้22 และขอ้ 26) 
10. พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 (มาตรา 28 (6) มาตรา 43 และมาตรา 44) 
11. พระราชบญัญติัการปฏิรูปท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 (มาตรา 34) 
12. พระราชบญัญติัการปิโตรเลียมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2521 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดย

พระราชบญัญติัฯ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2530 (มาตรา 29 มาตรา 33 และมาตรา 38) 
13. พระราชบญัญติัการท่าอากาศยานแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 (มาตรา 32) 
14 .พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (มาตรา 32) 
15. พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติม

โดยพระราชบญัญติัฯ (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2539 (มาตรา 38 วรรคสาม) 
16. พระราชบญัญติัทางหลวง พ.ศ. 2535 (มาตรา 68) 
17. พระราชบญัญติัการพฒันาและส่งเสริมพลงังาน พ.ศ. 2535 (มาตรา15) 
18. พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการจดัหาสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. 2540 

(มาตรา 6) เป็นกรณีท่ีรัฐตอ้งการใชแ้ดนกรรมสิทธ์ิของเอกชนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินกิจการ
ขนส่งโดยไม่จ  าเป็นตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
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19. พระราชบญัญติัจดัรูปท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม พ.ศ. 2517 (มาตรา 32) 
20. พระราชบญัญติัจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพื้นท่ี พ.ศ. 2547 (มาตรา 57)11 
 ในบรรดากฎหมายเฉพาะท่ีให้อ านาจรัฐสามารถเวนคืนทรัพยสิ์นมาเพื่อใช้ประโยชน์

สาธารณะนั้ น มีกฎหมายบางฉบับท่ีมิได้ก าหนดขั้นตอนในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ไว ้           
เป็นการเฉพาะ แต่ใหน้ ากฎหมายกลางวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยม์าใชบ้งัคบัแทน ไดแ้ก่ 

1. พระราชบญัญติัการชลประทานราษฎร์ พ.ศ. 2482 
มาตรา 23 ก าหนดว่า ถ้าจะต้องมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการชลประทาน       

ส่วนราษฎรใหน้ ากฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหริมทรัพยม์าใชบ้งัคบั 
2. พระราชบญัญติัการชลประทานหลวง พ.ศ. 2485 

มาตรา 10 ทวิ ก าหนดว่าเม่ือมีความจ าเป็นท่ีจะต้องได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
ประโยชน์แก่การชลประทาน ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
เวน้แต่ท่ีบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะในหมวดน้ี 

3. พระราชบญัญติัการรถไฟแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2494 
มาตรา 37 ทวิ ก าหนดว่า เม่ือการรถไฟแห่งประเทศไทยมีความจ าเป็นต้องได้มา           

ซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใช้ในการสร้างทางรถไฟหรือเพื่อประกอบทางรถไฟ ถา้มิไดต้กลงในเร่ือง
การโอนไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์      
เวน้แต่ท่ีไดบ้ญัญติัไวโ้ดยเฉพาะในหมวดน้ี 

4. พระราชบญัญติัการพลงังานแห่งชาติ พ.ศ. 2496 
มาตรา 21 ก าหนดว่า  เ ม่ือมีความจ า เ ป็นท่ีจะต้องได้มา ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์                   

เพื่อใช้ในการผลิต ขยายระบบการผลิต หรือการจ าหน่ายพลงังานถ้ามิได้ตกลงในเร่ืองการโอน      
ไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน ใหด้ าเนินการเวนคืนตามกฎฆมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์

5. พระราชบญัญติัการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค พ.ศ. 2503 
มาตรา 35 ก าหนดว่า เม่ือมีความจ าเป็นท่ีจะต้องได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อ                

ใชใ้นการก่อสร้างโรงผลิตพลงังานไฟฟ้าและระบบการขนส่งพลงังานไฟฟ้า ให้ด าเนินการเวนคืน
ตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่ท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี 

 
 
 

                                                 
11 นฐักานต ์ข ายงั.  (2550).  ค่ำทดแทนที่เป็นธรรมตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์. วิทยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 28-29. 
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6. พระราชบญัญติัการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 
มาตรา 36 ก าหนดว่า เม่ือมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อไดม้า       

ซ่ึงแหล่งพลงังานตาม มาตรา 6(2) หรือเพื่อใช้ตามมาตรา 9(4) ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมาย       
วา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์

ในการน้ีจะออกพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีดินท่ีจะเวนคืนไวก่้อน      
ก็ได ้และใหน้ าบทบญัญติัแห่งกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยม์าใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

7. พระราชบญัญติัการปฏิรูปท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 
มาตรา 34 ก าหนดว่า ในการเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์เพื่อการปฏิรูปท่ีดิน       

เพื่อเกษตรกรรมตามพระราชบญัญติัน้ี ใหน้ ากฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยม์าใชบ้งัคบั
โดยอนุโลม 

8. พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 
มาตรา 43 ก าหนดว่า เม่ือไดป้ระกาศพระราชบญัญติัให้ใช้บงัคบัผงัเมืองในทอ้งท่ีใด 

ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเอกชนเป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครองและถูกก าหนดในพระราชบญัญติั
ใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะใหเ้วนคืน ถา้ 

เพื่อให้เป็นทางหลวงให้ถือว่าถูกเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยทางหลวงและให้น า
บทบญัญติัแห่งกฎหมายดังกล่าวมาใช้บงัคับแก่การเวนคืนโดยอนุโลม ทั้งน้ี เวน้แต่ ท่ีบญัญัติ        
ไวโ้ดยเฉพาะในพระราชบญัญติัใหใ้ชผ้งัเมืองโดยเฉพาะ 

เพื่อใหใ้ชใ้นการอนัเป็นประโยชน์แก่ผงัเมืองอยา่งอ่ืนให้ถือวา่ถูกเวนคืนตามกฎหมาย
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์และให้น าบทบญัญติัแห่งกฎหมายดงักล่าวมาใช้บงัคบัแก่การ
เวนคืนโดยอนุโลม ทั้งน้ี เวน้แต่ท่ีบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะในพระราชบญัญติัใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะ 

9. พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
มาตรา 38 ก าหนดว่า เม่ือมีความจ าเป็นท่ีจะต้องได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อ           

ใช้ประโยชน์ในการจดัตั้งหรือขยายนิคมอุตสาหกรรม ให้การนิคมอุตสาหกรรม (กนอ.) มีอ านาจ
ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ด ้
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10. พระราชบญัญติัการท่าอากาศยานแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
มาตรา 32 ก าหนดวา่ เม่ือการท่าอากาศยานแห่งประเทศไทยมีความจ าเป็นจะตอ้งไดม้า

ซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อสร้างท่าอากาศยาน เม่ือมิได้ตกลงในเร่ืองการโอนไว้เป็นอย่างอ่ืน              
ใหด้ าเนินการเวนคืนตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์12 

 

3.2   การก าหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย 

กลไกท่ีส าคญัและเป็นเคร่ืองมือหลกัในการจดัท าการอนัจ าเป็นในกิจการสาธารณูปโภค 
การป้องกันประเทศ การได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน         
อนัจะก่อให้เกิดการพฒันาประเทศในด้านต่าง ๆ ให้ส าเร็จลุล่วง คือ พระราชบญัญติัว่าด้วยการ
เวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.  2562 การบังคับใช้กฎหมายฉบับน้ี รัฐจะต้อง
ด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยอ์ย่างรอบคอบ เพื่อคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพของประชาชน       
ผู ้ถู ก เวนคืน  และในการ เวนคืนอสั งหา ริมทรัพย์ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย           
พุทธศกัราช 2560 ก าหนดให้ตอ้งชดใช้ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิ
บรรดาท่ีได้รับความเสียหายจากการเวนคืนโดยค านึงประโยชน์สาธารณะและผลกระทบต่อ           
ผูถู้กเวนคืน 

 

3.2.1 ขั้นตอนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
1) การเวนคืนโดยมีการออกพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน 

ในกรณีท่ีรัฐมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการตามกฎหมาย
ก าหนดไว ้รัฐย่อมมีอ านาจท่ีจะด าเนินการเวนคืนตามพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการ
ไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 256213 ในการน้ีเม่ือมีความจ าเป็นตอ้งเวนคืนท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ี
                                                 
12 จิรวฒัน์ สุริยะโชติชยางกูล และ อิสร์กุล อุณหเกตุ.  (2557).  โครงกำรวิเครำะห์กฎหมำยที่มีผลใช้บังคับอยู่
พระรำชบัญญัติว่ำด้วยกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ พ.ศ. 2530.  ส านักส่งเสริมวิชาการรัฐสภา, สถาบัน
พระปกเกลา้. หนา้ 13-15. 
13 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 

มาตรา 7 เม่ือรัฐมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งได้มาซ่ึงท่ีดินเพ่ือการอนัจ าเป็นในกิจการสาธารณูปโภค       
การป้องกนัประเทศ การไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน หรือเพ่ือน าไปชดเชย
ให้เกิดความเป็นธรรมแก่เจ้าของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตามพระราชบัญญัติน้ี เม่ือมิได้ตกลงในเร่ืองการโอนไว ้        
เป็นอยา่งอ่ืนใหเ้วนคืนตามหมวดน้ี  
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กฎหมายก าหนดไว ้และมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งเขา้ส ารวจท่ีดินเพื่อให้ทราบถึงท่ีดินท่ีตอ้งไดม้าโดย
แน่ชดั14 พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ก าหนดให้
ตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ซ่ึงในพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวอยา่ง
นอ้ยตอ้งก าหนดรายละเอียด ไวด้งัน้ี 

(1) วตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน  
(2) ระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา   
(3) แนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนเท่าท่ีจ  าเป็น 
(4) ระยะเวลาการเร่ิมตน้เขา้ส ารวจ  
(5) เจา้หนา้ท่ีเวนคืน  
(6) แผนท่ีหรือแผนผงัแสดงแนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน 

                                                                                                                                            

ประโยชน์สาธารณะตามวรรคหน่ึง ให้หมายความรวมถึงการผงัเมือง การส่งเสริมและรักษา คุณภาพ
ส่ิงแวดล้อม การพัฒนาการเกษตร การปฏิรูปท่ีดิน การจัดรูปท่ีดิน การอนุรักษ์โบราณสถาน และแหล่ง              
ทางประวติัศาสตร์ การอุตสาหกรรม และการพฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
14 มาตรา 8 เม่ือมีความจ าเป็นตอ้งเวนคืนท่ีดินตามมาตรา 7 และจ าเป็นตอ้งส ารวจ เพื่อใหท้ราบถึงท่ีดินท่ีตอ้งไดม้า
โดยแน่ชัด ให้ตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน โดยในพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวอย่างน้อย      
ตอ้งก าหนดรายละเอียด  ดงัต่อไปน้ี  

(1) วตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน  
(2) ระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา   
(3) แนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนเท่าท่ีจ าเป็น   
(4) ระยะเวลาการเร่ิมตน้เขา้ส ารวจ  
(5) เจา้หนา้ท่ีเวนคืน  
(6) แผนท่ีหรือแผนผงัแสดงแนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน 
การก าหนดวตัถุประสงคต์าม (1) จะก าหนดหลายวตัถุประสงคต์ามความจ าเป็นก็ได ้ 
ในกรณีมีเหตุจ าเป็น จะแกไ้ขเพ่ิมเติมวตัถุประสงค์ตาม (1) ก็ได ้แต่ตอ้งตราเป็นพระราชกฤษฎกีา 

แกไ้ขเพ่ิมเติม และตอ้งกระท าภายในก าหนดระยะเวลาตาม (2)  
ในการจัดท าแผนท่ีเพ่ือก าหนดแนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน ให้กรมท่ีดินส่งส าเนาแผนท่ีระวางท่ีดิน        

ท่ีเก่ียวขอ้งให้แก่เจา้หนา้ท่ีตามท่ีเจา้หนา้ท่ีร้องขอ โดยให้เจา้หนา้ท่ีไดรั้บยกเวน้ค่าธรรมเนียมทั้งปวงท่ีเรียกเก็บ
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน   

เม่ือมีการตราพระราชกฤษฎีกาตามมาตราน้ีแลว้ ให้เป็นหน้าท่ีของส านักงบประมาณจัดสรรเงิน       
ค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายตามพระราชบญัญติัน้ีเสนอพร้อมกบัการเสนอร่างพระราชกฤษฎีกาต่อ คณะรัฐมนตรี ทั้งน้ี 
การด าเนินการดงักล่าวจะตอ้งสอดคลอ้งกบัแผนการด าเนินการท่ีเจา้หน้าท่ีไดจ้ดัท า ระยะเวลาการใชจ่้ายและ   
ตามก าลงัเงินของแผน่ดิน โดยใหน้ าเงินนอกงบประมาณหรือเงินรายได ้มาประกอบการพิจารณาดว้ย 
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พระราชกฤษฎีกามีระยะเวลาใช้บังคับเท่า ท่ีจ  า เป็นเพื่อการส ารวจท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพย์ และการรังวท่ีัดิน แต่ต้องไม่เกิน 5 ปี15 แต่หากว่าการด าเนินการของเจา้หน้าท่ี      
ไม่แล้วเสร็จตามก าหนดเวลาดังกล่าว ยงัคงมีความประสงค์ท่ีจะท าการส ารวจเพื่อให้ทราบถึง
อสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องได้มาต่อไป ให้เสนอต่อคณะรัฐมนตรีให้มีการตราพระราชกฤษฎีกา         
ฉบบัใหม่ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 วนั ก่อนวนัท่ีพระราชกฤษฎีกานั้นจะส้ินผลใช้บงัคบั ทั้งน้ีหาก
การด าเนินการส ารวจเพื่อให้ทราบถึงอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งไดม้าไม่แลว้เสร็จและไม่มีการน าเสนอ
ต่อคณะรัฐมนตรีให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาภายในก าหนดเวลา หากเกิดความเสียหายต่อรัฐ 
เจา้หน้าท่ีจ  าตอ้งถูกด าเนินการตามกฎหมายวา่ดว้ยความรับผิดทางละเมิดของเจา้หน้าท่ี16 อีกดว้ย    
จะเห็นว่าพนักงานเจ้าหน้าท่ีมีสิทธิเข้าไปในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ภายในเขตท่ีดิน             
ท่ีจะเวนคืน ก็เพื่อกระท ากิจการเท่าท่ีจ  าเป็นเพื่อท าการส ารวจและเพื่อให้ทราบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน แต่การเขา้ไปดงักล่าวจะตอ้งแจง้เป็นหนงัสือให้ผูเ้ป็นเจา้ของหรือ  
ผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ซ่ึงอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวทราบถึงกิจการท่ีจะตอ้งกระท า
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 วนั ก่อนการเร่ิมกระท ากิจการนั้น ซ่ึงการส ารวจเพื่อทราบข้อเท็จจริง
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนนั้น จะตอ้งกระท าดว้ยความระมดัระวงัเพื่อมิให้เกิดความ
เสียหายข้ึนแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์หากมีความเสียหายเกิดข้ึนเจา้ของอสังหาริมทรัพยก์็มีสิทธิ   
ท่ีจะได้รับค่าชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีเข้าไปในท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อท าการส ารวจและเพื่อให้ทราบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้ง
เวนคืนดงักล่าว17   

                                                 
15 มาตรา 9 ระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 (2) ให้ก าหนดเท่าท่ีจ าเป็น เพ่ือการส ารวจท่ีดิน
และอสงัหาริมทรัพย ์และการรังวดัท่ีดิน แต่จะก าหนดเกินหา้ปีมิได ้
16 มาตรา 10 ให้เจา้หน้าท่ีด าเนินการส ารวจเพ่ือให้ทราบถึงอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งไดม้าโดยแน่ชดัให้แลว้เสร็จ
ภายในระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 (2)  

หากเจา้หนา้ท่ีด าเนินการไม่แลว้เสร็จตามวรรคหน่ึง และยงัประสงคจ์ะท าการส ารวจเพ่ือให้ทราบถึง 
อสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งไดม้าโดยแน่ชดัต่อไป ให้เสนอต่อคณะรัฐมนตรีให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาฉบบัใหม่
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่หกสิบวนัก่อนวนัท่ีพระราชกฤษฎีกานั้นจะส้ินผลใชบ้งัคบั  

หากการด าเนินการตามวรรคหน่ึงไม่แลว้เสร็จและมิไดมี้การเสนอให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาข้ึน
ใหม่ภายในก าหนดเวลา ถา้เกิดความเสียหายแก่รัฐเป็นจ านวนเท่าใด ใหด้ าเนินการตามกฎหมายวา่ดว้ยความรับผิด
ทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ี ทั้งน้ี ไม่ตดัอ านาจในการตราพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ข้ึนใหม่ 
17 มาตรา 12 ภายในก าหนดระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีสิทธิเขา้ไปในท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่ภายในแนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน และกระท าการเท่าท่ีจ าเป็น เพ่ือท าการส ารวจให้ทราบ
ขอ้เท็จจริงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ แต่ตอ้งแจ้งเป็นหนังสือให้เจ้าของทราบถึงกิจการท่ีจะกระท าล่วงหน้า          
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การเข้าส ารวจดังกล่าวจะต้องก าหนดระยะเวลาการเร่ิมต้นเข้าส ารวจเท่าท่ีจ  าเป็น          
แต่จะตอ้งไม่เกิน 180 วนั นบัแต่วนัท่ีพระราชกฤษฎีกาบงัคบัใช้ ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นอนัไม่อาจ
หลีกเล่ียงได ้รัฐมนตรีอาจอนุมติัให้ขยายระยะเวลาออกไปอีกไดแ้ต่ไม่เกิน 90 วนั18 และพนกักงาน
เจา้หนา้ท่ีผูท่ี้เขา้ท าการส ารวจจะตอ้งช้ีแจง เผยแพร่ขอ้มูลและสร้างความเขา้ใจเก่ียวกบัการเวนคืน
ให้แก่ราษฎรผูถู้กเวนคืนให้ไดท้ราบถึงวตัถุประสงค์ของการเวนคืนดงักล่าว พร้อมทั้งรับฟังความ
คิดเห็นของประชาชนอีกดว้ย19 

เม่ือพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะตอ้งเวนคืนใชบ้งัคบัแลว้ ให้เจา้หนา้ท่ีแต่งตั้ง
คณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง ประกอบดว้ย ผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ี ผูแ้ทนกรมธนารักษ ์ผูแ้ทนกรมท่ีดิน 
นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขต และผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเก่ียวขอ้ง เพื่อท าหน้าท่ีก าหนดราคาเบ้ืองตน้
ของอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะต้องเวนคืนและจ านวนค่าทดแทนให้แก่บุคคลผู ้มีสิทธิได้รับตาม
กฎหมาย20 ซ่ึงในการก าหนดเบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละจ านวนเงินค่าทดแทนน้ีตอ้งก าหนด

                                                                                                                                            

ไม่น้อยกว่าสิบห้าวนัก่อนวนัเขา้ท าการส ารวจ และตอ้งระมดัระวงัมิให้เกิดความเสียหายแก่เจา้ของ ในกรณีท่ี     
เกิดความเสียหาย เจา้ของชอบท่ีจะไดรั้บเงินค่าชดเชยส าหรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากกิจการท่ีกระท านั้น 
18 มาตรา 13 การก าหนดระยะเวลาการเร่ิมตน้เขา้ส ารวจตามมาตรา 8 (4) ให้ก าหนดเท่าท่ีจ าเป็นซ่ึงตอ้งไม่เกิน  
หน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ใชบ้งัคบั  

ในกรณีจ าเป็นอนัไม่อาจหลีกเล่ียงได ้รัฐมนตรีอาจอนุมติัให้ขยายระยะเวลาตามวรรคหน่ึงไดไ้ม่เกิน
เกา้สิบวนั การขยายระยะเวลาตามวรรคสองให้ท าเป็นประกาศและตอ้งระบุเหตุผลการขยายระยะเวลาไวด้ว้ย  
และใหน้ าความในมาตรา 11  มาใชบ้งัคบักบัการเผยแพร่ประกาศดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม 
19 มาตรา 14 ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีท่ีเขา้ท าการส ารวจตามมาตรา 12 ช้ีแจง เผยแพร่ขอ้มลูและสร้างความเขา้ใจ
เก่ียวกบัวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนให้ประชาชนทราบ พร้อมทั้งรับฟังความคิดเห็นของประชาชนเพ่ือน ามา
ประกอบการพิจารณาดว้ย ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีเจา้หนา้ท่ีประกาศก าหนด 
20 มาตรา 19 เม่ือพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ใชบ้งัคบัแลว้ ให้เจา้หน้าท่ีแต่งตั้ งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง  
ประกอบด้วยผูแ้ทนของเจา้หน้าท่ี ผูแ้ทนกรมธนารักษ์ ผูแ้ทนกรมท่ีดิน นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขต และ
ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือท าหนา้ท่ีก าหนดราคาอสงัหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน  

ในกรณีท่ีมีความจ าเป็น เจ้าหน้า ท่ีอาจพิจารณาแต่งตั้ งผู ้แทนหน่วยงานอ่ืนของรัฐเข้าร่วม                
เป็นกรรมการดว้ย  

ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้งตามวรรคหน่ึง หมายถึงผูบ้ริหารทอ้งถ่ินขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
ท่ีมีอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในแนวเขตพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ถา้แนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนครอบคลุมพ้ืนท่ี    
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมากกว่าหน่ึงแห่ง เม่ือจะพิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทน หรือปฏิบัติหน้าท่ี
เก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในเขตขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใด ให้ผูบ้ริหารท้องถ่ินตาม       
วรรคหน่ึง หมายถึงเฉพาะผูบ้ริหารทอ้งถ่ินขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น  
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โดยอาศยัหลกัเกณฑต์ามมาตรา 20 มาตรา 22 มาตรา 23 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและ
การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ทั้งน้ีจะตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จและประกาศราคา ณ 
สถานท่ีท่ีไดก้ าหนดไว ้ภายใน 180 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแต่งตั้ง21   

หลังจาก ท่ีคณะกรรมการก าหนดราคา เ บ้ืองต้นได้ก าหนดราคา เ บ้ืองต้นของ
อสังหาริมทรัพยแ์ละจ านวนเงินค่าทดแทนแล้ว ในระหว่างใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาเจา้หน้าท่ี      
มีอ านาจเจรจาตกลงซ้ือขายและก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะตอ้งเวนคืน     
จากเจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายเพื่อด าเนินการจดัซ้ือและจ่ายเงินค่าทดแทน
อสังหาริมทรัพย์ดงักล่าวต่อไป แต่จะให้ราคาหรือค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวเกินกว่า    
ราคาเบ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ก าหนดไวไ้ม่ได้22 และในการท าความตกลง   
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยข์า้งตน้สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 กรณี คือ 

กรณีท่ี 1 สามารถตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์จะถูกเวนคืนและจ านวนเงินค่าทดแทน
ได ้ซ่ึงในกรณีน้ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยมี์สิทธิท่ีจะไดเ้พิ่มเงินค่าทดแทนข้ึนอีกร้อยละ 2 ของราคา

                                                                                                                                            

ให้น าความในวรรคสามมาใชบ้ังคบักบักรณีท่ีแนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนครอบคลุมท้องท่ีมากกว่า   
หน่ึงอ าเภอดว้ยโดยอนุโลม   
21 มาตรา 21 ให้คณะกรรมการตามมาตรา 19 ก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์เบ้ืองต้นภายในแนวเขตท่ีดิน               
ท่ีจะเวนคืนให้แล้วเสร็จ ภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวันนับแต่วนัท่ีได้รับแต่งตั้ งและประกาศให้ประชาชน           
ทราบ ณ  สถานท่ีท่ีก าหนดไวต้ามมาตรา 11  

ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นและคณะกรรมการตามมาตรา 19 ไม่อาจก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้
ให้แลว้เสร็จได้ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้รัฐมนตรีอาจอนุมติัให้ขยายระยะเวลาตามวรรคสองได้ไม่เกิน        
เกา้สิบวนั โดยท าเป็นประกาศและระบเหตุผลการขยายระยะเวลาไวด้ว้ย และใหน้ าความในมาตรา 11 มาใชบ้งัคบั
กบัการเผยแพร่ประกาศดงักล่าวโดยอนุโลม  

ในกรณีท่ีรัฐมนตรีเห็นวา่ราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 19 ไดก้ าหนดไว้
ต ่าหรือสูงเกินไป ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรม รัฐมนตรีจะเสนอคณะรัฐมนตรีเพ่ือก าหนดราคาใหม่ให้เกิด      
ความเป็นธรรมข้ึนก็ได้ ราคาท่ีคณะรัฐมนตรีก าหนดดังกล่าวให้ถือว่าเป็นราคาอสังหาริมทรัพย์เบ้ืองต้น               
ท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 19 ก าหนด 
22 มาตรา 25 ในระหวา่งการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 เม่ือคณะกรรมการตามมาตรา 19 ประกาศ
ก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้แลว้ ให้เจา้หนา้ท่ีด าเนินการเจรจาตกลงซ้ือขายและก าหนดเงินค่าทดแทน  
ไดใ้นราคาท่ีไม่เกินราคาอสงัหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการดงักล่าวก าหนด  

หากเจ้าของตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจัดท าสัญญาซ้ือขายกับเจ้าของ 
โดยเร็วตามแบบท่ีเจ้าหน้าท่ีก าหนด และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่เจ้าของภายใน               
หน่ึงร้อยยี่สิบวนันับแต่วนัท าสัญญาซ้ือขาย ทั้งน้ี ให้ถือว่าไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว    
นบัแต่วนัช าระเงิน 
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อสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ได้ก าหนดไว้23 และจะไดรั้บการ
ยกเวน้ค่าธรรมเนียมในดารจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฏหมายท่ีดิน อีกทั้งจะไดรั้บ
การยกเวน้ภาษีเงินไดส้ าหรับบุคคลธรรมดา ภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าอากรแสตมป์24   

กรณีท่ี 2 ไม่สามารถตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ได้ แต่รัฐมีความจ าเป็นเร่งด่วน           
ท่ีจะตอ้งเขา้ด าเนินการ เจา้หน้าท่ีโดยความเห็นชอบของรัฐนตรีจะด าเนินการเขา้ครอบครองและ   
ใช้อสังหาริมทรัพยน์ั้นก่อนการเวนคืนก็ได ้แต่เจา้หน้าท่ีจะตอ้งมีการประกาศให้ประชาชนทราบ
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 30 วนั โดยการท่ีจะเขา้ครอบครองหรือใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์ั้นได ้ 
ก็ต่อเม่ือไดจ่้ายเงินค่าทดแทนใหแ้ก่เจา้ของหรือวางเงินต่อศาลหรือส านกังานวางทรัพย ์ หรือฝากไว้
กับธนาคารออมสินในช่ือของผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทน โดยแยกฝากเป็นบญัชีเฉพาะราย25       
ซ่ึงการวางเงินดงักล่าวใหร้ะบุไวใ้นประกาศดว้ยวา่เจา้ของมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน และในกรณีท่ี
เจา้ของไม่มารับเงินค่าทดแทน เจา้หน้าท่ีจะวางเงินค่าทดแทนไว ้ณ ท่ีใด ก่อนเขา้ครอบครองหรือ   
ใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์ ให้เจ้าหน้าท่ีมีหนังสือแจง้เจา้ของทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า        
90 วนันบัแต่วนัท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนหรือวางเงิน26 

                                                 
23 มาตรา 26 ในการด าเนินการซ้ือขายตามมาตรา 25 ให้น าความในมาตรา 33 มาตรา 34 มาตรา 35 และส่วนท่ี 4  
เงินค่าทดแทน มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม  

ในกรณีท่ีเจ้าของตกลงซ้ือขายตามมาตรา 25 ให้เ พ่ิมเงินค่าทดแทนอีกร้อยละสองของราคา 
อสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 19 ก าหนด การจ่ายเงินค่าทดแทนส าหรับท่ีดิน โรงเรือน     
ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสงัหาริมทรัพยอ่ื์นไม่ตดัสิทธิในการอุทธรณ์ตามพระราชบญัญติัน้ี 
24 มาตรา 27 การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 25 และการโอนท่ีดินท่ีไดม้าจากการเวนคืน ให้ไดรั้บยกเวน้
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และได้รับการยกเวน้ภาษีเงินได ้      
ส าหรับบุคคลธรรมดา ภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าอากรแสตมป์ โดยใหด้ าเนินการตามท่ีก าหนดในประมวลรัษฎากร 
25 มาตรา 46 ในการวางเงินค่าทดแทนตามพระราชบญัญติัน้ี ใหก้ระท าโดยการน าเงินไปวางต่อศาลหรือส านกังาน
วางทรัพย ์หรือฝากไวก้บัธนาคารออมสินในช่ือของผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน โดยแยกฝากเป็นบญัชีเฉพาะราย  
ในการฝากดงักล่าวถา้มีดอกเบ้ียหรือดอกผลใดเกิดข้ึนเน่ืองจาก การฝากเงินนั้นให้ตกเป็นสิทธิแก่ผูมี้สิทธิไดรั้บ
เงินค่าทดแทนนั้นด้วย เวน้แต่การวางเงินตามมาตรา 41 วรรคห้า หรือมาตรา 43 จะน าไปฝากไวก้ับธนาคาร      
ออมสินมิได ้
26 มาตรา 28 ในกรณีท่ีเจ้าของรายใดไม่ตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 25 ให้ด าเนินการตรา
พระราชบญัญติัเวนคืนอสงัหาริมทรัพยต์่อไปโดยเร็ว  

ในระหวา่งท่ียงัมิไดต้ราพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามวรรคหน่ึง และพระราชกฤษฎีกา 
ตามมาตรา 8 ยงัมีผลใชบ้งัคบั ถา้มีเหตุจ าเป็นเร่งด่วนท่ีถา้ปล่อยเน่ินชา้ไป จะเป็นอุปสรรคแก่การพฒันาเศรษฐกิจ
และสังคมหรือประโยชน์ของรัฐอันส าคัญอย่างอ่ืน เจ้าหน้าท่ีโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีจะประกาศ          
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ในการท าสัญญาซ้ือขายทั้งสองกรณี กฎหมายก าหนดให้เจ้าหน้าท่ีจ่ายเงินค่าทดแทน
ดงักล่าวทั้งหมดใหแ้ก่เจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายภายใน 120 วนั นบัแต่วนัท่ีท า
สัญญาซ้ือขายและให้ถือว่ากรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ได้โอนเป็นของรัฐแล้วนับแต่      
มีการช าระเงินในกรณีเช่นน้ีรัฐย่อมสามารถเขา้ไปใช้ประโยชน์ในสังหาริมทรัพยไ์ด ้โดยไม่ตอ้ง  
ตราพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อให้กรรมสิทธ์ิเป็นของรัฐตามท่ีบญัญติั   
ไวใ้นมาตรา 28 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 

อย่างไรก็ตาม ในระหว่างท่ียงัมิได้ตราพระราชบัญญัติการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์         
ถา้เจา้หน้าท่ีเห็นว่าการเวนคืนท่ีได้มีการออกพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนแลว้ หากเน่ินชา้จะเป็นอุปสรรคอย่างมากแก่การพฒันาเศรษฐกิจและสังคมหรือประโยชน์
ของรัฐอนัส าคญัอย่างอ่ืน เจา้หนา้ท่ีโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีก็มีอ านาจประกาศก าหนดให้
การเวนคืนนั้น เป็นกรณีท่ีมีความจ าเป็นเร่งด่วนได ้และเม่ือประกาศเช่นว่านั้นแลว้เจา้หน้าท่ีหรือ    
ผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หน้าท่ีผูมี้อ  านาจเขา้ครอบครองหรือใชอ้สังหาริมทรัพยไ์ดก่้อนท่ีจะมี
การตราพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์แต่ตอ้งมีหนงัสือแจง้ให้เจา้ของหรือ ผูค้รอบครอง

                                                                                                                                            

การเข้าครอบครองและใช้อสังหาริมทรัพย์นั้ นก่อนการเวนคืนก็ได้ แต่เจ้าหน้าท่ี จะเข้าครอบครองหรือ               
ใชป้ระโยชน์ในอสงัหาริมทรัพยน์ั้นได ้เม่ือไดจ่้ายเงินค่าทดแทนใหแ้ก่เจา้ของหรือวางเงินตามมาตรา 46 แลว้   

ประกาศตามวรรคสองตอ้งประกาศให้ประชาชนทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวนั ในประกาศ 
ดงักล่าวตอ้งระบุดว้ยวา่เจา้ของมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน และในกรณีท่ีเจา้ของไม่มารับเงินค่าทดแทน เจา้หนา้ท่ี
จะวางเงินค่าทดแทนไว ้ณ ท่ีใด การประกาศดังกล่าว นอกจากต้องแจ้งให้เจ้าของทราบแล้ว ให้น าความ             
ในมาตรา 11 มาใชบ้งัคบัดว้ยโดยอนุโลม  

เม่ือได้จ่ายเงินค่าทดแทนแก่เจ้าของหรือวางเงินตามมาตรา 46 แล้ว ก่อนเข้าครอบครองหรือ             
ใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์ให้เจา้หน้าท่ีมีหนังสือแจง้เจา้ของทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเกา้สิบวนันับแต่  
วนัท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนหรือวางเงิน และกรณีท่ีมีความจ าเป็นตอ้งร้ือถอนส่ิงปลูกสร้าง หรือขนยา้ยทรัพยสิ์น             
ให้เจ้าของด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้าง และขนยา้ยทรัพย์สินนั้ นให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาดังกล่าว            
ถา้เจา้ของไม่ด าเนินการภายในเวลาท่ีก าหนด ใหเ้จา้หนา้ท่ีมีอ านาจด าเนินการเช่นวา่นั้นไดเ้อง โดยให้เจา้ของเป็น   
ผูเ้สียค่าใชจ่้าย  

ในการเขา้ครอบครองตามวรรคสอง ถา้มีความเสียหายเกิดข้ึนเป็นพิเศษเน่ืองจากการเขา้ ครอบครอง
หรือใชป้ระโยชน์อสังหาริมทรัพยน์ั้น ให้เจา้หน้าท่ีชดใชเ้งินค่าทดแทนส าหรับความเสียหาย ส่วนน้ีเพ่ิมข้ึนได ้ 
ตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในกฎกระทรวง  

การประกาศตามวรรคสองไม่เป็นการตดัสิทธิของเจา้ของและอ านาจของเจา้หน้าท่ีท่ีจะท าสัญญา    
ซ้ือขายอสงัหาริมทรัพยต์ามมาตรา 25 แมพ้ระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 จะส้ินอายแุลว้ก็ตาม แต่ตอ้งกระท าก่อนท่ี
จะมีการเสนอร่างพระราชบญัญติัเวนคืนท่ีดินนั้นต่อสภาผูแ้ทนราษฎร และให้ถือวา่การท าสัญญาซ้ือขายดงักล่าว
เป็นการซ้ือขายอสงัหาริมทรัพยต์ามมาตรา 25 
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โดยชอบดว้ยกฎหมาย ซ่ึงอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะกระท าไดเ้ม่ือมีการวางเงินค่าทดแทนตามมาตรา 46 
แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 แลว้ 

3.2.2 บุคคลผู้มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทน 
บุคคลผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน

และการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ได้ก าหนดให้แก่บุคคลต่อไปน้ีเป็นผูมี้สิทธิได้รับ      
เงินค่าทดแทน ไดแ้ก่ 

1) เจา้ของท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืน 
ซ่ึงค าวา่ “เจา้ของ” นั้น หมายความว่า เจา้ของหรือผูค้รอบครองซ่ึงอสังหาริมทรัพยโ์ดย

ชอบด้วยกฎหมาย ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มา                     
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 และค าว่า “เจา้ของท่ีดิน” นั้น หมายความถึง บุคคลซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิ     
ในท่ีดินตามมาตรา 3 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงหมายถึงบุคคลท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ในกรณี  
ท่ีไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมายก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายน้ีใช้บงัคบั หรือได้มาซ่ึงโฉนด
ท่ีดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายน้ีและได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายว่าด้วยการจดัท่ีดิน       
เพื่อการครองชีพหรือตามกฎหมายอ่ืน ส่วนค าว่า “ผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย” ได้แก่ 
บุคคลซ่ึงไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดินตามมาตรา 4 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงปกติแล้ว               
ผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายมีสิทธิในท่ีดินในท านองเดียวกนักบัเจา้ของท่ีดิน แต่ต่างกนัท่ี    
ผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายไม่มีโฉนดท่ีดิน คงมีแต่เพียงหนงัสือรับรองการท าประโยชน์  
ในท่ีดิน เช่น น.ส. 3 และ น.ส. 3 ก. เป็นต้น อย่างไรก็ตาม แม้ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไม่มีหนังสือ       
แสดงสิทธิในท่ีดินก็สามารถตั้ งคณะกรรมการข้ึนมาท าการสอบสวนสิทธิได้ตามมาตรา 63         
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 และขอ้เท็จจริง
ปรากฏว่าผูใ้ดเป็นผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย คณะกรรมการก็สามารถก าหนดราคา      
ใหแ้ก่ผูน้ั้นได้27 
                                                 
27 มาตรา 63 ในกรณีท่ีท่ีดินไม่มีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ให้เจ้าหน้าท่ีแต่งตั้ งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง  
ประกอบดว้ย นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขตแห่งทอ้งท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ่ผูแ้ทนกรมธนารักษ์ ผูแ้ทนกรมท่ีดิน  
ผูใ้หญ่บา้นในทอ้งท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ่และผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ีเพ่ือด าเนินการสอบสวนใหท้ราบถึงผูมี้สิทธิในท่ีดิน
ดงักล่าว หากผลการสอบสวนปรากฏวา่ท่ีดินนั้นไม่ใช่ท่ีดินของรัฐและทราบถึงผูมี้สิทธิในท่ีดินนั้น ให้ด าเนินการ
เก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยต์ามท่ีก าหนดไวใ้นหมวด 1 การไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยโ์ดยการเวนคืน ต่อไป  

หากผลการสอบสวนตามวรรคหน่ึงไม่ปรากฏว่าผูใ้ดเป็นผูมี้สิทธิในท่ีดินนั้น ให้คณะกรรมการ     
ตามวรรคหน่ึงพิจารณาสั่งการตามท่ีเห็นสมควร และให้ปิดประกาศเพ่ือให้ผูมี้ส่วนได้เสียมีโอกาสคัดค้าน         
เป็นเวลา เก้าสิบวนั ณ สถานท่ีตามมาตรา 11 หากไม่มีผูค้ ัดค้านภายในระยะเวลาท่ีก าหนด ให้น าความใน      
มาตรา 17 (3) และวรรคสอง มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม  
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2) เจา้ของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น ซ่ึงมีอยู่ในท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืน
นั้นในวนัใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 หรือ
ไดถู้กสร้างข้ึนภายหลงัโดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี  

โดยหลักแล้วเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างคือเจ้าของหรือผู ้ครอบครองท่ีดิน       
ตามมาตรา 40 (1) แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์         
พ.ศ. 2562 โดยอาศยัหลักส่วนควบตามมาตรา 144 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ ซ่ึงบญัญติัว่า เจ้าของทรัพย์ย่อมมีกรรมสิทธ์ิในส่วนควบของทรัพย์นั้น อย่างไรก็ตาม  
มาตรา 146 ของประมวลกฎหมายดงักล่าว ไดบ้ญัญติัขอ้ยกเวน้เอาไวว้่า ทรัพยซ่ึ์งติดกบัท่ีดินหรือ 
ติดกบัโรงเรือนเพียงชั่วคราว ไม่ถือว่าเป็นส่วนควบกบัท่ีดินหรือโรงเรือนนั้น ดงันั้น ผูเ้ช่าท่ีดิน    
ของผูอ่ื้นเพื่อปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน หรือผูมี้สิทธิเหนือพื้นดินนั้นซ่ึงมีสิทธิ
เป็นเจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเหนือพื้นดินของผูอ่ื้นตามมาตรา 1410 แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ ย่อมเป็นเจ้าของโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างนั้น จึงมีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตาม  
มาตรา 40 (2) แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ. ศ. 2562 

3) เจ้าของต้นไม้ยืนต้นท่ี ข้ึนอยู่ในท่ีดินในวันท่ีใช้บังคับพระราชบัญญัติ เวนคืน
อสังหาริมทรัพยห์รือพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 

เป็นการก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่เจ้าของต้นไม้ยืนต้นท่ีข้ึนอยู่ในว ันใช้บังคับ
พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย์หรือพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ถ้าปลูกในภายหลัง   
ยอ่มไม่ไดรั้บเงินค่าทดแทน ค าวา่ “ตน้ไมย้ืนตน้” ไม่มีนิยามความหมายไวท่ี้ใด นอกจากประกาศ        
ใช้ขอ้บงัคบัชัว่คราวส าหรับการเพาะปลูก ร.ศ. 129 ขอ้ 7 ท่ีให้ความหมายว่า พรรณไมย้ืนเป็นตน้    
มีอายเุกิน 3 ปี จึงตอ้งพิจารณาตามหลกัพฤกษศาสตร์วา่ตน้ไมใ้ดบา้งท่ีมีอายเุกิน 3 ปี  

4) ผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนในท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืน  
ในการเช่านั้นไม่จ  ากดัเพียงวา่จะตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือ ซ่ึงไดท้  าไวก่้อนวนัใชบ้งัคบั

พระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 8 หรือได้จดัท าข้ึนภายหลงัโดยได้รับอนุญาตจากเจ้าหน้าท่ี
เท่านั้น แต่หากการเช่านั้นแมไ้ม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือแต่หากปรากฏขอ้เท็จจริงว่าเป็นผูเ้ช่าท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจริง ซ่ึงไดท้  าไวก่้อนวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 8 

                                                                                                                                            

ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์อยู่ในท่ีดินของรัฐ หากเป็นผู ้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย                 
ให้คณะกรรมการตามมาตรา 19 ก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่บุคคลดงักล่าว แต่หากบุคคลดงักล่าวไม่สามารถ
แสดงได้ว่าตนเป็นผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายให้คณะกรรมการตามมาตรา 19 ก าหนดเงินค่าชดเชย     
เป็นค่าตน้ไมย้ืนตน้และพืชลม้ลุก ค่าร้ือยา้ยโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง และค่าขนยา้ยให้แก่ผูค้รอบครองท่ีดิน
ดงักล่าวต่อไป แต่ตอ้งไม่สูงกวา่ราคาท่ีก าหนดตามมาตรา 20 
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หรือไดจ้ดัท าข้ึนภายหลงัโดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ีก็มีสิทธิท่ีจะไดรั้บค่าทดแทนเช่นกนั และ
การเช่านั้นยงัมิได้ระงับไปในวนัท่ีเจา้หน้าท่ีได้เข้าครอบครองท่ีดิน โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
ดงักล่าว28 แต่เงินค่าทดแทนในการเช่าน้ีพึงก าหนดให้เฉพาะผูเ้ช่าได้เสียหายจริงโดยเหตุท่ีตอ้ง    
ออกจากท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวก่อนสัญญาเช่าระงบั การก าหนดเงินค่าทดแทน
ให้แก่ผูเ้ช่าท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนในท่ีดินท่ีต้องเวนคืนซ่ึงเสียสิทธิการเช่า        
ไปเพราะท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตนเช่าถูกเวนคืนไป จึงเป็นการจ่ายค่าทดแทนส าหรับ
สิทธิการเช่า มิใช่เป็นการจ่ายเงินค่าทดแทนส าหรับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง การเช่าดงักล่าวน้ี    
ถา้หากวา่สัญญาระงบัไปก่อน ผูเ้ช่ายอ่มไม่มีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนแต่อยา่งใด  

                                                 
28 มาตรา 41 ในกรณีท่ีมีการเช่าท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยูบ่นท่ีดินท่ีเวนคืน หากมีหลกัฐานเป็นหนังสือ
หรือแมไ้ม่มีหลกัฐานเป็นหนังสือแต่ปรากฏข้อเท็จจริงว่าเป็นผูเ้ช่าท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ์ดังกล่าวจริง           
ใหเ้จา้หนา้ท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่ผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงแต่ละรายเป็นค่าขนยา้ย และค่าเสียหายอ่ืนท่ีตอ้งออกจาก
อสงัหาริมทรัพย ์ แต่ส าหรับผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงท่ีไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือใหจ่้ายใหเ้ฉพาะค่าขนยา้ย   

ในกรณีท่ีมีการเช่าท่ีดินและผู ้เช่าหรือผู ้เช่าช่วงเป็นผูล้งทุนหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์หรือ             
มีขอ้ตกลงอ่ืนใดในลกัษณะเดียวกัน หรือไดมี้การช าระค่าเช่าหรือค่าตอบแทนล่วงหน้า ให้เจ้าหน้าท่ีจ่ายเงิน          
ค่าทดแทนเป็นค่าเสียสิทธิการเช่าจากการท่ีสัญญาเช่าตอ้งระงับก่อนก าหนด โดยคิดตามส่วนของระยะเวลา       
เช่าท่ีเหลืออยู ่นบัแต่วนัท่ีตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 25 จนถึงวนัท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง ทั้งน้ี ให้หัก
เงินค่าทดแทนท่ีจ่ายตามวรรคน้ีออกจากเงินค่าทดแทนท่ีจ่ายใหแ้ก่เจา้ของดว้ย  

ในกรณีท่ีเจา้ของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยู่บนท่ีดิน มีสัญญาก าหนดให้
กรรมสิทธ์ิในโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยูบ่นท่ีดินนั้นตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดิน
เม่ือครบระยะเวลาการเช่าท่ีดิน ให้เจา้ของท่ีดินมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนส าหรับโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือ
อสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยู่บนท่ีดิน โดยผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิได้รับค่าเสียสิทธิในการใชท่ี้ดินและโรงเรือน       
ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสงัหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยูบ่นท่ีดินนั้น โดยค านวณตามส่วนของระยะเวลาเช่าท่ีเหลืออยู ่ค่าขนยา้ย  
และค่าเสียหายอ่ืน ส าหรับค่าเสียสิทธิในการใชท่ี้ดินใหห้กัออกจากเงินค่าทดแทนท่ีเจา้ของไดรั้บ  

ความในวรรคหน่ึง วรรคสอง และวรรคสาม ให้ใชบ้งัคบักบัการเช่าซ่ึงไดท้ าไวก่้อนวนัท่ีพระราช
กฤษฎีกาตามมาตรา 8 หรือพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์มีผลใช้บังคับ หรือได้ท าข้ึนภายหลัง            
โดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี และการเช่านั้นยงัมิไดร้ะงบัไปในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ีไดเ้ขา้ครอบครองท่ีดิน โรงเรือน 
หรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว   

ในกรณีตามวรรคสองหรือวรรคสาม หากผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงหรือเจา้ของมีขอ้โตแ้ยง้หรือไม่เห็นดว้ย
กับการก าหนดเงินค่าทดแทนดังกล่าว และคู่กรณีไม่อาจตกลงกันได้ หรือไม่สามารถจ่ายเงินค่าทดแทนได ้         
ไม่ว่าด้วยเหตุใด ให้เจ้าหน้าท่ีวางเงินค่าทดแทนทั้ งหมดไวโ้ดยพลัน และมีหนังสือแจ้งให้คู่กรณีทราบ               
เพ่ือด าเนินการต่อไป ในการวางเงินค่าทดแทนดังกล่าวให้แจ้งให้ศาลหรือส านักงานวางทรัพย์แล้วแต่กรณี      
ทราบถึงการเช่าท่ีมีสญัญาต่อกนัดว้ย 
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5)  บุคคลผู ้เ สียสิทธิในการใช้ทาง วางท่อน ้ า  ท่อระบายน ้ า  สายไฟ หรือส่ิงอ่ืน                
ซ่ึงคลา้ยคลึงกนัผา่นท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนนั้นตามมาตรา 1349 หรือ มาตรา 1352 แห่งประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย ์ 

ตอ้งเป็นผูท่ี้ได้รับความเสียหายจากการเวนคืน ในกรณีท่ีบุคคลเช่นว่านั้นได้จ่ายเงิน       
ค่าทดแทนในการใช้สิทธิดงักล่าวให้แก่เจา้ของท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนแลว้ เป็นการจ่ายเงินค่าทดแทน
ใหแ้ก่ผูสู้ญเสียสิทธิในการใชท้างจ าเป็นหรือเสียสิทธิในการใชท้าง วางท่อน ้ า ท่อระบายน ้ า สายไฟ
หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคล้ายคลึงกันผ่านท่ีดินท่ีต้องเวนคืน ซ่ึงผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามมาตราน้ี 
จะต้องจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่เจ้าของท่ีดินท่ีต้องเวนคืนมาแล้ว หากได้ใช้สิทธิโดยไม่จ่าย           
เงินค่าทดแทนก็จะไม่ก าหนดเงินค่าทดแทนให ้

6) เจ้าของหรือบุคคลใดซ่ึงอยู่อาศัยหรือประกอบการค้าขายหรือการงานอันชอบ        
ด้วยกฎหมาย ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องเวนคืนนั้น และได้รับความเสียหายเน่ืองจากการท่ีต้อง    
ออกจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น        

3.2.3 องค์กรวนิิจฉัยช้ีขาดเกีย่วกบัเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์                
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562            

เป็นกฎหมายกลางท่ีเป็นหลกัส าคญัในการให้อ านาจในการท่ีจะเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชน
เพื่อประโยชน์แก่สาธารณะในปัจจุบนั และส่วนส าคญัท่ีมีผลกระทบต่อผลประโยชน์แก่ประชาชน
โดยตรง นัน่คือ การก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน ซ่ึงพระราชบญัญติัว่าดว้ย
การเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยไ์ดก้  าหนดองค์กรวินิจฉยัช้ีขาดเก่ียวกบัเงินค่าทดแทน
ไวถึ้ง 3 ระดบั ดงัน้ี 

1) คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้จะเป็นองคก์รท่ีท าหนา้ท่ีก าหนดเงินค่าทดแทน   
ในระดบัตน้ คือ มาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2562 บัญญัติว่า เม่ือพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ใช้บังคับแล้ว ให้เจ้าหน้าท่ีแต่งตั้ ง
คณะกรรมการ ข้ึนคณะหน่ึง ประกอบดว้ยผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ี ผูแ้ทนกรมธนารักษ ์ผูแ้ทนกรมท่ีดิน 
นายอ าเภอหรือผู ้อ  านวยการเขต และผู ้บริหารท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้อง เพื่อท าหน้าท่ีก าหนดราคา
อสังหาริมทรัพย์เบ้ืองต้นและ เงินค่าทดแทนให้แล้วเสร็จภายใน 180 วนั นับแต่วนัท่ีได้รับ           
การแต่งตั้ง ให้แก่บุคคลตามมาตรา 40 ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นและคณะกรรมการตามมาตรา 19      
ไม่อาจก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย ์เบ้ืองตน้ใหแ้ลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้รัฐมนตรี      
อาจอนุมัติให้ขยายระยะเวลาได้ไม่เกิน 90 วนั โดยท าเป็นประกาศและระบเหตุผลการขยาย
ระยะเวลาไวด้ว้ย  
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2)  รัฐมนตรี  (ตามพระราชกฤษฎีกาเวนคืนท่ีดิน หรือพระราชบัญญัติ เวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์แลว้แต่กรณี) การอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีนั้นตามบทบญัญติัของกฎหมายมีได ้2 กรณี
คือ 

(1)  กรณี ท่ีผู ้มี สิทธิได้รับเ งินค่าทดแทนไม่พอใจในราคาของอสังหาริมทรัพย ์                    
ท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 19 ก าหนด ซ่ึงอยูใ่นระหวา่งใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดิน   
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน เม่ือเจา้หน้าท่ีไดด้ าเนินการจดัซ้ือและปรากฏว่า เจา้ของหรือผูค้รอบครอง
อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะถูกเวนคืนตกลงขายอสังหาริมทรัพย์นั้ น แต่ไม่ตกลงในเร่ืองจ านวน             
เงินค่าทดแทน กรณีเช่นน้ี กฎหมายได้บัญญัติให้รับเงินค่าทดแทนตามราคาเบ้ืองต้นไปก่อน             
โดยสงวนสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาฉบบันั้นก็ได ้

(2) กรณีท่ีผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทนท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 19 ก าหนดซ่ึงเป็น
กรณีท่ีบงัคบัใช้พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่มีการออกพระราชกฤษฎีกาฯ ก่อน
กรณีเช่นน้ีก็ใหมี้สิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 

ทั้ง 2 กรณีน้ี ผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทนจะต้องใช้สิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีภายใน      
90 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บเงินจากเจา้หนา้ท่ีหรือเงินท่ีวางไว ้

ส าหรับการพิจารณาอุทธรณ์นั้น กฎหมายไดบ้ญัญติัให้รัฐมนตรีแต่งตั้งคณะกรรมการ   
ข้ึนคณะหน่ึง ซ่ึงในทางปฏิบัติจะเรียกว่า “คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทน”           
โดยองคป์ระกอบของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จะตอ้งประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมาย 
และผูท่ี้มีความรู้ความเช่ียวชาญในการตีราคาอสังหาริมทรัพยจ์  านวนทั้งหมดไม่นอ้ยกวา่ 5 คนโดย
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จะเป็นผูพ้ิจารณาอุทธรณ์และเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรี ภายใน 
180 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บอุทธรณ์ โดยท่ีรัฐมนตรีจะตอ้งมีค าวินิจฉัยอุทธรณ์ภายใน 30 วนั นบัแต่
วนัท่ีไดรั้บความเห็นจากคณะกรรมการดงักล่าว29 
                                                 
29 มาตรา 49 ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามมาตรา 40 ผูใ้ดไม่พอใจเงินค่าทดแทนท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาซ้ือขาย
ตามมาตรา 25 และเงินค่าทดแทนเพ่ิมเติมตามมาตรา 26 วรรคสอง เงินค่าทดแทนท่ีไดรั้บหรือวางเงินค่าทดแทน
ตามมาตรา 28 วรรคสอง ให้มีสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีภายในเกา้สิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บเงินจากเจา้หนา้ท่ีหรือ   
รับเงินท่ีวางไว ้แลว้แต่กรณี  

การพิจารณาอุทธรณ์ตามวรรคหน่ึง ให้รัฐมนตรีแต่งตั้ งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงประกอบด้วย 
ผูท้รงคุณวฒิุทางกฎหมาย และผูมี้ความรู้ความเช่ียวชาญในการตีราคาอสังหารมิทรัพยจ์ านวนไม่น้อยกว่าห้าคน  
เป็นผูพิ้จารณาและเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นับแต่วนัท่ีได้รับอุทธรณ์ และให้
รัฐมนตรีวนิิจฉยัอุทธรณ์ใหเ้สร็จส้ินภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บความเห็นจากคณะกรรมการดงักล่าว  

ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็น คณะกรรมการไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จภายในก าหนดระยะเวลา    
ตามวรรคสอง ให้คณะกรรมการเสนอรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได้ แต่ตอ้งเสนอต่อ
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3) ศาล 
มาตรา  50 วรรคห น่ึง  แ ห่ งพระราชบัญญัติ ว่ าด้วยการ เวน คืนและการได้ม า                     

ซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 ก าหนดไวว้่า ในกรณีท่ีผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทนยงัไม่พอใจ      
ในค าวนิิจฉยัของรัฐมนตรี ตามมาตรา 49 หรือในกรณีท่ีรัฐมนตรีมิไดแ้จง้ค าวินิจฉยัอุทธรณ์ให้เสร็จ
ส้ินภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง ให้มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลไดภ้ายในหน่ึงปีนับแต่
วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าวนิิจฉยัของรัฐมนตรีหรือนบัแต่วนัท่ีพน้ก าหนดเวลาดงักล่าวแลว้แต่กรณี30 

เดิมผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนหากไม่พอใจในค าวินิจฉัยของรัฐมนตรี หากประสงค ์  
จะฟ้องขอเงินค่าทดแทนเพิ่มข้ึน จะตอ้งฟ้องคดีต่อศาลยุติธรรม แต่เม่ือไดมี้การจดัตั้งศาลปกครอง
ข้ึนเม่ือวนัท่ี 9 มีนาคม 2544 การฟ้องขอเงินค่าทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะอยู่ใน
อ านาจพิจารณาพิพากษาของศาลปกครอง ดังนั้น ผูท่ี้ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย์หากไม่พอใจ        
ในค าวนิิจฉยัอุทธรณ์ของรัฐมนตรีจะน าคดีมาฟ้องต่อศาลปกครอง 

มาตรา 9 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง 
พ.ศ. 2542 บญัญติัให ้ศาลปกครองมีอ านาจพิจารณาพิพากษาหรือมีค าสั่งในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 

(1) คดีพิพาทเก่ียวกับการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐกระท าการ     
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมายไม่ว่าจะเป็นการออกกฎ ค าสั่งหรือการกระท าอ่ืนใดเน่ืองจากกระท า      
                                                                                                                                            

รัฐมนตรีก่อนส้ินก าหนดระยะเวลาตามวรรคสอง และรัฐมนตรีจะอนุญาตให้ขยายคร้ังเดียวหรือหลายคร้ังก็ได ้   
แต่เม่ือรวมเวลาท่ีขยายแลว้ตอ้งไม่เกินหน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัส้ินก าหนดระยะเวลาตามวรรคสอง  

ในการด าเนินการตามวรรคสอง รัฐมนตรีจะวางระเบียบก าหนดระยะเวลาการปฏิบัติงานของ 
พนกังานเจา้หนา้ท่ี ท่ีเก่ียวขอ้งในแต่ละขั้นตอนก็ได ้
30 มาตรา 50 ในกรณีท่ีเจ้าของไม่พอใจค าวินิจฉัยของรัฐมนตรีตามมาตรา 49 หรือเม่ือพน้ก าหนดเวลาตาม     
มาตรา  49 วรรคสอง แลว้ เจา้ของยงัไม่ไดรั้บแจง้ค าวนิิจฉยัของรัฐมนตรี ใหมี้สิทธิฟ้องคดีต่อศาลไดภ้ายในหน่ึงปี
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าวนิจิฉยัของรัฐมนตรีหรือนบัแตว่นัท่ีพน้ก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง แลว้แต่กรณี  

ในกรณีท่ีรัฐมนตรีหรือศาลวินิจฉัยให้จ่ายเงินค่าทดแทนเพ่ิมข้ึน ให้เจ้าของมีสิทธิได้รับดอกเบ้ีย      
ในอตัราสูงสุดของดอกเบ้ียเงินฝากประเภทฝากประจ าของธนาคารออมสินในจ านวนเงินท่ีเพ่ิมข้ึน ทั้งน้ี นบัแต่
วนัท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนตามมาตรา 25 วรรคสอง หรือวนัท่ีจ่ายหรือวางเงินค่าทดแทนตามมาตรา 28 วรรคสอง 
จนถึงวนัท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีเพ่ิมข้ึน ในกรณีท่ีเจา้ของไม่มารับเงินค่าทดแทนท่ีเพ่ิมข้ึนตามก าหนดเวลาท่ีได ้    
รับแจง้จากเจา้หน้าท่ี ให้เจา้หน้าท่ีวางเงินนั้นตามมาตรา 46 ในกรณีเช่นนั้น การค านวณดอกเบ้ียให้คิดถึงวนัท่ี
เจา้หนา้ท่ีก าหนดใหเ้จา้ของมารับเงินค่าทดแทนนั้น  

ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระตามวรรคสอง ถา้เป็นกรณีท่ีคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หรือรัฐมนตรี มิได้
เสนอความเห็นหรือสั่งการภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง หรือเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งมิไดด้ าเนินการ
ภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสาม เม่ือช าระใหเ้จา้ของแลว้ใหด้ าเนินการตามกฎหมายวา่ดว้ยความรับผิด
ทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ี  
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โดยไม่มีอ านาจหรือนอกเหนืออ านาจหน้าท่ีหรือไม่ถูกต้องตามกฎหมาย หรือโดยไม่ถูกต้อง       
ตามรูปแบบขั้นตอน หรือวิธีการอนัเป็นสาระส าคญัท่ีก าหนดไวส้ าหรับการกระท านั้น หรือโดย   
ไม่สุจริตหรือมีลักษณะเป็นการเลือกปฏิบติัท่ีไม่เป็นธรรม หรือมีลกัษณะเป็นการสร้างขั้นตอน    
โดยไม่จ  าเป็นหรือสร้างภาระใหเ้กิดกบัประชาชนเกินสมควร หรือเป็นการใชดุ้ลพินิจโดยมิชอบ 

(2) คดีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐละเลยต่อหนา้ท่ี 
ตามท่ีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งปฏิบติั หรือปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวล่าชา้เกินสมควร 

(3) คดีพิพาทเก่ียวกับการกระท าละเมิดหรือความรับผิดชอบอย่างอ่ืนของหน่วยงาน    
ทางปกครองหรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐอันเกิดจากการใช้อ านาจตามกฎหมาย หรือจากกฎ ค าสั่ง         
ทางปกครอง หรือค าสั่งอ่ืน หรือจากการละเลยต่อหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งปฏิบติัหรือ
ปฏิบติัหนาท่ีดงักล่าวลา้ชา้เกินสมควร 

(4) คดีพิพาทเก่ียวกบัสัญญาทางปกครอง 
(5) คดีท่ีมีกฎหมายก าหนดใหห้น่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐฟ้องคดีต่อศาล

เพื่อบงัคบัใหบุ้คคลตอ้งกระท าหรือละเวน้กระท าอยา่งหน่ึงอยา่งใด 
(6) คดีพิพาทเก่ียวกบัเร่ืองท่ีมีกฎหมายก าหนดใหอ้ยูใ่นเขตอ านาจศาลปกครอง 
มาตรา 11 แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 

บญัญติัให ้ศาลปกครองสูงสุดมีอ านาจพิจารณาพิพากษา ดงัต่อไปน้ี 
(1) คดีพิพาทเก่ียวกบัค าวนิิจฉยัของคณะกรรมการวินิจฉยัขอ้พิพาทตามท่ี ท่ีประชุมใหญ่

ตุลาการในศาลปกครองสูงสุดประกาศก าหนด 
(2) คดีพิพาทเก่ียวกบัความชอบด้วยกฎหมายของพระราชกฤษฎีกา หรือฎ ท่ีออกโดย

คณะรัฐมนตรี หรือโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
(3) คดีท่ีมีกฎหมายก าหนดใหอ้ยูใ่นอ านาจศาลปกครองสูงสุด 
(4) คดีท่ีอุทธรณ์ค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลปกครองชั้นตน้ 
เม่ือพิจารณาตามมาตรา 9 ววรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้ งศาลปกครองและวิธี

พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 แลว้ เห็นวา่ คดีพิพาทเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยอ์าจเป็น
คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว ดงัน้ี 

คดีพิพาทตามมาตรา 9 เม่ือพิจารณาตามมาตรา 9 ววรคหน่ึง (1) แห่งพระราชบญัญติั
จดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 เช่น กรณีท่ีผูฟ้้องคดีฟ้องว่าหน่วยงาน   
ทางปกครองหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐกระท าการโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายในการออกประกาศว่าจะ   
เขา้ร้ือถอนโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างของผูฟ้้องคดีท่ีถูกเวนคืน หรือเป็นกรณีท่ีฟ้องวา่พระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนตราข้ึนโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายอนัเป็นคดีพิพาทตาม
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มาตรา 11 (2) แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว ซ่ึงอยู่ในอ านาจการพิจารณาพิพากษาของศาลปกครอง
สูงสุด เช่น 

ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี  ฟ. 47/2549 ผู ้ฟ้องคดีฟ้องขอให้ศาลเพิกถอน             
พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเพื่อสร้างทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 307 
พ.ศ. 2545 เน่ืองจากเป็นการก าหนดแนวเวนคืนท่ีไม่ชอบ เลือกปฏิบัติขัดต่อมาตรา 49 ของ
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศักราช 2540 และพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 จึงเป็นการฟ้องคดีเพื่อขอให้เพิกถอนพระราชกฤาฎีกา อนัอยูใ่นอ านาจ
การพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด 

อย่างไรก็ดี หากเป็นการฟ้องคดีเพื่อขอให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดิน   
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ถือไม่ได้ว่าเป็นคดีปกครองท่ีอยู่ในอ านาจการพิจารณาพิพากษาของ       
ศาลปกครอง เน่ืองจากการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนถือเป็น
นโยบายของรัฐ จึงไม่ใช่กรณีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐ
กระท าการโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือละเลยต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งปฏิบติัหนา้ท่ี
ดงักล่าวล่าชา้เกินสมควร เช่น 

ค าสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี 131/2544 พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี       
ท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีเขตภาษีเจริญ เขตจอมทอง และเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2537 
เพื่อก่อสร้างถนนตามโครงการก่อสร้างถนนสาย แยกตากสิน – เพชรเกษม ไปถนนพระราม 2       
แต่ต่อมาผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ไม่สามารถด าเนินการต่อไปได้ ประกอบกบัการออกพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนโดยทัว่ไปไม่ผูกพนัรัฐบาลให้ตอ้งด าเนินการต่อไป การท่ี  
ผูถู้กฟ้องคดีไม่ด าเนินการตามพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวต่อไปเป็นนโยบายรัฐบาล กรณีมิใช่เกิดจาก
การกระท าโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ละเลยต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดให้
ตอ้งปฏิบติัหรือปฏิบติัหน้าท่ีดังกล่าวล่าช้าเกินสมควรตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) และ (2) แห่ง
พระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวธีิพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ดงันั้น แมผู้ถู้กฟ้องคดีท่ี 1 
จะมิไดแ้จง้ขอ้เท็จจริงและรายละเอียดในการท่ีไม่อาจด าเนินการตามโคงการดงักล่าวให้แลว้เสร็จ 
ให้ผู ้ฟ้องคดีทราบ ก็มิใช่เร่ืองท่ีผู ้ถูกฟ้องคดีท่ี 1 กระท าโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือละเลย           
ต่อหน้าท่ีตามกฎหมายก าหนดให้ตอ้งปฏิบติัอนัเป็นคดีพิพาทท่ีศาลปกครองจะมีอ านาจพิจารณา
พิพากษาหรือมีค าสั่ง ดังนั้น แม้ผูฟ้้องคดีจะอ้างว่าการออกพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดิน        
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ดงักล่าว ตลอดจนการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ตามขั้นตอนต่าง ๆ 
เป็นเหตุให้ผูฟ้้องคดีเสียหายก็ถือไม่ได้ว่า ผูฟ้้องคดีเป็นผูไ้ดรั้บความเดือดร้อนหรือเสียหาย หรือ
อาจจะเดือดร้อนหรือเสียหายโดยมิอาจหลีกเล่ียงไดอ้นัเน่ืองจากการกระท าหรืองดเวน้การกระท า
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ของหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐ ทั้งคดีไม่อยู่ในเขตอ านาจของศาลปกครองตาม
มาตรา 9 และการแก้ไขหรือบรรเทาความเดือดร้อนหรือความเสียหาย ไม่อาจก าหนดค าบงัคบั  
ตามท่ีก าหนดในมาตรา 72 ผูฟ้้องคดีจึงไม่มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลปกครอง 

คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (2) แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้ งศาลปกครองและ          
วิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 เช่น กรณีฟ้องว่ารัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนหรือพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ล้วแต่กรณี
ไม่ไดว้นิิจฉยัอุทธรณ์เงินค่าทดแทนของผูฟ้้องคดีภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด  

คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้ งศาลปกครองและ         
วธีิพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 มีทั้งกรณีท่ีเป็นคดีพิพาทเก่ียวกบัการกระท าละเมิดและคดีพิพาท
เก่ียวกับความรับผิดอย่างอ่ืนของหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐ อนัเกิดจากการ         
ใชอ้  านาจตามกฎหมาย 

คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (4) แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้ งศาลปกครองและ         
วิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 กรณีท่ีหน่วยงานทางปกครองฟ้องผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน  
ท่ีไดรั้บเน่ืองจากผลการรังวดัเน้ือท่ีดินในภายหลงัไดจ้  านวนเน้ือท่ีน้อยกว่าท่ีระบุในสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย์และก าหนดเงินค่าทดแทนตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี         
ท่ีจะเวนคืนตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาดงักล่าว31 

3.2.4 หลกัเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ 
การก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืนนั้น เป็นขั้นตอนและองค์ประกอบท่ีส าคญั

ของกระบวนการเวนคืน และเป็นปัญหาท่ีหลายประเทศใหค้วามส าคญัจึงไดพ้ยายามวางหลกัเกณฑ์
ต่าง ๆ ท่ีจะน ามาใช้ในการก าหนดเงินค่าทดแทนเพื่อให้ไดร้าคาท่ีเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืน ทั้งน้ี 
เพราะการก าหนดราคาค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม ถือเป็นสิทธิท่ีประชาชนถูกเวนคืนจะต้องได้รับ       
ซ่ึงสามารถจ าแนกหลกัเกณฑก์ารก าหนดเงินค่าทดแทนไดด้งัน้ี32   

1) หลกัเกณฑต์ามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 
มาตรา 26 การตรากฎหมายท่ีมีผลเป็นการจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลต้องเป็น    

ไปตามเง่ือนไขท่ีบญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญ ในกรณีท่ีรัฐธรรมนูญมิไดบ้ญัญติัเง่ือนไขไว ้กฎหมาย
ดงักล่าวตอ้งไม่ขดัต่อหลกันิติธรรม ไม่เพิ่มภาระหรือจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลเกินสมควร

                                                 
31 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  (2556).  ปัญหำเกี่ยวกับกำรก ำหนดเงินค่ำทดแทนกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ ศึกษำ
เฉพำะกรณีกำรพจิำรณำเงินค่ำทดแทนทีด่นิส่วนทีเ่หลอืจำกกำรเวนคนือสังหำริมทรัพย์ทีม่ีรำคำสูงขึ้นหรือลดลง.  
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ หนา้ 68-74. 
32 ยนืหยดั  ใจสมุทร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 4.  หนา้ 120-133. 
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แก่เหตุและจะกระทบต่อศกัด์ิศรีความเป็นมนุษยข์องบุคคลมิได ้รวมทั้งตอ้งระบุเหตุผลความจ าเป็น
ในการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพไวด้ว้ย 

กฎหมายตามวรรคหน่ึง ตอ้งมีผลใชบ้งัคบัเป็นการทัว่ไป ไม่มุ่งหมายให้ใชบ้งัคบัแก่กรณี
ใดกรณีหน่ึงหรือแก่บุคคลใดบุคคลหน่ึงเป็นการเจาะจง 

 มาตรา 37 บุคคลยอ่มมีสิทธิในทรัพยสิ์นและการสืบมรดก 
ขอบเขตแห่งสิทธิและการจ ากดัสิทธิเช่นวา่น้ี ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท ามิได้ เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่ง

กฎหมาย ท่ีตรา ข้ึนเพื่ อการอันเ ป็นสาธารณูปโภค การป้องกันประเทศ หรือการได้มา                      
ซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน และตอ้งชดใชค้่าทดแทนท่ีเป็นธรรม 
ภายในเวลาอันควรแก่เจ้าของตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีได้รับความเสียหายจากการเวนคืน      
โดยค านึงถึงประโยชน์สาธารณะ ผลกระทบต่อผูถู้กเวนคืน รวมทั้ งประโยชน์ท่ีผูถู้กเวนคืน         
อาจไดรั้บจากการเวนคืนนั้น 

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ให้กระท าเพียงเท่าท่ีจ  าเป็นต้องใช้เพื่อการท่ีบญัญัติไว ้       
ในวรรคสาม เวน้แต่เป็นการเวนคืนเพื่อน าอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนไปชดเชยให้เกิดความเป็นธรรม
แก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามท่ีกฎหมายบญัญติั 

กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ต้องระบุวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนและก าหนด
ระยะเวลาการเขา้ใช้อสังหาริมทรัพยใ์ห้ชดัแจง้ ถา้มิไดใ้ช้ประโยชน์เพื่อการนั้นภายในระยะเวลา     
ท่ีก าหนดหรือมีอสังหาริมทรัพยเ์หลือจากการใช้ประโยชน์ และเจา้ของเดิมหรือทายาทประสงค ์  
จะไดคื้น ใหคื้นแก่เจา้ของเดิมหรือทายาท 

ระยะเวลาการขอคืนและการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนท่ีมิไดใ้ช้ประโยชน์ หรือ     
ท่ีเหลือจากการใช้ประโยชน์ให้แก่เจา้ของเดิมหรือทายาท และการเรียกคืนค่าทดแทนท่ีชดใช้ไป    
ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั 

การตรากฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยระบุเจาะจงอสังหาริมทรัพยห์รือเจา้ของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามความจ าเป็น มิใหถื้อวา่เป็นการขดัต่อมาตรา 26 วรรคสอง 

2) หลกัเกณฑ์ตามพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2562 

2.1) มาตรา 20 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มา              
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ. ศ. 2562 บญัญติัว่า เงินค่าทดแทนท่ีจะให้แก่ผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทน  
ตามมาตรา 40 ในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืนให้ก าหนดโดยค านึงถึงราคา สภาพ 
เหตุและวตัถุประสงคด์งัต่อไปน้ีประกอบกนั คือ 
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(1) ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินในวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตาม
มาตรา 8 ราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินท่ีจะตอ้งเวนคืน จึงหมายถึง ราคาธรรมดา  
ท่ีอาจซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดตามความเป็นจริงในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวใชบ้งัคบั 
โดยตอ้งพิจารณาท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเป็นรายแปลง แมใ้นวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบัไม่มีหลกัฐาน
การจดทะเบียนซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีส านักงานท่ีดินก็ไม่ใช่ว่าจะต้องใช้ราคาประเมิน            
ทุนทรัพยฯ์ ในปีท่ีพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนใชบ้งัคบัมาเป็นเกณฑ์
ในการก าหนดเงินค่าทดแทนเพราะเป็นคนละราคากนั  

อย่างไรก็ดี ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยว่าดว้ยการก าหนดจ านวนทุนทรัพยใ์นการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน พ.ศ. 2530 ไดใ้ห้ค  านิยามค าวา่ “ราคาตลาด” ไวใ้นขอ้ 4 
วา่ราคาตลาด หมายความวา่33 

(1) เป็นราคาท่ีทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายส่วนมากยนิดีตกลงซ้ือขายกนั  
(2) เป็นราคาท่ีทั้ งผู ้ซ้ือผู ้ขายทั้ งสองฝ่ายทราบข้อมูลในทรัพย์สินท่ีจะซ้ือขายนั้ น

พอสมควร 
(3) เป็นราคาท่ีผูซ้ื้อหรือผูข้ายไดถู้กบงัคบั หรือมีแรงจูงใจใหซ้ื้อขายกนั 
(4) เป็นราคาท่ีมิใช่ราคาขายทอดตลาดหรือราคาในภาวะเศรษฐกิจตกต ่าเงินเฟ้อ และ  
(5) เป็นราคาของตลาดการคา้เสรีท่ีมีการแข่งขนั ไม่ใช่ราคาตลาดผูกขาดโดยผูซ้ื้อหรือ

ผูข้าย 
แต่การหาราคาท่ีแทจ้ริงทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายส่วนมากยินดีตกลงจะซ้ือขายกนันั้นเป็นเร่ือง   

ท่ีค่อนขา้งท าไดย้าก เพราะในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินท่ีผ่านมาในปัจจุบนั      
ผูซ้ื้อผูข้ายมกัแจง้ว่า มีการซ้ือขายกนัตามราคาประเมินมูลค่าท่ีดินไม่ตรงกบัความเป็นจริง เพื่อจะ   
ไดเ้สียภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต ่ากวา่ความเป็นจริงนัน่เอง  

(2) ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บเสียภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

โดยจ านวนภาษีท่ีตอ้งเสียจะมากน้อยเท่าใดย่อมแล้วแต่ว่าท่ีดินนั้นมีราคาเท่าใด ยิ่งมี   
ราคาสูง ก็ยิง่ตอ้งเสียภาษีมาก ราคาท่ีดินท่ีจะน ามาเป็นฐานในการเสียภาษีนั้น ไดแ้ก่ ราคาปานกลาง             
ท่ีคณะกรรมการตีราคาปานกลางก าหนดข้ึน โดยทุกๆ 4 ปี คณะกรรมการจะตีราคาคร้ังหน่ึง         

                                                 
33 ศิริ เกวลินสฤษด์ิ.  (2531).  ค ำอธิบำยประมวลกฎหมำยทีด่นิพร้อมกฎกระทรวงและระเบียบของคณะกรรมกำร
จดัทีด่นิแห่งชำติ. กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ.์ หนา้ 287-288. 



71 
 

เ ม่ือทราบราคาปานกลางแล้ว ก็จะน าไปคิดภาษีตามอัตราท่ีก าหนดไว้ในบัญชีอัตราภาษี             
บ ารุงทอ้งท่ี34  

โดยส่วนใหญ่แล้ว ราคาของอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการตีราคาไวเ้พื่อประโยชน์ในการ      
เสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมกัจะมีราคาต ่ากว่าราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดและราคาประเมิน   
ทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงไม่ค่อยน าราคาดงักล่าว
มาเป็นเกณฑใ์นการก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์ 

(3) ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  

ในการด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ผูข้อจะตอ้ง                    
เสียค่าธรรมเนียมดว้ย ทั้งน้ี เพื่อเก็บเป็นรายไดข้องแผน่ดิน การเก็บค่าธรรมเนียมท่ีดินน้ีจะก าหนด
อตัราเรียกเก็บโดยให้ค  านวณราคาประเมินของท่ีดิน ซ่ึงท่ีมาของบญัชีประเมินทุนทรัพยน์ั้นมาจาก
การประเมินราคาท่ีดินปานกลางท่ีมีการประเมินทุก ๆ 4 ปี  

(4) สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้น 
“สภาพ” หมายถึง ความเป็นอยูห่รือลกัษณะของอสังหาริมทรัพยน์ั้น เช่น เป็นท่ีนา ท่ีสวน 

ท่ีคา้ขาย ท่ีอยู่อาศยั ท่ีลุ่มท่ีดอน ซ่ึงมีผลต่อการก าหนดเงินค่าทดแทนอย่างมาก เช่น ท่ีดินท่ีเป็น        
ท่ีอยู่อาศยัย่อมมีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีเป็นท่ีสวนท่ีนา และท่ีดินเหมาะกับการพาณิชย์ก็ย่อมจะมี      
ราคาสูงกวา่ท่ีดินท่ีอยูอ่าศยั 

“ท่ีตั้ง” หมายถึง ท าเล ระยะใกลไ้กลจากถนนหรือเส้นทางคมนาคม ถ้าเป็นถนนหลกั    
ในยา่นการคา้ยอ่มมีราคาสูงกวา่ถนนท่ีไม่ไดอ้ยูใ่นยา่นการคา้ แมจ้ะเป็นท่ีดินติดถนนเดียวกนั ถา้อยู่
ในซอยไม่ติดถนนใหญ่ก็ยอ่มมีราคาต่างกนั 

ในการพิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนท่ีเหมาะสม ศาลอาจใช้วิธีการ
เปรียบเทียบราคาเงินค่าทดแทนท่ีดินแปลงพิพาทกบัค่าทดแทนท่ีมีการก าหนดให้กบัท่ีดินแปลงอ่ืน 
โดยหากศาลรับฟังขอ้เท็จจริงได้ว่าท่ีดินแปลงพิพาทมีสภาพและท่ีตั้งดีกว่าท่ีดินแปลงท่ีถูกน ามา
พิจารณาเปรียบเทียบ แต่ปรากฏว่าท่ีดินแปลงพิพาทไดรั้บการก าหนดเงินค่าทดแทนเป็นจ านวน     
ท่ีน้อยกว่า เช่นน้ี อาจเป็นเหตุให้ศาลวินิจฉยัว่า การก าหนดเงินค่าทดแทนให้กบัท่ีดินแปลงพิพาท
นั้น ไม่ชอบดว้ยกฎหมายและก าหนดค่าทดแทนท่ีดินท่ีพิพาทให้ใหม่ในราคาไม่ต ่ากวา่ท่ีดินแปลง    
ท่ีถูกน ามาเปรียบเทียบได ้เน่ืองจากการก าหนดเงินดงัท่ีไดก้ล่าวขา้งตน้มีลกัษณะเป็นการก าหนด   
เงินค่าทดแทนท่ีเลือกปฏิบติัไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของท่ีดินแปลงพิพาทดงักล่าว 

 
                                                 
34 ภาสกร ชุณหอุไร.  (2529).  ค ำอธิบำยกฎหมำยทีด่นิ. กรุงเทพฯ: แสวงสุทธิการพิมพ.์ หนา้ 59. 
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(5) เหตุและวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน 
ส าหรับ “เหตุและวตัถุประสงค์ของการเวนคืน” นั้น แมจ้ะไม่ใช่ขอ้ท่ีมีความส าคญันัก    

ก็ใชเ้ป็นเหตุผลในการก าหนดเงินค่าทดแทนได ้การเวนคืนท่ีดินมาสร้างทางหลวงให้ประชาชนใช้
โดยไม่คิดค่าผ่านทาง กับการเวนคืนมาเพื่อสร้างทางพิเศษหรือทางด่วนเพื่อเก็บค่าผ่านทาง            
(ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 510/2541) ยอ่มมีเหตุและวตัถุประสงคท่ี์แตกต่างกนั การเวนคืนมาสร้างทาง
พิเศษจึงสมควรก าหนดเงินค่าทดแทน เพิ่มข้ึนมากกวา่การสร้างทางหลวงใหป้ระชาชนใชโ้ดยไม่คิด
ค่าผ่านทาง (ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5645/2540) การเวนคืนมาเพื่อสร้างศูนยว์ิจยัพนัธ์ุพืชหรือสัตว์
ย่อมแตกต่างจากการเวนคืนมาเพื่อขุดเจาะน ้ ามนัปิโตรเล่ียม การเวนคืนมาเพื่อสร้างโรงพยาบาล
ส าหรับผูป่้วยโรคจิตย่อมแตกต่างจากการเวนคืนเพื่อสร้างท่าอากาศยานนานาชาติ ศาลฎีกาเคย
พิพากษาในคดีหมายเลขท่ี  2620/2538 ว่า  การเวนคืนมาเพื่อสร้างเป็นนิคมอุตสาหกรรม                  
มีวตัถุประสงคเ์พื่อแสวงหาก าไรทางเศรษฐกิจอยูแ่ลว้ดว้ย เม่ือไดท้รัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนไปเท่าไร
ก็ควรตอ้งชดใช้ค่าทดแทนตามราคาของทรัพยสิ์นในวนัท่ีใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกา จะก าหนด   
ให้ต ่ าไปกว่านั้ นโดยใช้หลักเกณฑ์อ่ืนย่อมไม่ เป็นธรรม แสดงว่าเหตุและวัตถุประสงค์น้ี              
ย่อมสามารถน ามาใช้เป็นเหตุผลอ้างอิงได้ในโอกาสต่าง ๆ ท่ีเหมาะสม ดังท่ีได้หยิบยกมาเป็น
ตวัอย่างขา้งตน้อย่างไรก็ตามศาลฎีกาเคยวินิจฉัยว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์มจ้ะกระท าเพื่อ
สาธารณะชนทัว่ไปแต่รัฐก็มีหน้าท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนเพื่อบรรเทาความเสียหายแก่เจา้ของท่ีดินท่ี    
ถูกเวนคืนตามความเหมาะสมและเป็นธรรม ทั้งตอ้งปฏิบติัต่อเจา้ของท่ีดินทุกคนอยา่งเสมอภาคกนั
(ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 31/2560) อยา่งไรก็ตาม ก็ตอ้งไม่ลืมวา่จะตอ้งเป็นธรรมแก่สังคมดว้ยเช่นกนั 
เพราะรัฐใช้เงินภาษีอากรมาจ่ายเป็นค่าทดแทน ทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก าหนดเงินค่าทดแทน     
จึงต้องค านึงถึงหลักดังกล่าวน้ี ไม่ก าหนดค่าทดแทนจนกระทัง่ผูถู้กเวนคืนกลายเป็นผูโ้ชคดี       
อยา่งมากมายเพราะการเวนคืนคร้ังนั้นแต่ประชาชนทัว่ไปกบัโชคร้าย35                                 

 

3.3 ที่มาและหลักของกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐฝร่ังเศส     
(Source et principles du droit de l’expropriation)  

กฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมี์ท่ีมาท่ีส าคญัสองประการ คือ 
(1) มาตรา 17 แห่งปฏิญญาว่าด้วยสิทธิมนุษยชนปี 1789 (Déclaration des droits de 

l’homme de 1789) ท่ีก าหนดวา่ “สิทธิในทรัพยสิ์นเป็นสิทธิอนัศกัด์ิสิทธ์ิและล่วงละเมิดมิได ้บุคคล

                                                 
35 ยนืหยดั ใจสมุทร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 4.  หนา้ 129-130. 
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ไม่อาจถูกละเมิดสิทธิดังกล่าว เวน้แต่กรณีท่ีมีความจ าเป็นเพื่อประโยชน์สาธารณะโดยชอบ        
ดว้ยกฎหมาย และตอ้งไดรั้บค่าตอบแทนท่ีเป็นธรรมก่อน” 

หลกัดงักล่าวมีค่าบงัคบัระดบัรัฐธรรมนูญ ท่ีมีผลบงัคบัต่อองคก์รนิติบญัญติัดว้ย36 
(2) กฎหมายฉบบัท่ีสอง คือ มาตรา 545 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งซ่ึงก าหนดวา่ “บุคคล

ไม่อาจถูกบังคับให้สละความเป็นเจ้าของ เว ้นแต่กรณีเพื่อประโยชน์สาธารณะโดยต้อง                
จ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมก่อน” 

นอกจากน้ี อนุสัญญาแห่งยุโรปว่าด้วยสิทธิมนุษยชน (La Convention européenne des 
droits de l’homme) บญัญติัรับรองไวอี้กวา่ “บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลไดรั้บการเคารพในสิทธิ
แห่งทรัพยสิ์น บุคคลไม่อาจถูกละเมิดสิทธิดงักล่าว เวน้แต่กรณีเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ    
ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมาย และตามหลกัทัว่ไปแห่งกฎหมายระหว่างประเทศ” (มาตรา 1 
ของพิธีสารเพิ่มเติมฉบบัท่ี 1) 

กระบวนการในการเวนคืน ไดรั้บการก าหนดไวต้ามกฎหมายต่าง ๆ เช่น 
รัฐบญัญัติ ลงวนัท่ี 8 มีนาคม 1810 ซ่ึงได้แยกการด าเนินการเวนคืนออกเป็น 2 ส่วน     

ใหญ่ ๆ คือ กระบวนการในชั้นของฝ่ายปกครอง กบักระบวนการชั้นศาลซ่ึงจะพิจารณาเร่ืองการโอน
กรรมสิทธ์ิและการก าหนดค่าทดแทน 

รัฐบญัญติั ลงวนัท่ี 7 กรกฎาคม 1833 กบัรัฐบญัญติั ลงวนัท่ี 3 พฤษภาคม 1841 ซ่ึงเป็น
กฎหมายส าคัญท่ีใช้ในการเวนคืนส าหรับการก่อสร้างในโครงการใหญ่ๆ ในศตวรรษท่ี 19 
โดยเฉพาะการก่อสร้างทางรถไฟ และการจดัผงัเมืองของผูว้า่โอสมาน (Haussmann) ในกรุงปารีส 

รัฐก าหนด ลงวนัท่ี 8 สิงหาคม และ 30 ตุลาคม 1935 ซ่ึงเป็นกฎหมายกลางท่ีก าหนดเร่ือง
การเวนคืนจนถึงการส้ินสุดของสาธารณรัฐท่ี 4 

รัฐก าหนด ลงวนัท่ี 23 ตุลาคม 1958 ซ่ึงออกตามมาตรา 92 แห่ง รัฐธรรมนูญ ปี 1958 
ระบบกฎหมายของการเวนคืนในปัจจุบนัเป็นไปตามรัฐก าหนดดงักล่าวซ่ึงมีการแกไ้ข

หลายคร้ัง รวมทั้ งรัฐกฤษฎีกาเพื่อบงัคบัการให้เป็นไปตามกฎหมายฉบบันั้น ถือเป็นประมวล
กฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะ (Code de l’expropriation pour cause d’utilité 
publique) ซ่ึงไดรั้บการบญัญติัไวใ้นรัฐกฤษฎีกา ลงวนัท่ี 28 มีนาคม 1977 

กระบวนการเวนคืนเร่ิมต้นมาจากรัฐท่ีตกลงเร่ิมกระบวนการไต่สวน ( l’enquête 
préalable) และการตกลงใจในการประกาศเพื่อประโยชน์สาธารณะ (Déclaration d’utilité publique) 

                                                 
36 ยงยทุธ อนุกลู.  (2562).  หลักกฎหมายฝร่ังเศสเกี่ยวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: 
http://www.admincourt.go.th. [2562, 25 มีนาคม]. 

http://www.admincourt.go.th/
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อย่างไรก็ตาม ไม่ใช่ว่ารัฐจะเป็นผูริ้เร่ิมหรือเป็นผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืนเสมอไป 
เพราะว่ารัฐมิได้เป็นองค์กรเดียวท่ีมีคุณลกัษณะเป็นผูเ้วนคืนซ่ึงมีอ านาจด าเนินการตามกระบวน   
การเวนคืน กล่าวคือ ด าเนินการริเร่ิมการเวนคืน จนถึงการโอนกรรมสิทธ์ิ และการก าหนด            
ค่าทดแทน 

การเวนคืนอาจเป็นการริเ ร่ิมและด าเนินการโดยนิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน   
(personne publique) ไม่ว่าจะเป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน (collectivités territoriales) และ
องค์กรมหาชน (établissements publics) ไม่ว่าจะเป็นองค์กรมหาชนทางปกครอง (administratif) 
หรือองคก์รมหาชนท่ีมีลกัษณะทางอุตสาหกรรมและการคา้ (industriel et commercial) 

การเวนคืนอาจเป็นการด าเนินการของนิติบุคคลตามกฎหมายเอกชนท่ีมีกิจกรรม         
เพื่อประโยชน์สาธารณะก็ได้37 

 
3.3.1 กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์และการก าหนดค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์

ของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 
สาธารณรัฐฝร่ังเศส ในสมยัโบราณไม่มีกฎหมายเฉพาะเก่ียวกบัการเวนคืน แต่เม่ือใด     

ท่ีกษตัริยต์อ้งการใชท่ี้ดิน กษตัริยก์็จะเพิกถอนการใชท่ี้ดินของเอกชนเป็นราย ๆ ไป โดยมีเหตุผลวา่
เพื่อน ามาใชป้ระโยชน์ โดยกษตัริยมี์อ านาจแต่เพียงผูเ้ดียวท่ีจะก าหนดวา่ อะไรคือการใชป้ระโยชน์
สาธารณะ และสมัยปฏิวติัใหญ่ของฝร่ังเศสและสมัยจักรพรรดิท่ี 1 หลักการส าคัญในเร่ือง           
การเวนคืนไดถู้กบญัญติัข้ึนและไดพ้ฒันามาเป็นรากฐานของกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนในปัจจุบนั  
โดยหลกัการดงักล่าวน้ีเกิดข้ึนจากความวิตกกงัวลในการป้องกนัคุม้ครองกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น
ส่วนบุคคล ซ่ึงถือวา่ไม่สามารถจะล่วงละเมิดได ้เน่ืองจากเป็นสิทธิขั้นมูลฐานของประชาชนจึงเป็น
ส่ิงท่ีศกัด์ิสิทธ์ิ จากความวิตกกงัวลดงักล่าวจึงท าให้เกิดปฏิกิริยาต่อตา้นแนวความคิดการปกครอง   
ในระบบเก่าให้มีอ านาจ พระเจา้แผ่นดินสามารถใช้สิทธ์ิเรียกเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของประชาชน   
โดยพระเจา้แผ่นดินจ่ายค่าชดเชยให้ แต่ค่าชดเชยดงักล่าวจะเป็นค่าชดเชยท่ีไม่เป็นธรรม แมว้่า      
จะถูกตอ้งตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดไว ้เน่ืองจากราคาท่ีชดเชยต ่ากว่าราคาในความเป็นจริงมาก38     
จากเหตุของความวิตกกังวลดังกล่าว ท าให้นักนิติบัญญัติของสภาปฏิวติัและของจักรพรรดิ            
ไดเ้ห็นชอบหลกัการส าคญั ๆ ซ่ึงเป็นหลกัของระบบการเวนคืนในปัจจุบนั คือการเวนคืนจะกระท า

                                                 
37 ยงยทุธ อนุกลู.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 36.  หนา้ท่ี 2-3. 
38 วิชิต คงรัตนชาติ.  (2542).  ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ศึกษาเฉพาะกรณีการเวนคืนโรงเรือนหรือ           
ส่ิงปลูกสร้างส่วนที่เหลือ. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยั
รามค าแหง. หนา้ 47-48. 
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ไดต่้อเม่ือรัฐมีความตอ้งการท่ีจะน าเอาอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนไปใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ 
การจ่ายเงินชดเชยการเวนคืนตอ้งยุติธรรมและตอ้งจ่ายอยา่งรวดเร็วและให้ผูพ้ิพากษาศาลยุติธรรม                  
ซ่ึงเปรียบเสมือนผูดู้แลทรัพยสิ์นของเอกชนเป็นผูอ้อกค าสั่งใหเ้วนคืนทรัพยสิ์นของเอกชน 

ต่อมาภายหลงัการปฏิวติัคร้ังใหญ่มีการรับรองสิทธิของประชาชนท่ีจะครอบครองหรือ
เป็นเจา้ของทรัพยสิ์น โดยบญัญติัไวใ้นค าประกาศมนุษยชนและพลเมือง ค.ศ.  1789 และประมวล
กฎหมายแพ่ง ค.ศ. 180439 แต่อยา่งไรก็ตาม เม่ือฝ่ายปกครองมีความจ าเป็นตอ้งใชอ้สังหาริมทรัพย์
ของเอกชนเพื่อจดัท าบริการสาธารณะหรือเพื่อประโยชน์สาธารณะ ก็จะมีการตรากฎหมายเก่ียวกบั
การเวนคืนฉบบัแรกออกมาใชบ้งัคบั โดยก าหนดเง่ือนไขในความจ าเป็นท่ีฝ่ายปกครองจ าเป็นตอ้ง   
มีการเพิกถอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนให้มาเป็นของรัฐเพื่อจดัท าบริการสาธารณะ
หรือเพื่อประโยชน์อยา่งอ่ืน โดยก าหนดถึงกระบวนการและขั้นตอนในการโอนความเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิจากเอกชนไปยงัฝ่ายปกครอง ต่อมาก็ได้มีการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวกับ           
การเวนคืนอีกหลายคร้ัง จนในท่ีสุดรัฐธรรมนูญฉบบัปัจจุบนั คือ ฉบบัลงวนัท่ี 4 ตุลาคม ค.ศ. 1958 
ก าหนดเง่ือนไขและกระบวนการในการเวนคืน รวมทั้งการจ่ายค่าทดแทน จากนั้นก็มีอนุบญัญติั   
อ่ืน ๆ ออกมาขยายความเพิ่มเติม เช่น พระราชกฤษฎีกาฉบบัลงวนัท่ี 19 พฤษภาคม ค.ศ. 1959 
เ ก่ียวกับการจัดองค์กรและการบริหารงานของศาลท่ีมีอ านาจในการพิจารณาคดีเวนคืน                
โดยวตัถุประสงคห์ลกัในการเวนคืนก็คือเพื่อประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงค าดงักล่าวน้ีมีความหมายกวา้ง
ดงันั้น จึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งจ ากดัความหมายของค าดงักล่าว ให้อยู่ในขอบเขตท่ีเหมาะสม    
โดยแต่เดิมค าว่าเพื่อประโยชน์สาธารณะมีความหมายถึง ทุกส่ิงทุกอย่างซ่ึงมีความจ าเป็นหรือ
เก่ียวขอ้งกบังานของรัฐทุกประเภท 

ภายหลังนักกฎหมายก็ได้ให้ค  าจ  ากัดความหมายให้แคบลง โดยให้ความหมายถึง 
ทรัพย์สินท่ีจ าเป็นส าหรับการจดัท าบริการสาธารณะ การให้ค  าจ  ากัดความในลักษณะน้ีมีท่ีมา       
อันเน่ืองมาจากการเวนคืนนั้ นก่อให้เกิดผลกระทบต่อสิทธิของเอกชน กรอบหรือขอบเขต              
ในการ เวน คืนให้แคบและ มีความแน่นอนตายตัว  เพื่ อไม่ ให้ สิท ธิของประชาชน ท่ี มี                         
อยู่เหนือทรัพย์สินจะต้องถูกกระทบโดยไม่จ  าเป็น แนวความคิดของกฎหมายดังกล่าวได้รับ          
การยอมรับจากศาลปกครองโดยเม่ือเกิดการร้องเรียนต่อศาลปกครองว่า ฝ่ายปกครองใช้อ านาจ      

                                                 
39 บวรศักด์ิ  อุวรรณโณ.  (2538).  กฎหมายมหาชน เล่ม 1 วิวัฒนาการทางปรัชญาและลักษณะของกฎหมาย
มหาชนยคุต่าง ๆ. กรุงเทพฯ: นิติธรรม. หนา้ 67-68. 
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ในการเวนคืนอย่างไม่เป็นธรรม ศาลปกครองก็จะเคร่งครัดกับการตรวจสอบกระบวนการใน       
การเวนคืนและเหตุผลในการเวนคืน เพื่อใหค้วามเป็นธรรมกบัประชาชนใหดี้ท่ีสุด40  

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศส เป็นกระบวนการ           
ทางกฎหมายท่ีรัฐใช้บังคับให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์หรือส่ิงอ่ืน ๆ          
ในอสังหาริมทรัพย์ (droit reel immobilier) ท่ีจ  า เป็น เพื่อใช้ในการจัดท าบริการสาธารณะ                
(l’ utilite publique) ซ่ึงมีขั้นตอนและวิธีการตามท่ีก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืน 
ค.ศ .  1977 (Le Code del’expropriation pour cause d’ utilite publique)41 ห รือตามท่ีก าหนดไว ้        
ในกฎหมายเฉพาะอ่ืน ๆ เช่น กฎหมายว่าด้วยการผงัเมือง กฎหมายว่าด้วยการด าเนินกิจกรรม      
ทางเกษตรกรรม หรือกฎหมายป่าไม ้เป็นตน้ โดยการเวนคืนนั้น อาจริเร่ิมโดยองค์กรของรัฐหรือ
องคก์รเอกชนก็ได ้

รัฐก าหนดลงวนัท่ี 23 ตุลาคม ค.ศ. 1958 ได้วางเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ในการเวนคืน    
ไวค้่อนขา้งละเอียด ระบบกฎหมายของการเวนคืนในปัจจุบนัเป็นไปตามรัฐก าหนดดงักล่าวซ่ึง       
มีการแกไ้ขหลายคร้ัง รวมทั้งรัฐกฤษฎีกาเพื่อบงัคบัการให้เป็นไปตามกฎหมายฉบบันั้น ถือเป็น
ประมวลกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะ (Code de l’expropriation pour cause 
d’utilite publique) 

องค์กรปกครองส่วนท้อง ถ่ินในสาธารณรัฐฝร่ัง เศส (Collectivites territoriales)42           
จะเป็นผูริ้เร่ิมหรือเป็นผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืนจนถึงการโอนกรรมสิทธ์ิและการก าหนด       
ค่าทดแทนได้ นอกจากน้ี นิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน (personne publique) องค์กรมหาชน 
(etablissements publics) ไม่ว่าจะเป็นองค์กรมหาชนทางปกครอง (administratif) หรือองค์กร
มหาชนท่ีมีลกัษณะทางอุตสาหกรรมและการค้า (industriel et commercial) ก็ด าเนินการเวนคืน   
เพื่อประโยชน์สาธารณะก็ได้ โดยประมวลกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
(Code de l’expropriation pour cause d’utilite publique) ไดว้างหลกัเกณฑ์เก่ียวกบักระบวนการและ
ขั้นตอนในการเวนคืนไว ้ดงัต่อไปน้ี 

 

                                                 
40 นันทวฒัน์ บรมานันท์.  (2541).  กำรบริกำรสำธำรณะในกฎหมำยปกครองฝร่ังเศส. กรุงเทพฯ: วิญญูชน.       
หนา้ 86-87. 
41 M. Serge LASVIGNES Secretaire general du gouvernement. (2009).  Le Code de l’expropriation poer cause 
d’utilite publique (online).: http://www.legifrance.gouv.fr/html/apropossite/aproposdusite.htm.  
42 ยงยทุธ อนุกูล.  (2546).  “หลกักฎหมายฝร่ังเศสเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย”์.  วำรสำรศำลปกครอง, 
3(2), หนา้ 2-3. 
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3.3.2 การประกาศใ ห้อ สังหา ริมทรัพย์ตก เ ป็นของฝ่ายปกครอง เ พ่ือน ามา ใ ช้          
ประโยชน์สาธารณะ 

การประกาศว่าให้ท่ีดินใดเป็นท่ีดินท่ีฝ่ายปกครองจะน ามาใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ    
(le declaration d’ utilite publique) เป็นขั้นตอนแรกของการเวนคืนท่ีมีความจ าเป็นมาก ทั้งน้ี เพื่อ   
จะเป็นการยืนยนัถึงลักษณะของทรัพย์สินท่ีจะเวนคืนว่า จะน ามาเพื่อใช้ประโยชน์สาธารณะ           
การประกาศมีขั้นตอนในการด าเนินการ ดงัน้ี คือ 

1) การไต่สวนเบ้ืองต้น (L’enquête préalable) เม่ือองค์กรฝ่ายปกครองได้มีโครงการ       
ท่ีจะตอ้งเวนคืนในทรัพยสิ์นของเอกชน ตอ้งด าเนินการสอบสวนเบ้ืองตน้ ซ่ึงเป็นขั้นตอนเร่ิมตน้
ของกระบวนการปกครอง มีว ัตถุประสงค์เพื่อรวบรวมข้อมูลความเห็นต่าง ๆ ขององค์กร            
ฝ่ายปกครองท่ีเก่ียวขอ้ง โดยผูอ่ื้นจะตอ้งส่งมอบเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนให้แก่ตวัแทน   
ของรัฐประจ าจังหวดั ซ่ึงรับผิดชอบดูแลท้องถ่ินและพื้นท่ีท่ีจะมีการเวนคืนอยู่ในเขตพื้นท่ี          
โดยเอกสารดงักล่าวจะตอ้งประกอบด้วย รายละเอียดของโครงการท่ีจะก่อสร้างหรือด าเนินการ   
ตามความจ าเป็นท่ีจะต้องมีการเวนคืน และงบประมาณท่ีจะใช้ในการจัดท าโครงการ เหตุผล            
ท่ีจะต้องมีการส่งมอบเอกสารก็เพื่อท่ีจะให้ผู ้เก่ียวข้องทราบว่าการเวนคืนนั้ นจ าเป็นต้องท า           
เพื่อประโยชน์สาธารณะ จากนั้นตัวแทนของรัฐประจ าจังหวดั ก็จะมีค าสั่งตั้ งคณะกรรมการ
สอบสวนหรือคณะกรรมการไต่สวน (une commission d’enquête) ตามรัฐกฤษฎีการลงวนัท่ี 20 
กรกฎาคม ค.ศ.1998 ซ่ึงโดยทั่วไปแล้ว จะมาจากผู ้ทรงคุณวุฒิตามบัญชีรายช่ือผู ้เ ช่ียวชาญ            
(les listes d’aptitude) การแต่งตั้งผูไ้ต่สวนหรือคณะกรรมการไต่สวนของประธานศาลปกครอง
ดงักล่าว เป็นการกระท าในฐานะองค์กรฝ่ายปกครองท่ีไม่มีลกัษณะทางตุลาการ ในส่วนท่ีเก่ียวกบั
บญัชีรายช่ือผูเ้ช่ียวชาญนั้นเป็นการตั้งร่วมกนั โดยคณะกรรมการซ่ึงมีประธานศาลปกครองชั้นตน้
เป็นประธาน และตวัแทนจากองคก์รและหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเป็นกรรมการ ทั้งน้ี ตามหลกับญัญติั
ลงวนัท่ี 8 มกราคม ค.ศ. 1993 และรัฐบญัญติั ค.ศ. 1995 ไม่ว่าประเภทของการไต่สวนและวิธีการ
แต่งตั้งองค์กรผูไ้ต่สวนจะเป็นประการใดก็ตาม ตอ้งมีหลกัการส าคญัอยู่วา่ องค์กรผูไ้ต่สวนตอ้งมี
ความเป็นอิสระและไม่มีส่วนได้เสีย (impartiaux) กล่าวคือ ต้องไม่มีความเก่ียวพนักับผูเ้วนคืน       
ทั้งไม่มีผลประโยชน์กับการเวนคืนในส่วนท่ีเก่ียวกับค่าตอบแทน ผูท้  าการไต่สวนเป็นหน้าท่ี      
ของภาครัฐ43 โดยให้คณะกรรมการสอบสวนท าหน้าท่ีน าเสนอโครงการท่ีจะมีการเวนคืน                
ต่อสาธารณชน และใหผู้ท่ี้จะคดัคา้นและผูท่ี้จะเวนคืนไดเ้สนอความเห็น จากนั้นคณะกรรมการก็จะ
ท าหน้าท่ีรวบรวมความเห็นพร้อมขอ้สรุปและเหตุผลของคณะกรรมการเสนอต่อตวัแทนของรัฐ
ประจ าจงัหวดั การไต่สวนเบ้ืองตน้น้ีจะท าในทุกกรณี เพราะถือว่าเป็นส่ิงท่ีจ  าเป็นในการเวนคืน    
                                                 
43 ยงยทุธ อนุกลุ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 42.  หนา้ 8. 
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เว ้นแต่จะเป็นการปฏิบัติราชการลับท่ีเก่ียวข้องกับการป้องกันประเทศ ตามความเห็นของ
คณะกรรมการควบคุมเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงสามารถก าหนดว่าการประกาศเวนคืน              
เพื่อประโยชน์สาธารณะคร้ังนั้นสามารถท าไดโ้ดยไม่ตอ้งไต่สวนเบ้ืองตน้ก่อน 

2) การประกาศให้ท่ีดินใดเป็นท่ีดินท่ีใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะจะตอ้งท าภายใน 1 ปี 
นบัแต่วนัท่ีการสอบสวนเบ้ืองตน้ไดก้ระท าส าเร็จเสร็จส้ิน โดยองค์กรผูท้  าหน้าท่ีประกาศมีอิสระ    
ท่ีจะเห็นด้วยหรือไม่เห็นด้วยกับความเห็นของคณะกรรมการสอบสวนก็ได้ องค์กรผูท้  าหน้าท่ี
ประกาศใหท่ี้ดินใดเป็นท่ีดินเพื่อประโยชน์สาธารณะ ไดแ้ก่ 

(1) ในกรณีท่ีตวัแทนของรัฐประจ าจงัหวัดเห็นด้วยกับความเห็นของคณะกรรมการ
สอบสวน ก็ใหต้วัแทนของรัฐประจ าจงัหวดัท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้น เป็นผูป้ระกาศใหอ้สังหาริมทรัพย์
นั้นเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อประโยชน์สาธารณะโดยการท าเป็นค าสั่งกฎกระทรวง 

(2) ในกรณีท่ีเป็นการเวนคืนเพื่อประโยชน์ของส่วนกลางและหน่วยงานท่ีจะเวนคืน    
เห็นด้วยกับความเห็นของคณะกรรมการสอบสวน ให้กระทรวงท่ีหน่วยงานในสังกัดอยู ่             
เป็นผูป้ระกาศให้อสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็น อสังหาริมทรัพยเ์พื่อประโยชน์สาธารณะโดยการท าเป็น
กฎกระทรวง 

(3) ในกรณีท่ีความเห็นขององคก์รผูท้  าหนา้ท่ีประกาศขดักบัความเห็นของคณะกรรมการ
สอบสวน ให้สภาแห่งรัฐเป็นผู ้ท  าหน้าท่ีประกาศให้อสังหาริมทรัพย์เป็นอสังหาริมทรัพย ์           
เพื่อประโยชน์สาธารณะ โดยการท าเป็นราชกฤษฎีกาของสภาแห่งรัฐ 

บรรดาค าสั่ ง  กฎกระทรวง และราชกฤษฎีกาดังกล่าวมาแล้ว  จะต้องเ ปิด เผย                    
ต่อสาธารณชนและแจง้ใหผู้เ้ก่ียวขอ้งทราบ 

3) เม่ือมีการประกาศให้อสังหาริมทรัพยใ์ดเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อประโยชน์สาธารณะ
ฝ่ายปกครองก็สามารถด าเนินการเวนคืนต่อไปไดต้ามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีกฎหมายก าหนด 

อย่างไรก็ตาม แมว้่าจะมีการประกาศดงักล่าว ก็มิใช่บทบงัคบัว่ารัฐจะตอ้งด าเนินการ
เวนคืนทุกคร้ังไป เน่ืองจากฝ่ายปกครองสามารถออกประกาศยกเลิกโครงการท่ีจะเวนคืนนั้น ๆ ได้
เสมอ จนเป็นท่ียอมรับกนัวา่เม่ือมีการประกาศเพื่อประโยชน์สาธารณะแลว้ จะมีการก าหนดเวลาไว้
เพื่อให้การเวนคืนได้กระท าส าเร็จในเวลาดงักล่าวตามเวลาท่ีก าหนดไวน้ี้ก็ไม่ใช่เป็นการบงัคบั       
ว่าจะยกเลิกโครงการดังกล่าวไม่ได้ นอกจากน้ีกฎหมาย ค.ศ. 1958 ยงัได้เปล่ียนแปลงในเร่ือง
ก าหนดการเพื่อให้มีการเวนคืนโดยบญัญติัว่า การเวนคืนจะตอ้งกระท าให้เสร็จในเวลาใด ซ่ึงโดย
ปกติแลว้ถา้การประกาศเร่ืองประโยชน์สาธารณะกระท าในรูปของกฎหมายกฎกระทรวงหรือค าสั่ง
ของจงัหวดั จะมีการก าหนดเวลาไม่เกิน 5 ปี อย่างไรก็ตาม ก าหนดเวลาน้ีอาจก าหนดให้นาน         
ถึง 10 ปี ส าหรับโครงการท่ีรัฐเห็นว่าจะต้องใช้เวลานานกว่า 5 ปี อน่ึงในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี        
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น้ีสามารถต่อเวลาได้อีก  1 ค ร้ัง  โดยกฎกระทรวงของ Conseil d’Etat และการประกาศ                 
เร่ืองประโยชน์ของสาธารณะยงัก่อใหเ้กิดผลทางกฎหมายดงัต่อไปน้ีอีก คือ44 

1) การฟ้องคดีต่อประกาศเร่ืองประโยชน์ของสาธารณะ บุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียต่อประกาศ
ดังกล่าว สามารถฟ้องคดีต่อศาลปกครองได้ นับตั้ งแต่ได้มีการโฆษณาประกาศนั้น เพื่อท่ีให ้           
ผูพ้ิพากษาตรวจสอบว่า การประกาศเร่ืองประโยชน์ของสาธารณะได้ด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์  
ทางกฎหมายโดยถูกตอ้งหรือไม่ และวตัถุประสงคข์องการประกาศดงักล่าวน้ี สอดคลอ้งตอ้งตรงกบั
ค านิยามค าว่าประโยชน์สาธารณะหรือไม่  การตรวจสอบวัตถุประสงค์ของประกาศน้ี               
ไดรั้บการยอมรับจาก Conseil d’Etat มาตั้งแต่ ค.ศ. 1906 

นบัตั้งแต่ ค.ศ. 1971 เป็นตน้มา Conseil d’Etat ควบคุมการประกาศ โดยการเปรียบเทียบ
และชั่งน ้ าหนักประโยชน์ท่ีจะได้รับจากการประกาศกับข้ออุปสรรคต่าง ๆ ซ่ึงอาจจะเกิดข้ึน        
จากการประกาศดว้ยหลกัเกณฑ์ 2 ประการ คือ ผลกระทบท่ีจะเกิดทรัพยสิ์นของเอกชน ราคาท่ีเป็น
เงินผลกระทบทางสังคม กล่าวคือ การประกาศดังกล่าว เป็นการปฏิบัติการเพื่อประโยชน์             
ของสาธารณะโดยชอบดว้ยกฎหมาย ก็ต่อเม่ือผลกระทบต่อทรัพยสิ์นของเอกชน ราคาทรัพยสิ์นและ
ผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนทางสังคมมีไม่มากไปกวา่ผลไดรั้บจากการเวนคืน 

2) ผลของการยกเลิกประกาศเร่ืองประโยชน์ของสาธารณะ หลงัจากการฟ้องคดีตามขอ้ 1 
แลว้ หากผูพ้ิพากษา (ซ่ึงไดแ้ก่ผูพ้ิพากษาศาลปกครอง เน่ืองจากคดีน้ีเป็นคดีปกครองเพราะเก่ียวกบั
การออกนิติกรรมทางปกครองของเจา้หน้าท่ีรัฐ) ผูพ้ิจารณาคดีพิจารณาเห็นว่า เป็นการใช้อ านาจ  
โดยมิชอบและไดย้กเลิกประกาศดงักล่าว ฝ่ายปกครองก็ไม่สามารถท่ีจะด าเนินกระบวนการเวนคืน
ต่อไปได ้และยงัส่งผลท าใหก้ารกระท าต่าง ๆ ท่ีไดก้ระท าไปแลว้มีผลเป็นโมฆะไปดว้ย อยา่งไรก็ดี 
ระหว่างท่ีศาลปกครองยงัมิได้มีค  าพิพากษายกเลิกประกาศเร่ืองผลประโยชน์สาธารณะ องค์กร   
ฝ่ายปกครองย่อมมีอ านาจด าเนินการเวนคืนต่อไป บุคคลท่ีมีส่วนได้เสียจึงมีสิทธิยื่นฟ้อง               
ต่อศาลยุติธรรมสูงสุด ขอให้ยกเลิกการด าเนินการดงักล่าวได ้แต่การฟ้องคดีต่อศาลยุติธรรมสูงสุด   
ตอ้งยื่นฟ้องก่อนท่ีศาลปกครองมีค าพิพากษายกเลิกประกาศเร่ืองประโยชน์สาธารณะ จึงเห็นไดว้่า 
ปัญหาเร่ืองวตัถุประสงค์ของการเวนคืนเป็นประโยชน์ของสาธารณะ จึงได้รับการตรวจสอบ       
จากศาลปกครองและศาลยติุธรรมสูงสุดทั้งสองศาล 

 
 
 

                                                 
44 นนัทวฒัน์ บรมานนัท.์  อา้งแลว้ เชิงอรถท่ี 40.  หนา้ 86-88. 
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3.3.3 กระบวนการก าหนดค่าทดแทนและขั้นตอนการโอนกรรมสิทธ์ิโดยการเวนคืน
กระบวนการโอนกรรมสิทธ์ิมีอยู ่3 ขั้นตอนดว้ยกนั คือ 
1) ศาลเวนคืน (La jurisdiction de l’expropriation) 
ผู ้ ท่ี มี บทบ าทส า คัญ ในกระบวนก าร เ วน คืนในชั้ น ศ า ล คื อ ตุ ล า ก า ร เ วน คืน                      

(juge de l’expropriation) ซ่ึงถือเป็นเขตอ านาจของศาลยุติธรรมพิเศษ (une jurisdiction judiciaire 
specialisee) ตั้งข้ึนตามรัฐก าหนด ลงวนัท่ี 23 ตุลาคม ค.ศ. 1958 ในแต่ละจงัหวดัจะมีตุลาการเวนคืน
อย่างน้อย 1 คน ซ่ึงแต่งตั้ งจากตุลาการในศาลจังหวดั (tribunal de grande instance) โดยอธิบดี     
ศาลอุทธรณ์และมีวาระในการด ารงต าแหน่ง 3 ปี หลงัจากหมดวาระแลว้ ก็อาจไดรั้บการแต่งตั้งใหม่
อีกได ้ตุลาการดงักล่าวตอ้งเป็นผูมี้ความรู้ในเร่ืองตลาดอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งดี 

ตุลาการดงักล่าวมีหน้าท่ี 2 ประการ คือ ออกค าสั่งให้โอนทรัพยสิ์น และมีค าพิพากษา
ก าหนดผ่านทดแทนให้แก่ผูมี้สิทธิ ในการพิจารณาคดีของศาล รัฐบญัญติัลงวนัท่ี 26 กรกฎาคม      
ค.ศ. 1962 ก าหนดให้สรรพากรจงัหวดัเป็นตวัแทนของรัฐ เพื่อคุม้ครองประโยชน์ของการคลัง
สาธารณะ โดยการเป็นคู่ความและผูอุ้ทธรณ์ การอุทธรณ์ค าสั่งหรือค าพิพากษาของตุลาการเวนคืน 
ใหอุ้ทธรณ์ต่อศาลอุทธรณ์แผนกเวนคืน ส าหรับชั้นฎีกานั้น ศาลฎีกาแผนกคดีแพง่องคค์ณะท่ี 3 ซ่ึงมี
ความเช่ียวชาญในคดีเก่ียวกบัสิทธิในทรัพยสิ์น (droit des biens) เป็นผูพ้ิจารณากระบวนการเวนคืน
ในชั้ นศาล โดยตุลาการเวนคืนน้ีมีกระบวนการท่ีส าคัญ 3 ประการ คือ การโอนกรรมสิทธ์ิ           
การก าหนดค่าทดแทนและการเขา้ถือกรรมสิทธ์ิ45 

2) รูปแบบการโอนกรรมสิทธ์ิ  
การโอนกรรมสิทธ์ิ (Le transfert de propriete) ตุลาการเวนคืนจะออกค าสั่งให้โอน

กรรมสิทธ์ิ โดยมีขั้นตอน ดงัน้ี 
(1) ตุลาคมการเวนคืนจะรับค าร้องพร้อมทั้งเอกสารในการเวนคืนจากผูว้า่ราชการจงัหวดั 

ตุลาการจะมีอ านาจจ ากดัในการตรวจสอบ โดยศาลไม่มีอ านาจพิจารณาถึงความชอบดว้ยกฎหมาย
ของประกาศเพื่อประโยชน์สาธารณะและประกาศระงบักรรมสิทธ์ิ ทั้งไม่มีอ านาจตรวจสอบว่า       
ผูถู้กเวนคืนเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนหรือไม่ ศาลจะตรวจสอบแต่เพียงวา่ การเวนคืน
ได้กระท าตามขั้นตอนหรือไม่ และต้องมีค าสั่งให้โอนกรรมสิทธ์ิหรือปฏิเสธภายใน 8 ว ัน       
อ านาจศาลดงักล่าวถือเป็นอ านาจผกูพนั 

(2) ค  าสั่งของศาลในกรณีน้ี สามารถอุทธรณ์ต่อศาลฎีกาภายใน 15 วนั นบัแต่วนัทราบ   
ค าพิพากษา การอุทธรณ์ไม่มีผลเป็นการทุเลาค าสั่งของศาลชั้ นต้น เหตุผลท่ีจะอ้างต่อศาล              
ในชั้ นอุทธรณ์ ถูกจ ากัดอยู่แต่เพียงเร่ืองการกระท าโดยไม่มีอ านาจของตุลาการ การกระท า           
                                                 
45 ยงยทุธ อนุกลู.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 42.  หนา้ 31. 
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เกินอ านาจของตุลาการ เช่น ออกค าสั่งให้เวนคืนทั้งทั้งท่ีได้มีการยกเลิกหรือเพิกถอนประกาศ       
เพื่อประโยชน์สาธารณะไปแลว้ หรือกรณีท่ีศาลกระท าผดิขั้นตอนหรือวธีิการ 

(3) ค  าสั่งของศาลดงักล่าว มีผลเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิของทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงมีผล
ในทนัทีท่ีมีค าสั่ง 

3) การก าหนดค่าทดแทนโดยศาลเวนคืน 
ตามรัฐก าหนดลงวนัท่ี 23 ตุลาคม ค.ศ. 1958 ไดใ้ช้ระบบท่ีเคยใช้ตามรัฐบญัญติัลงวนัท่ี     

8 มีนาคม ค.ศ. 1810 โดยใหศ้าลเป็นผูก้  าหนดค่าทดแทน  
ต่อมารัฐบญัญติัลงวนัท่ี 7 กรกฎาคม ค.ศ. 1833 ได้ก าหนดให้ คณะกรรมการเวนคืน      

(le jury d’expropriation) เป็นผูก้  าหนดค่าทดแทนกรรมการ ในคณะกรรมการชุดน้ีประกอบไปดว้ย 
ตวัแทนของเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์(l’interet du proprietaire) โดยมีตุลาการเป็นประธาน 

การปฏิรูปกฎหมายใน ค.ศ. 1935 ไดจ้ดัให้มีคณะกรรมการวินิจฉัยประเมินค่าทดแทน 
(commissions arbitrales d’ evaluation) ในแต่ละจังหวดัประกอบไปด้วยข้าราชการ 2 คนโดยมี   
ราชพัสดุจังหวัด  (le directeur departementable des domains) ซ่ึงเป็นตัวแทนในการปกป้อง
ประโยชน์ทางการคลงัของรัฐ และตวัแทนเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์2 คน คือนายทะเบียน (notaire) 
และเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์มีตุลาการเป็นประธานโดยมีวาระ 1 ปี ค  าวินิจฉัยของคณะกรรมการ
ดงักล่าวอาจอุทธรณ์ไดต่้อศาลแพง่ 

ตามรัฐบญัญติั ลงวนัท่ี 23 ตุลาคม ค.ศ. 1958 (ประมวลกฎหมายเวนคืน มาตรา L-13-1) 
ตุลาการเวนคืนเป็นผูก้  าหนดค่าทดแทน ซ่ึงสามารถอุทธรณ์ค าสั่งไดต่้อศาลอุทธรณ์แผนกเวนคืน 
ค าสั่งของศาลอุทธรณ์สามารถฎีกาได ้

กล่าวโดยสรุป จากการศึกษาหลกัการส าคญัของการเวนคืนของสาธารณรัฐฝร่ังเศสกบั
หลกัการเวนคืนของประเทศไทยแลว้นั้น ท าให้ทราบวา่ สาธารณรัฐฝร่ังเศสไดเ้นน้ถึงการคุม้ครอง
สิทธิเสรีภาพของประชาชนเป็นส าคญั โดยเฉพาะอยา่งยิ่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชน อนัถือ
เป็นสิทธิขั้นพื้นฐานของประชาชน การเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นสาธารณรัฐฝร่ังเศสจึงก าหนดให้
ตอ้งด าเนินการตามกระบวนการตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้โดยผูท่ี้มีบทบาทส าคญัในกระบวนการ
เวนคืนในชั้นศาลคือตุลาการเวนคืน ซ่ึงในสาธารณรัฐฝร่ังเศลมีศาลยุติธรรมพิเศษ (une jurisdiction 
judiciaire specialisee) ตั้งข้ึนตามรัฐก าหนด ลงวนัท่ี 23 ตุลาคม ค.ศ. 1958  ในแต่ละจงัหวดั และจะ
มีตุลาการเวนคืนผูเ้ช่ียวชาญดา้นการเวนคืนโดยเฉพาะ เพื่อด าเนินกระบวนการก าหนดค่าทดแทน
และขั้นตอนการโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงในประเทศไทยไม่มีการจดัตั้งศาลยุติธรรมพิเศษ ซ่ึงมาตุลาการ
เวนคืนโดยเฉพาะ  
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การท่ีศาลของสาธารณรัฐฝร่ังเศลเวนคืนนั้นมีกระบวนการโอนกรรมสิทธ์ิมีอยู ่3 ขั้นตอน
ด้วยกัน คือ 1) ศาลเวนคืน (La jurisdiction de l’expropriation) 2) รูปแบบการโอนกรรมสิทธ์ิ         
3) การก าหนด ค่าทดแทนโดยศาลเวนคืน ซ่ึงมีความแตกต่างจากของประเทศไทยท่ีก าหนดราคา   
ค่าทดแทนในรูปแบบของการแต่งตั้ งคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองต้น ตามความใน
พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 มาตรา 19 ซ่ึงใน
คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ของประเทศไทยไม่มีศาลเป็นคณะกรรมการก าหนดราคา
เบ้ืองต้นอย่างเช่นสาธารณรัฐฝร่ังเศส แต่ศาลของประเทศไทยจะท าหน้าท่ีในการพิจารณาคดีท่ี        
ผูท่ี้ถูกเวนคืนไม่พอใจในราคาค่าทดแทนท่ีคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ หรือท่ีรัฐมนตรีได้
พจิารณาก าหนดราคาค่าทดแทนใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน ต่อศาลปกครองเท่านั้น 

 

3.4  กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายประเทศองักฤษ46 

กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศองักฤษไดมี้การพฒันาต่อมาเป็นล าดบั 
เร่ิมตั้ งแต่ในสมัยราชวงศ์ทิวดอร์ ภายใต้แนวคิดท่ีว่า “ทรัพย์สินของบุคคลย่อมไม่สามารถ            
ถูกลิดรอนโดยไม่ชอบธรรม โดยปราศจากความยินยอมของบุคคลนั้น47 หรือจากองค์กรท่ีเป็น
ผูแ้ทนของบุคคลนั้น” กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนของประเทศองักฤษอยู่ในรูปแบบของกฎหมาย           
ลายลักษณ์อักษรซ่ึงปัจจุบันมีอยู่หลายฉบับ ได้แก่ Land Cluases Act 1845, The compulsory 
Purchase Act 1965, The compulsory Purchase (Vesting Declarations) Act 1981, The Land 
Compensation Act 1961, และ The Land compensation Act 1973 โดยกฎหมายในแต่ละฉบบัจะใช้
บังคับกับกระบวนการเวนคืนคนละขั้ นตอน เ ช่น The compulsory Purchase Act 1965 และ         
The compulsory Purchase (Vesting Declarations) Act 1981 ใช้บังคับในขั้นตอนการจดัให้ได้มา          
ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ส่วนขั้นตอนอ่ืนเป็นไปตามกฎหมายฉบบัอ่ืน 

กระบวนการเวนคืน ในขั้นตอนการให้อ านาจท าการเวนคืน การเลือก และการก าหนด
ท่ีดินท่ีท าการเวนคืนนั้ น ตกอยู่ภายใต้บังคับพระราชบัญญัติท่ีรัฐสภาตราข้ึน เพื่อให้อ านาจ
หน่วยงานราชการท าการเวนคืน และหน่วยงานราชการตอ้งไปออกกฎหมายล าดบัรองเพื่อก าหนด
ท่ีดินท่ีเวนคืนต่อไป ส่วนขั้นตอนการจดัให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตกอยู่ภายใต้บงัคบัของ    
Land Cluases Act 1845, The compulsory Purchase Act 1965 แ ล ะ  The compulsory Purchase 
                                                 
46 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 54. 
47 Longo, Joseph P.  (n.d.).  The Concept of Property and the Concept of Compensation on Compulsory 
Acquistion of land. University of Tasmania Law Review. p.283. 
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(Vesting Declarations) Act 1981 และจ่ายค่าตอบแทนตาม The Land Compensation Act 1961, The 
Land compensation Act 1973 และ The compulsory Purchase Act 1965 ซ่ึงขั้นตอนและกฎหมาย    
ท่ีใชบ้งัคบัอาจสรุปได ้ดงัน้ี48 

 
3.4.1 การใช้อ านาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย์โดยการออกค าส่ังบังคับซ้ือ 
การใชอ้ านาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยการออกค าสั่งบงัคบัซ้ือท่ีเรียกวา่ “compulsory 

purchase order” เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมาย The Acquisition of Land Act 1981 เพื่อเร่ิมตน้
กระบวนการใชอ้ านาจเวนคืนโดยองคก์รผูเ้วนคืน (acquiring authority) ท่ีประสงคจ์ะเวนคืนจะตอ้ง
เลือกพื้นท่ีท่ีต้องการเวนคืน เพื่อจัดท าค าสั่งเวนคืนซ่ึงมีผลบังคับให้มีการเวนคืนท่ีเรียกว่า            
โดยองค์กร Compulsory Purchase Order (CPO) โดยค าสั่งดงักล่าวจะเป็นการก าหนดท่ีดินบริเวณ   
ท่ีจะตอ้งถูกเวนคืน โดยมีแผนท่ีของบริเวณท่ีจะถูกเวนคืนแนบไว ้พร้อมทั้งระบบและวตัถุประสงค์
แห่งการเวนคืนนั้นดว้ย จากนั้นจะตอ้งน าส าเนาค าสั่ง CPO ไปประกาศไวย้งัสถานท่ีท่ีก าหนด เช่น 
ท่ีท าการของผูถู้กเวนคืน ทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู่เพื่อให้บุคคลผูมี้ส่วนได้เสียตรวจสอบขอ้มูลได ้
นอกจากนั้ น องค์กรผู ้เวนคืนจะต้องส่งค าบอกกล่าวไปย ังเจ้าของท่ีดินผู ้เ ช่าผู ้ครอบครอง              
เป็นรายบุคคล โดยตอ้งแจง้ใหท้ราบถึงผลบงัคบัของค าสั่งพร้อมดว้ย ทั้งจดัพิมพโ์ฆษณาค าสั่ง CPO     
ในหนังสือพิมพ์ท้องถ่ินท่ีซ่ึงท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตั้ งอยู่เป็นเวลา 2 สัปดาห์ติดต่อกัน โดยจะต้อง            
มีขอ้ความระบุวา่ CPO จะถูกส่งไปยงัองคก์รผูมี้อ  านาจยืนยนัการออกค าสั่ง (confirming authority) 
บุคคลผูมี้ส่วนได้เสียในการเวนคืน ชอบท่ีจะคัดค้านโต้แยง้ค าสั่งบังคับซ้ือท่ีเรียกว่า CPO ได ้     
โดยการคดัคา้นนั้นจะตอ้งโตแ้ยง้คดัคา้นเป็นลายลกัษณ์อกัษร และยื่นต่อองค์กรผูมี้อ  านาจยืนยนั
ค าสั่งเวนคืน ภายใตห้ลกัเกณฑแ์ละระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นค าบอกกล่าว 

3.4.2 การยืนยนัค าส่ังเวนคืนอสังหาริมทรัพย์โดยองค์กรผู้มีอ านาจ 
1) การยืนยนักรณีไม่มีการโตแ้ยง้ค าสั่งเวนคืนหรือค าสั่งโตแ้ยง้นั้นไดถู้กถอนไปองคก์ร  

ผูมี้อ านาจเวนคืนก็จะท าค าสั่งยืนยนัการเวนคืน โดยค าสั่งยืนยนันั้นอาจจะมีเง่ือนไขให้มีการแกไ้ข
เปล่ียนแปลงค าสั่งเวนคืน CPO หรือไม่ก็ได้ และเม่ือไม่มีการโต้แย ้งโดยเจ้าของผู ้เ ช่าหรือ                
ผูค้รอบครองก็ไม่จ  าเป็นตอ้งจดัให้มีการไต่สวนสาธารณะ หรือในกรณีท่ีมีการโตแ้ยง้โดยเจา้ของ   
ผูเ้ช่าผูค้รอบครอง ในประเด็นเก่ียวกบัเร่ืองการประเมินค่าทดแทน ในกรณีน้ีไม่จ  าเป็นตอ้งจดัให้มี
การรับฟังหรือไต่สวนเช่นกนั เน่ืองจากการประเมินค่าทดแทนเป็นอ านาจของศาลคดีเวนคืน 

2) กรณีท่ีมีการโตแ้ยง้คดัคา้นค าสั่งเวนคืน องค์กรผูมี้อ  านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืนจะตอ้ง  
จดัใหมี้กระบวนการไปสวนสาธารณะ (Public Local Inquiry) โดยจะก าหนดวนั เวลา สถานท่ี และ
                                                 
48 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 57.  
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แจง้ให้ผูค้ดัคา้นทราบ เป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 42 วนั และตอ้งปิดประกาศแจง้ก าหนดการ    
ไต่สวนสาธารณะไวอ้ย่างท่ีเห็นได้ง่าย ใกล้เคียงกบัสถานท่ีท่ีถูกเวนคืนไม่น้อยกว่า 14 วนั ก่อน
ก าหนดวนัไต่สวนสาธารณะ นอกจากน้ีอาจต้องประกาศก าหนดวัน เวลา สถานท่ีในการ               
ไต่สวนสาธารณะในหนังสือพิมพ์ท้องถ่ินด้วย และเม่ือองค์กรผู ้เวนคืนได้รับค าคัดค้านจาก              
ผูมี้อ านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืนแล้ว องค์กรผูอ่ื้นจะต้องท าค าช้ีแจงส่งไปยงัผูค้ดัค้านและองค์กร          
ผูมี้อ านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืน ถึงเหตุผลในการออกค าสั่งเวนคืนก่อนการไต่สวนสาธารณะ             
ไม่น้อยกว่า 28 วนัส่วนผูค้ดัคา้นก็สามารถท าค าช้ีแจงไปยงัองค์กรผูมี้อ  านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืน    
เพื่อโต้แยง้ค าช้ีแจงขององค์กรผูเ้วนคืน โดยค าช้ีแจงขององค์กรผูเ้วนคืนและผูค้ ัดค้านจะต้อง      
แนบบญัชีรายการเอกสารแผนผงัแผนท่ีท่ีแต่ละฝ่ายใช้เป็นพยานหลกัฐานสนับสนุนข้อโต้แยง้
คดัคา้นของตน49 

3.4.3 การด าเนินการไต่สวนสาธารณะโดยองค์กรผู้ได้รับแต่งตั้ง 
บุคคลท่ีเป็นผูด้  าเนินกระบวนการไต่สวนสาธารณะเรียกว่า “Inspector” ซ่ึง Inspector     

จะเขา้ส ารวจท่ีดินก่อนและหลังการไปสวนสาธารณะก็ได้ ซ่ึงคู่กรณีแต่ละฝ่ายสามารถเขา้ร่วม       
ในการไต่สวนดว้ย และก่อนการไต่สวนบุคคลท่ีเขา้ร่วมในการไต่สวน ไดแ้ก่ องคก์รผูแ้ทนคืน และ           
ผูค้ดัคา้น จะตอ้งสาบานเสียก่อน โดยในการไต่สวนองค์กรผูเ้ป็นคืนจะเป็นฝ่ายแถลงเปิดคดีและ
แถลงปิดคดี ในตอนท้ายองค์กรผูเ้วนคืนมีสิทธิเสนอพยานหลักฐานเพื่อสนับสนุนข้อโต้แยง้        
ของตนได้ โดยอีกฝ่ายมีสิทธิถามคดัคา้นได้ นอกจากน้ีเอกสารใดท่ีอา้งส่งในการไต่สวนคู่กรณี    
ทั้งสองฝ่ายมีสิทธิได้รับส าเนาและตรวจสอบเอกสารเหล่านั้นได้ และเม่ือการไต่สวนเสร็จส้ิน 
Inspector จะตอ้งท ารายงานแจง้ไปยงัองคก์รผูมี้อ  านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืน ซ่ึงในรายการดงักล่าวนั้น
จะตอ้งมีขอ้สรุปและขอ้แนะน าของ Inspector ประกอบดว้ย อย่างไรก็ตาม ผลสรุปท่ีไดไ้ม่ถือเป็น
ขอ้ยุติองค์กร ผูมี้อ านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืนจะเป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจชั้นท่ีสุด โดยจะยืนยนัค าสั่ง
ปฏิเสธหรือแก้ไขค าสั่งตามท่ีเห็นสมควรก็ได้ ทั้งน้ี ไม่ตอ้งจดัให้มีการไต่สวนสาธารณะอีกและ   
ต้องแจ้งค าตัดสินของตนไปยังองค์กรผู ้เวนคืน ผู ้ค ัดค้านและบุคคลอ่ืนซ่ึงมีสิทธิเข้า ร่วม                 
ในกระบวนการไต่สวนพร้อมทั้งแนบส าเนารายงานขอ้สรุปของ Inspector ไปดว้ย  

เ ม่ือองค์กรผู ้เ วนคืนได้รับแจ้งการยืนย ันค าสั่ ง เวนคืนก็  จะต้องโฆษณาค าสั่ ง                  
ในหนังสือพิมพ์ทอ้งถ่ิน และหากไม่มีการโต้แยง้คดัค้านหรือขอให้กลบัค าสั่งนั้น ก็ถือว่าค าสั่ง 
Compulsory Purchase Order มีผลสมบูรณ์ และท่ีดินก็จะตกเป็นขององค์กรผูเ้วนคืน โดยตอ้งจ่าย  
                                                 
49 ชไมพร อ าไพจิตร.  (2553).  ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ศึกษาเฉพาะ
กรณีอุทธรณ์ค่าทดแทน. วิทยานิพนธ์นิติศาตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธุรกิจ
บณัฑิต. หนา้ 41-42. 
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ค่ าทดแทนท่ี เ ป็นธรรมให้แ ก่ผู ้เ วนคืนด้วย  อย่างไรก็ตาม ในกรณี ท่ีไม่ มีกระบวนการ                      
ไต่สวนสาธารณะเกิดข้ึน ผูมี้อ  านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืนจะตอ้งแต่งตั้งบุคคลข้ึนเพื่อรับฟังขอ้โตแ้ยง้
ของผูค้ดัคา้น เช่นกนั 

3.4.4 ขั้นตอนการโอนกรรมสิทธ์ิ 
เม่ือผูมี้อ  านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืนซ่ึงโดยส่วนใหญ่ก็คือ รัฐมนตรียืนยนัค าสั่งเวนคืนแลว้ 

บุคคลใดท่ีได้รับความเสียหายจากค าสั่งให้มีการเวนคืนสามารถโตแ้ยง้คดัคา้นค าสั่งนั้นต่อศาล
ภายใน 6 สัปดาห์ นบัจากวนัท่ีมีการยืนยนัค าสั่งหรือนบัจากวนัท่ีมีการโฆษณายืนยนัค าสั่งเวนคืน
เป็นคร้ังแรก โดยการคัดค้านค าสั่งนั้ นอาจเกิดข้ึนได้ในกรณีการออกค าสั่งเป็นการกระท า             
เกินขอบอ านาจ (ultra vires) หรือการด าเนินการไม่เป็นไปตามขั้นตอนท่ีกฎหมายก าหนด ซ่ึงศาล
อาจมีค าสั่งคุม้ครองชัว่คราวหรือระงบัการมีผลใชบ้งัคบัค าสั่งนั้น จนกวา่จะไดมี้ค าวนิิจฉยัถึงท่ีสุด 

หลงัจากรัฐมนตรียืนยนัค าสั่งเวนคืน (CPO) แล้ว องค์กรผูมี้อ านาจเวนคืนท่ีประสงค์     
จะบังคับซ้ือท่ีดินจะต้องส่งเอกสารท่ีเรียกว่า “notice to treat” ให้แก่ผูมี้ส่วนได้เสียทุกคนเพื่อ      
เรียกเจา้ของหรือผูมี้ส่วนได้เสียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมาตกลงเร่ืองค่าทดแทนซ่ึง “notice to treat”     
จะมีระยะเวลาการใช้บงัคบั 3 ปี โดย “notice to treat” จะต้องระบุถึงขอบเขตท่ีดินท่ีถูกเวนคืน 
ถอ้ยค าท่ี ผูมี้ส่วนไดเ้สียให้รายละเอียดเก่ียวกบัส่วนไดเ้สียของตนในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน และจ านวน
เงินค่าทดแทนส าหรับความเสียหายท่ีจะต้องได้รับ เน่ืองมาจากการด าเนินงานเวนคืนโดยต้อง         
มีการออก “notice to treat” ร่วมดว้ย เพื่อโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินมายงัองคก์รผูมี้อ  านาจเวนคืน อยา่งไร
ก็ตาม ในกรณีเร่งด่วน องค์กรผู ้ใช้อ  านาจเวนคืนสามารถออกเอกสารการโอนกรรมสิทธ์ิ       
(general vesting declaration) หรือ (GVD) ภายในระยะเวลาไม่เกิน 2 เดือน หลงัจากมีการยืนยนั
ค าสั่งเวนคืน (CPO) ซ่ึงมีผลให้ตอ้งมีการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมายงัองค์กรผูใ้ช้อ  านาจเวนคืน
ทนัที50  

3.4.5 หลกัเกณฑ์การก าหนด เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ 
วตัถุประสงคข์องค่าทดแทนนั้น คือ การท าให้เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนได้รับค่าทดแทน  

ท่ีเป็นธรรม (Fair Compensation) หรือหลกัแห่งความพอสมควรแก่เหตุ (Principle of equivalence)51 
กล่าวคือ เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนไม่น้อยไปกว่าความเสียหายท่ีตนไดรั้บ

                                                 
50 ชไมพร อ าไพจิตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49.  หนา้ 42-43. 
51 Diretor of Buildings and lands v Shun Fung Ironworks Ltd (1995) 2 AC 111 at 125, 1 All ER 846 at 852 , PC, 
per Lord Nicholls. อา้งใน นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 58. 
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กล่าวอีกอยา่งหน่ึงวา่ ตอ้งไม่มากไปกวา่ความเสียหายท่ีตนไดรั้บจริง52 โดยค่าทดแทนจะไดรั้บการ
ประเมินบนพื้นฐานของมูลค่าท่ีดินของผู ้ถูกเวนคืน นอกจากน้ี ผู ้ถูกเวนคืนยงัมีสิทธิได้รับ             
ค่าทดแทนผลร้ายบุคคลได้รับ เพราะเหตุท่ีมีการกระท าในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้น (Disturbance)       
ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายท่ีเกิดจากจากกรณีท่ีท่ีดินถูกเวนคืนไปเพียงบางส่วน (Severance) หรือ
ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายอนัเป็นผลโดยตรงท่ีบุคคลไดรั้บจากการเวนคืน (Injurious affection)  

หน่ึงในข้อพิจารณาของ Mc Carthy Rules ซ่ึงมีท่ีมาจากค าตัดสินในคดี Metropolitan 
Board of Work v. Mc Carthy (1874)53 มีขอ้พิจารณาเก่ียวกบัการเวนคืนตน้ไมใ้นการเกษตร ความ
ว่า ค่าทดแทนกรณีพลัดพรากจากท่ีดินซ่ึงใช้ประกอบเกษตรกรรม54 ซ่ึงถือเป็นค่าทดแทนกรณี 
Disturbance เช่นกนั  

ในกรณีท่ีท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้นเป็นท่ีดินท่ีใชเ้พื่อเกษตร กฎหมายยงัให้สิทธิผูค้รอบครอง
ท่ีดินท่ีจะเรียกร้องค่าทดแทนจากผูใ้ขอ้  านาจเวนคืนไดอี้กดว้ย แต่กฎหมายก็ก าหนดหลกัเกณฑ์บาง
ประการไว ้เช่น ท่ีดินท่ีใช้ในการประกอบการเกษตรตอ้งมีขนาดพื้นท่ีไม่น้อยว่า 0.5 เฮคตา้ และ
ผูป้ระกอบการเกษตรในท่ีนั้นตอ้งเร่ิมท าการเกษตรในท่ีดินแปลงอ่ืนในประเทศภายใน 3 ปี หลงัจาก
ท่ีไดย้า้ยออกไปจากท่ีดินถูกเวนคืนแลว้เป็นตน้ ส่วนจ านวนเงินค่าทดแทนนั้นกฎหมายให้ใชค้่าถวั
เฉล่ีย ของก าไรท่ีไดจ้ากการประกอบเกษตรกรรม ในท่ีดินแปลงนั้นในช่วงระยะเวลา 3 ปี ก่อนท่ีจะ
ยา้ยออกจากท่ีดินนั้นเป็นตวัวดั55 

กล่าวโดยสรุป จากการศึกษาหลักการส าคญัของการเวนคืนของประเทศองักฤษกับ
หลกัการเวนคืนของประเทศไทยแล้วนั้น ท าให้ทราบว่า กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์น
ประเทศองักฤษ เป็นการใช้อ านาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยการออกค าสั่งบงัคบัซ้ือท่ีเรียกว่า 
“compulsory purchase order” ซ่ึงเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมาย The Acquisition of Land Act 
1981 เพื่อเร่ิมตน้กระบวนการใชอ้ านาจเวนคืนโดยองคก์รผูเ้วนคืน (acquiring authority) ท่ีประสงค์
จะเวนคืนจะตอ้งเลือกพื้นท่ีท่ีตอ้งการเวนคืน เพื่อจดัท าค าสั่งเวนคืนซ่ึงมีผลบงัคบัให้มีการเวนคืน    
ท่ีเรียกว่า โดยองค์กร Compulsory Purchase Order (CPO) โดยค าสั่งดังกล่าวจะเป็นการก าหนด

                                                 
52 Horn v Sunderland Corpn (1995) 2 KB 26 at 42, (1941) I All ER 480 at 491, CA. อ้างใน นัฐกานต์ ข  ายงั.   
อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 57.   
53 Metropolitan Board of Work v. Mc Carthy (1874) LR 7 HL 243, 38 JP 820, 42 LJCP 385,23nWR 115 ,31 LT 
182. อา้งใน นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรท่ี 11.  หนา้ 66. 
54 สงขลา วิชยัขทัคะ และคณะ.  (2546).  รำยงำนกำรศึกษำวิจัย เร่ือง กำรพัฒนำกฏหมำยเกี่ยวกับกำรเวนคืน
อสังหำริมทรัพย์. คณะกรรมการวจิยัแห่งชาติ. หนา้ 125. 
55 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 70. 
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ท่ีดินบริเวณ ท่ีจะตอ้งถูกเวนคืนโดยมีแผนท่ีของบริเวณท่ีจะถูกเวนคืนแนบไว ้พร้อมทั้งระบบและ
วตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนนั้นด้วย เป็นองค์กรท่ีมีความเช่ียวชาญด้านการเวนคืนโดยเฉพาะ        
ซ่ึงในประเทศไทยไม่มีการจดัตั้งองคก์รผูเ้วนคืน (acquiring authority) เพื่อการเวนคืนโดยเฉพาะ  

การก าหนด ค่าทดแทนโดยศาลเวนคืน ซ่ึงมีความแตกต่างจากของประเทศไทยท่ีก าหนด
ราคาค่าทดแทนในรูปแบบของการแต่งตั้ งคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองต้น ตามความใน
พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 มาตรา 19 ซ่ึงใน
คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ของประเทศไทยไม่มีองคก์รผูเ้วนคืน (acquiring authority) เป็น
คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้อยา่งเช่นประเทศองักฤษ 

หลกัเกณฑก์ารก าหนดค่าทดแทนตน้ไมใ้หแ้ก่ท่ีดินเพื่อการเกษตร ยงัมีการก าหนดเงินใน
ส่วนของจ านวนเงินค่าทดแทน โดยกฎหมายให้ใช้ค่าถัวเฉล่ีย ของก าไรท่ีได้จากการประกอบ
เกษตรกรรม ในท่ีดินแปลงนั้นในช่วงระยะเวลา 3 ปี ก่อนท่ีจะยา้ยออกจากท่ีดินนั้นเป็นตวัวดั 
 

3.5 หลกัเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนและองค์กรวนิิจฉัยช้ีขาดเกีย่วกบัเงินค่าทดแทน
ของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 

ในสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีมีการยอมรับวา่สิทธิในทรัพยสิ์นเป็นสิทธิท่ีมีมาแต่ก าเนิด 
แต่ทั้งน้ีตอ้งอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีวา่ สิทธิในทรัพยสิ์นนั้นจะตอ้งเป็นไปเพื่อการบรรลุถึงส่ิงท่ีดีท่ีสุด
ของประชาคมทางการเมืองดว้ย กรณีจึงไดรั้บการมองว่าการคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นยงัคงมีอยู่
เพียงบางส่วนเท่านั้น กล่าวคือ ไม่ห้ามท่ีรัฐจะพรากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปจากเอกชนแต่รัฐ    
ตอ้งจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมใหแ้ก่เอกชนดว้ย ซ่ึงเป็นหลกัประกนัเพียงหนทางเดียวท่ีเหลืออยู่56 

ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนับงัคบัใช้เม่ือปี ค.ศ. 1900 มาตรา 903 ประโยคท่ีหน่ึง     
ไดว้างหลกัการเก่ียวกบัสิทธิในทรัพยสิ์นวา่เจา้ของทรัพยสิ์นสามารถท่ีจะใชส้อย จ าหน่าย จ่าย โอน 
ท าลาย และหวงกนัทรัพยสิ์นของตนจากการเขา้เก่ียวขอ้งของผูอ่ื้น แต่ทั้งน้ีตอ้งอยู่ภายใตบ้งัคบั    
ของกฎหมายและสิทธิของผูอ่ื้นดว้ย ในรัฐธรรมนูญฉบบัไวมาร์ (Reichsverfassung) ลงวนัท่ี 31 
กรกฎาคม 1919 ซ่ึงประกาศใช้เ ม่ือว ันท่ี  11 สิงหาคม ค .ศ . 1919 ได้วางหลักประกันสิทธิ                
ในกรรมสิทธ์ิไว้และท่ามกลางการต่อสู้ทางความคิดระหว่างระบบสังคมนิยมและทุนนิยม     
ในขณะนั้น จึงไดมี้ 

                                                 
56 บุญศรี มีวงศอ์ุโฆษ.  (2535).  ค ำอธิบำยวชิำกฎหมำยรัฐธรรมนูญเยอรมัน. กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนา้ 49-50. 
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การประนีประนอมกันทางแนวความคิดของทั้งสองฝ่าย กล่าวคือ กรรมสิทธ์ิไม่ใช่     
สิทธิเด็ดขาดแต่จะมีการวางเง่ือนไขไวว้่ากรรมสิทธ์ิย่อมประกอบด้วยหน้าท่ีการใช้กรรมสิทธ์ิ         
ควรเป็นไปในแนวทางท่ีส่งเสริมประโยชน์ของส่วนรวมไปพร้อมกันด้วย (มาตรา 153 (3) 
รัฐธรรมนูญไวมาร์ ) นอกจากน้ี รัฐย ังสามารถโอนกิจกรรมทางเศรษฐกิจของเอกชนท่ีมี            
ความเหมาะสมให้เป็นกิจกรรมของส่วนรวมได้โดยค านึงถึงหลักเกณฑ์ของการใช้ค่าทดแทน
เช่นเดียวกบัการเวนคืน (มาตรา 156 (1) รัฐธรรมนูญฉบบัไวมาร์) 

แนวความคิดพื้นฐานเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี
มาจากความมุ่งหมายท่ีจะก าหนดการใช้ท่ีดินทั้งของรัฐและของเอกชนเพื่อการพฒันาประเทศ     
โดยมีการก าหนดแผนงานการใช้ ท่ี ดินให้ คุ ้มค่ าสมประโยชน์  และชดเชยหรือทดแทน               
ความเดือดร้อนของเอกชนท่ีจะต้องสูญเสียท่ีดินและสิทธิต่างๆ จากการเวนคืนเหล่านั้นด้วย
แนวความคิดดงักล่าวสะทอ้นออกมาให้พบเห็นไดห้ลายช่องทาง ดงัท่ีปรากฏในมาตรา 14 (3) ของ
กฎหมายพื้นฐาน การเวนคืนทรัพยสิ์นเป็นส่ิงท่ีกฎหมายอนุญาตให้กระท าไดเ้ฉพาะเม่ือมีกฎหมาย
ก าหนดและกฎหมายนั้นไดว้างหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการจ่ายเงินค่าทดแทนไวด้ว้ย รวมทั้งให้กระท า
ไดเ้ม่ือเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม 

นอกเหนือจากการวางหลักเกณฑ์การใช้ท่ีดินโดยวิธีการดังกล่าวแล้วในสหพันธ์
สาธารณรัฐเยอรมนีก็เหมือนกนักบัประเทศท่ีพฒันาแลว้ทั้งหลายคือ หน่วยงานทางปกครองทอ้งถ่ิน
มกัจะเป็นหน่วยงานท่ีมีบทบาทในการพฒันาบ้านเมืองมากกว่าหน่วยงานของรัฐระดับอ่ืน ๆ        
ในเร่ืองพฒันาการของกฎหมายการเวนคืนอสังหาริมทรัพยก์็เป็นท านองเดียวกนัไดเ้ร่ิมตน้มาจาก
การจดัการเก่ียวกบัท่ีดินของหน่วยงานการปกครองทอ้งถ่ิน ซ่ึงรายงานเร่ือง LandReadjustment A 
Win – Win Stratege for Sustainable Urban Development ก ล่ า ว ว่ า  เ ม่ื อ  100 ก ว่ า ปี  ท่ี แ ล้ ว
นายกเทศมนตรีแห่งเมือง Frankfurt am Main ช่ือ Franz Adickes ไดริ้เร่ิมตรากฎหมายท่ีจะบงัคบั   
ให้เจ้าของท่ีดินเข้า ร่วมโครงการจัดรูปท่ีดินเป็นการรวมแปลงท่ี ดินและแบ่งแปลงใหม่            
เพื่อใหส้ามารถใชป้ระโยชน์ไดม้ากกวา่เดิม ซ่ึงท าใหเ้จา้ของท่ีดินตอ้งเปล่ียนแปลงสิทธิการถือครอง
ท่ีดินกันใหม่โดยไม่มีการเวนคืนท่ีดินเหล่านั้นให้เป็นรัฐ การจัดรูปท่ีดินตามวิธีท่ีว่านั้นท าให้
เทศบาลไดใ้ช้ท่ีดินเพื่อเป็นสาธารณประโยชน์ตามตอ้งการโดยการแบ่งปันจากท่ีดินทั้งหมดแปลง
ละเล็กละน้อยเจา้ของท่ีดินเดิมก็อาจจะท าการก่อสร้างอาคารบนท่ีดินใหม่ของตนหรือขายท่ีดิน
ใหก้บัผูอ่ื้นเม่ือไดร้าคาตามตอ้งการ กฎหมายจดัการจดัรูปท่ีดินของเทศบาลดงักล่าวจึงเป็นส่วนหน่ึง
ของแนวคิดการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้อยู่ปัจจุบนั เน่ืองจากการจดัรูปท่ีดินตามแนวความคิด
ดงักล่าวนั้น ก็เหมือนกบัการบงัคบัซ้ือหรือการเวนคืนท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทนนัน่เอง                     
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แต่การจดัรูปท่ีดินเป็นการบงัคบัซ้ือและจ่ายค่าทดแทนเป็นแปลงท่ีดินท่ีดีกว่าเดิมและ    
มีราคาสูงข้ึนกว่าเดิมโดยผลของการจัดรูปท่ีดินท าให้เทศบาลได้ส่วนแบ่งเป็นท่ีดินท่ีใช้ใน      
กิจการสาธารณะไดต้ามท่ีตอ้งการดว้ย 

 
3.5.1 หลักเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ของสหพันธ์สาธารณรัฐ

เยอรมนี 
มาตรา 93 ของ Federal Building Code 1997 ก าหนดหลกัการจ่ายเงินค่าทดแทนส าคญั  

ไวด้ังน้ี57 เม่ือมีการเวนคืนทรัพย์เม่ือใดให้จ่ายทดแทนทนัที ค่าทดแทนดงักล่าวเป็นค่าทดแทน
ส าหรับสิทธิท่ีตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่งการเวนคืนทรัพยสิ์นและทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีตอ้งเสียหายเพราะ
เหตุแห่งการเวนคืนนั้น หากทรัพย์สินของผูถู้กเวนคืนได้รับประโยชน์จากการเวนคืน จะต้อง    
น าเอาผลประโยชน์ท่ีได้รับนั้นมาพิจารณาปรับค่าทดแทนท่ีต้องจ่ายด้วย และถ้าทรัพยสิ์นของ         
ผูถู้กเวนคืนตอ้งเสียหายไปโดยผูถู้กเวนคืนตอ้งรับผิดบางส่วนดว้ย ให้น าเอาหลกัลูกหน้ีร่วมตาม
มาตรา 254 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งมาใช้บงัคบัโดยอนุโลม และการประเมินราคาค่าทดแทน
ท่ีดินให้พิจารณาจากสภาพท่ีดินในวนัท่ีเจา้หน้าท่ีเวนคืนได้อนุมติัค าขอเวนคืน  ในวนัดังกล่าว    
หากกรรมสิทธ์ิในท่ีดินรายใดยงัไม่สมบูรณ์ให้ถือเอาสภาพท่ีดินในวนัท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
สมบูรณ์เป็นตวัก าหนดค่าทดแทน 

ดงันั้น หลกัการในการก าหนดค่าทดแทนของการเวนคืนจะก าหนดใหส้ าหรับ 
1) การสูญเสียสิทธิอนัเน่ืองมาจากการเวนคืน ค่าทดแทนส าหรับการสูญเสียสิทธิเกิดจาก

การเวนคืนจะถูกประเมินตามราคาตลาดท่ีเป็นอยู่ ณ วนัท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนมีค าสั่งให้มีการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์

การค านวณค่าทดแทนดงักล่าวไม่น ากรณีดงัต่อไปน้ีมาพิจารณา 
(1) มูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนเน่ืองมาจากการคาดหวงัในอนาคต 
(2) การเปล่ียนแปลงมูลค่าเน่ืองมาจากการเวนคืนกรณีเร่งด่วน 
(3) ราคาท่ีเพิ่มข้ึนหลังจากเจ้าของท่ีดินยอมรับการตกลงซ้ือขายหรือแลกเปล่ียนกับ

เจา้หนา้ท่ีเวนคืนผูเ้วนคืนแลว้ 
(4) การดดัแปลง ปรับปรุง แกไ้ขทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน ภายหลงัจากกระบวนการเวนคืน

ไดเ้ร่ิมตน้ข้ึน โดยมิไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี 

                                                 
57 พชัรวลี ตนัประวติั.  (2548).  แนวทำงในกำรก ำหนดค่ำทดแทนทีเ่หมำะสมส ำหรับกำรเวนคนือสังหำริมทรัพย์.  
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. หนา้ 45-46. 
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(5) กรณีขอ้สัญญาใดซ่ึงเห็นไดช้ดัว่าเปล่ียนแปลงไปจากขอ้สัญญาเดิม หรือขอ้เท็จจริง   
ซ่ึงสันนิษฐานไดว้า่สร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดรั้บค่าทดแทนเพิ่มมากข้ึน 

2) การสูญเสียทรัพยสิ์นอนัเน่ืองมาจากการเวนคืน จะไม่น าหลกัการคิดค่าทดแทนกรณี
การสูญเสียสิทธิมาพิจารณา แต่การคิดค่าทดแทนประเภทน้ีให้พิจารณาโดยชั่งน ้ าหนักระหว่าง
ประโยชน์มหาชนกบัความเสียหายท่ีคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้งไดรั้บ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1) ความเสียหายลกัษณะถาวร หรือชั่วคราวท่ีเกิดจากการเวนคืนท าให้สูญเสียโอกาส   
ในด้านการประกอบอาชีพ การด ารงชีวิตตามปกติ หรือการสูญเสียสิทธิบางอย่างในฐานะท่ีเป็น
เจา้ของทรัพย ์

(2) ค่าใชจ่้ายอนัไม่สามารถหลีกเล่ียงไดซ่ึ้งเกิดจากการยา้ยออกจากท่ีอยูอ่าศยั 
(3) การเวนคืนกรณีใดท าให้ทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนมีราคาสูงข้ึน จะตอ้งน าราคาท่ีสูงข้ึน

ดงักล่าวมาพิจารณาประกอบการก าหนดจ านวนค่าทดแทนดว้ย 
(4) การประเมินค่าทดแทนการเวนคืน ประเมิน ณ วนัท่ีเจ้าหน้าท่ีเวนคืนมีค าสั่งให้มี    

การเวนคืนเกิดข้ึน ส่วนกรณีท่ีรัฐมีความจ าเป็นตอ้งเขา้ครอบครองท่ีดินก่อนเจา้หนา้ท่ีของรัฐมีค าสั่ง
ใหมี้การเวนคืน ค่าทดแทนจะตอ้งประเมิน ณ วนัท่ีหน่วยงานนั้นเขา้ครอบครองท่ีดิน 

ค่าทดแทนตามกฎหมายของประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีนั้นมี 3 รูปแบบ58 คือ 
1) มาตรา 99 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนเป็นตวัเงิน 
(1) การจ่ายค่าทดแทนต้องจ่ายคราวเดียวกันทั้ งหมด เวน้แต่กฎหมายน้ีจะกล่าวไว ้      

เป็นอยา่งอ่ืน ในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินตอ้งการใหจ่้ายผอ่นเป็นงวด ก็สามารถกระท าได ้
(2) กรณีท่ีดินติดภาระใหเ้ช่าอาคาร ค่าทดแทนจะคิดจากค่าเช่าท่ีดิน 
(3) กรณีผ่อนช าระค่าทดแทน จะตอ้งคิดดอกเบ้ียสูงกว่าอตัราดอกเบ้ียของธนาคารชาติ

เยอรมนัจ านวนร้อยละ 2 ต่อปี ในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนไดรั้บความเห็นชอบใหเ้วนคืนไดต้ามค าขอ 
2) มาตรา 100 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนในรูปของท่ีดิน 
(1) หากเจา้ของท่ีดินร้องขอ ก็สามารถให้ค่าทดแทนเป็นท่ีดินส าหรับการประกอบอาชีพ

ท่ีเหมาะสมได ้โดย 
ก. ผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน มีท่ีดินท่ีเหมาะสมตามตอ้งการและเพียงพอหรือ 
ข. ผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน อยู่ในฐานะท่ีจะหาท่ีดินท่ีเหมาะสมมาให้ได้โดย     

ความเห็นชอบจากเจา้หนา้ท่ีเวนคืน 
 
 

                                                 
58 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 86.  
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3) ท่ีดินท่ีเหมาะสมอาจไดม้าจากการเวนคืนก็ได ้ตามมาตรา 90 
(1) ใหน้ าเอามาตรา 102 และมาตรา 103 มาใชบ้งัคบั กรณีทดแทนเป็นท่ีดิน ซ่ึงผูรั้บท่ีดิน

ตอ้งท าประโยชน์บนท่ีดินท่ีไดรั้บในเวลาท่ีก าหนด 
(2) หากท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีบา้นส่วนตวั หรืออาคารสงเคราะห์ การทดแทนดว้ยท่ีดินก็อาจ

ด าเนินการไดห้ากเจา้ของท่ีดินร้องขอล่วงหนา้ 
(3) หากผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน กบัเจา้ของท่ีดินตกลงกนัท่ีจะรับค่าทดแทนเป็น

ท่ีดิน ก็ใหเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนพิจารณาเห็นชอบ 
(4) การชดใช้เป็นตัวเงินหรือเป็นท่ีดิน ให้ใช้วิธีค  านวณหรือการประเมินราคาอย่าง

เดียวกนั หากมูลค่าท่ีดินต ่ากวา่ค่าทดแทน ก็อาจจ่ายเงินเพิ่มให้เต็มตามมูลค่าท่ีจะตอ้งจ่ายค่าทดแทน
ก็ได ้

(5) กรณีท่ีจ่ายค่าทดแทนเป็นท่ีดินให้กับเจ้าของท่ีดินเดิมแล้ว แต่ยงัมีกรณีท่ีตอ้งจ่าย      
ค่าทดแทนใหก้บัผูเ้สียสิทธิอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง อาจจ่ายในรูปตวัเงินเพิ่มข้ึนได ้

4) มาตรา 101 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนในรูปของการ        
ให้สิทธิอย่างอ่ืน เช่น การถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินร่วมกบัรัฐ หรือรัฐมอบท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้าง
ให้แก่ผูถู้กเวนคืน หรือการท่ีผูไ้ด้รับประโยชน์จากการเวนคืนโอนสิทธิในท่ีดินท่ีพฒันาแล้ว     
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน เป็นตน้ 

อน่ึง ค่าทดแทนส าหรับการกระท าท่ีเสมือนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์และค่าทดแทน
ความเสียหายซ่ึงเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงล ้าสิทธิในทรัพยสิ์นโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมาย
ซ่ึงถือเป็นการกระท าท่ีชอบด้วยกฎหมายนั้น ในประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีเกิดจาก       
การพฒันาโดยศาลยุติธรรมเพื่ออุดช่องว่างท่ีเกิดข้ึนในระบบกฎหมายความรับผิดของรัฐเพื่อ      
สร้างความเป็นธรรมให้กบัเอกชนผูไ้ดรั้บความเสียหาย กล่าวคือ การกระท าทั้งสองกรณีขา้งตน้
ไม่ไดเ้กิดจากการกระท าโดยเจตนาหรือประมาทเลินเล่อของเจา้หนา้ท่ีของรัฐอนัจะเขา้องคป์ระกอบ
ความรับผิดทางละเมิดของฝ่ายปกครอง และไม่มีบทบัญญัติในกฎหมายรองรับการเรียกร้อง          
ค่าทดแทนความเสียหายจากการกระท าในลักษณะเช่นน้ี ซ่ึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกับ      
บุคคลท่ีไดรั้บความเสียหายจากการกระท าโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมายของเจา้หนา้ท่ีของรัฐ59 

(1) การกระท าท่ีเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์เป็นการใชอ้ านาจตามบทบญัญติั
แห่งกฎหมายเขา้ไปกระทบสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายแต่องคก์รของรัฐ
กระท าโดยปราศจากความผดิ (ไม่จงใจหรือประมาทเลินเล่อ) ซ่ึงกรณีน้ี 
                                                 
59 วรเจตน์ ภาคีรัตน์.  (2547).  รำยงำนกำรวิจัย เร่ือง ควำมรับผิดของรัฐในระบบกฎหมำยเยอรมันเสนอต่อ
ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎกีำ. หนา้ 53. 
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ศาลยุติธรรมแห่งสหพันธ์ได้วางหลักการชดใช้ค่าทดแทนความเสียหายส าหรับ           
การกระท าเสมือนการเวนคืนไวใ้นค าพิพากษาศาลยุติธรรมแห่งสหพนัธ์ เม่ือวนัท่ี 10 มิถุนายน    
ค.ศ. 1952 (BGHZ 6,270 290) “เป็นส่ิงท่ีจ  าเป็นตอ้งถือวา่การใชอ้  านาจรัฐล่วงล ้าเขา้ไปในแดนสิทธิ
ของเอกชนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้นจะตอ้งไดรั้บการปฏิบติัเสมือนหน่ึงว่าการกระท าดงักล่าว
เป็นการเวนคืน ถา้หากพิจารณาจากเน้ือหาและผลกระทบของการกระท านั้นแลว้และหากมีกฎหมาย
ให้อ านาจกระท าการดงักล่าวไดแ้ลว้ การกระท านั้นตอ้งถือเป็นการเวนคืนอยา่งแน่แท ้และถา้หาก
พิจารณาจากผลท่ีเกิดข้ึนจริงแลว้ การกระท านั้นก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลท่ีถูกล่วงละเมิด
สิทธินั้นมากเป็นพิเศษ แต่อย่างไรก็ตาม ความรับผิดในกรณีน้ี บุคคลท่ีได้รับความเสียหายนั้น
จะตอ้งใชว้ธีิการทางกฎหมายท่ีมีอยูป้่องกนัสิทธิของตนอยา่งเต็มท่ีแลว้ยงัเกิดความเสียหายข้ึนหรือ
เป็นกรณีท่ีไม่อาจคาดหมายจากบุคคลดงักล่าวให้ด าเนินการป้องกนัสิทธิได ้ บุคคลนั้นยอ่มมีสิทธิ 
ในการเรียกร้องค่าเสียหาย60 โดยค่าเสียหายส าหรับการกระท าเสมือนการเวนคืนนั้นไม่ใช่การชดใช้
ค่าสินไหมทดแทน แต่เป็นค่าทดแทนความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการสูญเสียสิทธิในทรัพย์สิน       
ซ่ึงไดแ้ก่ ราคาตลาดของทรัพยสิ์นท่ีสูญเสียไปและความเสียหายท่ีเป็นผลสืบเน่ืองโดยตรง 

(2) ความเสียหายซ่ึงเป็นผลข้างเคียงท่ีเกิดจากการล่วงล ้ าสิทธิในทรัพย์สินซ่ึงถือเป็น    
การกระท าท่ีชอบด้วยกฎหมาย ซ่ึงมักเกิดจากการกระท าในทางกายภาพของเจ้าหน้าท่ีรัฐ               
ซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบในทรัพยสิ์นของเอกชนโดยมิได้เกิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเล่อ   
แต่อยา่งใด ความรับผดิกรณีน้ีเกิดข้ึน โดยศาลมีความเห็นวา่รัฐยอ่มไม่อาจความหมายหรือเรียกร้อง
ให้เอกชนตอ้งทนยอมรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการกระท าอนัชอบด้วยกฎหมายของรัฐนั้น   
ตามหลกักรรมสิทธ์ิก่อให้เกิดหนา้ท่ี ดงันั้น รัฐยอ่มมีหนา้ท่ีตอ้งชดใชค้่าทดแทนเพื่อความเสียหาย
นั้น ซ่ึงความเสียหายนั้นอาจพิจารณาได้จากลกัษณะความเสียหาย ระยะเวลาท่ีความเสียหายนั้น   
ด ารงอยูแ่ละความรุนแรงของความเสียหายของความเสียหายประกอบกนั 

3.5.2 องค์กรวินิจฉัยช้ีขาดเกี่ยวกับเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในสหพันธ์
สาธารณรัฐเยอรมนี61 

ในประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์การปฏิบติัเม่ือมีขอ้โตแ้ยง้
ในเร่ืองการวนิิจฉยัค่าทดแทนไวใ้น The Federal Building Code ไวด้งัน้ี 

1) เจ้าของโครงการพฒันาท่ีดิน (อาจเป็นหน่วยงานของรัฐหรือภาคเอกชน) เสนอ
โครงการให้สภาเทศบาลในทอ้งถ่ินท่ีตั้งโครงการพิจารณา โดยโครงการนั้นอย่างน้อยจะตอ้งมี

                                                 
60 วรเจตน์ ภาคีรัตน์.  อา้งแลว้ ชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 65. 
61 พชัรวลี ตนัประวติั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 57.  หนา้ 47-48. 
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รายละเอียดเก่ียวกับแปลงท่ี ดินท่ีจะใช้  และรายละเอียดเ ก่ียวกับการใช้ประโยชน์ท่ี ดิน                    
ทั้งโครงการ 

เจา้ของโครงการและเทศบาลจะตอ้งประกาศให้ประชาชนไดท้ราบอยา่งทัว่ถึง หากผูใ้ด
ประสงคจ์ะคดัคา้นโครงการดงักล่าว ก็จะตอ้งไปยื่นเร่ืองต่อเทศบาลในเวลาท่ีก าหนด เพื่อเทศบาล
จะไดร้วบรวมไปเสนอต่อสภาเทศบาลในวาระท่ีสภาเทศบาลจะพิจารณาอนุญาตให้จดัท าโครงการ
นั้น 

2) หลงัจากสภาเทศบาลอนุญาตใหจ้ดัท าโครงการพฒันาแลว้ เจา้ของท่ีดินท่ีมีส่วนไดเ้สีย 
อาจร้องคัดค้านการอนุญาตต่อศาลปกครองในท้องถ่ินได้ จนถึงศาลสูงและศาลปกครอง             
ของสหพนัธรัฐไดจ้นถึงท่ีสุด 

3) กรณีท่ีการคดัค้านยุติแล้ว ก็จะถึงกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพื่อน าไป
ค านวณค่าทดแทน กรณีน้ีกฎหมายควบคุมการก่อสร้างของสหพนัธรัฐบญัญติัให้สภาเทศบาล
แต่งตั้งคณะกรรมการควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงานของโครงการ ท าหนา้ท่ีพิจารณา
เร่ืองการประเมินราคาทรัพย์สินและการจ่ายค่าทดแทน หากมีข้อโตแ้ยง้เร่ืองการประเมินราคา
ทรัพยสิ์น เจา้ของท่ีดินหรือคู่กรณีมีสิทธิท่ีจะเสนอเร่ืองให้อนุญาโตตุลาการพิจารณา หรือจะน าคดี
เสนอให้ศาลยุติธรรมในทอ้งถ่ินพิจารณาได ้กรณีท่ีเสนอเร่ืองให้ศาลยุติธรรมในทอ้งถ่ินพิจารณา 
คู่กรณีสามารถต่อสู้กนัไดต้ั้งแต่ศาลชั้นตน้ (County Court) ศาลภาค (Regional Court) หรือศาลสูง 
(Higher/Appellate Land Court) และสามารถต่อสู้คดีได้จนถึงศาลยุ ติธรรมของสหพันธรัฐ          
(The Federal Supreme Court of Justice) แต่ภายหลงัปี ค.ศ. 1968 ไดมี้การก าหนดให ้“องคค์ณะร่วม
ของศาลสูงสุดสหพนัธ์” (Gemeinsamer Senat หรือ Common or Joint Senate) ท าหนา้ท่ีแทน โดยมี
อ านาจหน้าท่ีวินิจฉัยช้ีขาดเม่ือศาลสหพนัธ์แต่ละศาลได้วินิจฉัยช้ีขาดต่างไปจากศาลสหพนัธ์อ่ืน 
หรือต่างไปจากองค์คณะร่วมของศาลสหพนัธ์ ซ่ึงค าวินิจฉัยขององคค์ณะร่วมของศาลสหพนัธ์น้ี
ผกูพนัศาลท่ีวนิิจฉยัในประเด็นดงักล่าว 

เม่ือการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เป็นการล ้ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของบุคคล บุคคลผูซ่ึ้ง
ได้ รับประโยชน์จากการนั้ น มีหน้า ท่ีต้อง จ่ ายค่ าทดแทน กรณี ท่ีประชาชนทั่วไป เ ป็น                         
ผูไ้ด้รับประโยชน์  รัฐเป็นผู ้มีหน้าท่ีต้องจ่ายค่าทดแทน ส าหรับกระบวนการฟ้องคดีต่อศาล             
ในคดีเวนคืนนั้นประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีแบ่งแยกเป็น 2 ลกัษณะ กล่าวคือ การฟ้องคดี
เก่ียวกบักระบวนการเวนคืนเป็นไปโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตอ้งฟ้องคดีต่อศาลปกครอง ส่วนการ
ฟ้องคดีเ ก่ียวกับค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ต้องฟ้องต่อศาลแพ่ง  นอกจากน้ี                  
ศาลรัฐธรรมนูญของเยอรมันยงัได้วางหลักไว้ว่า บุคคลผู ้ได้รับความเสียหายจากการล่วงล ้ า
กรรมสิทธ์ิโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายมีหนา้ท่ีตอ้งป้องกนัการด าเนินการโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้น
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โดยการฟ้องคดีต่อศาลเสียก่อน ถ้ามิได้กระท าการเช่นว่านั้นเสียก่อน บุคคลดังกล่าวไม่มีสิทธิ        
จะไดรั้บค่าทดแทนเพื่อความเสียหายนั้น 

กล่าวโดยสรุป จากการศึกษาหลกัการส าคญัของการเวนคืนของสาธารณรัฐเยอรมนีกบั
หลกัการเวนคืนของประเทศไทยแลว้นั้น ท าให้ทราบวา่ กระบวนการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพื่อ
น าไปค านวณค่าทดแทนของสาธารณรัฐเยอรมนี ในกรณีการก าหนดค่าทดแทนส่ิงปลูกสร้าง
ก าหนดโดยกฎหมายควบคุมการก่อสร้างของสหพันธรัฐบัญญัติ  ให้สภาเทศบาลแต่งตั้ ง
คณะกรรมการควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงานของโครงการ ท าหนา้ท่ีพิจารณาเร่ืองการ
ประเมินราคาทรัพยสิ์นและการจ่ายค่าทดแทน อนัเป็นเจา้หน้าท่ีมีความเช่ียวชาญดา้นการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นโดยเฉพาะ ซ่ึงหากเทียบเคียงกบัการก าหนดค่าทดแทนตน้ไมย้ืนตน้ในประเทศไทย
ไม่มีการก าหนดค่าทดแทนโดยผูเ้ช่ียวชาญโดยเฉพาะ 

ก าหนดราคาค่าทดแทนในรูปแบบของการแต่งตั้งคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ 
ตามความในพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 มาตรา 
19 ซ่ึงในคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ของประเทศไทยไม่มีผูเ้ช่ียวชาญเก่ียวการประเมินราคา
ตน้ไมย้นืตน้ เพื่อใชใ้นการก าหนดราคาค่าทดแทนตน้ไมย้นืตน้ 

 

3.6  หลกัเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกา 

ในรัฐธรรมนูญของบางมลรัฐในสหรัฐอเมริกาก าหนดให้การก าหนดค่าทดแทนกระท า
โดยศาล (tribunal) ซ่ึงตุลาการนั้นจะเป็นบุคคลท่ีมีความเช่ียวชาญในการประเมินราคาทรัพยสิ์น 
ศาลพิเศษดงักล่าวน้ี รัฐสภาตั้งข้ึนโดยตรงหรืออาจมอบให้ศาลท่ีรัฐตั้งข้ึนอยู่แล้ว เป็นผูท้  าหน้าท่ี     
ก็ได ้และในกรณีท่ีกระบวนการทางนิติบญัญติัไม่ไดก้  าหนดวิธีการในการก าหนดค่าทดแทนเอาไว ้
การก าหนดค่าทดแทนก็จะเป็นอ านาจหน้าท่ีของศาล แต่ก็มีบางมลรัฐท่ีการก าหนดค่าทดแทน
กระท าโดยคณะลูกขนุ นอกจากน้ี ยงัเป็นธรรมเนียมปฏิบติัของทุกมลรัฐดว้ยวา่ กรณีค่าเสียหายจาก
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกประเมินโดยนกัประเมินราคาทรัพยสิ์นหรือคณะกรรมการสามคน
หรือมากกวา่นั้น และเป็นท่ียอมรับวา่เจา้ของทรัพยสิ์นก็ควรจะมีโอกาสทราบถึงหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ 
เก่ียวกบัค่าทดแทนท่ีตนพึงไดรั้บก่อนท่ีทรัพยสิ์นจะถูกเวนคืนไป และค่าทดแทนท่ีจ่ายนั้นตอ้งจ่าย
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนภายในระยะเวลาอนัสมควร 
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การก าหนดค่าทดแทนในประเทศสหรัฐอเมริกามีไดใ้น 3 กรณีคือ62 
1) วธีิการเจรจาตกลงกบัเจา้ของท่ีดิน 
2) วธีิการประเมินค่าทดแทนโดยคณะกรรมการ 
3) วธีิการก าหนดค่าทดแทนโดยศาล 
เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนตามมูลค่าของทรัพยสิ์นซ่ึงพิจารณา ณ วนัท่ีมี

การเวนคืนเกิดข้ึน โดยสหรัฐอเมริกาใชห้ลกัการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม โดยน าราคาตลาดมา
เป็นเกณฑใ์นการก าหนดราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงราคาตลาดท่ีเป็นธรรม คือ ราคาท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นสมคัร
ใจและเต็มใจท่ีจะขาย และผูเ้ต็มใจจะซ้ือ (an owner willing to sell and a purchaser willing to buy) 
ส่วนค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมจะมีการจ่าย ณ วนัใดนั้น ในสหพนัธรัฐและในบางมลรัฐถือวา่จะตอ้ง
จ่ายค่าทดแทนเม่ือทรัพยสิ์นถูกเวนคืน นอกจากน้ีรัฐธรรมนูญยงัก าหนดให้มีการจ่ายค่าทดแทน    
เม่ือทรัพยสิ์นนั้นถูกเวนคืนหรือไดรั้บความเสียหาย63 

ระยะเวลาอันเป็นฐานในการก าหนดเงินค่าทดแทนโดยทั่วไปแล้วจะประเมินเม่ือ           
มีการเวนคืนเกิดข้ึน ซ่ึงถือเป็นระยะเวลาท่ีก าหนดสิทธิของเจา้ของท่ีดินในการท่ีจะไดรั้บค่าทดแทน
ดังนั้ น แม้ว่าราคาท่ีดินจะเพิ่มข้ึนหรือลดลงก่อนการจ่ายเงินตามความเป็นจริงก็ตามมูลค่า              
ค่าทดแทนท่ีเจา้ของท่ีดินจะได้รับย่อมจะไม่เพิ่มข้ึนหรือลดลงจากเดิม ซ่ึงวนัอนัเป็นฐานในการ
ก าหนดค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกา อาจแตกต่างกนัไปตามขอ้เทจ็จริงในแต่ละกรณี ไดแ้ก่ 

1) การประเมินค่าทดแทน ณ วนัท่ีมีการเวนคืน ใช้ในกรณีท่ีการเวนคืนเกิดข้ึนเม่ือ
คณะกรรมการทางปกครองมีมติให้มีการเวนคืน (administrative order) ส่วนค่าเสียหายก็จะมี       
การประเมิน ณ วนัท่ีมีค าสั่งเวนคืนเช่นกนั ความเปล่ียนแปลงใดซ่ึงเกิดข้ึนภายหลงัจากการเวนคืน
เกิดข้ึนซ่ึงมีผลให้ทรัพยสิ์นนั้นมีมูลค่าเพิ่มข้ึนหรือลดลงไม่มีผลต่อจ านวนค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่าย
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนแต่อยา่งใด64 

2) การประเมินค่าทดแทนก่อนการเวนคืน ในบางมลรัฐถือว่าการยื่นค าร้องขอให้มี      
การเวนคืน ซ่ึงถือเป็นขั้นตอนแรกของการเวนคืนทรัพยสิ์นมาใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ ดงันั้น   
วนัดงักล่าวจึงถือว่าเป็นวนัก าหนดค่าทดแทนซ่ึงมีความเป็นธรรมแก่คู่กรณีทั้งสองฝ่าย อย่างไร       

                                                 
62 ศุภเชษฐ์ คูสุวรรณ.  (2540).  ควำมชอบธรรมทำงกฎหมำยของกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ในระบบกฎหมำย
ไทย. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสร์. หนา้ 148. 
63 Lewis Orgel.  (1953).  Valuation Under The Law of Eminent Domain. ( 2nd ed.) .  Law Publishers 
Charlottesville: The Michie Company. pp.70-71.  
64 Sackman Van Bruny and Russel D. Van Brunt.  (1950).  Nichols on Eminent Domain. (3rd ed).  Metthew 
Bender & Company Incorperated. p.20.  
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ก็ตามหากกระบวนการเวนคืนต้องล่าช้าออกไปโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร ในขณะท่ีท่ีดิน               
มีมูลค่าเพิ่มมากข้ึนหลกัเกณฑ์ดงักล่าวย่อมก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของท่ีดิน และหาก     
ผูเ้วนคืนยงัยืนยนัท่ีจะใช้หลกัเกณฑ์ดงักล่าวต่อไป ศาลก็จะยกค าร้องเช่นว่านั้น หรือในบางมลรัฐ
อาจจะมีการประเมินค่าเสียหาย ณ วนัท่ีมีการไต่สวน หรือวนัท่ีมีการวางเงินค่าทดแทนต่อ
คณะกรรมการ และในกรณีท่ีมีการอุทธรณ์และศาลตดัสินว่าการเวนคืนนั้นชอบดว้ยรัฐธรรมนูญ 
การประเมินค่าทดแทนก็จะพิจารณา ณ วนัท่ีมีการวางเงินคร้ังแรก แต่หากการเวนคืนนั้นเน่ินช้า
ออกไปมากการประเมินค่าทดแทนจะประเมิน ณ วนัท่ีมีการไต่สวนคร้ังท่ีสอง65 

3) กรณีท่ีการเวนคืนไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินไม่ไดค้ดัคา้นการเวนคืน
อนัไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้นทนัทีท่ีกระท าได ้เจา้ของท่ีดินจะมีสิทธิไดรั้บการประเมินค่าทดแทน ณ 
วนัท่ีมีการครอบครองเกิดข้ึน66 

นอกจากน้ีในการก าหนดค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกาในแต่ละมลรัฐก็ยงั มีแนวปฏิบติั   
ท่ีแตกต่างกนัในการถือเอาวนัใดเป็นฐานในการประเมินค่าทดแทน กล่าวคือ ในมลรัฐอิลินอยส์    
ใชว้นัท่ีมีการยื่นค าร้องขอเวนคืนต่อศาล มลรัฐชิคาโกใ้ชว้นัท่ีองคก์รผูเ้วนคืนครอบครองทรัพยสิ์น
ท่ีเวนคืน มลรัฐคลิฟแลนด์  ถือเอาว ันท่ีการกระท าอย่างใดอย่างหน่ึงขององค์กรผู ้เวนคืน                
ซ่ึงส่งผลกระทบต่อราคาตลาดเป็นวนัประเมินค่าทดแทน67  เป็นตน้ ทั้งน้ี ก็เพื่อให้จ  านวนค่าทดแทน
มีลกัษณะใกลเ้คียงกบัความเสียหายท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บมากท่ีสุดนัน่เอง 

 
3.6.1 หลกัเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ของสหรัฐอเมริกา           
ในสหรัฐอเมริกานั้น ศาลเป็นผูมี้บทบาทส าคญัในการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม

ใหแ้ก่ ผูถู้กเวนคืน โดยหลกัการประเมินค่าทดแทนมีหลกัการส าคญัดงัน้ี 
1) ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม หมายความวา่ จ  านวนค่าทดแทนท่ีเท่ากบัมูลค่าของทรัพยสิ์น   

ท่ีถูกเวนคืน ทั้งน้ี โดยค านึงถึงมูลค่าในดา้นความสูญเสียของเจา้ของท่ีดินเป็นหลกั ดงันั้นค่าทดแทน
ท่ีเป็นธรรมตามความหมายของรัฐธรรมนูญ จึงหมายความวา่ ส่ิงใดก็ตามซ่ึงเจา้ของท่ีดินไดสู้ญเสีย
ไป และส่ิงนั้นต้องไม่ใช่ส่ิงท่ีผูเ้วนคืนได้รับกลับมา (What the owner has lost, and not what the 
condemnor has gained.)68 ส่วนกรณีท่ีทรัพย์สินนั้นมีราคาตลาดท่ีก าหนดได้แน่นอน ก็ให้ถือเอา
ราคาตลาดนั้นเป็นมาตรการทัว่ไปในการคิดค่าทดแทน แต่ถ้าทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนมีราคาสูงข้ึน  

                                                 
65 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 25-26.  
66 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 27. 
67 ศุภเชษฐ ์คูสุวรรณ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 62.  หนา้ 95. 
68 Sackman Van Bruny and Russel D. Van Brunt.  Supra note 64. p.20.   
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เป็นพิเศษ เน่ืองจากสถานการณ์บางอย่าง ก็มิให้ถือเอาราคานั้นมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการค านวณ    
ค่าทดแทน เช่น ทรัพยสิ์นท่ีราคาสูงข้ึนเน่ืองจากการขาดแคลนในยามสงคราม เป็นตน้ อย่างไร       
ก็ตาม ถ้า ท่ี ดินซ่ึงถูกเวนคืนมีการใช้เพื่อว ัตถุประสงค์พิ เศษในบางประการอยู่แล้วต้อง                   
น าวตัถุประสงคพ์ิเศษดงักล่าวมาพิจารณาองคป์ระกอบหน่ึงของมูลค่าท่ีดินดว้ย เช่น ท่ีดินท่ีถูกใช้
เป็นสถานท่ีส าหรับจ่ายค่ายลูกเสือถูกเวนคืนมาสร้างเป็นทางด่วน ซ่ึงกรณีเช่นน้ีท าให้ท่ีดิน              
ท่ีถูกเวนคืน มีขอ้จ ากดัในการใช ้หรืออาจกล่าวไดว้า่การเวนคืนมีผลเป็นการจ ากดัการใชป้ระโยชน์
สูงสุดและดีท่ีสุด (the Highest and the Best Use of Property) 

2) ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีถูกเวนคืนไม่มีราคาตลาดจะต้องหาราคาท่ีใกล้เคียงท่ีสุด         
โดยอาจพิจารณาจากขอ้เท็จจริงท่ีมีการต่อรองราคาซ้ือขาย ไดแ้ก่ ราคาดั้งเดิมท่ีมีอยู ่(original cost)    
ราคาท่ีดินท่ีได้รับการพฒันาค่าเช่า โอกาสการพฒันาการใช้ประโยชน์ในอนาคต และความเห็น          
ของบุคคลท่ีมีความเช่ียวชาญในดา้นการประเมินราคา 

3) ในการค านวณราคาค่าทดแทนให้แก่เจ้าของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ถ้าเป็นการเวนคืน        
แต่เพียงส่วนหน่ึงของท่ีดินแปลงนั้น การคิดค่าทดแทนให้ค  านึงถึงความส าคญัของส่วนท่ีถูกเวนคืน
ซ่ึงมีอยู่กับ ท่ีดินทั้ งแปลงด้วย  เ ช่น ถ้าการเวนคืนกระทบกระเทือนต่อสิทธิเหนือพื้นดิน                 
การคิดค่าทดแทนจะตอ้งรวมถึงมูลค่าแห่งสิทธิท่ีถูกกระทบกระเทือนเช่นวา่ดว้ย นอกจากเจา้ของ
หรือผู ้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายแล้ว  ผู ้ทรงสิทธิอ่ืนซ่ึงเป็นผู ้มีส่วนได้เสียในท่ีดิน                
ท่ีถูกเวนคืนนั้นก็ยอ่มมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนเช่นกนั ไดแ้ก่ ผูเ้ช่า ผูมี้สิทธิในภาระจ ายอม ผูรั้บจ านอง 
เป็นตน้ 

4) ผลประโยชน์ท่ีเกิดแก่ท่ีดินส่วนท่ีเหลืออนัเน่ืองมาจากการพฒันาโครงการของรัฐ
จะต้องน ามาพิจารณาในการก าหนดเงินค่าทดแทนด้วย69 ดังนั้ น ถ้าการเวนคืนท่ีดินก่อให ้             
เกิดประโยชน์แก่เจา้ของท่ีดิน ก็ให้หักผลประโยชน์นั้นออกจากค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีถูกเวนคืน 
เช่น การหกัผลประโยชน์จากการเวนคืนเพื่อการก่อสร้างทางหลวง ถนน หรือการขยายพื้นท่ีถนน      
เป็นต้น แต่ผลประโยชน์ท่ีจะหักดังกล่าวมิให้รวมถึงประโยชน์ท่ีคาดว่าเจ้าของท่ีดินจะได้รับ        
อนัเน่ืองจากการใชท่ี้ดินของรัฐตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนนั้น70 อย่างไรก็ตาม ถา้เป็นกรณี    
ท่ีทรัพยสิ์นทั้งหมดถูกเวนคืน ยอ่มไม่มีประเด็นท่ีจะตอ้งพิจารณาเร่ืองการหกัผลประโยชน์ท่ีเกิดข้ึน
จากการเวนคืนแต่อยา่งใด เน่ืองจากเจา้ของท่ีดินยอ่มมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน
ท่ีถูกเวนคืนอยูแ่ลว้ 

                                                 
69 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้  77. 
70 Monongaheal Navigation (1893). Co. v. United States. 148. U.S. p. 312-326. อา้งใน เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  
อา้งแลว้ เชิงอรถถท่ี 31.  หนา้ 142. 
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5) ความเสียหายท่ีเกิดจากการประกอบธุรกิจ หรือผลก าไรจากธุรกิจไม่ถือเป็น
องคป์ระกอบหน่ึงของความเสียหายซ่ึงเกิดจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์อยา่งไรก็ตาม ค่าเสียหาย
ในกรณีน้ีปัจจุบนัได้รับการพิจารณาโดยอาศยัหลกัราคาตลาดท่ีเป็นธรรม ส าหรับความเสียหาย      
ท่ีเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการเวนคืน เช่น การท่ีต้องเลิกกิจการ ค่าขาดประโยชน์ ผลก าไรจาก        
การประกอบธุรกิจ ส าหรับความเสียหายเน่ืองจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน
นั้นจะต้องมีการจ่ายเงินจ านวนหน่ึงให้เป็นพิเศษ หรืออาจกล่าวได้ว่าเป็นค่าทดแทนเพื่อการ       
พลดัพรากจากท่ีอยู่อาศยัหรือตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชเ้ป็นสถานท่ีในการประกอบกิจการ 
เช่น ก าหนดให้ไม่ต ่ากวา่ $ 22,500 ส าหรับกรณีเจา้ของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั และ     
$ 5,250 ส าหรับผูเ้ช่า นอกจากน้ี ยงัจะไดรั้บค่าใช้จ่ายในการโยกยา้ยและค่าใช้จ่ายในการหาท่ีอยู่
ใหม่ด้วยส าหรับค่าเสียหายหรือมูลค่าท่ีลดลงของช่ือเสียงทางธุรกิจ (good will) ไม่ถือว่าเป็น
องค์ประกอบของค่าทดแทน หรือค่าเสียหายท่ีเกิดจากการเวนคืนเช่นกัน ซ่ึงแนวคิดดงักล่าวน้ี
แตกต่างจากประเทศอังกฤษและประเทศแคนนาดา อย่างไรก็ตาม ถือเป็นอ านาจขององค์กร            
นิติบญัญติัในการท่ีจะก าหนดให ้good will เป็นองคป์ระกอบส่วนหน่ึงของค่าทดแทนการเวนคืน 

6) ค่าทดแทนความเสียหายกรณีบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนได้รับเพราะ  
เหตุแห่งการแบ่งแยกท่ีดินท่ีถูกเวนคืนออกมาจากท่ีดินส่วนอ่ืน ๆ ของเจ้าของรายเดียวกัน 
(severance damages) เม่ือท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วน เจา้ของท่ีดินจะไดรั้บค่าทดแทนไม่เฉพาะราคา
ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเท่านั้ น แต่ยงัมีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเสียหายส าหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลือ                
จากการเวนคืนด้วย อย่างไรก็ตาม เจ้าของท่ีดินไม่มีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือ        
เส่ือมราคาลงของท่ีดินเตม็ราคาตลาด ทั้งน้ี ยอ่มข้ึนอยูก่บัขอ้เทจ็จริงท่ีวา่ท่ีดินส่วนใดถูกเวนคืน71 

7) เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนไม่มีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนเพิ่มข้ึนอนัเน่ืองมาจากขอ้เสนอหรือ
ความคาดหวงัว่าจะมีการพฒันาเกิดข้ึน ดังนั้น มูลค่าท่ีเป็นความคาดหวงัและยงัไม่เกิดข้ึนจริง         
ณ วนัท่ีมีการเวนคืนย่อมไม่สามารถเรียกร้องค่าทดแทนได ้แต่หากไม่มีความชดัเจนมาแต่แรกว่า
ท่ีดินบริเวณนั้นจะมีการก่อสร้างโครงการต่าง ๆ ข้ึน มูลค่าท่ีเพิ่มข้ึน ณ ปัจจุบนั ของท่ีดินละแวก
ใกล้เคียงจะถูกน ามาพิจารณาในการก าหนดค่าทดแทนดว้ย อย่างไรก็ตาม หลกัการดงักล่าวมีขอ้
โตแ้ยง้เกิดข้ึน ซ่ึงศาลก็พยายามท่ีจะแบ่งแยกความแตกต่างระหวา่งการเพิ่มข้ึนของมูลค่าท่ีดินใน
ละแวกใกล้เคียงทั่วไปตามราคาตลาดกับการเพิ่มข้ึนของมูลค่าท่ีดินโดยเหตุเฉพาะเจาะจง               
เน่ืองจากผลก าไรท่ีเกิดจากการคาดหวงัซ่ึงมีท่ีมาจากการพฒันาโครงการของรัฐ72 

                                                 
71 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้ เชิงอรถถท่ี 31.  หนา้ 142. 
72 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 78. 
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ในกรณีท่ีผูค้วามเสียหายไดรั้บค่าทดแทนไปแล้วในเวลาท่ีถูกเวนคืนจะไม่คิดดอกเบ้ีย
ส าหรับราคาทรัพย์สินท่ีถูกเวนคืนนั้น แต่ถ้าเป็นกรณีท่ีทรัพย์สินนั้นได้ถูกเวนคืนไปก่อน และ         
มีการจ่ายค่าทดแทนในภายหลงั ศาลเคยวนิิจฉยัวา่ ค่าทดแทนนั้นตอ้งคิดรวมเงินอีกจ านวนหน่ึงดว้ย 
(ซ่ึงในท่ีน้ีหมายถึง ดอกเบ้ีย) 

อน่ึง ในสหรัฐอเมริกายงัมีการกระท าของรัฐในบางกรณีท่ีมิได้ถือว่าเป็นการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยต์ามกระบวนการเวนคืนตามกฎหมาย แต่การกระท าดงักล่าวนั้นก็ส่งผลกระทบ   
ต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนเช่นกนั ไดแ้ก่ 

(1) กรณีท่ีทรัพย์สินของเอกชนถูกเวนคืนตามความเป็นจริงโดยปราศจากกระบวน         
การเวนคืนท่ีเป็นทางการ หรือการวางขอ้ก าหนดของรัฐซ่ึงมีผลให้มูลค่าทางเศรษฐกิจของเจา้ของ
ทรัพยสิ์นลดลงจนท าให้การใช้สอยทรัพยสิ์นของเอกชนไม่อาจเป็นไปได้อย่างมีเหตุผล ซ่ึงอาจ
กล่าวไดว้า่การกระท าดงักล่าวมีผลเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(inverse condemnation) 
ซ่ึงกรณีดงักล่าวเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นจ าตอ้งไดรั้บการเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึน และถือเป็นสิทธิ
ตามรัฐธรรมนูญในการไดรั้บค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมอีกดว้ย73 

(2) กรณีการด าเนินบริการสาธารณะตามปกติของรัฐซ่ึงมีผลเป็นการรบกวนสิทธิในการ
ใชส้อยทรัพยสิ์นของเอกชน และความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นไม่จ  ากดัเฉพาะความเสียหายทางกายภาพ
ท่ีเกิดข้ึนกบัตวัทรัพยเ์ท่านั้น แมค้วามเสียหายนั้นเป็นเพียงท าให้มูลค่าของทรัพยสิ์นนั้นตอ้งลดนอ้ย
ถอยลงก็ถือเป็นกรณีท่ีต้องจ่ายค่าทดแทนเช่นกัน ตัวอย่างความรับผิดในกรณีเหล่าน้ีได้แก่         
ความเสียหายท่ีเกิดแก่ท่ีดินขา้งเคียงซ่ึงมีสาเหตุมาจากควนั เสียงดงั และความสั่นสะเทือน ฯลฯ 

โดยมีตวัอยา่งแนววนิิจฉยัของศาลในสหรัฐอเมริกาไวว้า่ การก่อสร้างสุสาน สถานีน ้ ามนั
เช้ือเพลิง อาคารหอสูบน ้ า เรือนจ า โรงเรียน โรงพยาบาล สนามเด็กเล่นในบริเวณเขตบา้นพกัอยู่
อาศยัซ่ึงท าให้ท่ีดินเส่ือมราคาลง แต่ก็ไม่เป็นกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทน เน่ืองจาก
ความเสียหายนั้นแมจ้ะท าให้มูลค่าของท่ีดินขา้งเคียงลดลง แต่ก็ไม่ถึงขนาดท่ีไม่สามารถใชส้อยได้
ตามปกติสุข ส่วนกรณีการก่อสร้างโรงพยาบาลส าหรับโรคติดต่อ การก่อสร้างเตาเผาขยะ             
การก่อสร้างโรงงานก าจดัส่ิงปฏิกูลนั้น เป็นความเสียหายท่ีรบกวนการอยูอ่าศยัโดยปกติของเจา้ของ
ทรัพยสิ์นซ่ึงถือวา่เป็นกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทน ซ่ึงมีผลท าใหท่ี้ดินนั้นไม่เหมาะสม
แก่การอยู่อาศยัอีกต่อไป หรือก่อให้เกิดภยนัตรายแก่การอยู่อาศยัในท่ีดินนั้น และเป็นท่ียอมรับ      
ในหลายคดีว่า การด าเนินการบริการสาธารณะซ่ึงก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจา้ของท่ีดินเช่นน้ี        
มีลกัษณะท่ีใกลเ้คียงกบัการใช้อ านาจเวนคืน ซ่ึงถือเป็นความรับผิดอย่างหน่ึงตามระบบกฎหมาย
คอมมอนลอว ์โดยความเสียหายท่ีเกิดแก่เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงนั้น เป็นผลมาจากการก่อสร้างหรือ
                                                 
73 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 79. 
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การด าเนินบริการสาธารณะซ่ึงไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควร และโดยปราศจากความประมาท
เลินเล่อแล้วจึงอาจกล่าวได้ว่า หลกัการดงักล่าวมีข้ึนเพื่อยกเวน้ความผิดให้แก่เจา้หน้าท่ีของรัฐ       
ซ่ึงได้กระท าการตามบทบัญญัติของกฎหมายนั่นเอง74 แต่รัฐยงัคงต้องรับผิดต่อความเสียหาย          
ท่ีเกิดข้ึนด้วย ดังนั้น การฟ้องร้องในกรณีดังกล่าวน้ีตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกาอยู่ภายใต้
หลกัการตามรัฐธรรมนูญท่ีก าหนดใหจ่้ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมเพื่อการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมิ์ใช่
การฟ้องร้องคดีเพื่อเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนกรณีละเมิดแต่อยา่งใด 

นอกจากน้ี สหรัฐอเมริกาได้น ามาตรการ Value Capture75 มาใช้เพื่อสร้างความสมดุล    
ในการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชน โดยการเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนซ่ึงเป็นก าไรท่ีคาดไม่ถึง 
(windfall) อนัตกแก่เจา้ของท่ีดิน ด้วยเหตุผลท่ีว่ามูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนนั้นเป็นผลโดยตรงจากการลงทุน
ของภาครัฐ ดังนั้ น รัฐจึงย่อมมีสิทธิอันชอบธรรมท่ีจะเรียกมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนนั้ นกลับสู่ภาครัฐ          
เพื่อน าไปใชใ้นการก่อสร้างของภาครัฐเพื่อประโยชน์ส่วนรวมมากกวา่ท่ีจให้ผลก าไรดงักล่าวตกท่ี
ภาคเอกชน มาตรการน้ีน ามาใชใ้นระบบขนส่งมวลชนเป็นการเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนบางส่วนหรือ
ทั้งหมดของทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นผลโดยตรงจากการลงทุนของภาครัฐเพื่อน ามาใช้เป็นตน้ทุนในการ
ก่อสร้างโครงสร้างพื้นฐาน โดยมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนน้ีเรียกเก็บเสมือนเป็นค่าเช่า ซ่ึงเป็นหน้ีท่ีเกิดจาก    
การใชบ้ริการโครงสร้างพื้นฐานท่ีรัฐสร้างข้ึน เพื่อเป็นค่าใชจ่้ายในการด าเนินการและสนบัสนุนการ
จดัท าบริการสาธารณะต่อไปในอนาคตดว้ย นอกจากน้ี Value Capture ยงัอาจน ามาใช้ในรูปของ
ภาษีท่ีดินเพื่อน ามาชดเชยหน้ีท่ีเกิดจากโครงการก่อสร้าง ของภาครัฐ ซ่ึงการเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึน
นั้นข้ึนอยู่กับลักษณะการใช้ประโยชน์ในท่ีดินว่าเป็นการใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์หรือใช้เป็น         
ท่ีอยู่อาศยั และข้ึนอยู่กบัความตอ้งการในการพฒันาในมลรัฐนั้น ๆ ดว้ย โดยการเรียกเก็บมูลค่า      
ท่ีสูงข้ึนนั้นจะเรียกเก็บจากเจา้ของท่ีดินซ่ึงอยูใ่กลก้บัโครงการก่อสร้างของรัฐตามระยะทางใกลไ้กล
ประมาณ 2 ไมล ์จากโครงการนั้น ๆ ดว้ยเหตุผลท่ีวา่ ระยะทางประมาณ 2 ไมล์จากโครงการนั้นเป็น
ระยะทางโดยเฉล่ียซ่ึงท่ีดินท่ีอยูใ่นระยะนั้นจะมีราคาเพิ่มสูงมากข้ึนและท าให้เอกชนผูเ้ป็นเจา้ของ
ท่ีดินไดรั้บประโยชน์จากโครงการมากท่ีสุดรัฐจึงเรียกเก็บมูลค่าท่ีสูงข้ึนน้ีกลบัคืนมาเพื่อประโยชน์
ในการจัดสร้างบริการสาธารณะในพื้นท่ีอ่ืนซ่ึงยงัขาดแคลนต่อไปกล่าวโดยสรุป หลักการ        
Value Capture ในสหรัฐอเมริกานั้นใชก้นั มานานแลว้โดยอยูใ่นรูปแบบของภาษีทรัพยสิ์นประเภท
ภาษีประเมินทรัพย์สิน (special assessment) ซ่ึงได้แก่ภาษี ท่ี เ รียกเก็บจากเจ้าของท่ีดินหรือ             
ส่ิงปลูกสร้างท่ีได้รับประโยชน์จากการด าเนินการกิจการของรัฐ เช่น การท่ีรัฐสร้างถนนผ่าน        

                                                 
74 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 80. 
75 เร่ืองเดียวกนั,  หนา้  97. 
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ในท่ีดินท าให้ท่ีดินและโรงเรือนทั้งอยูริ่มถนนท่ีมีราคาสูงข้ึนผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินและโรงเรือนนั้น ๆ 
ตอ้งเสียภาษีให้แก่รัฐเป็นการชดเชยท่ีไดรั้บประโยชน์เป็นพิเศษจากกิจการนั้น และการเก็บภาษี
ประเภทน้ีมีส่วนช่วยให้รัฐเก็บภาษีท่ีดินได้อย่างมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน อีกทั้งเป็นการป้องปราม   
การถือครองท่ีดินเพื่อเก็งก าไรอีกดว้ย 

กล่าวโดยสรุป จากการศึกษาหลักการส าคัญของการเวนคืนของสหรัฐอเมริกากับ
หลักการเวนคืนของประเทศไทยแล้วนั้น ท าให้ทราบว่า กระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน      
เพื่อน าไปค านวณค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกา  ศาลเป็นผูมี้บทบาทส าคญัในการก าหนดค่าทดแทน
ท่ีเป็นธรรมใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน การก าหนดค่าทดแทนก็จะเป็นอ านาจหนา้ท่ีของศาล แต่ก็มีบางมลรัฐ                    
ท่ีการก าหนดค่าทดแทนกระท าโดยคณะลูกขุน นอกจากน้ี ยงัเป็นธรรมเนียมปฏิบติัของทุกมลรัฐ
ดว้ยวา่ กรณีค่าเสียหายจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกประเมินโดยนกัประเมินราคาทรัพยสิ์น
หรือคณะกรรมการ 3 คนหรือมากกวา่นั้น และเป็นท่ียอมรับวา่เจา้ของทรัพยสิ์นก็ควรจะมีโอกาส
ทราบถึงหลักเกณฑ์ต่าง ๆ เก่ียวกับค่าทดแทนท่ีตนพึงได้รับก่อนท่ีทรัพย์สินจะถูกเวนคืนไป       
และค่าทดแทนท่ีจ่ายนั้นตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนภายในระยะเวลาอนัสมควร 

ก าหนดราคาค่าทดแทนของประเทศไทย ก าหนดค่าทดแทนในรูปแบบของการแต่งตั้ง
คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ ตามความในพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้า  
ซ่ึ งอสังหา ริมทรัพย์  พ .ศ .  2562 มาตรา  19 ซ่ึ ง ในคณะกรรมการก าหนดราคา เ บ้ืองต้น                    
ของประเทศไทยไม่มีผูเ้ช่ียวชาญเก่ียวการประเมินราคาตน้ไมย้ืนตน้ เพื่อใช้ในการก าหนดราคา     
ค่าทดแทนตน้ไมย้นืตน้ 

 

3.7 หลัก เกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนและวิธีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์         
เครือรัฐออสเตรเลยี 

เครือรัฐออสเตรเลียไดสื้บทอดตวับทกฎหมายการเวนคืนอสังหาริมทรัพยพ์ื้นฐานมาจาก
ประเทศองักฤษ ตามมาตรา 51 ของรัฐธรรมนูญแห่งชาติออสเตรเลียไดใ้ห้อ านาจแก่รัฐสภาในการ
จดัท าตวับทกฎหมายเพื่อการเวนคืนว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยด์้วย “เง่ือนไขท่ียุติธรรม” 
จากรัฐหรือบุคคลใด ๆ เพื่อวตัถุประสงค์ใด ๆ ก็ตาม รัฐสภามีอ านาจในการออกกฎหมายไวใ้ช้
บงัคบัในประเทศออสเตรเลีย รัฐบาลของแต่ละรัฐ ตลอดจนรัฐบาลกลางแห่งคอมมอนเวลท์ได้
จดัท าตวับทกฎหมายไวใ้ชบ้งัคบัในการเวนคืนท่ีดินเพื่อสาธารณประโยชน์  จึงเห็นไดว้า่หน่วยงาน
ของแต่ละรัฐหรือหน่วยงานของรัฐบาลกลางแห่งคอมมอนเวลท์ หรือองค์กรท่ีจัดตั้ งข้ึนเพื่อ           
ท าหนา้ท่ีใหบ้ริการสาธารณะโดยเฉพาะอาจมีอ านาจหนา้ท่ีในการเวนคืนท่ีดินดว้ย 
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3.7.1 หลกัเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ของเครือรัฐออสเตรเลยี 
1) จะไม่มีการจ่ายเงินเพิ่มเป็นกรณีพิเศษในการไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยการเวนคืน 
2) ราคาท่ีดินนั้นจะเป็นไปตามราคาตลาด (market value) 
3) จะไม่มีการพิจารณามูลค่าท่ีดินเป็นการเฉพาะเจาะจง อนัเป็นผลสืบเน่ืองมาจาก 
โครงการสาธารณะท่ีรัฐต้องจดัการท่ีดิน การพิจารณาจะกระท าโดยขอบเขตอ านาจ     

แห่งกฎหมายท่ีก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน์ในท่ีดินตามประเภทในขณะนั้น 
4) จะไม่มีการพิจารณาเพิ่มมูลค่าท่ีดิน อนัเป็นผลมาจากกิจกรรมท่ีขดัต่อกฎหมาย 
5) ในกรณีท่ีดินท่ีถูกจดัหามีลกัษณะต่างจากท่ีดินในตลาดทัว่ไปการก าหนดค่าทดแทน

อาจจะประเมิน โดยใชห้ลกัจดัหาทรัพยสิ์นเดิม (Reinstatement) 
6) อาจมีการเพิ่มเงินทดแทนส าหรับความยุง่ยากเสียหายท่ีเกิดข้ึน อนัเน่ืองจากการจดัหา

ท่ีดิน (disturbance compensation) เขา้ไปในมูลค่าราคาตลาด 
7) เงินทดแทนจะตอ้งเหมาะสมและเป็นธรรม 
ประเทศออสเตรเลียอยูบ่นหลกัการของ “ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ีเป็นธรรม” คือ การจ่าย

ตามมูลค่าราคาตลาด (ราคาในทอ้งตลาด) บวกค่าความเสียหายใด ๆ ซ่ึงเป็นผลสืบเน่ืองมาจาก      
งานสาธารณะเพื่อใหเ้กิดผลท่ีแทจ้ริงส าหรับการค านวณมูลค่าตลาด จึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งพิจารณาแนว
วิธีการท่ีศาลในประเทศออสเตรเลียไปตีความตาม “มูลค่า” และไม่ใช่ตาม “มูลค่าตลาด” อย่างไร    
ก็ตามเป็นท่ีเห็นไดอ้ยา่งชดัเจนวา่ ศาลไดก้ าหนดความหมายของ “มูลค่าตลาด” ไวต้ามท่ีอา้งอิงไว ้
ในกรณีรัฐบาลกลางกบั Archly ใน ค.ศ. 2495 ซ่ึงเป็นกรณีระหวา่งรัฐมนตรีกระทรวงโยธาธิการกบั 
Thisthleth-wayte ใน ค.ศ. 2497 และกรณีอ่ืน ๆ และยงัเห็นไดช้ดัจากหน่วยงานท่ีมีอ านาจหนา้ท่ีของ
รัฐในการก าหนดมูลค่าตลาดของท่ีดิน จะพิจารณาถึงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน (Hightest and best use) 
อยา่งสมเหตุสมผลและถูกตอ้งตามท่ีกฎหมายเม่ือถึงเวลาท่ีเหมาะสม 

ถึงแม้ว่าจะไม่ มีมาตรการทางด้านศาลท่ีแน่นอนเก่ียวกับความหมายของค าว่า         
“มูลค่าตลาด” แต่มกัจะมีการก าหนดนิยามความหมายทางกฎหมายไว ้ซ่ึงเป็นการสอดคล้องกบั
ความคิดท่ีตอ้งการจะจดัท ารายละเอียดของรายการต่าง ๆ ในการก าหนดจ านวนเงินทดแทนและ    
ท าใหก้ฎหมายเป็นส่ิงท่ีเขา้ถึงไดม้ากข้ึน 

ในกรณีส่วนใหญ่ มูลค่าตลาดของทรัพย์สินจะยงัคงเป็นองค์ประกอบส าคัญของ          
เงินค่าทดแทน และในบางคร้ังก็ไม่อาจน ามูลค่าตลาดมาใช้ได้โดยตรง เช่น กรณีความตอ้งการ      
ในท่ีดินเป็นแนวเส้นส าหรับตัดถนน หรือความต้องการภาระจ ายอมส าหรับการสร้างระบบ     
ระบายน ้ านั้นเป็นบางส่ิงบางอย่างท่ีตามปกติแลว้ไม่สามารถซ้ือหรือขายกนัในตลาดได้ ในกรณี
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ดงักล่าว จึงไม่สามารถน ามูลค่าตลาดมาใช้ได้โดยตรง เน่ืองจากจะเกิดความสูญเสียแก่เจ้าของ      
คือ ความแตกต่างระหวา่งมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นก่อนการเวนคืนและมูลค่าตลาดของการเวนคืน76  

3.7.2 ขั้นตอนวธีิการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในเครือรัฐออสเตรเลยี 
พระราชบัญญัติการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลแห่งรัฐ 5 ฉบับ รวมทั้ ง

พระราชบญัญติัการจดัหาท่ีดินเพื่อกิจการของรัฐบาลกลางแห่งออสเตรเลีย และพระราชบญัญติัการ
จัดหาท่ี ดินเพื่อกิจการของเมืองหลวงออสเตรเลีย (The Common-Wealth of Australia Land 
Acquisition Act and Australian Capital Territory Land Acquision (Act)) ท่ีออกโดยรัฐบาลกลาง
แห่งคอมมอนเวลท ์ปรากฏว่า ตวับทกฎหมายทั้งหมดไดรั้บการตราข้ึนในรัฐสภา หลงัจากท่ีได้มี
การเปิดอภิปรายโดยคณะรัฐมนตรีและการโตแ้ยง้จากสังคมอย่างกวา้งขวาง พระราชบญัญติัการ
เวนคืนทั้งหลายน้ีจะมอบหมายให้รัฐมนตรีในคณะรัฐบาลให้ความเห็นชอบส าหรับการร้องขอ    
เพื่อการเวนคืนท่ีดินจากหน่วยงานท่ีมีอ านาจหน้าท่ี เช่น รัฐมนตรีว่าการกระทรวงคมนาคม          
ทางหลวงจะมีอ านาจหนา้ท่ีในการเวนคืนท่ีดินเพื่อสร้างถนน เป็นตน้ เจา้ของทรัพยสิ์นอนัเป็นท่ีดิน
ซ่ึงเป็นท่ีตอ้งการของหน่วยงานองคก์รของรัฐบาลนั้น โดยทัว่ไปจะทราบขอ้เสนอต่าง ๆ เป็นอยา่งดี 
เน่ืองจากพระราชบญัญติัทั้งหลายมีบทบญัญติัท่ีก าหนดไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงอ านาจท่ีไดรั้บ
มอบหมายไวถึ้งประโยชน์ท่ีทุกฝ่ายจะไดรั้บจากการเวนคืนทรัพยสิ์นนั้น เพื่อโครงการท่ีมุ่งหมายไว ้

เ ม่ือมีการพิจารณาตัวบทกฎหมายของรัฐทั้ งหลาย รวมทั้ งรัฐบาลกลางแห่งชาติ
ออสเตรเลียจะจัดให้มีการปรึกษาขอความสาธารณชน  และจัดท าการศึกษาผลกระทบ                   
ต่อส่ิงแวดล้อม (Environmental impact studies) ก่อนท่ีโครงการจะเร่ิมด าเนินการและให้อ านาจ
เจ้าของท่ี ดินท่ีได้รับผลกระทบจากการเวนคืนยื่นข้อเสนอการศึกษาด้านผลกระทบต่อ             
สภาวะแวดล้อมจะตอ้งจดัท าโดยฝ่ายท่ีเป็นอิสระและมีความพร้อมด้านคุณสมบติัเพื่ อหลีกเล่ียง    
การมีส่วนได้เสียในผลประโยชน์ท่ีพึงจะได้รับการ รับฟังความคิดเห็นจากสาธารณชนสามารถ
จดัท าได้โดยการจดัประชุมในอาคารท่ีท าการหรือในห้องประชุมของรัฐบาลท้องถ่ิน โดยให้มี
ผูแ้ทนจากหน่วยงานของรัฐบาลท่ีรับผิดชอบโครงการมาร่วมเพื่อท าหน้าท่ีตอบค าถามต่าง ๆ และ  
รับขอ้เสนอท่ีจดัท าเป็นลายลกัษณ์อกัษร ทั้งยงัสามารถตั้งผูแ้ทนเขา้ร่วมประชุม โดยแจง้ผา่นสมาชิก
รัฐสภาทอ้งถ่ินจากพรรคฝ่ายรัฐบาล ตลอดจนจากส่ือมวลชนขั้นตอนวิธีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
มีความแตกต่างกนัไปมากบา้งนอ้ยมากในแต่ละรัฐของออสเตรเลีย อยา่งไรก็ตาม ความแตกต่างกนั
ดงักล่าวก็มิไดเ้ปล่ียนแปลงเจตนารมณ์ของกฎหมายพระราชบญัญติัเก่ียวกบัการเวนคืน ซ่ึงจะตอ้ง
                                                 
76 ส านกังานกลางประสานการจดัหาท่ีดินเพ่ือกิจการของรัฐ.  (2538).  International Standard and Procedures 
for the Assessment of Compensation by Barry Smith. ในเอกสำรประกอบกำรประชุมสัมมนำแนวทำงกำร
ก ำหนดเงินค่ำทดแทนกำรเวนคนืให้เป็นธรรม.  กรุงเทพฯ: กรมท่ีดิน. หนา้ 1-9. 
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ท าให้เกิดความมัน่ใจในระบบการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์มีประสิทธิภาพ พร้อมกบัการจ่ายเงิน    
ค่าทดแทนตาม “เง่ือนไขท่ีเป็นธรรม” ใหแ้ก่เจา้ของทรัพยสิ์น 

ในระหว่างขั้นตอนการวางแผนงานนั้น รัฐตอ้งประกาศแจง้ให้เจา้ของท่ีดินท่ีอยู่ในเขต   
ซ่ึงอาจถูกก าหนดให้เป็นพื้นท่ีด าเนินโครงการให้ทราบถึงโครงการท่ีเสนอสร้าง รวมทั้ ง
วตัถุประสงค์ของการด าเนินโครงการรวมไปถึงเจ้าของท่ีดินข้างเคียงในบริเวณท่ีอาจได้รับ        
ความเสียหาย อนัเน่ืองมาจากการด าเนินโครงการดว้ย ซ่ึงเจา้ของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะแสดงการคดัคา้น
โครงการต่อหน่วยงานท่ีด าเนินการก่อสร้าง และต่อรัฐมนตรีท่ีรับผิดชอบ โดยรัฐตอ้งแจง้ต่อเจา้ของ
ท่ีดินทั้งหลายให้ทราบอีกคร้ัง เม่ือโครงการได้รับอนุมติัให้ด าเนินการ อย่างไรก็ดี สิทธิในการ
คดัค้านของประชาชนถูกจ ากัดในขั้นตอนน้ี (เช่น มีสิทธิคดัค้านให้ปรับแนวเขตก่อสร้างเพียง
เล็กน้อย เพื่อเล่ียงอาคาร ส่ิงปลูกสร้าง) และการคดัค้านใด ๆ ทั้งท่ีเคยอ้างหรือพยายามจะอ้าง         
ในระหวา่งขั้นตอนการวางแผนด าเนินโครงการจะไม่สามารถน ามาคดัคา้นต่อไปไดใ้นขั้นตอนน้ี 

เม่ือหน่วยงานขอความเห็นชอบจากรัฐมนตรีเจา้สังกดัในการอนุมติัเวนคืนท่ีดินในกรณี  
ท่ีได้รับอนุมัติจากรัฐมนตรีแล้วหน่วยงานดังกล่าวจะแจ้งโครงการเวนคืนท่ีดิน (A proposed 
Acquision Notice) ส่งให้แก่ทุกฝ่ายท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัผลประโยชน์ในท่ีดินตามกฎหมายหมาย
แจง้ดงักล่าวจะแจง้ใหท้ราบถึงความประสงคข์องหน่วยงานท่ีตอ้งการไดม้าซ่ึงท่ีดินหลงัจาก 90 วนั 
ของวนัออกหมายแจง้ อยา่งไรก็ตาม หากเจา้ของท่ีดินและหน่วยงานของรัฐตกลงกนัไดร้ะยะเวลา
อาจสั้นกว่าน้ี หรือเป็นระยะเวลาท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงฯ เห็นชอบหมายแจง้ดงักล่าวจะไดรั้บ
การจดัส่งควบคู่ไปกบัแบบฟอร์ม 

การเ รียกร้องเ งินค่าทดแทน (A compensation claim form) หมายแจ้งการเวนคืน           
จะถูกหมายเหตุไวใ้นโฉนดท่ีดินแปลงนั้นๆ เก็บไวท่ี้ส านกังานท่ีดินในระหวา่ง 90 วนั แลว้หลงัจาก
ออกหมายแจง้ อาจเป็นเวลาในการเจรจาต่อรองในการซ้ือท่ีดินภายใน 90 วนั ถ้าหากไม่สามารถ    
ท าสัญญาซ้ือขายได ้รัฐมนตรีอาจแนะน าให้ผูว้า่การทอ้งถ่ินด าเนินการตามขั้นตอนการเวนคืนท่ีดิน
ถ้าผูว้่าการทอ้งถ่ินเห็นชอบก็จะประกาศเวนคืนท่ีดินราชกิจจานุเบกษาภายใน 120 วนั หลงัจาก    
วนัท่ีออกหมายแจง้การเวนคืนท่ีดิน เวน้แต่ว่าเจา้ของท่ีดินและหน่วยงานของรัฐได้มีขอ้ตกลงกนั  
ถึงระยะเวลาท่ีมากกว่าน้ี และประกาศเวนคืนน้ีจะตีพิมพใ์นหนังสือพิมพ์ทอ้งถ่ินดว้ย หน่วยงาน   
ของรัฐมีสิทธิในท่ีดินตั้งแต่วนัท่ีประกาศเวนคืนในพระราชกิจจานุเบกษา ส่วนผูท่ี้เป็นเจา้ของและ  
มีส่วนไดเ้สียในท่ีดินจะมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน 
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การจ่ายเงินค่าทดแทน 
เจ้าของท่ีดินท่ีได้รับหมายแจ้งโครงการเวนคืน (Proposed Acquisition Notice) มีสิทธิ     

ท่ีจะท าหนงัสือยืน่ขอ้เรียกร้องเงินค่าทดแทนต่อหน่วยงานของรัฐ นอกจากน้ี บุคคลใดก็ตามท่ีคิดวา่
มีสิทธิจะได้รับเงินชดเชยแต่ยงัไม่ได้รับหมายดังกล่าว อาจยื่นเร่ืองเรียกร้องค่าทดแทนได ้           
การยื่นเร่ืองจะตอ้งยื่นตามแบบฟอร์มท่ีก าหนดไวแ้ละจะไม่มีการจ่ายเงินค่าทดแทนจนกว่าจะมี    
การยื่นเอกสารเรียกร้องโดยถูกต้องและสมบูรณ์  ในกรณีท่ีตกลงกันได้แล้ว ค่าทดแทน                
อาจประกอบด้วยค่าท่ีดิน หรือค่ากิจการบางส่วนหรือทั้งหมดตามข้อเรียกร้องส านักงานกลาง
ประ เ มิ น มู ล ค่ า ท รั พ ย์ สิ น  (The Values General) จ ะ เ ป็ นผู ้ก  า หนดจ า นวน เ งิ นทดแทน                
(รวมทั้งค่าใช้จ่ายด้านประเมินราคาและค่าด าเนินการเก่ียวกบักฎหมาย) และแจง้ไวใ้นหมายแจง้
เสนอเงินค่าทดแทนท่ีออกโดยส านักงานกลางนักประเมินมูลค่าทรัพย์สิน การออกหมายแจ้ง        
เงินค่าทดแทน (Compensation Notice) จะออกภายใน 30 วนั หลังจากประกาศการเวนคืนใน      
พระราชกิจจานุเบกษา และจะมีการออกหมายแจง้เสมอไม่ว่าจะมีการยื่นขอ้เรียกร้องเงินทดแทน
หรือไม่ก็ตาม แต่อยา่งไรก็ตาม รัฐมนตรีอาจจะเห็นชอบให้รอเร่ืองการออกหมายแจง้เงินค่าทดแทน
ดงักล่าวออกไปอีกไม่เกิน 60 วนั ในกรณีท่ีมีการโตแ้ยง้สิทธิผูย้ื่นขอ้เรียกร้อง หน่วยงานของรัฐจะ
ไม่ออกหมายแจง้เงินทดแทนจนกวา่จะทราบผลผูมี้สิทธิในทรัพยสิ์นท่ีแทจ้ริง 

ในกรณีท่ีมีการยอมรับจ านวนเงินค่าทดแทนและเอกสารการจ่ายเงินและเอกสารเรียกร้อง
เงินค่าทดแทนท่ีสมบูรณ์ จะถูกส่งคืนมายงัหน่วยงานของรัฐท่ีท าหนา้ท่ีเวนคืนและจะมีการจ่ายเงิน
ค่าทดแทนภายใน 28 วนั หลังจากท่ีได้รับเอกสารดังกล่าว จะมีการจ่ายดอกเบ้ียอันเกิดจาก            
เงินค่าทดแทนดังกล่าว โดยค านวณจากวนัท่ีแจ้งหมายโครงการเวนคืนไปจนถึงวนัท่ีมีการจ่าย       
เงินค่าทดแทน 

ในกรณีท่ีจ านวนเงินค่าทดแทนไม่เป็นท่ียอมรับ เจา้ของท่ีดินอาจยื่นเร่ืองคดัคา้นต่อศาล
ท่ีดินและส่ิงแวดล้อม (The Land and Environment Court) การยื่นค าคดัคา้นดงักล่าวตอ้งยื่นเร่ือง
ภายใน 90 วนั หลงัจากการออกหมายแจง้เงินทดแทนเพื่อเป็นการให้ความมัน่ใจว่าศาลจะรับฟัง     
ค าคดัคา้น และตดัสินจ านวนเงินค่าทดแทนใหม่ท่ีจะจ่ายใหใ้นกรณียอมรับค่าทดแทนภายใน 28 วนั 
หลงัจากการยื่นค าคดัคา้นหน่วยงานรัฐท่ีมีอ านาจจะจ่ายเงินร้อยละ 90 ของเงินค่าทดแทนให้แก่      
ผูถู้กเวนคืนเป็นเงินล่วงหนา้พร้อมดอกเบ้ียส าหรับเงินล่วงหนา้ดงักล่าวดว้ย และกรณียงัไม่ยอมรับ
เงินค่าทดแทนจะมีการฝากเงินล่วงหน้าดงักล่าวพร้อมทั้งดอกเบ้ียไวใ้นบญัชีเงินฝากในสถาบนั
การเงิน (Trust) เพื่อรอจนกวา่จะค าสั่งตดัสินจากศาลในกรณีภายใน 90 วนั หลงัจากการออกหมาย
แจง้เงินทดแทน และยงัไม่มีการยอมรับจ านวนเงินท่ีเสนอไวใ้นหมายแจง้ดงักล่าว ขณะเดียวกนัก็  
ไม่มีการยืน่คดัคา้นต่อศาลท่ีดินและส่ิงแวดลอ้ม จะถือเสมือนวา่ไดมี้การยอมรับขอ้เสนอค่าทดแทน
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ดงักล่าว และหน่วยงานของรัฐก็จะฝากเงินพร้อมดอกเบ้ียไวใ้นบญัชีเงินฝากกบัสถาบนัการเงิน
จนกว่าจะมีการยอมรับเงิน หรือมีการยื่นข้อเรียกร้องต่อศาล จ านวนเงินท่ีเป็นดอกผลจาก            
การฝากเงินต่อสถาบนัการเงินจะเป็นส่วนหน่ึงของเงินทดแทนการเวนคืนดว้ย 

ในกรณีท่ีมีการฝากเงินทดแทนไวใ้นสถาบันการเงินนานกว่า 6 ปี โดยไม่มีการยื่น        
ขอ้เรียกร้องแต่ประการใด เงินทดแทนดงักล่าวจะถูกโอนไปเก็บไวท่ี้คลงัของรัฐจนกว่าจะมีการ
จ่ายเงินให้แก่ผูเ้รียกร้องท่ีมีสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนและในระยะเวลาท่ีเก็บเงินค่าทดแทนไว ้  
ท่ีคลงัของรัฐจะไม่มีการจ่ายดอกเบ้ียแต่อยา่งใด77 

กล่าวโดยสรุป จากการศึกษาหลกัการส าคญัของการเวนคืนของเครือรัฐออสเตรเลียกบั
หลกัการเวนคืนของประเทศไทยแลว้นั้น ท าให้ทราบวา่ หลกัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นเครือรัฐ
ออสเตรเลียตั้ งอยู่บนหลักการของ “ข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีเป็นธรรม” คือ การจ่ายตามมูลค่า   
ราคาตลาด (ราคาในทอ้งตลาด) บวกค่าความเสียหายใด ๆ ซ่ึงเป็นผลสืบเน่ืองมาจากงานสาธารณะ
เพื่อให้เกิดผลท่ีแทจ้ริงส าหรับการค านวณมูลค่าตลาดค่าทดแทน อาจประกอบด้วย ค่าท่ีดินหรือ    
ค่ากิจการบางส่วนหรือทั้ งหมดตามข้อเรียกร้อง ส านักงานกลางประเมินมูลค่าทรัพย์สิน             
(The Values General) จะเป็นผูก้  าหนดจ านวนเงินทดแทน (รวมทั้งค่าใชจ่้ายดา้นประเมินราคาและ        
ค่าด าเนินการเก่ียวกบักฎหมาย) และแจง้ไวใ้นหมายแจง้เสนอเงินค่าทดแทนท่ีออกโดยส านกังาน
กลางนกัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

ต่างกับประเทศไทยท่ีก าหนดราคาค่าทดแทนของประเทศไทย ก าหนดค่าทดแทน        
ในรูปแบบของการแต่งตั้งคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ ตามความในพระราชบญัญติัว่าดว้ย
การเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 มาตรา 19 ซ่ึงในคณะกรรมการก าหนดราคา
เบ้ืองต้นของประเทศไทยไม่มีส านักงานกลางประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (The Values General)        
อนัเป็นผูเ้ช่ียวชาญเก่ียวการประเมินราคาต้นไม้ยืนต้น เพื่อใช้ในการก าหนดราคาค่าทดแทน    
ตน้ไมย้นืตน้ 

เม่ือไดท้  าการศึกษาเปรียบเทียบการเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ละหลกัเกณฑ์ในการก าหนด
เงินค่าทดแทนของประเทศต่าง ๆ ท่ีได้กล่าวแล้ว ท าให้เห็นข้อแตกต่างของแต่ละประเทศกับ       
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ละหลกัเกณฑ์ในการก าหนดเงินค่าทดแทนของประเทศไทย โดยสรุป 
ดงัน้ี  

สาธารณรัฐฝร่ังเศส ผูท่ี้มีบทบาทส าคญัในกระบวนการเวนคืนในชั้นศาลคือตุลาการ
เวนคืน ซ่ึงในสาธารณรัฐฝร่ังเศลมีศาลยุติธรรมพิเศษ (une jurisdiction judiciaire specialisee) ตั้งข้ึน
ตามรัฐก าหนด ลงวนัท่ี 23 ตุลาคม ค.ศ. 1958 ในแต่ละจงัหวดั และจะมีตุลาการเวนคืนผูเ้ช่ียวชาญ
                                                 
77 เอมอิสสรา  จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 31.  หนา้ 148-149. 
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ด้านการเวนคืนโดยเฉพาะ เพื่อด าเนินกระบวนการก าหนดค่าทดแทนและขั้นตอนการโอน
กรรมสิทธ์ิ ซ่ึงในประเทศไทยไม่มีการจดัตั้งศาลยติุธรรมพิเศษ ซ่ึงมาตุลาการเวนคืนโดยเฉพาะ 

ประเทศองักฤษ หลกัเกณฑ์การก าหนดค่าทดแทนตน้ไมใ้ห้แก่ท่ีดินเพื่อการเกษตร ยงัมี
การก าหนดเงินในส่วนของจ านวนเงินค่าทดแทน โดยกฎหมายให้ใชค้่าถวัเฉล่ีย ของก าไรท่ีไดจ้าก
การประกอบเกษตรกรรม ในท่ีดินแปลงนั้นในช่วงระยะเวลา 3 ปี ก่อนท่ีจะยา้ยออกจากท่ีดินนั้น
เป็นตวัวดั 

สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี กระบวนการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพื่อน าไปค านวณ     
ค่าทดแทนของสาธารณรัฐเยอรมนี ในกรณีการก าหนดค่าทดแทนส่ิงปลูกสร้างก าหนดโดยกฎหมาย
ควบคุมการก่อสร้างของสหพันธรัฐบัญญัติ ให้สภาเทศบาลแต่งตั้ งคณะกรรมการควบคุม            
การก่อสร้างใหเ้ป็นไปตามแผนงานของโครงการ ท าหนา้ท่ีพิจารณาเร่ืองการประเมินราคาทรัพยสิ์น
และการจ่ายค่าทดแทน อนัเป็นเจา้หนา้ท่ีมีความเช่ียวชาญดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยเฉพาะ 
ซ่ึงหากเทียบเคียงกบัการก าหนดค่าทดแทนตน้ไมย้ืนตน้ในประเทศไทยไม่มีการก าหนดค่าทดแทน
โดยผูเ้ช่ียวชาญโดยเฉพาะ 

สหรัฐอเมริกา มีศาลเป็นผูมี้บทบาทส าคญัในการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่      
ผูถู้กเวนคืน การก าหนดค่าทดแทนก็จะเป็นอ านาจหน้าท่ีของศาล แต่ก็มีบางมลรัฐท่ีการก าหนด     
ค่าทดแทนกระท าโดยคณะลูกขุน นอกจากน้ี ยงัเป็นธรรมเนียมปฏิบติัของทุกมลรัฐดว้ยว่า กรณี
ค่าเสียหายจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะถูกประเมินโดยนักประเมินราคาทรัพย์สินหรือ
คณะกรรมการ 3 คนหรือมากกวา่นั้น และเป็นท่ียอมรับวา่เป็นผูเ้ช่ียวชาญโดยเฉพาะ  

เครือรัฐออสเตรเลีย มีส านกังานกลางประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น (The Values General) จะ
เป็นผูก้  าหนดจ านวนเงินทดแทน (รวมทั้งค่าใช้จ่ายด้านประเมินราคาและค่าด าเนินการเก่ียวกับ
กฎหมาย)  

เม่ือท าการศึกษาข้อมูลของทุกประเทศท่ีได้กล่าวมานั้ น เห็นว่าในการก าหนดเงิน          
ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูถู้กเวนคืนจะตอ้งถูกก าหนดโดยผูเ้ช่ียวชาญในดา้นการประเมิน
ราคาทั้ งส้ิน ซ่ึงแตกต่างจากประเทศไทย โดยการก าหนดราคาค่าทดแทนของประเทศไทย 
ก าหนดค่าทดแทนในรูปแบบของการแต่งตั้งคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองต้น ตามความใน
พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 มาตรา 19 ซ่ึงใน
คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองต้นของประเทศไทยไม่มีผูเ้ช่ียวชาญเก่ียวการประเมินราคา     
ต้นไม้ยืนต้น เพื่อเป็นผู ้ก  าหนดราคาค่าทดแทนต้นไม้ยืนต้น และในประเทศอังกฤษยงัได้มี
หลกัเกณฑ์ในการก าหนดค่าทดแทน โดยใช้วิธีการหาค่าถวัเฉล่ีย ของก าไรท่ีไดจ้ากการประกอบ
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เกษตรกรรมในท่ีดินแปลงนั้นเพื่อก าหนดให้เป็นค่าทดแทนอีกด้วย จึงเป็นท่ีน่าศึกษาและน าไป
วเิคราะห์เพื่อพฒันาเป็นหลกัเกณฑใ์นการก าหนเงินค่าทดแทนตน้ไมย้นืตน้ต่อไป 

 


