
 

บทที ่3 

แนวความคดิการเวนคนือสังหาริมทรัพย์และหลกัเกณฑ์ในการก าหนด 
เงนิค่าทดแทนในระบบกฎหมายไทยและต่างประเทศ 

 ในการด าเนินการสาธารณะ ฝ่ายปกครองมีความจ าเป็นจะต้องได้มาซ่ึงทรัพย์สิน  
ทั้งสังหาริมทรัพย ์(Meubles) หรืออสังหาริมทรัพย ์ (Immeubles) เพื่อใชใ้นการจดัท าบริการสาธารณะ 
ซ่ึงในบทน้ีจะกล่าวถึงการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายเวนคืนของต่างประเทศและค่าทดแทน
เพื่อความเสียหายพิเศษอ่ืนๆ อนัเน่ืองมาจากการเวนคืน เพื่อเป็นแนวทางในการแกปั้ญหาการก าหนด
เงินค่าทดแทน ทั้งในดา้นผูถู้กเวนคืนและผูท่ี้ไม่ถูกเวนคืนแต่ไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืน 

3.1 การก าหนดเงินค่าทดแทนทีเ่ป็นธรรมในการเวนคนือสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย 

การเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประชาชนมีผลกระทบต่อสภาพความเป็นอยู่อย่างปกติ
ของประชาชนในสิทธิท่ีจะใชป้ระโยชน์จากอสังหาริมทรัพยข์องตน ซ่ึงรัฐไดต้ระหนกัถึงผลกระทบ 
ปัญหาอุปสรรคต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์รัฐจึงไดต้รากฎหมายข้ึนฉบบัหน่ึง 
ได้แก่ พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 เพื่อก าหนด
ความหมาย วตัถุประสงค์ ขั้นตอนหรือวิธีการในการเวนคืน การก าหนดค่าทดแทนการอุทธรณ์
เงินค่าทดแทน ตลอดจนการฟ้องคดีต่อศาล โดยพระราชบญัญติัดงักล่าวเป็นกฎหมายกลางท่ีสร้าง
ความเป็นธรรมใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการสาธารณะอ่ืน ๆ 

3.1.1 วตัถุประสงค์ของการเวนคืน  
การใชอ้ านาจเวนคืนเป็นการลิดรอนสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชน จึงก าหนดขอบเขตใน

การใชอ้ านาจเวนคืนไวว้า่ตอ้งมีวตัถุประสงค์เพื่อการอนัเป็นสาธารณประโยชน์1 เม่ือพิจารณาตาม
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 มาตรา 7 ไดก้ าหนด
วตัถุประสงคใ์นการใชป้ระโยชน์อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนไว ้ดงัน้ี   

                                                 
1 วรชยั  แสนสีระ.  (2554).  “การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ตอนท่ี 1 วา่ดว้ยมาตรการและกระบวนการในการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพยข์องรัฐ”. จลุนิติ, 8(4). หนา้ 153. 
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(1) เพื่อการสาธารณูปโภค หมายถึง การอนัเป็นประโยชน์แก่ประชาชนโดยทัว่ไป เช่น 

จดัใหมี้ไฟฟ้า  น ้ าประปา ทางหลวง ทางรถไฟ เป็นตน้ ซ่ึงรัฐบาลจะเวนคืนท่ีดินของประชาชนมาใช้
ประโยชน ์เพือ่กิจการอนัเป็นสาธารณูปโภคเหล่าน้ีได ้ 

(2) เพื่อการอนัจ าเป็นในการป้องกนัประเทศโดยตรง เช่น รัฐเวนคืนท่ีดินมาใชเ้ก่ียวกบัราชการทหาร  
(3) เพื่อการไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ เช่น รัฐเวนคืนที่ดินมาใชเ้พื่อการคน้หาแร่หรือ

เช้ือเพลิงเพื่อใชใ้น การผลิตพลงังานไฟฟ้า เป็นตน้   
(4) เพื่อประโยชน์ในการผงัเมือง   
(5) เพื่อการพฒันาการเกษตร เช่น รัฐเวนคืนท่ีดินมาเพื่อจดัสร้างสถานีทดลองทางการเกษตร

เพื่อท าวิจยัเก่ียวกบัพืชหรือสัตวเ์พื่อน าผลการทดลองออกเผยแพร่แก่กสิกรอนัเป็นการช่วยใน
การเพิ่มผลผลิตทางการเกษตรทั้งในแง่ปริมาณและคุณภาพ   

(6) เพื่อการอุตสาหกรรม เช่น เวนคืนท่ีดินเพื่อใชป้ระโยชน์ในการจดัตั้งหรือขยายนิคมอุตสาหกรรม 
(7) เพื่อการปฏิรูปท่ีดิน เช่น รัฐเวนคืนท่ีดินมาเพื่อจดัให้แก่เกษตรกรผูซ่ึ้งไม่มีท่ีดินท ากิน

หรือมีแต่เพียงเล็กนอ้ยไม่เพียงพอแก่การครองชีพไดใ้ชท่ี้ดินเพื่อประกอบอาชีพทางการเกษตร   
(8) เพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน กล่าวคือ นอกจากการเวนคืนท่ีมีวตัถุประสงค ์7 ประการ

ดงักล่าวแลว้ รัฐยงัสามารถเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ปใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืนไดอี้กเป็นเพราะผูร่้าง
ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหนา้เม่ือบา้นเมืองมีความเจริญมากข้ึน รัฐก็มีความจ าเป็นจะตอ้งเวนคืนทรัพยสิ์นของ
ประชาชนมาใชใ้นการด าเนินกิจการต่าง ๆ อนัเป็นประโยชน์สาธารณะในรูปแบบใหม่ ๆ มากข้ึนนัน่เอง  

3.1.2 ขั้นตอนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  
1) การเวนคืนโดยมีการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน2  
กรณีท่ีรัฐมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการตามท่ีกฎหมายก าหนด

ไวรั้ฐย่อมมีอ านาจท่ีจะด าเนินการเวนคืนตามพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึง
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 พระราชกฤษฎีกาเช่นวา่น้ีใชบ้งัคบัใหก้ าหนดเท่าท่ีจ  าเป็นเพื่อการส ารวจท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพย ์และการรังวดัที่ดินแต่จะตอ้งไม่เกินห้าปี3  โดยตอ้งก าหนดระยะเวลาเร่ิมตน้

                                                 
2 พระราชบัญญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 

มาตรา 8 เม่ือมีความจ าเป็นตอ้งเวนคืนท่ีดินตามมาตรา  7  และจ าเป็นตอ้งส ารวจ เพื่อให้ทราบถึงท่ีดินท่ี
ตอ้งไดม้าโดยแน่ชดั ใหต้ราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน โดยในพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวอยา่งนอ้ย
ตอ้งก าหนดรายละเอียด  ดงัต่อไปน้ี  
   ฯลฯ   ฯลฯ 
3 มาตรา 9 ระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา  8 (2) ใหก้ าหนดเท่าท่ีจ าเป็นเพ่ือการส ารวจท่ีดินและ
อสงัหาริมทรัพย ์และการรังวดัท่ีดิน  แต่จะก าหนดเกินหา้ปีมิได ้
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เข้าส ารวจไวด้้วย ซ่ึงการเร่ิมเข้าส ารวจต้องรีบด าเนินการอย่างช้าไม่เกินหน่ึงร้อยแปดสิบวนั4  
ก าหนดเวลาเร่ิมตน้เขา้ส ารวจน้ีตอ้งก าหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกา และภายในก าหนดอายุแห่ง
พระราชกฤษฎีกาท่ีออกไวด้งักล่าว เจา้หน้าท่ีมีสิทธิเขา้ไปในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ์ย่างอ่ืน
ภายในเขตท่ีดินตามแผนท่ีทา้ยพระราชกฤษฎีกาเพื่อกระท ากิจการเท่าท่ีจ  าเป็น เพื่อท าการส ารวจ
และเพื่อทราบขอ้เท็จจริง (Fact) เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนท่ีแน่นอน แต่ตอ้งแจง้เป็น
หนงัสือให้ผูเ้ป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวทราบ
ถึงกิจการท่ีจะตอ้งกระท าล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สิบห้าวนัก่อนเร่ิมท าการส ารวจนั้น5 เม่ือพระราชกฤษฎีกา
ใช้บงัคบัแล้วให้เจา้หน้าท่ีแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง ประกอบด้วยผูแ้ทนของเจา้หน้าท่ี 
ผูแ้ทนกรมธนารักษ ์ผูแ้ทนกรมท่ีดิน นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขต และผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง
เพื่อท าหนา้ท่ีก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน (Compensation) ให้แก่บุคคล
ผูมี้สิทธิไดรั้บตามกฎหมาย โดยจะตอ้งก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ภายในแนวเขตท่ีดินท่ี
จะเวนคืนให้แลว้เสร็จ ภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแต่งตั้งในกรณีท่ีไม่อาจก าหนด
ราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ให้แลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวไ้ด ้รัฐมนตรีอาจอนุมติัให้
ขยายระยะเวลาไดไ้ม่เกินเกา้สิบวนั6    

                                                 
4 มาตรา 13 การก าหนดระยะเวลาการเร่ิมตน้เขา้ส ารวจตามมาตรา 8 (4) ให้ก าหนดเท่าท่ีจ าเป็นซ่ึงตอ้งไม่เกินหน่ึง
ร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ใชบ้งัคบั 

   ฯลฯ   ฯลฯ 
5 มาตรา 12 ภายในก าหนดระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีสิทธิเขา้ไปในท่ีดินและ
อสงัหาริมทรัพยท่ี์อยูภ่ายในแนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน  และกระท าการเท่าท่ีจ าเป็นเพ่ือท าการส ารวจให้ทราบขอ้เท็จจริง
เก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย ์แต่ตอ้งแจง้เป็นหนงัสือให้เจา้ของทราบถึงกิจการท่ีจะกระท าล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สิบห้าวนั
ก่อนวนัเขา้ท าการส ารวจ  และตอ้งระมดัระวงัมิให้เกิด ความเสียหายแก่เจ้าของ ในกรณีท่ีเกิดความเสียหาย  
เจา้ของชอบท่ีจะไดรั้บเงินค่าชดเชยส าหรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากกิจการท่ีกระท านั้น 
6 มาตรา 21 ใหค้ณะกรรมการตามมาตรา 19  ก าหนดราคาอสงัหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ภายใน แนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน
ใหแ้ลว้เสร็จ  ภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแต่งตั้ง และประกาศ ให้ประชาชนทราบ  ณ  สถานท่ีท่ี
ก าหนดไวต้ามมาตรา  11 

 ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นและคณะกรรมการตามมาตรา 19 ไม่อาจก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย ์เบ้ืองตน้
ใหแ้ลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้ รัฐมนตรีอาจอนุมติัให้ขยายระยะเวลาตามวรรคสองไดไ้ม่เกินเกา้สิบวนั  
โดยท าเป็นประกาศและระบุเหตุผลการขยายระยะเวลาไวด้ว้ย  และให้น าความในมาตรา 11 มาใชบ้งัคบักบัการเผยแพร่
ประกาศดงักล่าวโดยอนุโลม 

   ฯลฯ   ฯลฯ 
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หลงัจากท่ีคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ไดก้ าหนดราคาเบ้ืองตน้ของ

อสังหาริมทรัพยแ์ละจ านวนเงินค่าทดแทนแลว้ ในระหวา่งใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจ7 
เจรจาตกลงซ้ือขายและก าหนดเงินค่าทดแทนไดใ้นราคาท่ีไม่เกินราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการ8  
ซ่ึงเจา้ของท่ีตกลงท าสัญญาซ้ือขายในชั้นการตราพระราชกฤษฎีกาฯ จะไดรั้บเงินค่าทดแทนเพิ่มข้ึน
อีกร้อยละสองของจ านวนราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการฯ ก าหนด และไดรั้บยกเวน้
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และไดรั้บการยกเวน้
ภาษีเงินไดส้ าหรับบุคคลธรรมดา (Corporate Income Tax) ภาษีธุรกิจเฉพาะ(Specific business tax) 
และค่าอากรแสตมป์ ตามประมวลรัษฎากร เพื่อเป็นมาตรการจูงใจให้ผูถู้กเวนคืนให้ความร่วมมือกบัรัฐ 
หากเจา้ของรายใดไม่ตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใ์หด้ าเนินการตราพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ต่อไปโดยเร็วเพื่อใหก้รรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยน์ั้นตกเป็นของเจา้หนา้ท่ี แต่ตอ้งจดัให้มีการจ่ายเงิน
หรือวางเงินค่าทดแทนตามที่กฎหมายก าหนดแล้ว ในระหว่างที่ยงัตราพระราชบญัญตัิเวนคืน
อสังหาริมทรัพยไ์ม่แลว้เสร็จ หากมีเหตุจ าเป็นเร่งด่วนถา้ปล่อยให้เน่ินชา้ไป จะเป็นอุปสรรคแก่การ
พฒันาเศรษฐกิจและสังคมหรือประโยชน์อนัส าคญัอ่ืนของรัฐ เจา้หนา้ท่ีจะเขา้ครอบครองและเขา้ใช้
อสังหาริมทรัพยน์ั้นก่อนการเวนคืนก็ได ้แต่ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากรัฐมนตรีเสียก่อน เม่ือไดรั้บ
ความเห็นชอบจากรัฐมนตรีแลว้ ตอ้งประกาศให้ประชาชนทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวนั 
และตอ้งระบุดว้ยว่าเจา้ของมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน ซ่ึงเม่ือไดจ่้ายเงินค่าทดแทนแก่เจา้ของหรือ
วางเงินค่าทดแทนแลว้ เจา้หนา้ท่ีเวนคืนสามารถเขา้ครอบครองหรือใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์ั้นได ้
แต่หากมีความจ าเป็นตอ้ง ร้ือถอนส่ิงปลูกสร้าง หรือขนยา้ยทรัพยสิ์นตอ้งแจง้เจา้ของให้ด าเนินการ
ภายในเกา้สิบวนั โดยเจา้หน้าท่ีมีหนงัสือแจง้ให้เจา้ของทราบล่วงหน้า แต่หากเจา้ของไม่ด าเนินการ 
เจา้หนา้ท่ีมีอ านาจจะด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้าง หรือขนยา้ยทรัพยสิ์นนั้นไดเ้อง9  
                                                 
7 ส านักงานศาลปกครอง. (2547). รายงานการศึกษาวิจยั เร่ืองคดีปกครองเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย.์ 
สถาบนัวจิยัและใหค้  าปรึกษาแห่งมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 34. 
8 มาตรา 25 ในระหวา่งการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 เม่ือคณะกรรมการตามมาตรา 19 ประกาศก าหนดราคา
อสงัหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้แลว้ ใหเ้จา้หนา้ท่ีด าเนินการเจรจาตกลงซ้ือขายและก าหนดเงินค่าทดแทนไดใ้นราคาท่ีไม่
เกินราคาอสงัหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการดงักล่าวก าหนด 

ฯลฯ   ฯลฯ 
9 มาตรา 28 ในกรณีท่ีเจา้ของรายใดไม่ตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 25 ให้ด าเนินการตราพระราชบญัญติัเวนคืน
อสงัหาริมทรัพยต์่อไปโดยเร็ว 

ฯลฯ   ฯลฯ 
 เม่ือไดจ่้ายเงินค่าทดแทนแก่เจา้ของหรือวางเงินตามมาตรา  46  แลว้  ก่อนเขา้ครอบครองหรือใชป้ระโยชน์
ในอสงัหาริมทรัพย ์ ใหเ้จา้หนา้ท่ีมีหนงัสือแจง้เจา้ของทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่เกา้สิบวนันบัแต่วนัท่ีจ่ายเงินค่าทดแทน 
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 ในการจ่ายเงินค่าทดแทนเจา้หน้าท่ีตอ้งแจง้ให้ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนทราบล่วงหน้า

และเจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตอ้งน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินส่งมอบให้เจา้หน้าท่ีในวนัท่ีมารับ
เงินค่าทดแทนดว้ย10  หากเจา้ของไม่มารับเงินค่าทดแทนเจา้หน้าท่ีมีอ านาจวางเงินค่าทดแทนโดย
การน าเงินไปวางต่อศาลหรือส านกังานวางทรัพย ์หรือฝากไวก้บัธนาคารออมสินในช่ือของผูมี้สิทธิ
ได้รับเงินค่าทดแทนโดยแยกฝากเป็นบญัชีเฉพาะราย โดยดอกเบ้ียหรือดอกผล (Interest) ที่มี
เน่ืองจากการฝากเงินนั้นให้ตกเป็นสิทธิแก่ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน และให้เจา้หนา้ท่ีแจง้ให้ผูมี้
สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนทราบภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัท่ีวางเงิน11 ทั้งน้ี หากเจา้ของไม่มารับเงิน
ภายในสิบปีนบัแต่วนัท่ีมีหนงัสือแจง้หรือวนัท่ีปิดประกาศ ใหเ้งินนั้นตกเป็นของแผน่ดิน12  

นอกจากน้ี เพื่อเป็นการก าหนดให้เจา้หนา้ท่ีด าเนินการจ่ายเงินให้กบัประชาชนผูถู้กเวนคืน
ดว้ยความรวดเร็วและเป็นการลดปัญหาความเดือดร้อนของประชาชน กฎหมายจึงก าหนดว่าหาก

                                                                                                                                            

หรือวางเงิน  และกรณีท่ีมีความจ าเป็นตอ้งร้ือถอนส่ิงปลูกสร้าง หรือขนยา้ยทรัพยสิ์นใหเ้จา้ของด าเนินการร้ือถอน
ส่ิงปลูกสร้าง  และขนยา้ยทรัพยสิ์นนั้นใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาดงักล่าวถา้เจา้ของไม่ด าเนินการภายในเวลาท่ีก าหนด  
ใหเ้จา้หนา้ท่ีมีอ านาจด าเนินการเช่นวา่นั้นไดเ้อง โดยใหเ้จา้ของเป็นผูเ้สียค่าใชจ่้าย 

ฯลฯ   ฯลฯ 
10 มาตรา 45 ในการจ่ายเงินค่าทดแทน ให้เจา้หนา้ท่ีมีหนงัสือแจง้ให้ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามมาตรา  40  
ทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนั  โดยแจง้ใหเ้จา้ของน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเจา้ของมาส่งมอบใหแ้ก่
เจา้หนา้ท่ีดว้ย  พร้อมทั้งแจง้ใหท้ราบดว้ยวา่หากเจา้ของไม่มารับเงินภายในก าหนดเวลา  เจา้หนา้ท่ีจะด าเนินการ
วางเงินค่าทดแทน 

ฯลฯ   ฯลฯ 
11 มาตรา 46 ในการวางเงินค่าทดแทนตามพระราชบญัญติัน้ี  ใหก้ระท าโดยการน าเงินไปวางต่อศาลหรือส านกังาน
วางทรัพย ์ หรือฝากไวก้บัธนาคารออมสินในช่ือของผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนโดยแยกฝากเป็นบญัชีเฉพาะราย  
ในการฝากดงักล่าวถา้มีดอกเบ้ียหรือดอกผลใดเกิดข้ึนเน่ืองจากการฝากเงินนั้นใหต้กเป็นสิทธิแก่ผูมี้สิทธิไดรั้บเงิน
ค่าทดแทนนั้นดว้ย เวน้แต่การวางเงินตามมาตรา 41 วรรคหา้  หรือมาตรา 43 จะน าไปฝากไวก้บัธนาคารออมสินมิได ้ 

เม่ือเจา้หนา้ท่ีวา่งเงินตามวรรคหน่ึงแลว้ ให้แจง้ให้ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนทราบภายในสิบห้าวนั
นบัแต่วนัท่ีวางเงิน 

ฯลฯ   ฯลฯ 
12 มาตรา 48 เงินค่าทดแทนท่ีวา่งไว ้ ถา้ผูมี้สิทธิไม่ไปขอรับเงินภายในสิบปีนบัแต่วนัท่ีมีหนงัสือแจง้หรือวนัท่ีปิดประกาศ  
ใหต้กเป็นของแผน่ดิน 
 
 



53 

 
เจา้หนา้ท่ีด าเนินการจ่ายเงินค่าทดแทนล่าชา้ใหมี้การเรียกคืนดอกเบ้ียจากเจา้หนา้ท่ีหรือเจา้หนา้ท่ีอ่ืน
ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยใหด้ าเนินการตามกฎหมายวา่ดว้ยความรับผดิทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ี13  

2) การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยโ์ดยวธีิการซ้ือขาย  
การไดม้าโดยวธีิการซ้ือขาย หากเป็นไปเพื่อประโยชน์ในการด าเนินกิจการของเจา้หนา้ท่ี        

ในกรณีท่ีไม่อาจด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ดแ้ต่มีความจ าเป็นตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์  
เพื่อสนบัสนุนการด าเนินการตามวตัถุประสงคข์องการเวนคืน ทั้งน้ี เป็นการซ้ือขายตามความสมคัรใจ
ของเจา้ของโดยแท ้และเจา้หนา้ท่ีสามารถน าไปใชต้ามขอบวตัถุประสงคห์รือหนา้ท่ีและอ านาจของ
เจา้หนา้ท่ี และโอนใหแ้ก่หน่วยงานอ่ืนภายใตบ้งัคบัแห่งกฎหมายได ้

พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ไดก้ าหนด
วา่หากมีความจ าเป็นตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยใ์ห้หน่วยงานของรัฐ(Government sector) สามารถ
ใชว้ิธีการด าเนินการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์14 ไดโ้ดยมิตอ้ง
ปฏิบติัตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัซ้ือจดัจา้งและการบริหารภาครัฐ15 แต่ตอ้งเป็นการซ้ือขายกรณีท่ีมี
ความจ าเป็นตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใชป้ระโยชน์อนัเก่ียวเน่ืองกบักิจการของเจา้หนา้ท่ีแต่
กิจการนั้นมิใช่กิจการอนัอาจเวนคืนไดต้ามมาตรา 7  แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้า
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 

ในกระบวนการจดัซ้ือจดัจา้งตามพระราชบญัญติัน้ี ให้เจา้หนา้ท่ีเสนอต่อคณะกรรมการ
ก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ เพื่อก าหนดราคากลางของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะซ้ือ ถา้เจา้ของ
ทรัพยสิ์นยินยอมขายอสังหาริมทรัพยใ์ห้ด าเนินการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยแ์ละด าเนินการโอน

                                                 
13 มาตรา 47 ในกรณีท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีไม่สามารถจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่เจา้ของไดภ้ายในก าหนดเวลาตาม
มาตรา 25 วรรคสอง  หรือไม่สามารถวางเงินค่าทดแทนตามมาตรา 45 วรรคสอง โดยมิใช่ความผิดของผูมี้สิทธิ
ไดรั้บเงินค่าทดแทน ให้ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน มีสิทธิไดรั้บดอกเบ้ียในอตัราร้อยละเจ็ดคร่ึงต่อปีนับแต่
วนัท่ีครบก าหนดตอ้งจ่ายจนถึงวนัท่ีจ่ายเงิน หรือวางเงินค่าทดแทนเงินค่าดอกเบ้ียดงักล่าว เม่ือช าระแลว้ให้ด าเนินการ
ตามกฎหมายวา่ดว้ยความรู้รับผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ี 
14 มาตรา 58 ความในหมวดน้ีไม่มีผลเป็นการห้ามหน่วยงานของรัฐท่ีจะด าเนินการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์าม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
15 มาตรา 59 ภายในแนวเขตตามแผนท่ีทา้ยพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 หากเจา้หนา้ท่ีมีความจ าเป็นตอ้งไดม้า
ซ่ึงอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือใชป้ระโยชน์อนัเก่ียวเน่ืองกบักิจการของเจา้หนา้ท่ี แต่กิจการนั้นมิใช่กิจการอนอาจเวนคืน
ไดต้ามมาตรา 7 ให้เจา้หน้าท่ีมีอ านาจด าเนินการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามวิธีการท่ีบญัญตัิไวใ้นหมวดน้ีได้
โดยมิตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัซ้ือจดัจา้ง และการบริหารพสัดุภาครัฐ 

ฯลฯ   ฯลฯ 
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อสังหาริมทรัพยน์ั้นมาเป็นของเจา้หนา้ท่ีหรือกระทรวงการคลงั16 แต่ถา้เจา้ของเสนอราคาอสังหาริมทรัพย์
สูงกวา่ราคากลางท่ีคณะกรรมการก าหนดไม่เกินร้อยละสองของราคากลาง และเจา้หนา้ท่ีเห็นวา่มี
ความจ าเป็นก็ให้ซ้ือไดแ้ต่ตอ้งไดรั้บอนุมติัจากรัฐมนตรี แต่ราคาท่ีเสนอเกินกว่าร้อยละสองแต่ไม่
เกินร้อยละห้าของราคากลางที่คณะกรรมการก าหนด เจา้หน้าที่ซ้ือได้แต่ตอ้งได้รับอนุมติัจาก
คณะรัฐมนตรี ทั้งน้ี การซ้ือขายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์ห้ไดรั้บยกเวน้ค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินและไดรั้บยกเวน้ค่าอากรแสตมป์ดว้ย17 

3.1.3 บุคคลผู้มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทน   
การท่ีคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และราคาค่าทดแทนตามมาตรา 19 

แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 จะตอ้งก าหนด
ใหแ้ก่บุคคลต่าง ๆ ตามมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าวซ่ึงไดแ้ก่บุคคลดงัต่อไปน้ี  

(1) เจา้ของท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืน  
ค าวา่ “เจา้ของท่ีดิน” นั้น หมายความถึง บุคคลซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามมาตรา 3 แห่ง

ประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงหมายถึงบุคคลที่มีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน ในกรณีที่ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิ
ตามบทกฎหมายก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายน้ีใชบ้งัคบั หรือไดม้าซ่ึงโฉนดท่ีดินตามบทแห่งประมวล
กฎหมายน้ี และไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัท่ีดินเพื่อการครองชีพหรือตามกฎหมายอ่ืน 
อยา่งไรก็ตาม  แมท่ี้ดินท่ีถูกเวนคืนไม่มีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินก็สามารถตั้งคณะกรรมการข้ึนมา
ท าการสอบสวนใหท้ราบถึงผูมี้สิทธิไดต้ามมาตรา 63 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้า
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 และถา้ขอ้เท็จจริงปรากฏวา่ ผูใ้ดเป็นผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
                                                 
16 มาตรา 60 ก่อนด าเนินการจดัซ้ือ  ใหเ้จา้หนา้ท่ีเสนอต่อคณะกรรมการตามมาตรา 19 เพ่ือก าหนดราคากลางของ
อสงัหาริมทรัพยท่ี์จะซ้ือโดยค านึงถึงหลกัเกณฑต์ามท่ีก าหนดตามมาตรา 20 (1) (2) (3) และ(4)  

ในกรณีท่ีเจา้ของยนิยอมขายอสงัหาริมทรัพยใ์นราคาท่ีไม่สูงกวา่ราคากลางตามวรรคหน่ึง  ให้เจา้หนา้ท่ี
ด าเนินการซ้ือขายอสงัหาริมทรัพยน์ั้นและด าเนินการโอนอสงัหาริมทรัพยน์ั้นมาเป็นของเจา้หนา้ท่ีหรือกระทรวงการคลงั  
แลว้แต่กรณีโดยเร็ว 

ฯลฯ   ฯลฯ 
17 มาตรา 61 ในกรณีท่ีเจา้ของเสนอราคาอสังหาริมทรัพยสู์งกวา่ราคากลางท่ีก าหนดตามมาตรา 60 ไม่เกินร้อยละสอง
ของราคากลาง  และเจา้หนา้ท่ีเห็นวา่มีความจ าเป็นเพ่ือประโยชน์ของเจา้หนา้ท่ี  เจา้หนา้ท่ีโดยอนุมติัของรัฐมนตรี
จะซ้ือตามราคาท่ีเจา้ของเสนอก็ได ้ 

ในกรณีตามวรรคหน่ึงถา้เจา้ของเสนอราคาอสงัหาริมทรัพยสู์งกวา่ราคากลางเกินร้อยละสอง แต่ไม่เกินร้อยละหา้  
เจา้หนา้ท่ีจะขออนุมติัคณะรัฐมนตรีเพ่ือซ้ือตามราคาท่ีเจา้ของเสนอก็ได ้ 

การซ้ือขายตามวรรคหน่ึงให้ไดรั้บยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล 
กฎหมายท่ีดิน  และไดรั้บยกเวน้ค่าอากรแสตมป์โดยใหด้ าเนินการตามท่ีก าหนดในประมวลรัษฎากร 
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คณะกรรมการก็สามารถก าหนดราคาให้แก่ผูน้ั้นได ้“ผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย” ไดแ้ก่ 
บุคคลซ่ึงไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดิน ตามมาตรา 418 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงปกติแลว้
ผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายมีสิทธิในที่ดินในท านองเดียวกบัเจา้ของที่ดินแต่ต่างกนัท่ี
ผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายไม่มีโฉนดท่ีดินคงมีแต่เพียงหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ในท่ีดิน 
เช่น น.ส.3 และน.ส.3 ก. เป็นตน้ ทั้งน้ี แมแ้ต่ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยอ์ยูใ่นท่ีดินของรัฐหากผูน้ั้น
เป็นผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายให้คณะกรรมการก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่บุคคลดงักล่าวดว้ย 
แต่หากบุคคลดงักล่าวไม่สามารถแสดงไดว้า่ตนเป็นผูค้รอบครอง (Holder)โดยชอบดว้ยกฎหมายให้
คณะกรรมการก าหนดเงินค่าชดเชยเป็นค่าตน้ไมย้นืตน้และพืชลม้ลุก ค่าร้ือยา้ยโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
และค่าขนยา้ยใหแ้ก่ผูค้รอบครองท่ีดินดงักล่าว19 

2) เจา้ของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น ซ่ึงมีอยูใ่นท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนนั้น   
ในวนัใช้บงัคบัพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 8  
หรือไดป้ลูกสร้างข้ึนภายหลงัโดยไดรั้บอนุญาต (Allow) จากเจา้หน้าท่ี โดยหลกัแลว้เจา้ของโรงเรือน 
ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น ซ่ึงมีอยู่ในที่ดินที่ตอ้งเวนคืนนั้นตามมาตรา 40(2) แห่ง
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 อาศยัหลกัส่วนควบ
ตามมาตรา 144 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงบญัญติัวา่ เจา้ของทรัพยย์อ่มมี
กรรมสิทธ์ิในส่วนควบของทรัพยน์ั้น อยา่งไรก็ตาม มาตรา 146 ของประมวลกฎหมายดงักล่าวได้
บญัญติัขอ้ยกเวน้เอาไวว้า่ ทรัพยซ่ึ์งติดกบัท่ีดินหรือติดกบัโรงเรือนเพียงชัว่คราวไม่ถือวา่เป็นส่วนควบ
กบัท่ีดินหรือโรงเรือนนั้น 

3) เจา้ของตน้ไมย้ืนตน้ข้ึนอยู่ในท่ีดินวนัท่ีใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
หรือพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 820 เป็นการก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่เจา้ของตน้ไมย้ืนตน้
ท่ีข้ึนอยูใ่นวนัท่ีใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 8 ถา้ปลูกในภายหลงัยอ่มไม่ไดรั้บเงิน

                                                 
18 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 “ภายใตบ้งัคบัมาตรา 6 บุคคลใดไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดินก่อนวนัท่ี
ประมวลกฎหมายน้ีใชบ้งัคบั  ใหมี้สิทธิครอบครองสืบไปและใหคุ้ม้ครองตลอดถึงผูรั้บโอนดว้ย” 
19 เอมอิสสรา  จนัทร์เกษม.  (2556).   ปัญหาเกีย่วกบัการก าหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์: ศึกษา
เฉพาะกรณีการพิจารณาเงินทดแทนที่ดินส่วนที่เหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ที่มีราคาสูงขึ้นหรือลดลง. 
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ หนา้ 59. 
20 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  

มาตรา 40 (3) เจา้ของตน้ไมย้ืนตน้ท่ีข้ึนอยูใ่นท่ีดินในวนัท่ีใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
หรือพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 
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ค่าทดแทน  ค าวา่ “ตน้ไมย้ืนตน้” ไม่มีนิยาม ความหมายไวท่ี้ใดนอกจากประกาศใชข้อ้บงัคบัชัว่คราว
ส าหรับการเพาะปลูก ร.ศ. 129 ขอ้ 7 ท่ีให้ความหมายวา่ พรรณไมย้ืนเป็นตน้มีอายุเกิน 3 ปี จึงตอ้ง
พิจารณาตามหลกัพฤกษศาสตร์วา่ตน้ไมใ้ดบา้งท่ีมีอายุเกิน 3 ปี21 

4) ผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนในท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืน ซ่ึงจะมี
หรือไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือก็ได ้ แต่ในกรณีไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือตอ้งปรากฏขอ้เท็จจริงว่า
เป็นผูเ้ช่าท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยจ์ริง จึงจะมีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนการเช่าหรือการเช่าช่วง
ดงักล่าวตอ้งท าไวก่้อนวนัใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือพระราชกฤษฎีกาท่ี
ออกตามมาตรา 8 หรือไดท้  าข้ึนภายหลงัโดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ีและการเช่านั้นยงัมิไดร้ะงบั
ไปในวนัท่ีเจา้หน้าท่ีหรือผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หนา้ท่ีไดเ้ขา้ครอบครองท่ีดิน โรงเรือน หรือ
ส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว โดยมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึง
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ก็ไดก้  าหนดให้ผูเ้ช่าท่ีดินหรือหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยู่บนท่ีดินท่ี
เวนคืนไม่วา่จะมีหลกัฐานหรือไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือหากเป็นผูเ้สียหายจริงให้เจา้หนา้ท่ีจ่ายเงิน
ค่าทดแทนให้แก่ผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วง และในกรณีท่ีผูเ้ช่าท่ีดินหรือผูช่้วงเป็นผูล้งทุนหรือก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย ์หรือมีการช าระค่าตอบแทนล่วงหนา้แลว้ ใหเ้จา้หนา้ท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนเป็นค่าเสียสิทธิ
ในการเช่าดว้ย นอกจากน้ี หากมีสัญญาก าหนดให้กรรมสิทธ์ิในโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างหรืออสังหาริมทรัพย์
ท่ีอยูบ่นท่ีดินตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดิน ใหมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนเป็นค่าขนยา้ย ค่าเสียสิทธิ
ในการใชท่ี้ดิน โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง และค่าเสียหายอ่ืนดว้ย 

5) บุคคลผูเ้สียสิทธิในการใชท้าง วางท่อน ้า ท่อระบายน ้ า สายไฟฟ้า หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยคลึง
กนัผา่นท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนนั้นตามมาตรา 1349 หรือมาตรา 1352 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์22  
ในกรณีท่ีบุคคลเช่นว่านั้นได้จ่ายเงินค่าทดแทนในการใช้สิทธิดงักล่าวให้แก่เจา้ของที่ดินที่ตอ้ง
เวนคืนแลว้เป็นการจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่ผูสู้ญเสียสิทธิในการใชท้างจ าเป็น หรือเสียสิทธิในการใช้
ทางวางท่อน ้า ท่อระบายน ้า สายไฟฟ้า หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยคลึงกนัผา่นท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืน ซ่ึงผูมี้สิทธิ
ไดรั้บเงินค่าทดแทนตามมาตราน้ีจะตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่เจา้ของท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนมาแลว้ 
หากไดใ้ชสิ้ทธิโดยไม่จ่ายเงินค่าทดแทนก็จะไม่ก าหนดเงินค่าทดแทน (Compensation) ให ้

6) เจ้าของหรือบุคคลใดซ่ึงอยู่อาศยัหรือประกอบการคา้ขายหรือการงานอนัชอบด้วย
กฎหมายในอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องเวนคืนนั้น และได้รับความเสียหายเน่ืองจากท่ีต้องออกจาก

                                                 
21 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 60. 
22 มาตรา 40(5) บุคคลผูเ้สียสิทธิในการใชท้าง  วางท่อน ้ า  ท่อระบายน ้ า  สายไฟฟ้า  หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยกนัผ่านท่ีดิน
ท่ีตอ้งเวนคืนนั้นตามมาตรา 1349 หรือมาตรา 1352 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
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อสังหาริมทรัพยน์ั้น23 โดยให้จ่ายค่าเสียหายให้แก่เจา้ของ ผูเ้ช่า ผูเ้ช่าซ้ือ ผูเ้ช่าช่วง หรือผูเ้ช่าท่ีมีสัญญา
ต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา โดยค่าเสียหายจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้
ประกอบการคา้ขายหรือการงานอนัชอบดว้ยกฎหมาย ในทางปฏิบติัจะพิจารณาจากแบบแสดงรายการ
ภาษีเงินไดก่้อนการเวนคืน ใหเ้ป็นดุลพินิจของคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ 

3.1.4 องค์กรวนิิจฉัยช้ีขาดเกีย่วกบัเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  
พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 เป็น

กฎหมายกลางท่ีเป็นหลกัส าคญัในการให้อ านาจรัฐในการท่ีจะเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชน
เพื่อประโยชน์แก่สาธารณะในปัจจุบนั และส่วนส าคญัท่ีมีผลกระทบต่อผลประโยชน์แก่ประชาชน
โดยตรง นัน่คือการก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน ซ่ึงพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยไ์ดก้  าหนดองคก์รวินิจฉยัช้ีขาดเก่ียวกบัเงินค่าทดแทนไว ้
3 ระดบั ดงัน้ี  

1) คณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทนจะเป็นองคก์รท่ี
ท าหนา้ท่ีราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทนในระดบัตน้ ซ่ึงมาตรา 19  แห่งพระราชบญัญติั
วา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 บญัญติัวา่ “เม่ือพระราชกฤษฎีกาตาม
มาตรา 8 ใชบ้งัคบัแลว้ ใหเ้จา้หนา้ท่ีแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง ประกอบดว้ยผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ี 
ผูแ้ทนกรมธนารักษ ์ผูแ้ทนกรมท่ีดิน นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขต และผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง 
เพื่อท าหน้าท่ีก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน” จากบทบญัญติัดงักล่าวจะ
เห็นไดว้า่ คณะกรรมการชุดน้ีจะไดรั้บการแต่งตั้งโดยเจา้หน้าท่ีซ่ึงกฎหมายไดใ้ห้ความหมายไวว้่า 
“เจ้าหน้าท่ี” หมายความว่า กระทรวง ทบวง กรม องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน รัฐวิสาหกิจ 
หน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือบุคคลอ่ืนใดผูก้ระท าการเพื่อประโยชน์ของรัฐ ซ่ึงมีหน้าท่ีและอ านาจใน
การเวนคืนหรือควบคุมการเวนคืน โดยให้มีการแต่งตั้งเม่ือพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ใชบ้งัคบั
แลว้ คณะกรรมการดงักล่าวมีหนา้ท่ีก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยอ์สังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีจะตอ้ง
เวนคืนให้แล้วเสร็จภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนันับแต่วนัที่ได้รับแต่งตั้ง โดยตอ้งประกาศให้
ประชาชนทราบดว้ย  อยา่งไรก็ดี คณะกรรมการจะขอให้รัฐมนตรีขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ไดแ้ต่
ตอ้งไม่เกินเกา้สิบวนัโดยไดรั้บการอนุมติัจากรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกา 

2) รัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาเวนคืน โดยอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีนั้นตาม
บทบญัญติัของกฎหมาย 

                                                 
23 มาตรา 40(6) เจ้าของหรือบุคคลใดซ่ึงอยู่อาศัยหรือประกอบการคา้ขายหรือการงานอนัชอบด้วยกฎหมาย
ในอสงัหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งเวนคืนนั้น  และไดรั้บความเสียหายเน่ืองจากการท่ีตอ้งออกจากอสงัหาริมทรัพยน์ั้น 
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ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนจะตอ้งใชสิ้ทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีภายใน 90 วนั นบัแต่วนัท่ี

ไดรั้บเงินจากเจา้หน้าท่ีหรือรับเงินท่ีวางไว ้แลว้แต่กรณี ค่าทดแทนดงักล่าว ส าหรับการพิจารณา
อุทธรณ์นั้น กฎหมายไดบ้ญัญติัให้รัฐมนตรีแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงซ่ึงในทางปฏิบติัจะ
เรียกวา่ “ คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ” โดยองค์ประกอบของ คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์
จะต้องประกอบด้วย ผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมาย และผูม้ีความรู้ความเช่ียวชาญในการตีราคา
อสังหาริมทรัพยจ์  านวนไม่น้อยกว่าห้าคน เป็นผูพ้ิจารณาและเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีภายใน
หน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บอุทธรณ์ (Appeal) และให้รัฐมนตรีวินิจฉยัอุทธรณ์ให้เสร็จส้ิน
ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บความเห็นจากคณะกรรมการในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็น คณะกรรมการ
ไม่สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในก าหนดระยะเวลาให้คณะกรรมการเสนอรัฐมนตรี เพื่อพิจารณา
ขยายระยะเวลาออกไปอีกไม่เกินหน่ึงร้อยแปดสิบวนั24การก าหนดระยะเวลาการพิจารณาอุทธรณ์
ของรัฐมนตรีและคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หากมีกรณีที่ผูที้่เก่ียวขอ้งไม่เสนอความเห็น
หรือไม่สั่งการหรือไม่ด าเนินการภายในระยะเวลาท่ีก าหนด จนเป็นเหตุให้รัฐมนตรีหรือศาลวินิจฉยั
ใหจ่้ายเงินค่าทดแทนเพิ่มข้ึน ใหด้ าเนินการตามกฎหมายวา่ดว้ยความรับผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ี 
เฉพาะดอกเบ้ีย (Interest) ท่ีไดจ่้ายส าหรับเงินเพิ่มเท่านั้น25 

                                                 
24 มาตรา 49 ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามมาตรา 40 ผูใ้ดไม่พอใจเงินค่าทดแทนท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาซ้ือขาย
ตามมาตรา 25 และเงินค่าทดแทนเพ่ิมเติมตามมาตรา 26 วรรคสอง เงินค่าทดแทนท่ีไดรั้บหรือวางเงินค่าทดแทน
ตามมาตรา 28 วรรคสอง  ใหมี้สิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรี ภายในเกา้สิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บเงินจากเจา้หนา้ท่ีหรือ
รับเงินท่ีวางไว ้ แลว้แต่กรณี  

การพิจารณาอุทธรณ์ตามวรรคหน่ึง ให้รัฐมนตรีแต่งตั้ งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงประกอบด้วย
ผูท้รงคุณวฒิุทางกฎหมาย  และผูมี้ความรู้ความเช่ียวชาญในการตีราคาอสังหาริมทรัพยจ์ านวนไม่นอ้ยกวา่ห้าคน 
เป็นผูพิ้จารณาและเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บอุทธรณ์และให้รัฐมนตรี
วนิิจฉยัอุทธรณ์ใหเ้สร็จส้ินภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บความเห็นจากคณะกรรมการดงักล่าว  

ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็น  คณะกรรมการไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จภายในก าหนดระยะเวลาตาม
วรรคสอง  ใหค้ณะกรรมการเสนอรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณาขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได ้ แต่ตอ้งเสนอต่อรัฐมนตรี
ก่อนส้ินก าหนดระยะเวลาตามวรรคสอง  และรัฐมนตรีจะอนุญาตให้ขยายคร้ังเดียวหรือหลายคร้ังก็ไดแ้ต่เม่ือรวม
เวลาท่ีขยายแลว้ตอ้งไม่เกินหน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัส้ินก าหนดระยะเวลา ตามวรรคสอง  

ในการด าเนินการตามวรรคสอง รัฐมนตรีจะวางระเบียบก าหนดระยะเวลาการปฏิบติังานของพนกังาน
เจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งในแต่ละขั้นตอนก็ได ้
25 มาตรา 50  วรรคหน่ึง ในกรณีท่ีเจา้ของไม่พอใจค าวนิิจฉยัของรัฐมนตรีตามมาตรา  49  หรือเม่ือพน้ก าหนดเวลาตามมาตรา  49  
วรรคสอง  แลว้  เจา้ของยงัไม่ไดรั้บแจง้ค าวินิจฉัยของรัฐมนตรี ให้มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลไดภ้ายในหน่ึงปีนบัแต่
วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าวนิิจฉยัของรัฐมนตรีหรือนบัแต่วนัท่ีพน้ก าหนดเวลา ตามมาตรา  49  วรรคสอง  แลว้แต่กรณี 
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3) ศาล  
มาตรา 50 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์

พ.ศ. 2562 บญัญติัวา่ “ในกรณีท่ีเจา้ของไม่พอใจค าวินิจฉยัของรัฐมนตรีตามมาตรา 49 หรือเม่ือพน้
ก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง แลว้ เจา้ของยงัไม่ไดรั้บแจง้ค าวินิจฉยัของรัฐมนตรีให้มีสิทธิ
ฟ้องคดีต่อศาลได้ภายในหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีได้รับแจง้ค าวินิจฉัยของรัฐมนตรีหรือนับแต่วนัท่ีพน้
ก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง แลว้แต่กรณี”  เดิมผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนหากไม่พอใจ
ในค าวินิจฉัย (Pronouncement) ของรัฐมนตรี หากประสงคจ์ะฟ้องขอเงินค่าทดแทนเพิ่มข้ึนจะตอ้ง
ฟ้องคดีต่อศาลยุติธรรม แต่เม่ือไดมี้การจดัตั้งศาลปกครองข้ึน เม่ือวนัท่ี 9 มีนาคม 2544 การฟ้องขอ
เงินค่าทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะอยูใ่นอ านาจการพิจารณาพิพากษาของศาลปกครอง 
ดงันั้น ผูท่ี้ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์หากไม่พอใจในค าวินิจฉัยอุทธรณ์ของรัฐมนตรีจะตอ้งน าคดี
มาฟ้องต่อศาลปกครอง  มาตรา 9 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณา
คดีปกครอง พ.ศ.2542 บญัญติัใหศ้าลปกครองมีอ านาจพิจารณาพิพากษาหรือมีค าสั่งในเร่ือง ดงัต่อไปน้ี  

(1) คดีพิพาทท่ีเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐกระท าการโดย
ไม่ชอบดว้ยกฎหมายไม่ว่าจะเป็นการออกกฎ ค าสั่งหรือการกระท าอ่ืนใดเน่ืองจากกระท าโดยไม่มี
อ านาจหรือนอกเหนืออ านาจหน้าท่ีหรือไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายหรือโดยไม่ถูกตอ้งตามรูปแบบ
ขั้นตอนหรือวิธีการอนัเป็นสาระส าคญัท่ีก าหนดไวส้ าหรับการกระท านั้นหรือโดยไม่สุจริตหรือมี
ลกัษณะเป็นการเลือกปฏิบติัท่ีไม่เป็นธรรมหรือมีลกัษณะเป็นการสร้างขั้นตอน โดยไม่จ  าเป็นหรือ
สร้างภาระใหเ้กิดกบัประชาชนเกินสมควรหรือเป็นการใชดุ้ลพินิจโดยมิชอบ 

(2) คดีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐละเลยต่อหน้าท่ี
ตามท่ีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งปฏิบติั หรือปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวล่าชา้เกินสมควร  

(3) คดีพิพาทเก่ียวกบัการกระท าละเมิดหรือความรับผิดอย่างอ่ืนของหน่วยงานทางปกครอง
หรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐอนัเกิดจากการใชอ้  านาจตามกฎหมาย หรือจากกฎ ค าสั่งทางปกครอง หรือค าสั่งอ่ืน 
หรือจากการละเลยต่อหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งปฏิบติัหรือปฏิบติัหน้าท่ีดงักล่าวล่าช้า
เกินสมควร  

(4) คดีพิพาทท่ีเก่ียวกบัสัญญาทางปกครอง  
(5) คดีท่ีมีกฎหมายก าหนดใหห้น่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐฟ้องคดีต่อศาล

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

บญัญติัใหศ้าลปกครองสูงสุดมีอ านาจพิจารณาพิพากษาคดี ดงัต่อไปน้ี   
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(1) คดีพิพาทท่ีเก่ียวกบัค าวนิิจฉยัของคณะกรรมการวนิิจฉยัขอ้พิพาทตามท่ีท่ีประชุมใหญ่ตุลาการ

ในศาลปกครองสูงสุดประกาศก าหนด   
(2) คดีพิพาทท่ีเก่ียวกบัความชอบดว้ยกฎหมายของพระราชกฤษฎีกาหรือกฎท่ีออกโดย

คณะรัฐมนตรี หรือโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี   
(3) คดีท่ีมีกฎหมายก าหนดใหอ้ยูใ่นอ านาจศาลปกครองสูงสุด  
(4) คดีท่ีอุทธรณ์ค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลปกครองชั้นตน้  
เม่ือพิจารณาตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณา

คดีปกครอง พ.ศ. 2542 แลว้เห็นวา่ คดีพิพาทท่ีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยอ์าจเป็นคดีพิพาท
ตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว ดงัน้ี 

คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง  (1) แห่งพระราชบญัญตัิจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 เช่น กรณีท่ีผูฟ้้องคดีฟ้องวา่หน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หน้าท่ี
ของรัฐกระท าการโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายในการออกประกาศวา่จะเขา้ร้ือถอนโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง
ของผูฟ้้องคดีท่ีถูกเวนคืน หรือเป็นกรณีท่ีฟ้องวา่พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดิน ในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนตราข้ึนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายอนัเป็นคดีพิพาทตามมาตรา 11 (2)  แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว 
ซ่ึงอยูใ่นอ านาจการพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด เช่น    

ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี ฟ. 47/2549 ผูฟ้้องคดีฟ้องขอให้ศาลเพิกถอนพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนเพื่อสร้างทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 307 พ.ศ. 2545 
เน่ืองจากเป็นการก าหนดแนวเวนคืนท่ีไม่ชอบเลือกปฏิบติัขดัต่อมาตรา 49 ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2540 และพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
จึงเป็นการฟ้องคดีเพื่อขอให้เพิกถอนพระราชกฤษฎีกา อนัอยู่ในอ านาจการพิจารณาพิพากษาของ
ศาลปกครองสูงสุด 

อยา่งไรก็ดี หากเป็นการฟ้องคดีเพื่อขอให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินใน
บริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ถือไม่ไดว้า่เป็นคดีปกครองท่ีอยูใ่นอ านาจการพิจารณาพิพากษาของศาลปกครอง 
เน่ืองจากการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนถือเป็นนโยบายของรัฐบาล      
จึงมิใช่กรณีพิพาทท่ีเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐกระท าการโดยไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมายหรือละเลยต่อหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งปฏิบติัหรือปฏิบติัหน้าท่ีดงักล่าว
ล่าชา้เกินสมควร เช่น   

ค าสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี 131/2544 พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดิน ในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนในทอ้งท่ีเขตภาษีเจริญเขตจอมทอง และเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2537 
เพื่อก่อสร้างถนนตามโครงการก่อสร้างถนนสาย แยกตากสิน- เพชรเกษม ไปถนนพระราม 2 แต่
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ต่อมาผูถู้กฟ้องคดีที่ 1 ไม่สามารถด าเนินการต่อไปได้ ประกอบกบัการออกพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนโดยทัว่ไปไม่ผกูพนัรัฐบาลให้ตอ้งด าเนินการต่อไป การท่ี
ผูถู้กฟ้องคดีไม่ด าเนินการตามพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวต่อไปเป็นนโยบายรัฐบาล กรณีมิใช่เกิดจาก
การกระท าโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ละเลยต่อหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนด 
ให้ตอ้งปฏิบติัหรือปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวล่าชา้เกินสมควรตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) และ (2) แห่ง
พระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวธีิพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ดงันั้น แมผู้ถู้กฟ้องคดีท่ี 1 
จะมิไดแ้จง้ขอ้เท็จจริงและรายละเอียดในการท่ีไม่อาจด าเนินการตามโครงการดงักล่าวให้แลว้เสร็จ
ให้ผูฟ้้องคดีทราบ ก็มิใช่เร่ืองท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 กระท าโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือละเลยต่อหน้าท่ี
ตามท่ีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งปฏิบติัอนัเป็นคดีพิพาทท่ีศาลปกครองจะมีอ านาจพิจารณาพิพากษา
หรือมีค าสั่ง ดงันั้น แมผู้ฟ้้องคดีจะอา้งวา่การออกพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืน ดงักล่าว ตลอดจนการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ตามขั้นตอนต่าง ๆ เป็นเหตุให้ผูฟ้้องคดี
เสียหายก็ถือไม่ไดว้า่ ผูฟ้้องคดีเป็นผูไ้ดรั้บความเดือดร้อนหรือเสียหาย หรืออาจจะเดือดร้อนหรือเสียหาย
โดยมิอาจหลีกเล่ียงไดอ้นัเน่ืองจากการกระท าหรืองดเวน้การกระท าของหน่วยงานทางปกครองหรือ
เจา้หน้าท่ีของรัฐ ทั้งคดีไม่อยูใ่นเขตอ านาจของศาลปกครอง ตามมาตรา 9 และการแกไ้ขหรือบรรเทา
ความเดือดร้อนหรือความเสียหายไม่อาจก าหนดคาบงัคบัตามท่ีก าหนดในมาตรา 72 ผูฟ้้องคดีจึงไม่
มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลปกครอง 

คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง  (2) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 เช่น กรณีฟ้องวา่รัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาก าหนด
เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนหรือพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ล้วแต่กรณีไม่ได้
วนิิจฉยัอุทธรณ์เงินค่าทดแทนของผูฟ้้องคดีภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด เช่น    

ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 331/2552 ผูถู้กฟ้องคดีไดด้ าเนินการส ารวจและจ่าย          
ค่าทดแทนให้แก่เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน
เพื่อขยายทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3 สายกรุงเทพฯ - ตราด ตอนอ าเภอแกลง – จนัทบุรี พ.ศ. 2536 
แต่มิไดจ่้ายค่าทดแทนท่ีดินให้แก่ผูฟ้้องคดีท่ี 1 ถึงผูฟ้้องคดีท่ี 44 โดยอา้งวา่ท่ีดินดงักล่าว ไดถู้กกนั
เป็นเขตทางหลวงไปตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ เพื่อสร้างทางหลวงสาย
ระยอง-จนัทบุรี-ตราด ฯ พุทธศกัราช 2489 และพระราชกฤษฎีกาก าหนดแนวทางหลวงท่ีจะสร้าง
ทางหลวงแผน่ดินสายกรุงเทพฯ-ตราด ตอนระยอง-ตราด พ.ศ. 2507 ก่อนท่ีจะมีการตรา พระราชกฤษฎีกา
ฉบบัน้ีและเจา้ของท่ีดินแต่ละรายไดย้ินยอมอุทิศท่ีดินส่วนท่ีเกินจากเขตทางหลวงขา้งละ 20 เมตร 
จากศูนยก์ลางทางเพิ่มอีก 10 เมตร รวมเป็น 30 เมตร ท่ีดินดงักล่าวจึงตกเป็นสาธารณประโยชน์ไปแลว้ 
จึงไม่อาจจ่ายค่าทดแทนการเวนคืนได ้ 
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ขอ้เทจ็จริงปรากฏวา่ ผูฟ้้องคดีท่ี 2 และผูฟ้้องคดีท่ี 7 ไดย้ินยอมให้เจา้หนา้ท่ีของผูถู้กฟ้องคดี

กนัเขตท่ีดินส่วนพิพาทออกจากเอกสารสิทธิเดิมในช่วงเวลาก่อนท่ีจะมีการตราพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนฯ พ.ศ. 2536 จึงฟังไดว้่า ผูฟ้้องคดีแต่ละรายรู้วา่ท่ีดินส่วน
พิพาทถูกกนัเขตออกไปจากเอกสารสิทธิเดิมแลว้ แต่ไม่ไดโ้ตแ้ยง้คดัคา้นหรือฟ้องร้องขอเพิกถอน
หรือแกไ้ขเอกสารสิทธิของตนและยงัยินยอมให้ผูถู้กฟ้องคดีเขา้ไปปักหลกัเขตทางหลวงในท่ีดิน
ส่วนพิพาท ถือวา่ไดมี้การสละการครอบครองท่ีดิน ส่วนพิพาทให้เป็นสาธารณประโยชน์ก่อนท่ีจะ
มีการตราพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวแล้ว ซ่ึงในช่วงเวลาดงักล่าวยงัไม่มีค  าสั่งของผูถู้กฟ้องคดีท่ี
ก าหนดให้การรับอุทิศท่ีดินตอ้งท าเป็นลายลกัษณ์อกัษร ผูถู้กฟ้องคดีจึงไม่มีหนา้ท่ีตอ้งก าหนดและ
จ่ายค่าทดแทนท่ีดินให้แก่ผูฟ้้องคดีดงักล่าว ส่วนการท่ีผูฟ้้องคดีท่ี 2 ยงัคงครอบครองท่ีดินส่วนพิพาท
โดยปลูกพืชผล ถือไดว้า่เป็นการใชป้ระโยชน์เป็นการชัว่คราวเท่านั้น และแมว้า่ผูถู้กฟ้องคดีไดจ่้าย
ค่าทดแทนพืชผลให้แก่ผูฟ้้องคดีท่ี 2 ก็เป็น การจ่ายค่าทดแทนแก่ทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนท่ีมีอยู่
ก่อนพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวตามแนวทางปฏิบติัของผูถู้กฟ้องคดี จึงไม่ท าให้ผูฟ้้องคดีแต่ละรายมี
สิทธิใด ๆ ในท่ีดินส่วนพิพาทแต่อยา่งใด และแมศ้าลปกครองชั้นตน้มีค าพิพากษาให้เจา้ของท่ีดิน
ตามโฉนดท่ีดินแปลงซ่ึงแยกไปจากท่ีดินแปลงพิพาท (ของผู ้ฟ้องคดีที่ 2) ให้ไดรั้บค่าทดแทนและ
ผูฟ้้องคดีท่ี 7 อา้งวา่ ท่ีดินแปลงพิพาทกบัท่ีดินแปลงท่ีแยกไปดงักล่าว มีความเป็นมาในการออกใบจอง
และน.ส. 3 เหมือนกนั แต่ขอ้เทจ็จริงในคดีดงักล่าวเก่ียวกบัการกนัเขตท่ีดินแตกต่างกบัท่ีดินแปลงพิพาท
ท่ีไม่อาจรับฟังขอ้เทจ็จริงเช่นเดียวกนัได ้การท่ีผูถู้กฟ้องคดีไม่ก าหนดค่าทดแทนให้แก่ผูฟ้้องคดีท่ี 2 
และผูฟ้้องคดีท่ี 7 จึงไม่เป็นการละเลยต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งปฏิบติัแต่อยา่งใด 

คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 มีทั้งกรณีท่ีเป็นคดีพิพาทท่ีเก่ียวกบัการกระท าละเมิดและคดีพิพาท
ท่ีเก่ียวกบัความรับผิดอยา่งอ่ืนของหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐ อนัเกิดจากการใช้
อ านาจตามกฎหมาย เช่น 

ค าสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี 574/2546 (ประชุมใหญ่) หลกักฎหมายในเร่ืองสิทธิในทรัพยสิ์น
ของบุคคลไดรั้บการรับรองและคุม้ครองจากรัฐโดยบญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญฉบบัต่าง ๆ ตลอดมา
การท่ีพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างและขยายทางหลวงจงัหวดั ในทอ้งท่ีต าบล
คลองเตยฯ พ.ศ. 2497 ซ่ึงเวนคืนท่ีดินของผูฟ้้องคดีไดก้ าหนดวตัถุประสงคไ์วอ้ยา่งชดัแจง้วา่ เพื่อสร้าง
และขยายทางหลวงจงัหวดั รัฐมนตรีซ่ึงเป็นผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติัดงักล่าว จึงมีอ านาจหนา้ท่ี
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัและยอ่มไม่มีอ านาจท่ีจะน าท่ีดินท่ีไม่ได้
ใชห้รือท่ีเหลือจากการใชไ้ปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัขา้งตน้ โดยชอบท่ีจะ
คืนอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนท่ีกล่าวนั้นให้แก่ผูถู้กเวนคืน เม่ือปรากฏวา่ผูถู้กฟ้องคดีไม่ยอมคืนท่ีดิน
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พิพาทซ่ึงเหลือจากการใชต้ามวตัถุประสงค ์แห่งพระราชบญัญติัน้ี ให้แก่ผูฟ้้องคดีตามท่ีผูฟ้้องคดีขอ
คืนโดยอา้งวา่ตอ้งสงวนไวเ้พื่อสร้างสวนหยอ่มส าหรับประชาชนใช่ร่วมกนักรณีจึงเป็นคดีพิพาทท่ี
เก่ียวกบัการกระท าละเมิดของหน่วยงานทางปกครองตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบญัญติั
จดัตั้งศาลปกครองและวธีิพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ซ่ึงศาลปกครองมีอ านาจก าหนดค าบงัคบั
ตามมาตรา 72 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว โดยให้ผูถู้กฟ้องคดีด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินนั้นใหแ้ก่ผูฟ้้องคดี เวน้แต่จะมีกฎหมายก าหนดขั้นตอนและวธีิการไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน  

คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (4) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณา
คดีปกครอง พ.ศ. 2542 กรณีที่หน่วยงานทางปกครองฟ้องผูม้ีสิทธิไดรั้บเงิน ค่าทดแทนที่ไดรั้บ
เน่ืองจากผลการรังวดัเน้ือที่ดินในภายหลังได้จ  านวนเน้ือที่น้อยกว่าที่ระบุในสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยแ์ละก าหนดเงินค่าทดแทนตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาดงักล่าว เช่น  

ค าสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี 111/2549 ผูถู้กฟ้องคดีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดเลขท่ี 7808 
ต าบลดอนตะโก อ าเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี เม่ือวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2540 ไดมี้การประกาศใช้
บงัคบัพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ในทอ้งท่ีต าบลโคกหมอ้ ต าบลพงสวาย 
ต าบลบา้นไร่ ต าบลหน้าเมือง และต าบลดอนตะโก อ าเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี พ.ศ.2540 
เพื่อสร้างถนนตามโครงการผงัเมืองรวมเมืองราชบุรี ท่ีดินของผูถู้กฟ้องคดีถูกเวนคืนบางส่วนเน้ือท่ี 
3 งาน 22 ตารางวา ก าหนดเงินค่าทดแทนตารางวาละ 8,000 บาท เป็นเงิน 2,576,000 บาท ผูถู้กฟ้องคดี
ไดรั้บเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนงวดท่ี 1 แลว้เม่ือวนัท่ี 13 มกราคม 2543 ส่วนเงิน
ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนส่วนท่ีเหลือ (งวดท่ี 2) โยธาธิการจงัหวดัราชบุรี ไดโ้อนเงิน
เขา้บญัชีธนาคารออมสินของ ผูถู้กฟ้องคดีเมื่อว ันที่ 14 กนัยายน 2543 ต่อมาเจา้พนักงานที่ดิน
จงัหวดัราชบุรี ไดมี้หนงัสือ ลงวนัท่ี 3 กนัยายน 2545 ถึงผูว้า่ราชการจงัหวดัราชบุรี แจง้ผลการด าเนินการ
รังวดัท่ีดินท่ีจะถูกเวนคืนให้ผูฟ้้องคดีทราบเม่ือวนัท่ี 9 กนัยายน 2545 ว่าท่ีดินของผูถู้กฟ้องคดีถูก
เวนคืนจริงเพียง 1งาน 78 ตารางวา เท่านั้น 

ดงันั้น ผูถู้กฟ้องคดีจึงมีหนา้ท่ีตอ้งคืนเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีรับเกินไปจ านวน 463,861.75 บาท 
แก่ผูฟ้้องคดีตามสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 8 ตุลาคม 2542 ต่อมา วนัท่ี 9 ตุลาคม 2545 
ไดมี้การประกาศใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาโอนกิจการบริหารและอ านาจหนา้ท่ีของส่วนราชการให้
เป็นไปตามพระราชบญัญติัปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ.2545 ซ่ึงมาตรา 54 แห่งพระราชกฤษฎีกา
ดงักล่าว เป็นผลให้งานเวนคืน ซ่ึงเดิมอยูใ่นหนา้ที่ความรับผิดชอบของกรมโยธาธิการตกเป็นของ
ผูฟ้้องคดี ต่อมา ผูอ้  านวยการส านกังานทางหลวงชนบท (เพชรบุรี) ในฐานะเจา้หน้าที่ผูซ่ึ้งไดรั้บ
มอบหมายจากเจา้หนา้ท่ีเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ดมี้หนงัสือ ลงวนัท่ี 28 ตุลาคม 2547 แจง้ใหผู้ถู้กฟ้องคดี
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น าเงินค่าทดแทนส่วนท่ีรับเกินไปดงักล่าวมาคืน ซ่ึงผูถู้กฟ้องคดีไดรั้บหนังสือฉบบัดงักล่าวแล้ว 
ตั้งแต่วนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2547 แต่ผูถู้กฟ้องคดีกลบัเพิกเฉยไม่คืนเงินจ านวนดงักล่าวให้แก่ผูฟ้้องคดี 
ตามสัญญาผูฟ้้องคดีจึงน าคดีมาฟ้องต่อศาลปกครอง ขอใหผู้ถู้กฟ้องคดีช าระเงินจ านวน 493,885.67 บาท 
แก่ผูฟ้้องคดีและช าระดอกเบ้ียร้อยละ 7.5 ต่อปี ของตน้เงินจ านวน 463,861.75 บาท นบัแต่วนัถดั
จากวนัฟ้องจนกว่าจะช าระเสร็จ และคืนค่าฤชาธรรมเนียมศาลทั้งหมดแก่ผูฟ้้องคดี เมื่อผูฟ้้องคดี
ฟ้องว่า สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยแ์ละก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน ตามพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในทอ้งที่ต  าบลโคกหมอ้ต าบลพงสวาย ต าบลบา้นไร่ 
ต าบลหนา้เมือง และต าบลดอนตะโก อ าเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี พ.ศ. 2540 ระหวา่งผูฟ้้องคดี
กบัผูถู้กฟ้องคดีมีวตัถุประสงคข์องสัญญาเพื่อประโยชน์สาธารณะในการสร้างและขยายถนนตาม
โครงการก่อสร้างถนนตามผงัเมืองรวมถนนโครงการถนน สาย ค 2 ผงัเมืองรวมราชบุรี สัญญาดงักล่าว
มีวตัถุประสงค์ เพื่อน าท่ีดินดงักล่าวมาสร้างถนนตามโครงการผงัเมืองรวมเมืองราชบุรี ซ่ึงเป็นส่ิง
สาธารณูปโภคที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกนัสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจึงเป็น
สัญญาทางปกครอง ตามค านิยามในมาตรา 3 แห่งพระราชบญัญติัเดียวกนั คดีน้ีจึงเป็นคดีพิพาทท่ี
เก่ียวกบัสัญญาทางปกครองตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (4) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและ
วธีิพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 

อย่างไรก็ดี หากคดีมีประเด็นท่ีศาลจ าตอ้งวินิจฉัยเร่ืองกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นก่อนท่ีจะ
วนิิจฉยัในประเด็นความชอบดว้ยกฎหมายของการกระท าของหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ี
ของรัฐนั้น คณะกรรมการวินิจฉัยช้ีขาดอ านาจหน้าท่ีระหว่างศาลไดว้ินิจฉัยว่า คดีดงักล่าวอยู่ใน
อ านาจการพิจารณาพิพากษาของยติุธรรม เช่น  

ค าวินิจฉยัช้ีขาดอ านาจหนา้ท่ีระหว่างศาลท่ี 52/2547 ผูฟ้้องคดียื่นฟ้องการทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทย ขอให้ก าหนดเงินค่าทดแทนและชดใชค้่าทดแทนท่ีดินจากการเวนคืนท่ีดินของผูฟ้้อง
คดีเพื่อก่อสร้างทางพิเศษ สายบางซ่ือ-หวัล าโพง-พระโขนง และสายลาดพร้าว-สาธร ในทอ้งท่ีเขตห้วย
ขวาง กรุงเทพมหานคร จ านวน 5 แปลง ตามพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืน อสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 โดยผูฟ้้องคดีอา้งวา่ ผูฟ้้องคดีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดงักล่าวตลอดมา และไม่เคย
ยกท่ีดินดงักล่าวให้เป็นท่ีดินสาธารณะ รวมทั้ งไม่เคยถูกเวนคืนแต่อย่างใดแต่ ต่อมาภายหลัง
เจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาห้วยขวาง ไดด้ าเนินการแกไ้ขหลกัฐานทางทะเบียนให้มี
ช่ือผูฟ้้องคดีเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินทั้ง 5 แปลง ตามมาตรา 16 และมาตรา 32 แห่ง
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 โดยมิไดก้ าหนดค่าทดแทนและจ่ายเงิน
ค่าทดแทนท่ีดินในการเวนคืนท่ีดินทั้ง 5 แปลง ให้แก่ผูฟ้้องคดีผูฟ้้องคดีจึงฟ้องคดีขอให้ศาลมี
ค าสั่งใหผู้ถู้กฟ้องคดีก าหนดค่าทดแทนและชดใชค้่าทดแทนท่ีดินทั้ง 5 แปลง ผูถู้กฟ้องคดีให้การวา่ 
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ผูฟ้้องคดีซ่ึงเป็นผูมี้ช่ือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิมิไดส้งวนสิทธิในท่ีดินดงักล่าวจึงมีสภาพเป็นทาง
สาธารณะส าหรับประชาชนใชร่้วมกนั และแมผู้ฟ้้องคดีจะยงัมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแต่ผูฟ้้องคดี
ก็หามีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนที่ดินดงักล่าวแต่อย่างใดไม่ การที่จะพิจารณาว่าผูถู้กฟ้องคดีไดมี้
ค าสั่งไม่ก าหนดค่าทดแทนท่ีดินและชดใชเ้งินค่าทดแทนท่ีดินจากการเวนคืนให้แก่ผูฟ้้องคดี โดยอา้ง
ว่าท่ีดินดงักล่าวเป็นท่ีดินสาธารณะเป็นค าสั่งท่ีชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ศาลจ าตอ้ง พิจารณาใน
ปัญหาว่าท่ีดินแปลงพิพาทเป็นกรรมสิทธ์ิของผูฟ้้องคดีตามท่ีกล่าวอา้งหรือเป็นท่ีสาธารณสมบติั
ของแผน่ดินส าหรับพลเมืองใชป้ระโยชน์ร่วมกนัเป็นส าคญั จึงเป็นกรณีพิพาทเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดิน
ระหว่างคู่กรณี อนัอยู่ในอ านาจพิจารณาพิพากษาของศาลยุติธรรม ดงันั้น คดีน้ีจึงอยู่ในอ านาจ
พิจารณาพิพากษาของศาลยติุธรรม 

ค าวินิจฉัยช้ีขาดอ านาจหน้าท่ีระหวา่งศาลท่ี 2/2548 ผูฟ้้องคดีอา้งว่าตนเป็นเจา้ของท่ีดิน  
โฉนดเลขท่ี 16313 ต าบลวดัละมุด อ าเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม เน้ือท่ี 2 ไร่ 1งาน 16 ตารางวา 
โดยซ้ือมาจากผูมี้ช่ือเม่ือปี พ.ศ. 2538 ต่อมา เมื่อผูฟ้้องคดีขอรังวดัสอบเขตที่ดินแปลงดงักล่าว 
ปรากฏวา่ท่ีดินดา้นทิศเหนือ ซ่ึงมีถนนนครชยัศรี – ห้วยพลู (ทางหลวงหมายเลข 3233) ตดัผา่นถูกเจา้หนา้ท่ี
ของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 กนัแบ่งแนวเขตทางหลวงรุกล ้ าแนวเขตท่ีดินของผูฟ้้องคดี ตลอดแนวเป็นเน้ือท่ี 
77 ตารางวา และแจง้วา่จะไม่จ่ายค่าเวนคืนท่ีดินให ้จึงขอใหผู้ถู้กฟ้องคดีทั้งสองจ่ายค่าเวนคืนท่ีดินท่ี
ถูกกนัเป็นแนวเขตทางหลวงดงักล่าว ผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองให้การว่า ท่ีดินพิพาทอยูใ่นเขตทางหลวง
หมายเลข 3233 ซ่ึงไดรั้บมอบมาจากจงัหวดันครปฐมตั้งแต่ ปี พ.ศ.2514 โดยเม่ือมีการปักเสาโทรเลข
ตามแนวเขตทางหลวงเจา้ของท่ีดินเดิมมิไดค้ดัคา้น เม่ือเสาโทรเลขไม่มีความจ าเป็นในการใชง้าน
ในบางช่วงจึงไดมี้การถอดท าลาย และต่อมาการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคขออนุญาตปักเสาไฟฟ้าตามแนว
เขตทางหลวงเจา้ของท่ีดินเดิมก็ไม่คดัคา้น ถือไดว้า่เจา้ของท่ีดินเดิมอุทิศให้เป็นทางสาธารณประโยชน์
โดยปริยาย ท่ีดินพิพาทจึงตกเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐ อนัเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดินประเภท
ทรัพยสิ์นส าหรับพลเมืองใชร่้วมกนัมาตั้งแต่ก่อนท่ีผูฟ้้องคดีจะมาซ้ือท่ีดินแปลงดงักล่าว ผูถู้กฟ้อง
คดีทั้งสองจึงไม่ตอ้งจ่ายค่าเวนคืนท่ีดิน เม่ือไม่ปรากฏวา่ ไดมี้พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินใน
บริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเพื่อเวนคืนท่ีดินพิพาท  ดงันั้น การท่ีจะพิจารณาวา่ผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองตอ้งจ่าย
ค่าท่ีดินให้แก่ผูฟ้้องคดีหรือไม่นั้น ศาลจ าตอ้งพิจารณาในปัญหาว่าท่ีดินพิพาทเป็นกรรมสิทธ์ิของ
ผูฟ้้องคดีตามท่ีกล่าวอา้งหรือเป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดินเป็นส าคญั จึงเป็นคดีพิพาทท่ีเก่ียวกบั
สิทธิในท่ีดินระหวา่งคู่กรณี อนัอยูใ่นอ านาจพิจารณาพิพากษาของศาลยุติธรรม คดีน้ีจึงอยูใ่นอ านาจ
พิจารณาพิพากษาของศาลยติุธรรม 
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3.1.5 หลกัเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย26   
การก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืนนั้นเป็นขั้นตอนและองค์ประกอบท่ีส าคญั

ของกระบวนการเวนคืน และเป็นปัญหาที่หลายประเทศให้ความส าคญั จึงได้พยายามวาง
หลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ท่ีจะน ามาใชใ้นการก าหนดเงินค่าทดแทนเพื่อให้ไดร้าคาท่ีเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืน 
ทั้งน้ี เพราะการก าหนดราคาค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม ถือเป็นสิทธิท่ีประชาชนผูถู้กเวนคืนจะตอ้งไดรั้บ 
ซ่ึงสามารถจ าแนกหลกัเกณฑก์ารก าหนดเงินค่าทดแทน ดงัน้ี 

1. หลกัเกณฑต์ามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 
มาตรา 37 บุคคลยอ่มมีสิทธิในทรัพยสิ์นและการสืบมรดก  
ขอบเขตแห่งสิทธิและการจ ากดัสิทธิเช่นวา่น้ี ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั  
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท ามิได ้ เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย 

ท่ีตราข้ึนเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค การป้องกนัประเทศ หรือการไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ   
หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน และตอ้งชดใชค้่าทดแทนท่ีเป็นธรรม  ภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของ 
ตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืน โดยค านึงถึงประโยชน์สาธารณะ
ผลกระทบต่อผูถู้กเวนคืน รวมทั้งประโยชน์ท่ีผูถู้กเวนคืนอาจไดรั้บจากการเวนคืนนั้น  

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ ให้กระท าเพียงเท่าท่ีจ  าเป็นตอ้งใช้เพื่อการท่ีบญัญติัไวใ้น
วรรคสาม  เวน้แต่เป็นการเวนคืนเพื่อน าอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนไปชดเชยให้เกิดความเป็นธรรม
แก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามท่ีกฎหมายบญัญติั  

กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์อ้งระบุวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนและก าหนดระยะเวลา 
การเขา้ใชอ้สังหาริมทรัพยใ์หช้ดัแจง้ ถา้มิไดใ้ชป้ระโยชน์เพื่อการนั้นภายในระยะเวลาท่ีก าหนดหรือ
มีอสังหาริมทรัพยเ์หลือจากการใช้ประโยชน์ และเจา้ของเดิมหรือทายาทประสงค์จะไดคื้น ให้คืน
แก่เจา้ของเดิมหรือทายาท  

ระยะเวลาการขอคืนและการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนท่ีมิไดใ้ชป้ระโยชน์  หรือท่ีเหลือ
จากการใชป้ระโยชน์ให้แก่เจา้ของเดิมหรือทายาท และการเรียกคืนค่าทดแทนท่ีชดใชไ้ปให้เป็นไป
ตามท่ีกฎหมายบญัญติั  

การตรากฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยระบุเจาะจงอสังหาริมทรัพยห์รือเจา้ของ
อสังหาริมทรัพย ์ ท่ีถูกเวนคืนตามความจ าเป็น มิใหถื้อวา่เป็นการขดัต่อมาตรา 26 วรรคสอง 

                                                 
26 ยืนหยดั ใจสมุทร.  (2540).  ค าอธิบายว่าด้วยพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530. 
กรุงเทพฯ: นิติธรรม. หนา้ 120 - 133.  
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2. หลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดซ่ึ้งอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 
 2.1 มาตรา 20 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้ซ่ึง

อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 บญัญติัว่า การก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน ให้ค  านึงถึง
ราคา สภาพ เหตุและวตัถุประสงคด์งัต่อไปน้ีประกอบกนั 

 1) ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินในวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา 
ตามมาตรา 8 ราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน จึงหมายถึง 
ราคาธรรมดาท่ีอาจซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดตามความเป็นจริงในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกา
ดงักล่าวใชบ้งัคบัโดยตอ้งพิจารณาท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเป็นรายแปลง แมใ้นวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใช้
บงัคบัไม่มีหลกัฐานการจดทะเบียนซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ส านกังานท่ีดินก็มิใช่วา่จะตอ้งใชร้าคา
ประเมินทุนทรัพยฯ์ ในปีท่ีพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนใชบ้งัคบัมาเป็น
เกณฑใ์นการก าหนดเงินค่าทดแทนเพราะเป็นคนละราคากนั 

อย่างไรก็ดี ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยว่าดว้ยการก าหนดจ านวนทุนทรัพย์
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน พ.ศ.2530 ได้ให้ค  านิยามค าว่า “ราคาตลาด” 
ไวใ้นขอ้ 4 วา่ ราคาตลาด หมายความวา่27  

(1) เป็นราคาท่ีทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายส่วนมากยนิดีตกลงซ้ือขายกนั  
(2) เป็นราคาท่ีผูซ้ื้อผูข้ายทั้งสองฝ่ายทราบขอ้มูลในทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือขายนั้นพอสมควร  
(3) เป็นราคาท่ีผูซ้ื้อหรือผูข้ายมิไดถู้กบงัคบั หรือมีแรงจูงใจใหซ้ื้อขายกนั  
(4) เป็นราคาท่ีมิใช่ราคาขายทอดตลาดหรือราคาในภาวะเศรษฐกิจตกต ่าเงินเฟ้อและ 
(5) เป็นราคาของตลาดการคา้เสรีท่ีมีการแข่งขนัไม่ใช่ราคาตลาดผกูขาดโดยผูซ้ื้อหรือผูข้าย  
แต่การหาราคาท่ีแทจ้ริงทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายส่วนมากยินดีตกลงจะซ้ือขายกนันั้นเป็น

เร่ืองท่ีค่อนขา้งท าไดย้าก เพราะในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินท่ีผา่นมาในปัจจุบนั
ผูซ้ื้อผูข้ายมกัแจง้วา่ มีการซ้ือขายกนัตามราคาประเมินมูลค่าท่ีดินไม่ตรงความเป็นจริง เพื่อจะไดเ้สียภาษี
และค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต ่ากวา่ความเป็นจริงนัน่เอง28  

 2) ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยจ านวนภาษีท่ีตอ้งเสียจะมากนอ้ยเท่าใดยอ่มแลว้แต่วา่ท่ีดินนั้นมีราคาเท่าใด 
ยิง่มีราคาสูงก็ยิง่ตอ้งเสียภาษีมาก ราคาท่ีดินท่ีจะน ามาเป็นฐานในการเสียภาษีนั้น ไดแ้ก่ ราคาปานกลาง

                                                 
27 ศิริ เกวลินสฤษด์ิ.  (2531).  ค าอธิบายประมวลกฎหมายทีด่นิพร้อมกฎกระทรวงและระเบียบของคณะกรรมการ
จดัทีด่นิแห่งชาติ. กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ.์ หนา้ 287-288.   
28 เอมอิสสรา  จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 78. 
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ท่ีคณะกรรมการตีราคาปานกลางก าหนดข้ึน โดยทุก ๆ 4 ปี29 คณะกรรมการจะตีราคาคร้ังหน่ึงเม่ือ
ทราบราคาปานกลางแลว้ก็จะน าไปคิดภาษีตามอตัราภาษีท่ีก าหนดไวใ้นบญัชีอตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ี30 

 โดยส่วนใหญ่แลว้ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการตีราคาไวเ้พื่อประโยชน์ในการ
เสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมกัมีราคาต ่ากวา่ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดและราคาประเมินทุนทรัพย์
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงไม่ค่อยน าราคาดงักล่าวมาเป็น
เกณฑใ์นการก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์

3) ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน   
 ในการด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ผูข้อจะตอ้ง
เสียค่าธรรมเนียมดว้ย ทั้งน้ี เพื่อเก็บเป็นรายไดข้องแผ่นดินการจดัเก็บค่าธรรมเนียมท่ีดินน้ีจะก าหนด
อตัราเรียกเก็บโดยให้ค  านวณราคาประเมินของท่ีดิน ซ่ึงท่ีมาของบญัชีประเมินทุนทรัพยน์ั้นมาจาก
การประเมินราคาท่ีดินปานกลางท่ีมีการประเมินทุก ๆ 4 ปี31  ของกรมธนารักษ์ เพื่อการใช้ประโยชน์
ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของส านกังานท่ีดิน 

 4) สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้น   
 “สภาพ” หมายถึง ความเป็นอยูห่รือลกัษณะของอสังหาริมทรัพยน์ั้น เช่น เป็นท่ีนา 

ท่ีสวน ท่ีคา้ขาย ท่ีอยูอ่าศยั ท่ีลุ่มท่ีดอน ซ่ึงมีผลต่อการก าหนดเงินค่าทดแทนอยา่งมาก เช่น ท่ีดินท่ีเป็น
ท่ีอยูอ่าศยัยอ่มมีราคาสูงกวา่ท่ีดินท่ีเป็นท่ีนาท่ีสวนและท่ีดินท่ีเหมาะกบัการพาณิชยก์็ยอ่มท่ีจะมีราคา
สูงกวา่ท่ีดินท่ีอยูอ่าศยั  

“ท่ีตั้ง ” หมายถึง ท าเลระยะใกลไ้กลจากถนนหรือเส้นทางคมนาคม ถา้เป็นถนนหลกั
ในยา่นการคา้ยอ่มมีราคาสูงกวา่ถนนท่ีไม่ไดอ้ยูใ่นยา่นการคา้ แมจ้ะเป็นท่ีดินติดถนนเดียวกนั ถา้อยูใ่น
ซอยไม่ติดถนนใหญ่ก็ยอ่มมีราคาต่างกนัในการพิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนท่ีเหมาะสม 
ศาลอาจใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาเงินค่าทดแทนท่ีดินแปลงพิพาทกบัค่าทดแทนที่มีการก าหนด
ให้กบัท่ีดินแปลงอ่ืน โดยหากศาลฟังขอ้เท็จจริงไดว้า่ ท่ีดินแปลงพิพาทมีสภาพและท่ีตั้งดีกวา่ท่ีดิน
แปลงท่ีถูกน ามาพิจารณาเปรียบเทียบ แต่ปรากฏวา่ท่ีดินแปลงพิพาทไดรั้บการก าหนดเงินค่าทดแทน
เป็นจ านวนท่ีน้อยกว่า เช่นน้ีอาจเป็นเหตุให้ศาลวินิจฉัยว่า การก าหนดเงินค่าทดแทนให้กบัท่ีดิน
                                                 
29 สุวรรณ  มหตัเดชกลุ.  (2535).  การก าหนดเงินค่าทดแทนการเวนคนือสังหาริมทรัพย์. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต 
สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. หนา้ 62-66. 
30 ภาสกร  ชุณหอุไร.  (2536).  ค  าอธิบายกฎหมายท่ีดิน. กรุงเทพฯ: แสวงสุทธิการพิมพ.์ หนา้ 473.  
31 นฐักานต ์ ข ายงั.  (2550).   ค่าทดแทนทีเ่ป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. วิทยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 66. 
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แปลงพิพาทนั้นไม่ชอบดว้ยกฎหมายและก าหนดค่าทดแทนท่ีดินท่ีพิพาทให้ใหม่ในราคาไม่ต ่ากว่า
ท่ีดินแปลงท่ีถูกน ามาเปรียบเทียบได ้เน่ืองจากการก าหนดเงินดงัท่ีไดก้ล่าวขา้งตน้มีลกัษณะเป็นการ
ก าหนดเงินค่าทดแทนท่ีเลือกปฏิบติัท่ีไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของท่ีดินแปลงพิพาท 

 5) เหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน  
การเวนคืนแต่ละโครงการจะมีวตัถุประสงคท่ี์แตกต่างกนั เช่น โครงการสร้างสะพาน

พิเศษระบบทางด่วน ซ่ึงเป็นโครงการท่ีมีลกัษณะเป็นการลงทุนและหารายไดก้ลบัคืนมาท าให้มีเหตุ
อนัสมควรในการท่ีจะสามารถเพิ่มราคาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยไ์ด ้เพราะเจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน
ไม่ควรตอ้งเป็นผูเ้สียสละเพื่อสร้างก าไรแก่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยหรือกลุ่มเอกชนผูส้ัมปทาน
หรือแมแ้ต่แค่เอกชนผูใ้ชป้ระโยชน์จากทางด่วน แต่ในทางตรงขา้มหากเป็นกรณีโครงการเวนคืน
เพื่อสร้างทางหลวง คลองชลประทานหรือสวนสาธารณะซ่ึงไม่มีรายไดก้ลบัคืนให้ แก่รัฐการก าหนด          
ค่าทดแทนยอ่มสามารถปรับใหต้ ่าลงมาได ้   

 ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 322/2551 เม่ือพิจารณาเหตุและวตัถุประสงค์
ของการเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง (5) แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 
2530 แลว้เห็นว่า หมายเหตุทา้ยพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนฯ พ.ศ.
2541 ไดร้ะบุเหตุผลในการตราพระราชกฤษฎีกาไวว้า่ เป็นไปเพื่อสร้างและขยายทางหลวงเทศบาล
เพื่ออ านวยความสะดวกและความรวดเร็วแก่การจราจรและการขนส่งอนั เ ป็นกิจการ
สาธารณูปโภค จึงเป็นการด าเนินการท่ีมีลกัษณะเป็นการให้เปล่าท่ีรัฐมิไดรั้บผลประโยชน์ตอบแทน
เป็นพิเศษจะเป็นเหตุให้มีการเพิ่มเงินค่าทดแทนแก่ผูฟ้้องคดีแต่อย่างใด ดังนั้น การท่ีศาลปกครอง
ชั้นตน้ก าหนดค่าทดแทนท่ีดินของผูฟ้้องคดีท่ีถูกเขตเวนคืนทั้งห้าแปลงในราคาตารางวาละ 78,000 
บาท ศาลปกครองสูงสุดเห็นพอ้งดว้ยและการปรับเงินค่าทดแทนท่ีดินเพิ่มในลกัษณะน้ีย่อมมีส่วน
หน่ึงท่ีเช่ือมโยงถึงลกัษณะของการใชที้่ดินเพื่อการอยูอ่าศยัหรือประกอบการคา้ขายอ่ยูด่ว้ย ซ่ึงเมื่อ
ไดว้ินิจฉยัให้ก าหนดราคาค่าทดแทนท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้งห้าแปลงเพิ่มข้ึนเป็นตารางวาละ 78,000 
บาท อนัเป็นการปรับเพิ่มให้อีกร้อยละ 30 ของราคาฐาน จึงเท่ากบัวา่ผูฟ้้องคดีไดรั้บเงินค่าทดแทน
ในส่วนน้ีเป็นจ านวนเงิน 918,000 บาท ซ่ึงเป็นจ านวนเงินท่ีเหมาะสมและสมควรแก่เหตุแลว้  

 2.2 มาตรา 22 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึง
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 บญัญติัวา่ “ถา้การด าเนินกิจการตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนไดก้ระท า
ให้ท่ีดินท่ีเหลืออยูใ่นแปลงเดียวกนันั้นมีราคาสูงข้ึนให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหกัออกจากเงินค่าทดแทน 
แต่ไม่ว่ากรณีจะเป็นประการใดจะหักเกินร้อยละห้าสิบของเงินค่าทดแทนมิได”้ มาตราดงักล่าวน้ี
เป็นการน าหลกัเกณฑ์มาใช้เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกบัสังคม เพราะถา้ไดรั้บประโยชน์เน่ืองจาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึนกวา่ก่อนท่ีจะถูกเวนคืน เช่น การเวนคืนท่ีดินมา
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สร้างทางหลวงก็ตอ้งเอาราคาท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนทั้งหมดมาหกัออกจากเงินค่าทดแทนท่ีจะไดรั้บเหลืออยู่
เท่าใดก็มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนไปเท่านั้น แต่ถ้าราคาท่ีดินสูงข้ึนมากจนท่วมเงินค่าทดแทน
เจา้หนา้ท่ีเวนคืนจะจ่ายใหโ้ดยหกัออกไม่เกินร้อยละเกา้สิบของเงินค่าทดแทนท่ีจะไดรั้บ  

 2.3 มาตรา 22 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึง
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 บญัญติัวา่  “ในการเวนคืนถา้ท าใหท่ี้ดินในแปลงเดียวกนัท่ีเหลืออยูน่ั้นมี
ราคาลดลงให้ก าหนดเงินค่าทดแทนให้ส าหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลืออนัมีราคาลดลงนั้น” เป็นกรณีท่ีมี
การเวนคืนแลว้เป็นเหตุใหอ้สังหาริมทรัพยคื์อ ท่ีดินมีราคาลดลงจะตอ้งมีการก าหนดเงินค่าทดแทน
ให้ส าหรับส่วนท่ีไม่ไดถู้กเวนคืนแต่ราคาลดลงไปดว้ย  กรณีน้ีเป็นกรณีท่ีเกิดข้ึนเป็นปกติ เพราะท่ีดิน
ท่ีถูกเวนคืนบางส่วน ส่วนท่ีเหลืออยู่ปกติแล้วราคาจะลดลง ยกเวน้ที่ดินที่ถูกทางหลวงตดัผ่าน 
ถา้ส่วนท่ีเหลือติดถนนมีจ านวนมากพอท่ีจะพฒันาไดก้็จะมีราคาสูงข้ึน แต่บางกรณีมกัจะท าให้ราคาลดลง 
เช่น สร้างทางด่วนยกระดบั สร้างท่าอากาศยาน สร้างบ่อบ าบดัน ้าเสีย สร้างท่ีทิ้งขยะหรือสารพิษ เป็นตน้  

 ดงันั้น การก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผูเ้วนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งค านึงถึง
หลกัเกณฑต่์าง ๆ ดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ดว้ย เพื่อให้การก าหนดเงินค่าทดแทนชอบดว้ยกฎหมายเหมาะสม 
และเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืน  

 อยา่งไรก็ดี ส าหรับหลกัเกณฑก์ารก าหนดเงินค่าทดแทนในกรณีท่ีเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้
ท าใหอ้สังหาริมทรัพยมี์ราคาสูงข้ึนหรือลดลงนั้นไดเ้คยบญัญติัไวใ้นมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติั
วา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ท่ีบญัญติัวา่ “การค านวณวา่อสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคา
สูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์วิธีการท่ีก าหนดใน
พระราชกฤษฎีกา” 

 หลกัเกณฑ์ตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการค านวณราคาท่ีสูงข้ึน
หรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ข้ึน เพื่อให้การก าหนดเงินค่าทดแทน
อสังหาริมทรัพยส์อดคลอ้งกบัพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 จึงไดมี้
การตราพระราชกฤษฎีกาฉบบัน้ีข้ึนโดยให้มีผลใช้บงัคบัตั้งแต่วนัท่ี 26 มีนาคม 2537 เป็นตน้ไป 
พระราชกฤษฎีกาฉบบัดงักล่าวมีสาระส าคญัสรุปไดว้า่32   

 (1) ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนท่ีสูงข้ึนหรือลดลงเน่ืองจาก
การเวนคืนจากการหรือจากการงานหรือกิจการท่ีท าไปในการเวนคืนซ่ึงจะตอ้งน ามาหักออกจาก
ค่าทดแทนตามมาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
หรือซ่ึงจะตอ้งก าหนดค่าทดแทนให้เฉพาะส่วนท่ีเหลืออนัมีราคาลดลงตามมาตรา 21 วรรคสาม 

                                                 
32 เอมอิสรา  จนัทร์เกษม. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 90-91. 
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แห่งพระราชบญัญตัิว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 นั้น ให้ค  านวณจากราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนของเจา้ของท่ีดินหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายเท่านั้น 

 ราคาของอสั งหา ริมท รัพย์ ท่ี สู ง ข้ึนห รือลดลง  ได้แ ก่  ผล ต่ างของราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนซ่ึงเป็นราคาก่อนท่ีจะไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนหรือ
จากการงานหรือกิจการท่ีท าไปในการเวนคืนกบัราคาหลงัจากท่ีไดรั้บผลกระทบดงักล่าวแลว้ ทั้งน้ี 
ให้ค  านวณราคาในวนัท่ีได้มีการก าหนดราคาเบ้ืองต้นในกรณีท่ีได้มีการตราพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนหรือในวนัท่ีไดมี้การก าหนดค่าทดแทนในกรณีท่ีมีการตรา
พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเป็นเกณฑ ์  

 (2) การค านวณราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนหรือลดลงให้ใชห้ลกัเกณฑ์และ
วธีิการค านวณ ดงัต่อไปน้ี33   

 ก. ราคาของอสังหาริมทรัพยก่์อนท่ีจะได้รับผลกระทบจากการเวนคืน หรือจาก
การงานหรือกิจการที่ท  าไปในการเวนคืนให้ค  านวณ โดยใช้ราคาซ้ือขายตามราคาตลาดของ
อสังหาริมทรัพยอื์่นที่มีลกัษณะรูปร่าง หรือขนาดคล้ายคลึงกนัและมีท าเลที่ตั้งใกล้เคียงกบั
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนและผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการงานหรือกิจการท่ีท าไปใน
การเวนคืนแผไ่ปไม่ถึง   

 ข. ราคาของอสังหาริมทรัพยห์ลงัจากท่ีไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนหรือจาก
การงานหรือกิจการที่ท  าไปในการเวนคืนให้ค  านวณ โดยใช้ราคาซ้ือขายตามราคาตลาดของ
อสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีถูกเวนคืนบางส่วนท่ีตั้งอยู่ใกลเ้คียงกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนและเป็น
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีลกัษณะรูปร่าง หรือคลา้ยคลึงกนัและมีท าเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์
ถูกเวนคืนในกรณีท่ีไม่มีอสังหาริมทรัพยใ์นลกัษณะดงักล่าว ใหค้  านวณโดยใชร้าคาซ้ือขายตามราคา
ตลาดอสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีมีลกัษณะรูปร่าง หรือขนาดคลา้ยคลึงกนัและมีท าเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกนัอยา่งยิง่   

ค.ในกรณีอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนติดต่อกนักบัอสังหาริมทรัพยอ่ื์น
ของเจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายคนเดียวกนักบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนท่ีมี
การตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีดินท่ีท่ีจะเวนคืน หรือในวนัท่ีมีพระราชบญัญติั
เวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีท่ีไม่มีการตราพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวใชบ้งัคบัไม่วา่อสังหาริมทรัพย์
นั้นจะไดมี้การจ าหน่ายจ่ายโอนเป็นประการอ่ืนในภายหลงัไปแลว้หรือไม่ก็ตาม ให้น ามารวมค านวณ
ราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงเพื่อหกัออกจากค่าทดแทนหรือเพิ่มเติมแลว้ แต่กรณีดว้ย 

                                                 
33 เอมอิสรา  จนัทร์เกษม. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 91. 
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 ง. การค านวณราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนหรือลดลงตามกรณีขา้งตน้ให้ค  านึงถึง 

กฎหมายว่าดว้ยผงัเมืองกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารและกฎหมายอ่ืนท่ีมีผลกระทบต่อราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีอยูใ่นวนัท่ีไดก้ าหนดราคาเบ้ืองตน้ในกรณีท่ีมีการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนด
เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนดว้ย  

 (3) หลกัเกณฑ์และวิธีการค านวณราคาสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือ
จากการเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาน้ี ไม่ใชบ้งัคบัแก่การเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน หรือพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีท่ีไม่มี
พระราชกฤษฎีกาดงักล่าวใชบ้งัคบัอยูก่่อนวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาน้ีใชบ้งัคบั   

 ต่อมาหลงัจากที่ได้มีการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑ์และ
วธีิการค านวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ไดไ้ม่
นานก็ไดมี้การตราพระราชกฤษฎีกายกเลิกพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการค านวณ
ราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ.2537 พ.ศ. 2538 ข้ึนให้ยกเลิก
พระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑแ์ละวธีิการค านวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ อสังหาริมทรัพย์
ท่ีเหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 โดยใหมี้ผลใชบ้งัคบัเม่ือวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2538 โดยให้เหตุผล
ประกอบการออกพระราชกฤษฎีกายกเลิกวา่ เน่ืองจากหลกัเกณฑ์และวิธีการค านวณราคาท่ีสูงข้ึน
หรือลดลงอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนตามท่ีก าหนดไว ้ในพระราชกฤษฎีกาก าหนด
หลกัเกณฑ์และวิธีการค านวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย ์ ท่ีเหลือจากการเวนคืน 
พ.ศ. 2537 ไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมต่อผูถู้กเวนคืน เพราะท าให้ผูถู้กเวนคืนบางรายไดรั้บเงิน 
ค่าทดแทนน้อยลงหรือไม่ไดรั้บเงินค่าทดแทนเลย และบางราย นอกจากจะไม่ไดรั้บเงินค่าทดแทน
แลว้ยงัตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการร้ือยา้ยส่ิงปลูกสร้างและปลูกพืชผลใหม่ เป็นเหตุใหผู้ถู้กเวนคืนไดรั้บ
ความเดือดร้อน และท าให้เกิดความล่าชา้และเป็นอุปสรรคในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยส์มควรท่ี
จะยกเลิกพระราชกฤษฎีกาดงักล่าว  

3.2 แนวความคดิในการเวนคนืและการจ่ายค่าทดแทนตามกฎหมายฝร่ังเศส 

ในสมยัโบราณยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะเก่ียวกบัการเวนคืน แต่เม่ือใดท่ีกษตัริยต์อ้งการใชท่ี้ดิน 
กษตัริยจ์ะเพิกถอนการใชท่ี้ดินของเอกชนเป็นราย ๆไป โดยให้เหตุผลวา่เพื่อการน ามาใชป้ระโยชน์
สาธารณะ ซ่ึงกษตัริยจ์ะมีอ านาจแต่เพียงผูเ้ดียวท่ีจะก าหนดวา่อะไรคือการใช้ประโยชน์สาธารณะ 
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จึงไม่มีหลกัเกณฑท่ี์แน่นอนวา่อะไรคือประโยชน์สาธารณะ34 รวมทั้งไม่มีการคุม้ครองสิทธิในท่ีดิน
ของเอกชน สมยัปฏิวติัใหญ่ของฝร่ังเศสและสมยัจกัรพรรดิท่ี 1 หลกัการส าคญัของการเวนคืนไดถู้กบญัญติัข้ึน
และไดพ้ฒันามาเป็นรากฐานของกฎหมายเวนคืนในปัจจุบนั โดยหลกัการดงักล่าวเกิดจากความวติกกงัวล 
(Anxiety) ในการป้องกนัคุม้ครองกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคล ซ่ึงถือวา่ไม่สามารถล่วงละเมิดได ้
เน่ืองจากเป็นสิทธิขั้นมูลฐานของประชาชนจึงเป็นสิทธิท่ีศกัด์ิสิทธ์ิจากความวิตกกงัวลดงักล่าวท า
ให้เกิดการต่อตา้นแนวความคิดของการปกครองในระบบเก่าให้พระเจา้ แผ่นดินสามารถใช้สิทธิ
เรียกเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของประชาชนโดยพระเจา้แผน่ดินจ่ายค่าชดเชยให้แต่ค่าชดเชยดงักล่าวจะ
เป็นค่าชดเชยท่ีไม่เป็นธรรม แมว้า่จะถูกตอ้งตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดไว ้เน่ืองจากราคาที่ชดเชยต ่า
กว่าราคาในความเป็นจริงมาก35 จากความวิตกกงัวลดงักล่าวท าให้นกันิติบญัญติัของสภาปฏิวติั
และของจกัรพรรดิไดเ้ห็นชอบกบัหลกัการส าคญั 3 ประการซ่ึงต่อมา ไดก้ลายเป็นหลกัของระบบ
การเวนคืนในปัจจุบนัคือ  

1) การปฏิบติัการเวนคืนจะกระท าไดก้็ต่อเม่ือรัฐมีความตอ้งการท่ีจะน าเอาอสังหาริมทรัพย ์ 
ของเอกชนไปใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะ  

2) การจ่ายเงินชดเชยการเวนคืนตอ้งยุติธรรมและตอ้งจ่ายอยา่งรวดเร็ว  
3) กระบวนการท่ีส าคญัของการเวนคืนนั้นมีการก าหนดหลกัประกนัส าคญั โดยก าหนดให้

ผูพ้ิพากษาศาลยุติธรรม ซ่ึงเปรียบเสมือนผูดู้แลทรัพยสิ์นของเอกชนเป็นผูอ้อกค าสั่ง ให้เวนคืน
ทรัพยสิ์นของเอกชน 

ต่อมาภายหลงัจากการปฏิวติัคร้ังใหญ่ในปี ค.ศ. 1789 ไดมี้การรับรองสิทธิของประชาชน
ท่ีจะครอบครองหรือเป็นเจา้ของทรัพยสิ์น โดยบญัญติัไวใ้นค าประกาศสิทธิมนุษยชนและและพลเมือง 
ค.ศ. 1789 ในมาตรา 17 ก าหนดวา่ “กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิอนัศกัด์ิสิทธ์ิและจะละเมิดมิได ้บุคคลไม่
อาจถูกพรากกรรมสิทธ์ิไปจากตน เวน้แต่เม่ือมีความจ าเป็นสาธารณะท่ีก าหนดโดยกฎหมายและ
ภายใตเ้ง่ือนไขการให้ค่าทดแทนก่อน การเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าทดแทนนั้นตอ้งเป็นธรรม36”  
และประมวลกฎหมายแพ่ง ค.ศ. 1804 ในมาตรา 545 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง ก าหนดวา่ “บุคคล
ไม่อาจถูกบงัคบัใหส้ละความเป็นเจา้ของ เวน้แต่กรณีเพื่อประโยชน์  สาธารณะโดยตอ้งจ่ายค่าทดแทนท่ี

                                                 
34 นนัทวฒัน์  บรมานันท์.  (2552).  หลักกฎหมายปกครองเกี่ยวกับบริการสาธารณะ (พิมพค์ร้ังท่ี 4). กรุงเทพฯ: 
วญิญูชน. หนา้ 109. 
35 Andre’s de Laudbadere. (1985). Traite de Droit Administrative. Paris : Lidrairic Generalc de Droit it de Jurispredence. p 223.  
36 บวรศักด์ิ อุวรรณโณ.  (2538).  กฎหมายมหาชน เล่ม 1 วิวัฒนาการทางปรัชญาและลักษณะของกฎหมาย
มหาชนยคุต่างๆ. กรุงเทพฯ: นิติธรรม. หนา้ 67-68. 
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เป็นธรรมก่อน37” จะเห็นไดว้า่ทั้งสองมาตราไดบ้ญัญติัรับรองสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนไวแ้ต่ก็มี
กรณีท่ีสิทธิในทรัพย์สินอาจถูกละเมิดสิทธิได้โดยชอบด้วยกฎหมายเช่นกนั ซ่ึงก็คือการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อประโยชน์สาธารณะ ดงันั้น เม่ือฝ่ายปกครองมีความจ าเป็นตอ้งใชอ้สังหาริมทรัพย์
ของเอกชนในการจดัท าบริการสาธารณะหรือเพื่อประโยชน์สาธารณะก็จะมีการออกกฎหมาย
เฉพาะมาในแต่ละคร้ัง จนกระทัง่ในปี ค.ศ. 1810  จึงมีการออกกฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนฉบบัแรก
ออกมาบงัคบัใช ้โดยกฎหมายไดก้ าหนดถึงเง่ือนไขในความจ าเป็นท่ีฝ่ายปกครองจ าตอ้งมีกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพยข์องเอกชน เพื่อการจดัท าบริการสาธารณะหรือเพื่อประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงจะ
ก าหนดถึงกระบวนการและขั้นตอนในการโอนความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิจากเอกชนไปยงัฝ่ายปกครอง 
และก็ไดมี้การแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนอีกหลายคร้ัง จนกระทัง่รัฐธรรมนูญฉบบั
ปัจจุบนัคือ ฉบบัลงวนัท่ี 4 ตุลาคม 1958 ก าหนดเง่ือนไขและกระบวนการในการเวนคืนรวมทั้งการ
จ่ายค่าทดแทน จากนั้นก็มีอนุบญัญติัอ่ืน ๆ ออกมาขยายความเพิ่มเติมรัฐก าหนดฉบบัน้ี เช่น รัฐกฤษฎีกา 
ลงวนัท่ี 19 พฤษภาคม ค.ศ. 1959 เก่ียวกบัเร่ืองการประกาศให้เป็นการน ามาใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะ 
หรือรัฐกฤษฎีกา ลงวนัท่ี 20 พฤศจิกายน ค.ศ. 1959 เก่ียวกบัการจดัการองคก์รและการบริหารงาน
ของศาลท่ีมีอ านาจในการพิจารณาคดีเวนคืน เป็นตน้ ปัจจุบนักฎหมายเฉพาะท่ีใชก้บัการเวนคืน คือ 
ประมวลกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะ ค.ศ. 197738 

3.2.1 เงื่อนไขในการใช้กระบวนการเวนคืน39 
 โดยทัว่ไปแลว้การเวนคืนจะใชก้บัอสังหาริมทรัพย ์ อนัไดแ้ก่ ท่ีดิน โดยจะเป็นท่ีดินเปล่า
หรือท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้างติดอยูก่็ได ้และอาจเป็นการเวนคืนพื้นดินหรือใตดิ้นก็ได ้ แต่การเวนคืน
พื้นดินและใตดิ้นจะตอ้งแยกกระบวนการในการเวนคืนออกจากกนั การเวนคืนเฉพาะใตดิ้นมี
การท ามานานแลว้ เช่น การเวนคืนพื้นท่ีใตดิ้นเพื่อสร้างอุโมงคร์ถไฟ (Tunnel Ferroviaire) หรือเวนคืน
พื้นท่ีใตดิ้นเพื่อสร้างสถานท่ีจอดรถใตดิ้น (Parking Housetrain)  เป็นตน้ 
 ในการเวนคืนนั้นจะมีผูไ้ดป้ระโยชน์จากการเวนคืนอยู ่2 ประเภท คือ40 

 1) ผูไ้ดป้ระโยชน์โดยตรง ไดแ้ก่ ผูมี้อ  านาจตามกฎหมายท่ีจะเวนคืนเพื่อให้ไดม้าซ่ึง
อสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิ์น เพื่อน ามาใชป้ระโยชน์ในกิจกรรมของตน ไดแ้ก่ องค์กรกระจาย
อ านาจทางเขตแดน อนัหมายความถึง รัฐ จงัหวดัเทศบาล จงัหวดั โพน้ทะเล และดินแดนโพน้ทะเล 
                                                 
37 ยงยทุธ  อนุกลู.  (2546).  “หลกักฎหมายฝร่ังเศสเก่ียวกบัการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย”์.วารสารวชิาการศาลปกครอง, 3(2). 
หนา้ 133.  
38 นนัทวฒัน์  บรมานนัท.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 34. หนา้ 109. 
39 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 111. 
40 แคลว้ ทองสม. (2543). “กระบวนการเวนคืนตามกฎหมายต่างประเทศ”. วารสารกฎหมายปกครอง, 19 (3). หนา้ 3-4. 



75 

 
โดยการเวนคืนนั้น องคก์รผูมี้อ  านาจในการเวนคืนจะตอ้งท าการเวนคืนเพื่อใชป้ระโยชน์ในองคก์ร
ของตนเท่านั้น ส่วนองค์กรมหาชนอิสระแต่เดิมมีปัญหามากในเร่ืองของการเวนคืน แต่ต่อมาเม่ือ
ศาลปกครองไดว้ินิจฉยัไวใ้นคดี Min. de la Santc publique et de la Population c/Levesque ลงวนัท่ี 
17 มีนาคม ค.ศ. 1972 โดยไดย้อมรับวา่เน่ืองจากองคก์รมหาชนอิสระมีสถานะเป็นนิติบุคคลตาม
กฎหมายมหาชน จึงย่อมสามารถท่ีจะเวนคืนท่ีดินและและทรัพย์สินของเอกชน เพื่อประโยชน์
สาธารณะได ้เอกชนเองก็อาจมีสิทธิท่ีจะใชอ้  านาจเวนคืนของฝ่ายปกครองไดใ้นบางกรณี กล่าวคือ
เอกชนท่ีท าหนา้ท่ีจดัท ากิจกรรมเพื่อประโยชน์สาธารณะบางประเภทท่ีมีกฎหมายเฉพาะให้อ านาจ
ในการเวนคืนไวอ้ย่างชัดเจนสามารถท่ีจะใช้อ านาจเวนคืนเพื่อการก่อสร้างและติดตั้งเคร่ืองจกัร
อุปกรณ์ตามความจ าเป็นเพื่อประโยชน์ในการท างานได ้เช่น ผูรั้บสัมปทานเหมืองมีอ านาจในการเวนคืน
ตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายเก่ียวกบัเหมือง (Code miner)  เป็นตน้ 

 2) ผูไ้ดป้ระโยชน์โดยออ้ม ไดแ้ก่ ผูท่ี้ไม่มีอ านาจในการเวนคืนดว้ยตนเอง แต่ไดรั้บ
ประโยชน์จากการเวนคืน โดยมีองค์กรกระจายอ านาจทางพื้นท่ีอ่ืนท าการเวนคืนให้ตวัอย่าง เช่น 
ฝ่ายปกครองมอบใหเ้อกชนจดัท าบริการสาธารณะโดยฝ่ายปกครองเป็นผูใ้ชอ้  านาจในการเวนคืนใหเ้อกชน 

 ท่ีมาของหลกัการน้ีปรากฏอยูใ่นค าวินิจฉยัศาลปกครองสูงสุด คดี Soc. Des etablissements 
Vezia ลงวนัท่ี 20 ธันวาคม ค.ศ.1935 ท่ีมีการเวนคืนเพื่อให้วิสาหกิจเอกชนที่มีวตัถุประสงค์เพื่อ
ประโยชน์สาธารณะเขา้ใชป้ระโยชน์ได ้

3.2.2 การก าหนดเงินค่าทดแทน( la fixation de l’ indemnité) 
 การก าหนดเงินค่าทดแทนของสาธารณรัฐฝร่ังเศสจะตอ้งก าหนดตามหลกัเกณฑ์การประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยต์ามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายเวนคืน และยงัตอ้งอาศยัเทคนิคในการประเมินราคา
ทรัพยสิ์นประกอบการพิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทน41 ดงันั้น ค่าทดแทนจะตอ้งครอบคลุมความเสียหาย 
ท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บ ซ่ึงอาจแบ่งหลกัการพื้นฐานของค่าทดแทนตามกฎหมายเวนคืนไว ้3 ประการ คือ  

 1) ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายโดยตรง (préjudice direct) หมายถึง ความเสียหายท่ี
เกิดข้ึนจากการเวนคืน เช่น ความจ าเป็นท่ีเจา้ของรถยนต์ซ่ึงเดิมเคยจอดรถโดยไม่ตอ้งเสียค่าเช่าท่ี
จอดรถในบริเวณท่ีถูกเวนคืน(ค าพิพากษาคดีเวนคืน ลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน ค.ศ.1964) ค่าเสียหาย
อนัเน่ืองจากหยดุกิจการชัว่คราวจนกวา่จะหาท่ีประกอบกิจการใหม่ (ค าพิพากษาคดีเวนคืน ลงวนัท่ี 
26 มิถุนายน ค.ศ.1970) การสูญเสียค่าเช่าเน่ืองมาจากการถูกเวนคืน (ค าพิพากษาคดีเวนคืน ลงวนัท่ี 
22 เมษายน ค.ศ.1976) การท่ีนายจา้งตอ้งจ่ายค่าชดเชยให้แก่ลูกจา้ง กรณีท่ีลูกจา้งไม่ประสงคจ์ะยา้ย
ที่ท  างานไปยงัสถานที่แห่งใหม่เน่ืองจากสถานที่ท  างานเดิมถูกเวนคืน (ค าพิพากษาคดีเวนคืน 

                                                 
41 นฐักานต ์ ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 46. 
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ลงวนัท่ี 8 พฤษภาคม ค.ศ.1978) เป็นตน้ ส่วนในกรณีท่ีศาลคดีเวนคืนไม่ถือวา่เป็นความเสียหายโดยตรง 
เช่น ความเสียหาย อนัเน่ืองมาจากงานโยธาสาธารณะ(Travaux Publics) ท าข้ึนในอสังหาริมทรัพยท่ี์
ถูกเวนคืนหรือความเสียหายท่ีไดรั้บเพราะกิจการท่ีท าไดรั้บยกเวน้ภาษีตอ้งหยุดกิจการหรือความ
เสียหายอนัเน่ืองจากสิทธิพิเศษในอตัราดอกเบ้ียท่ีซ้ืออสังหาริมทรัพยน์ั้นมาตอ้งหายไป42   

 2) ค่าทดแทนเพื่อค่าเสียหายท่ีเป็นรูปธรรม (préjudice matériel) แต่เดิมนั้นการชดใช้
ความเสียหายมีเฉพาะ กรณีความเสียหายทางวตัถุ และไม่รวมถึงความเสียหายท่ีมีลกัษณะจบัตอ้งไม่ได ้
เช่น ผลกระทบ ทางจิตใจ ต่อมาแนวความคิดในเร่ืองดงักล่าวไดมี้วิวฒันาการไปในทางท่ีจะยอมรับ
ให้มีการชดใช ้ค่าเสียหายทางจิตใจได ้(Dommage Moral) โดยความเสียหายทางจิตใจบางอย่างก็
ส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นของบุคคลนั้นด้วย43 เช่น ค่าเสียหายทางจิตใจกรณีความผูกพนัใน
ครอบครัว44 เป็นตน้  

 3) ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายท่ีพิสูจน์ได้45 (préjudice certain) ความเสียหายท่ีจะก าหนด       
ค่าทดแทนให้ได ้จะตอ้งเป็นความเสียหายท่ีแน่นอนในระดบัหน่ึง เช่น เป็นค่าเสียหายท่ีสามารถ
คาดหมายได ้หรือความเสียหายในอนาคตท่ีเกิดข้ึนแน่นอน เช่น การสูญเสียโอกาสในการประกอบ
ธุรกิจหรือน าท่ีดินไปใชป้ระโยชน์ทางใดทางหน่ึง ส่วนความเสียหายท่ีเป็นเพียงความคาดหวงัหรือ
โครงการในอนาคต ไม่ถือเป็นความเสียหายท่ีไดรั้บการชดเชย    

 นอกจากน้ี กฎหมายเวนคืนของสาธารณรัฐฝร่ังเศสยงัได้ก าหนดหลักเกณฑ์การ
ก าหนด ค่าทดแทนท่ีส าคญัอีกหลายประการดงัน้ี   

 1) ค่าทดแทนตอ้งช าระเตม็จ านวน (la réparation doit être intégrale) 
 มาตรา L.13-13 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน ก าหนดให้ศาลคดีเวนคืนพิจารณา

ค่าทดแทนทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืน ซ่ึงไดแ้ก่ ค่าเสียหายในทรัพยป์ระธาน และค่าเสียหายท่ี
เป็นส่วนควบ ซ่ึงไม่ครอบคลุมแต่เพียงราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์อาจซ้ือทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์
ถูกเวนคืนเท่านั้น แต่จะตอ้งครอบกลุ่มไปถึงราคาท่ีตีค่าไดข้องอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนโดยพิจารณา
ดว้ยวา่อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนมีผูอ้ยูอ่าศยัหรือไม่ ศาลคดีเวนคืนจะตอ้งพิจารณาไปถึงควบส่วน

                                                 
42 สงขลา วิชยัขทัคะ และคณะ. (2546). รายงานผลการวิจัย การพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. 
กรุงเทพฯ: ส านกังานคณะกรรมการวจิยัแห่งชาติ. หนา้ 63. 
43 สุรพล นิติไกรพจน์ และคณะสถาบนัวิจยัและให้ค  าปรึกษาแห่งมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. (2545). รายงานการวิจัย 
เร่ืองหลกักฎหมายปกครองฝร่ังเศส เสนอต่อส านักงานศาลปกครอง. หนา้ 265. 
44 Jean-Marie Auby , Robert Ducos-Ader, droit administrative. (1980). l’ expropriation pour cause d’utilité publique  
l’ aménagement du territoire l’ urbanisme et la construction, Quatrième édtion, Dalloz. p. 169. 
45 นฐักานต ์ ข ายงั. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 47. 
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สังหาริมทรัพยน์ั้นดว้ย เช่น สิทธิในการท าประมงแหล่งน ้า และสิทธิในการใชแ้หล่งน ้าสิทธิในการล่าสัตว์
หรือแมแ้ต่ทรัพยท่ี์อยูใ่ตดิ้นท่ีอาจใชป้ระโยชน์ได้46  

 ค่าเสียหายในทรัพยป์ระธาน(indemnité principale) หมายถึง ราคาของอสังหาริมทรัพย์
ท่ีอาจซ้ือทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน ตลอดจนราคาท่ีตีราคาไดข้องอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน 

 ค่าเสียหายท่ีเป็นส่วนควบ (indemnité accessoires) ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนจากการซ้ือ
อสังหาริมทรัพยท์ดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน เช่น ค่าธรรมเนียมการจดจ านองหรือค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย ์ หรือค่าธรรมเนียมท่ีตอ้งจ่ายให้แก่นอตาร่ีพบับลิค (Notaire Public) 
ซ่ึงค่าทดแทนดงักล่าว แมผู้ถู้กเวนคืนจะไม่ไดจ้ดัซ้ืออสังหาริมทรัพยท์ดแทน ศาลคดีเวนคืนก็จะตอ้ง
คิดค านวณใหต้ามอตัราร้อยละของจ านวนค่าทดแทนในทรัพยป์ระธานท่ีไดก้ าหนดให้ ซ่ึงในทางปฏิบติั
ศาลจะพิจารณาเงินเพิ่มในส่วนควบใหร้้อยละ 25 ของราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน อยา่งไร
ก็ดี มาตรา R.13-46 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืนก าหนดวา่ หน่วยงานเวนคืนไม่ตอ้งจ่ายค่าทดแทน
ท่ีเป็นส่วนควบใหใ้น 2 กรณี คือ47 

    (ก) อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนไดมี้การประกาศขายโดยเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์
5 เดือนก่อนหนา้ท่ีจะมีการประกาศวา่ โครงการเวนคืนเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ หรือ 

    (ข) อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนอยูร่ะหวา่งการด าเนินการเสนอขาย  
 2) ค่าทดแทนจะตอ้งก าหนดเป็นจ านวนเงิน (la réparation doit être effectuée enespèces) 
 มาตรา L.13 - 20 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน ก าหนดให้คิดค านวณ

ค่าทดแทนเป็นจ านวนเงิน ดงันั้น ศาลคดีเวนคืนจึงไม่มีสิทธิท่ีจะก าหนดค่าทดแทนเป็นอยา่งอ่ืนได ้
เวน้แต่คู่กรณีจะไดต้กลงยนิยอมก าหนดค่าทดแทนในลกัษณะของการแลกเปล่ียนอสังหาริมทรัพยท่ี์
ถูกเวนคืนกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์หน่วยงานเวนคืนก าหนดให้48 

 มาตรา L.13-17 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน ก าหนดวา่ ในส่วนของราคาค่าทดแทนนั้น 
จะตอ้งไม่เกินราคาประเมินของกรมท่ีดิน (service des domaines) โดยศาลคดีเวนคืนจะตอ้งค านึงถึง
ราคาท่ีมีการตกลงซ้ือขายกนัตามปกติ กล่าวคือราคาท่ีมีการตกลงซ้ือขายระหว่างหน่วยงานเวนคืน

                                                 
46 สาริศา  เพชรลว้น. (2558). ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการคุ้มครองสิทธิและการคืนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ 
แก่ผู้ ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530.วิทยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ หนา้ 62. 
47 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 63. 
48 ปราโมทย ์ สุวรรณแกว้. (2559). ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับราคาลดลงของที่ดินส่วนที่เหลือจากการเวนคืน 
ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต  
สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์. หนา้ 34. 
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กบัเจา้ของท่ีดินท่ีอยู่ในเขตท่ีดินท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ นอกจากน้ี การก าหนดค่าทดแทนให้แก่
เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์ ผูป้ระกอบการพาณิชยแ์ละอุตสาหกรรมใหพ้ิจารณาจากการแจง้รายการเสีย
ภาษีในปีก่อนการจดัท าโครงการหรือก่อนการประเมินราคาทรัพยสิ์นตามกฎหมายภาษี (la prise en 
considération des accords amiables et des déclaration et évaluations fiscales)  อีกทั้งยงัตอ้งพิจารณา
จากลกัษณะและสภาพของอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีมีค าวินิจฉยัให้โอนกรรมสิทธ์ิ  ซ่ึงค าวา่ลกัษณะ
และสภาพของอสังหาริมทรัพยห์มายความรวมถึง ใตดิ้น บนดิน ส่ิงก่อสร้าง สัญญาเช่าท่ีอยู่อาศยั
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อประกอบกิจการคา้   

 มาตรา L.13-14 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน ก าหนดให้ศาลคดีเวนคืน
เป็นผูก้  าหนดจ านวนค่าทดแทนโดยพิจารณาจากลกัษณะและสภาพของอสังหาริมทรัพย ์ ณ วนัท่ีมี
ค  าวินิจฉัยให้โอนกรรมสิทธ์ิ (la date de détermination de la consistence des biens expropriés)  
ซ่ึงค าว่า ลกัษณะและสภาพของอสังหาริมทรัพยห์มายความรวมถึง ใตดิ้น บนดิน ส่ิงก่อสร้าง 
สัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยั สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อประกอบกิจการคา้  

 ส าหรับการปรับปรุงซ่อมแซมหรือกระท าการใด ๆ เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยภ์ายหลงัจาก
ท่ีมีค าวินิจฉัยให้โอนกรรมสิทธ์ิจะไม่ไดรั้บค่าทดแทน แต่การปรับปรุงซ่อมแซมหรือกระท าการใด ๆ 
ก่อนมีค าวินิจฉยัให้เวนคืนโดยหลกัแลว้ยอ่มมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทน  อยา่งไรก็ดี เพื่อป้องกนัมิให้มี
การกระท าใด ๆ อนัเป็นการให้ผูถู้กเวนคืนอา้งสิทธิท่ีจะไดรั้บค่าทดแทนเพิ่มข้ึน มาตรา  L.13-14 
ก าหนดวา่การปรับปรุงซ่อมแซมหรือการกระท าใด ๆ เช่น การก่อสร้าง การปลูกตน้ไม ้การติดตั้ง
วสัดุอุปกรณ์ การจดัซ้ือสินคา้ท่ีมีผลต่ออสังหาริมทรัพยห์รือต่อกิจการอุตสาหกรรมและกิจการคา้ 
แมจ้ะไดก้ระท าก่อนค าวินิจฉยัให้เวนคืนก็ไม่อาจอา้งสิทธิให้ก าหนดค่าทดแทนได ้หากเป็นการกระท า
ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้่าทดแทนเพิ่มข้ึนบทสันนิษฐานท่ีถือวา่เป็นการกระท า เพื่อให้ไดรั้บเงิน
ค่าทดแทนเพิ่มข้ึนคือการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยห์ลงัจากท่ีไดมี้การส ารวจแนวทางเวนคืน
เพื่อจดัท าการไต่สวนเพื่อกิจการอนัเป็นประโยชน์สาธารณะ (enquête préalable á la D.U.P.) ในกรณี
ท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์นบริเวณท่ีก าหนดเป็นเขตเวนคืนไดยุ้ติ การปรับปรุงซ่อมแซมนบัแต่วนัท่ี
ไดมี้การจดัท าการไต่สวนเพื่อกิจการอนัเป็นสาธารณประโยชน์  และหากต่อมาโครงการเวนคืนถูกยกเลิก 
เป็นเหตุให้การปรับปรุงซ่อมแซมอาคารดงักล่าวมีค่าใชจ่้ายท่ีแพงข้ึน เจา้ของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว
อาจร้องขอต่อศาลปกครองเพื่อก าหนดค่าเสียหายที่ตอ้งชะลอการซ่อมแซมอาคารได ้(ตามแนว
ค าวนิิจฉยัคดี Farsat)49    

                                                 
49 นฐักานต ์ ข ายงั. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 49. 



79 

 
 มาตรา L.13-15 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน ก าหนดหลกัการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์

ท่ีถูกเวนคืน โดยใหถื้อวา่วนัท่ีศาลคดีเวนคืน(ศาลชั้นตน้) ก าหนด ในกรณีการอุทธรณ์ค าวินิจฉยัใน
ประเด็นเก่ียวกบัการประเมินราคาทรัพยสิ์น ศาลอุทธรณ์จะถือเอาราคาทรัพยสิ์นในวนัท่ีศาลชั้นตน้
ไดว้ินิจฉยัแมว้า่ระยะเวลาในการอุทธรณ์จะยาวนานเท่าใด  อยา่งไรก็ตามหลกัการท่ีให้ถือเอาราคา 
ณ วนัท่ีศาลคดีเวนคืน (ศาลชั้นตน้) ก าหนดก็มีขอ้ยกเวน้ ทั้งน้ี เพื่อป้องกนัการปรับราคาโดยก าหนด 
ให้การคิดค านวณค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยต์อ้งถือเอาราคายอ้นหลงั 1 ปี ก่อนมีการประกาศวา่ 
โครงการเวนคืนเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ  

 ส่วนค่าทดแทนอันเน่ืองมาจากทรัพย์ที่ เหลือจากการเวนคืนมีมูลค่าลดลง เช่น 
อสังหาริมทรัพยข์องเจา้ของเดียวกนัถูกแบ่งแยกออกเป็น 2 แปลง หรือการเวนคืนท าให้สุนทรียภาพ 
ของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยูมี่คุณค่านอ้ยลง ซ่ึงในกรณีดงักล่าวมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท่ี์ลดลง 
โดยผลของการเวนคืนจะตอ้งน ามาพิจารณาก าหนดเป็นค่าทดแทน ส าหรับการสร้างร้ัวปิดกั้นเขต
ท่ีดินให้ใหม่หลงัจากท่ีท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วนและค่าขนยา้ย เป็นตน้ นอกจากน้ี ผูเ้ช่าท่ีถูกกระทบ
สิทธิจากการเวนคืนมีสิทธิท่ีจะขอค่าขนยา้ยรวมทั้งค่าใช้จ่ายอ่ืน ไดแ้ก่ ค่าเสียหายอนัเน่ืองมาจาก
การถูกรอนสิทธิ ค่าตกแต่งสถานท่ีเช่าแห่งใหม่ ค่าทดแทนจากการเสียประโยชน์ต่าง ๆ ท่ีเคยไดรั้บ
จากสถานท่ีอยูเ่ดิม ทั้งน้ี หากการเวนคืนท่ีดินบางส่วนท าให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีมูลค่านอ้ยลง การให้
ค่าทดแทนในส่วนท่ีผูถู้กเวนคืนตอ้งเสียประโยชน์ในท่ีดินส่วนท่ีเหลือเป็นอ านาจวนิิจฉยัของศาลปกครอง 
เน่ืองจากเป็นคดีละเมิดจากงานโยธาสาธารณะ50    

 หลกัเกณฑก์ารเรียกประโยชน์ตอบแทนจากการท่ีอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน
มีราคาเพิ่มข้ึน (la récupération des plus-values) หากการเวนคืนท าให้ท่ีดินบางส่วนท่ีเหลือจากการ
เวนคืนมีราคาเพิ่มข้ึน ในกรณีดงักล่าวมาตรา L12-13 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืนก าหนดให้มีการ
หกัลบราคาท่ีเพิ่มข้ึนกบัค่าทดแทนส่วนท่ีตอ้งจ่ายส าหรับท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงศาลคดีเวนคืนจะเป็น
ผูพ้ิจารณาวนิิจฉยัวา่ราคาค่าทดแทนท่ีผูถู้กเวนคืนจะไดรั้บในกรณีน้ีเป็นจ านวนเท่าไร 

 การจ่ายค่าทดแทน (le paiement de l’indemnité) เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีช่ือระบุ
ในเอกสารเวนคืนมีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนโดยไม่จ  าตอ้งพิสูจน์สิทธิ แต่ส าหรับผูเ้ช่าที่ดิน
เกษตรกรรม ท่ีดินเพื่ออยู่อาศยั หรือผูท้รงสิทธิอ่ืนจะตอ้งน าหลกัฐานมาแสดงต่อหน่วยงานเวนคืน 
เพื่อขอรับค่าทดแทน เช่น หลกัฐานสัญญาเช่า ในกรณีดงักล่าวหน่วยงานเวนคืนจะเป็นผูพ้ิจารณา

                                                 
50 เอมอิสสรา  จนัทร์เกษม. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 116. 



80 

 
ตรวจสอบหลักฐานท่ีเก่ียวข้องเพื่อก าหนดค่าทดแทน ซ่ึงการจ่ายค่าทดแทนมีหลักเกณฑ์ 3 
ประการ51 คือ 

 (1) มาตรา L.15 - 2 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืนวางหลกัเกณฑ์วา่ การอุทธรณ์
เงินค่าทดแทนไม่มีผลให้การเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตอ้งสะดุดหยุดลงแต่
หน่วยงานเวนคืนตอ้งจ่ายค่าทดแทนตามท่ีหน่วยงานเวนคืนไดก้ าหนดให้เป็นอยา่งนอ้ย และในกรณี
ท่ีศาลคดีเวนคืนก าหนดเงินค่าทดแทนเพิ่มข้ึน หน่วยงานเวนคืนจะต้องวางเงินเพิ่มดังกล่าวท่ี
ส านกังานวางทรัพย ์(caisse des dépôts et consignation) 

 (2) หน่วยงานเวนคืนอาจวางเงินค าทดแทนตามค าพิพากษาของศาลคดีเวนคืนท่ี
ส านกังานวางทรัพย ์ ซ่ึงมาตรา R. 13-65 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน ไดจ้  าแนกปัญหาการจ่ายเงิน
ค่าทดแทนไวว้า่ หากไดมี้การน าเงินค่าทดแทนไปวางท่ีส านกังานวางทรัพยแ์ลว้ ถือไดว้า่หน่วยงาน
เวนคืนมีสิทธิเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนได ้เช่น ผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถ
น าเอกสารหลกัฐานตามท่ีหน่วยงานเวนคืนเรียกมาแสดงได ้หรือผูอ้า้งสิทธิถูกโตแ้ยง้โดยบุคคลภายนอก
หรือเจา้หนา้ท่ีเวนคืนเอง หรือกรณีเงินค่าทดแทนท่ีก าหนดให้เป็นการก าหนดแบบมีเง่ือนไข ขอ้พิพาท
เก่ียวกบัการจ่ายค่าทดแทนในกรณีดงักล่าวอยูใ่นเขตอ านาจศาลคดีเวนคืนเพราะถือวา่เป็นเร่ืองค่าทดแทน
ในส่วนควบ 

(3) การจ่ายค่าทดแทนล่าช้า กรณีท่ีศาลคดีเวนคืนได้พิจารณาก าหนดค่าทดแทน
แล้วหากระยะเวลาล่วงพน้เกิน 3 เดือน แต่หน่วยงานเวนคืนยงัไม่จ่ายค่าทดแทนหรือวางเงิน
ค่าทดแทนทั้งหมด ผูถู้กเวนคืนมีสิทธิไดรั้บดอกเบ้ียตามกฎหมาย และหากระยะเวลาล่วงพน้เกิน 1 ปี 
โดยยงัไม่มีการจ่ายค่าทดแทน ผูถู้กเวนคืนมีสิทธิขอให้ศาลคดีเวนคืนพิจารณาก าหนดค่าทดแทน
พร้อมดอกเบ้ียใหใ้หม่ อยา่งไรก็ดี ความเสียหายท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บจากการจ่ายเงินค่าทดแทนล่าชา้
เป็นคดีท่ีอยูใ่นอ านาจศาลปกครอง 

เม่ือศาลคดีเวนคืนไดว้นิิจฉยัใหโ้อนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์ พร้อมทั้งก าหนด 
ค่าทดแทนใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนแลว้ ยอ่มถือไดว้า่กระบวนการของศาลคดีเวนคืนเป็นท่ียุติ  (la fin de la 
procédure d’ expropriation)แต่กระบวนการเวนคืนยงัคงตอ้งด าเนินต่อไป กล่าวคือหน่วยงานเวนคืน
ตอ้งจ่ายค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืนและผูท้รงสิทธิบรรดามีก่อนท่ีจะเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์
ท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงเป็นไปตามหลกัการท่ีรัฐธรรมนูญก าหนด อย่างไรก็ตาม มาตรา L. 15 - 5 แห่ง
ประมวลกฎหมายเวนคืน เร่ืองการเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน(la prise de possession) 
ก าหนดว่าเม่ือพนัก าหนด 1 เดือนนบัแต่มีการจ่ายหรือวางเงินค่าทดแทนผูค้รอบครองจะตอ้งออก

                                                 
51 นฐักานต ์ข ายงั. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 51. 
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จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว หากพน้ก าหนดระยะเวลาดงักล่าว (ไม่อาจเปล่ียนแปลงได้แมโ้ดย
ค าพิพากษาศาล) ผูค้รอบครองจะถูกขบัไล่ กรณีดงักล่าวศาลคดีเวนคืนมีอ านาจพิพากษาให้ผูค้รอบครอง
ตอ้งจ่ายค่าทดแทนอนัเน่ืองจากการขดัขวางการเขา้ครอบครอง ทั้งน้ี หน่วยงานเวนคืนและเจา้ของ
อสังหาริมทรัพยส์ามารถท าขอ้ตกลงใหมี้การเขา้ครอบครองท่ีดินก่อนท่ีศาลจะมีค าพิพากษาใหเ้วนคืนได ้
ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้หน่วยงานเวนคืนจะจ่ายค่าทดแทนพิเศษให้ส าหรับกรณีดงักล่าว ในกรณีท่ีหน่วยงาน
เวนคืนเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยก่์อนการจ่ายหรือวางเงินค่าทดแทน ซ่ึงในหลกัการแลว้ถือวา่
เป็นการแยง่การครอบครองโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  ซ่ึงการเรียกค่าเสียหายจากการกระท าดงักล่าว
เป็นอ านาจของศาลยติุธรรมไม่ใช่ศาลคดีเวนคืน 
 อน่ึง ในสาธารณรัฐฝร่ังเศสหลกัในเร่ืองความรับผิดของฝ่ายปกครอง แต่เดิมถือ
หลกัวา่ "รัฐไม่ตอ้งรับผิด" (ส าหรับความเสียหายท่ีตนเป็นผูก่้อให้เกิดข้ึน) ซ่ึงแนวคิดดงักล่าวสร้าง
ความไม่เป็นธรรมกบัเอกชนเป็นอยา่งยิ่ง อย่างไรก็ตาม แนวคิดดงักล่าวไดเ้ปล่ียนแปลงไป โดยมี

จุดเร่ิมตน้จากรัฐบญัญติั ลงวนัท่ี 28 plurôse an VII ท่ีบญัญติัให้รัฐรับผิดในกรณีความเสียหาย
เกิดข้ึนจากงานโยธาสาธารณะ52 ซ่ึงงานโยธาสาธารณะนั้นในบางกรณีหน่วยงานของรัฐตอ้งรับผิด
โดยปราศจากการกระท าความผิด เช่น ความเสียหายอย่างถาวรท่ีเกิดข้ึนแก่ผูอ้าศยัอยู่ใกลเ้คียงกบั
การก่อสร้างสาธารณูปการที่ไม่มีลกัษณะเป็นอนัตรายในตวัเอง การท าให้อาคารเส่ือมราคาจาก
การก่อสร้างทางด่วนใกลเ้คียงลว้นเป็นกรณีท่ีก่อใหเ้กิดสิทธิท่ีจะไดรั้บค่าชดเชย เม่ือมีลกัษณะท่ีเป็น
ความไม่สะดวกเกินกว่าปกติของผูอ้ยู่อาศยัใกลเ้คียง53 ความรับผิดในกรณีความเสียหายท่ีเกิดจาก
งานโยธาสาธารณะนั้น เป็นการเยียวยาความเสียหายที่เกิดข้ึนกบัผูใ้ช้บริการส่ิงสาธารณูปการ 
ซ่ึงข้ึนอยูก่บัการกระท าความผดิ แต่ความผิดในท่ีน้ีข้ึนอยูก่บัความบกพร่องในการบ ารุงรักษาตามปกติ 
ซ่ึงฝ่ายปกครองมีหน้าท่ีตอ้งพิสูจน์ว่าตนไม่ได้มีความบกพร่องในการบ ารุงรักษา ส่วนในกรณีท่ี
ความเสียหายเกิดแก่บุคคลภายนอกซ่ึงไดรั้บความเสียหายจากการมีอยูข่องสาธารณูปการนั้นไม่ว่า
จะเป็นความเสียหายในลกัษณะถาวรหรือไม่ กรณีน้ีความเสียหายดงักล่าวจะไดรั้บการเยียวยาใน
ฐานะความผิดท่ีไม่ไดเ้กิดจากการกระท าความผิด ซ่ึงตามกฎหมายปกครองฝร่ังเศสถือวา่ กรณีน้ีมี
ที่มาจากหลกัเร่ืองความเสมอภาคของพลเมืองในการรับภาระสาธารณะถูกกระทบกระเทือน  
โดยตอ้งมีเง่ือนไขวา่ความเสียหายนั้นตอ้งเป็นความเสียหายท่ีผดิปกติ54 

                                                 
52 สุรพล นิติไกรพจน์ และคณะสถาบนัวิจยัและให้ค  าปรึกษาแห่งมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. (2545). รายงานการวิจัย 
เร่ืองหลกักฎหมายปกครองฝร่ังเศส.  เสนอต่อส านกังานศาลปกครอง. หนา้ 259. 
53 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 274. 
54 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 293. 
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3.2.3 องค์กรวนิิจฉัยช้ีขาดเกี่ยวกบัเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์55  

ในการพิจารณาคดีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องสาธารณรัฐฝร่ังเศสนั้นศาลท่ีมี 
อ านาจพิจารณา คือศาลเวนคืนและศาลปกครอง  โดยทั้งสองศาลมีอ านาจในการพิจารณาคดี แตกต่างกนั ดงัน้ี  

ศาลเวนคืนเป็นศาลยุติธรรมพิเศษท่ีจดัตั้งข้ึนตามรัฐก าหนด ลงวนัท่ี 23 ตุลาคม 195856 มี 
ผูพ้ิพากษาเวนคืนท่ีมีความเช่ียวชาญในเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูพ้ิจารณาคดี ในการพิจารณา
ออกค าสั่งเวนคืนนั้น ผูพ้ิพากษาเวนคืนจะมีอ านาจจ ากดัในการตรวจสอบ โดยศาลไม่มีอ านาจพิจารณา
ถึงความชอบดว้ยกฎหมายของประกาศรับรองประโยชน์สาธารณะและประกาศ โอนกรรมสิทธ์ิ  
ทั้งไม่มีอ านาจตรวจสอบว่าผูถู้กเวนคืนเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยที์่ถูกเวนคืนหรือไม่ ศาลจะ
ตรวจสอบแต่เพียงว่า การเวนคืนไดท้  ากระท าตามขั้นตอนของกฎหมายหรือไม่ และตอ้งมีค าสั่งให้
โอนกรรมสิทธ์ิหรือปฏิเสธ ภายใน 8 วนั ค าสั่งศาลในกรณีน้ีสามารถอุทธรณ์หรือฎีกาต่อแผนกเวนคืน
ประจ าศาลอุทธรณ์หรือศาลฎีกาได ้การอุทธรณ์ไม่มีผลเป็นการทุเลาค าสั่งของศาลปกครองชั้นตน้ 
เหตุผลที่จะอา้งต่อศาลในชั้นอุทธรณ์ถูกจ ากดัอยู่แต่เพียงเร่ืองการกระท า โดยไม่มีอ  านาจของ
ผูพ้ิพากษาการกระท าท่ีเกินอ านาจของผูพ้ิพากษา เช่น ออกค าสั่งให้เวนคืนทั้ง ๆ ท่ีไดมี้การยกเลิก
หรือเพิกถอนประกาศเพื่อประโยชน์สาธารณะไปแลว้ หรือกรณีท่ีศาลกระท าผิดขั้นตอนหรือวิธีการ 
ส่วนศาลปกครองจะมีอ านาจในการพิจารณาถึงความชอบดว้ยกฎหมายของค าสั่งของฝ่ายปกครอง
ในกระบวนการเวนคืน เช่น การฟ้องขอให้เพิกถอนประกาศรับรองประโยชน์สาธารณะ การฟ้อง
ขอใหเ้พิกถอนประกาศก าหนดแปลงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์จะเวนคืน เป็นตน้   

3.3 การก าหนดเงินค่าทดแทนและองค์กรวินิจฉัยช้ีขาดเกี่ยวกับเงินค่าทดแทน
ตามกฎหมายเยอรมนั 

 ในสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนียอมรับว่า สิทธิในทรัพยสิ์นเป็นสิทธิที่มีมาแต่ก าเนิด           
แต่ตอ้งอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีว่า สิทธิในทรัพยสิ์นนั้นจะตอ้งเป็นไปเพื่อการบรรลุถึงส่ิงท่ีดีท่ีสุดของ
ประชาคมทางการเมืองดว้ย กรณีน้ีจึงไดรั้บการมองวา่การคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นยงัคงมีอยูเ่พียง
บางส่วนเท่านั้น กล่าวคือไม่ห้ามท่ีรัฐจะพรากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปจากเอกชน แต่รัฐจะตอ้ง
จ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมใหเ้ก่เอกชนดว้ย ซ่ึงจะเป็นหลกัประกนัเพียงทางเดียวท่ีเหลืออยู่57 

                                                 
55 เอมอิสสรา  จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 117-118.    
56 ยงยทุธ อนุกลู.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 37. หนา้ 163. 
57 บุญศรี  มีวงศ์อุโฆษ.  (2535).  ค าอธิบายวิชากฎหมายรัฐธรรมนูญเปรียบเทียบ: รัฐธรรมนูญเยอรมัน. โครงการต ารา
และเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 49-50. 
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ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 903 ไดว้างหลกัการเก่ียวกบัสิทธิในทรัพยสิ์นว่า

เจา้ของทรัพยสิ์นสามารถที่จะใช้สอย จ าหน่าย จ่าย โอน ท าลาย และหวงกนัทรัพยสิ์นของตน
จากการเขา้เก่ียวขอ้งของผูอ่ื้น แต่ทั้งน้ีตอ้งอยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายและสิทธิของผูอ่ื้นด้วย
ในรัฐธรรมนูญฉบบัไวมาร์ (Reichsverfassun) ลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 1919 ซ่ึงประกาศใชเ้ม่ือวนัท่ี 11 
สิงหาคม ค.ศ. 1919 ไดว้างหลกัประกนัสิทธิในกรรมสิทธ์ิไว ้ซ่ึงกรรมสิทธ์ิไม่ใช่สิทธิเด็ดขาดแต่จะมี
การวางเง่ือนไขว่ากรรมสิทธ์ิย่อมประกอบด้วยหน้าท่ีการใช้กรรมสิทธ์ิควรเป็นไปในแนวทางท่ี
ส่งเสริมประโยชน์ของส่วนรวมไปพร้อมกนัดว้ย (มาตรา 153(3) รัฐธรรมนูญไวมาร์) นอกจากน้ี 
รัฐยงัสามารถโอนกิจกรรมทางเศรษฐกิจของเอกชนท่ีมีความเหมาะสมให้เป็นกิจกรรมของส่วนรวมได ้
โดยค านึงถึงหลกัเกณฑ์ของการจ่ายค่าทดแทนเช่นเดียวกบัการเวนคืน (มาตรา 156 (1) รัฐธรรมนูญ
ฉบบัไวมาร์)58 

การเวนคืนถือเป็นขอ้ยกเวน้ในละเมิดสิทธิเสรีภาพในทรัพยสิ์นของเอกชน ซ่ึงรัฐสามารถ
กระท าได ้แต่จะตอ้งมีขอบเขตท่ีเคร่งครัดและเป็นไปตามหลกัความเสมอภาค และบุคคลไม่จ  าตอ้ง
อดทนต่อการกระท าท่ีขดัต่อหลกัการดงักล่าว เช่น การเวนคืนเพื่อให้เกิดขอ้ไดเ้ปรียบในดา้นท าเล
ท่ีตั้งของทรัพยสิ์นไม่อาจกระท าได ้

แนวความคิดพื้นฐานเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี
มาจากความมุ่งหมายท่ีจะก าหนดการใชท่ี้ดินทั้งของรัฐและของเอกชนเพื่อการพฒันาประเทศ โดยมี
การก าหนดแผนงานการใชท่ี้ดินใหคุ้ม้ค่าสมประโยชน์  และชดเชยหรือทดแทนความเดือดร้อนของ
เอกชนท่ีจะตอ้งสูญเสียท่ีดินและสิทธิต่าง ๆ จากการเวนคืนเหล่านั้นด้วยแนวความคิดดงักล่าว
สะทอ้นออกมาใหพ้บเห็นไดห้ลายช่องทาง ดงัท่ีปรากฏในมาตรา 14(3) ของกฎหมายพื้นฐาน การเวนคืน
ทรัพยสิ์นเป็นส่ิงท่ีกฎหมายอนุญาตให้กระท าไดเ้ฉพาะเม่ือมีกฎหมายก าหนดและกฎหมายนั้นได้
วางหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการจ่ายเงินค่าทดแทนไวด้ว้ย รวมทั้งใหก้ระท าไดเ้ม่ือเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม 

3.3.1 การก าหนดเงินค่าทดแทน 
มาตรา 93 ของ Federal Building Code 1997 ก าหนดหลกัการจ่ายเงินค่าทดแทนส าคญัไว้

ดงัน้ี59 เม่ือมีการเวนคืนทรัพยเ์ม่ือใดให้จ่ายทดแทนทนัที ค่าทดแทนดงักล่าวเป็นค่าทดแทนส าหรับ
สิทธิท่ีตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่งการเวนคืนทรัพยสิ์นเละทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่ง
การเวนคืนนั้น หากทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนจะตอ้งน าเอาผลประโยชน์

                                                 
58 เอมอิสสรา  จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19.  หนา้ 132-133.    
59 พชัรวลี ตนัประวติั. (2548). แนวทางในการก าหนดค่าทดแทนที่เหมาะสมส าหรับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ . 
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิตย ์สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. หนา้ 45-46. 
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ท่ีไดรั้บนั้นมาพิจารณาปรับค่าทดแทนท่ีตอ้งจ่ายดว้ย และถา้ทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนตอ้งเสียหายไป 
โดยผูถู้กเวนคืนตอ้งรับผิดบางส่วนด้วยให้น าเอาหลกัลูกหน้ีร่วมตามมาตรา 254 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม และการประเมินราคาค่าทดแทนท่ีดินให้พิจารณาจากสภาพ
ท่ีดินในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนไดอ้นุมติัค าขอเวนคืนในวนัดงักล่าว หากกรรมสิทธ์ิในท่ีดินรายใดยงั
ไม่สมบูรณ์ใหถื้อเอาสภาพท่ีดินในวนัท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินสมบูรณ์เป็นตวัก าหนดค่าทดแทน 

ดงันั้น หลกัการในการก าหนดค่าทดแทนของการเวนคืนจะก าหนดใหส้ าหรับ 
 1) การสูญเสียสิทธิอนัเน่ืองมาจากการเวนคืน ค่าทดแทนส าหรับการสูญเสียสิทธิเกิด

จากการเวนคืนจะถูกประเมินตามราคาตลาดท่ีเป็นอยู ่ณ วนัท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนมีค าสั่งให้มีการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์ 

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

เจา้หนา้ท่ีเวนคืนผูเ้วนคืนแลว้ 
     (4) การดดัแปลง ปรับปรุง แกไ้ขทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน ภายหลงัจากกระบวนการเวนคืน

ไดเ้ร่ิมตน้ข้ึน โดยมิไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี 
     (5) กรณีขอ้สัญญาใดซ่ึงเห็นไดช้ดัวา่เปล่ียนแปลงไปจากขอ้สัญญาเดิม หรือขอ้เท็จจริง 

ซ่ึงสันนิษฐานไดว้า่สร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดรั้บค่าทดแทนเพิ่มมากข้ึน 
 2) การสูญเสียทรัพยสิ์นอนัเน่ืองมาจากการเวนคืน จะไม่น าหลกัการคิดค่าทดแทน

กรณีการสูญเสียสิทธิมาพิจารณา แต่การคิดค่าทดแทนประเภทน้ีให้พิจารณาโดยชัง่น ้ าหนกัระหวา่ง
ประโยชน์มหาชนกบัความเสียหายท่ีคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้งไดรั้บ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในกรณีดงัต่อไปน้ี 

     (1) ความเสียหายลกัษณะถาวร หรือชัว่คราวท่ีเกิดจากการเวนคืนท าให้สูญเสียโอกาส
ในด้านการประกอบอาชีพ การด ารงชีวิตตามปกติ หรือการสูญเสียสิทธิบางอย่างในฐานะท่ีเป็น
เจา้ของทรัพย ์ 

     (2) ค่าใชจ่้ายอนัไม่สามารถหลีกเล่ียงไดซ่ึ้งเกิดจากการยา้ยออกจากท่ีอยูอ่าศยั 
     (3) การเวนคืนกรณีใดท าให้ทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนมีราคาสูงข้ึน จะตอ้งน าราคาท่ี

สูงข้ึนดงักล่าวมาพิจารณาประกอบการก าหนดจ านวนค่าทดแทนดว้ย 
     (4) การประเมินค่าทดแทนการเวนคืน ประเมิน ณ วนัท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนมีค าสั่งให้

มีการเวนคืนเกิดข้ึน ส่วนกรณีท่ีรัฐมีความจ าเป็นตอ้งเขา้ครอบครองท่ีดินก่อนเจา้หน้าท่ีของรัฐมี
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ค าสั่งให้มีการเวนคืนค่าทดแทนจะตอ้งประเมิน ณ วนัท่ีหน่วยงานนั้นเขา้ครอบครองท่ีดินค่าทดแทน
ตามกฎหมายของประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีนั้นมี 3 รูปแบบ60  คือ 

 1) มาตรา 99 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนเป็นตวัเงิน 
     (1) การจ่ายค่าทดแทนตอ้งจ่ายคราวเดียวกนัทั้งหมด เวน้แต่กฎหมายน้ีจะกล่าวไว้

เป็นอยา่งอ่ืน ในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินตอ้งการใหจ่้ายผอ่นเป็นงวด ก็สามารถกระท าได ้
     (2) กรณีท่ีดินติดภาระให้เช่าอาคาร ค่าทดแทนจะคิดจากค่าเช่าท่ีดิน 
     (3) กรณีผอ่นช าระค่าทดแทนจะตอ้งคิดดอกเบ้ียสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียของธนาคารชาติ

เยอรมนัจ านวนร้อยละ 2 ต่อปี ในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนไดรั้บความเห็นชอบใหเ้วนคืนไดต้ามค าขอ 
 2) มาตรา 100 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนในรูปของท่ีดิน 
     (1) หากเจา้ของท่ีดินร้องขอก็สามารถให้ค่าทดแทนเป็นท่ีดินส าหรับการประกอบ

อาชีพท่ีเหมาะสมได ้โดย 
ก. ผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน มีท่ีดินท่ีเหมาะสมตามตอ้งการและเพียงพอ หรือ 
ข. ผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน อยูใ่นฐานะท่ีจะหาท่ีดินท่ีเหมาะสมมาให้ไดโ้ดย

ความเห็นชอบจากเจา้หนา้ท่ีเวนคืน 
 3) ท่ีดินท่ีเหมาะสมอาจไดม้าจากการเวนคืนก็ได ้ตามมาตรา 90 

 (1) ให้น าเอามาตรา 102 และมาตรา 103 มาใชบ้งัคบั กรณีทดแทนเป็นท่ีดิน ซ่ึงผูรั้บ
ท่ีดินตอ้งท าประโยชน์บนท่ีดินท่ีไดรั้บในเวลาท่ีก าหนด 

     (2) หากท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีบา้นส่วนตวั หรืออาคารสงเคราะห์ การทดแทนดว้ยท่ีดิน
ก็อาจด าเนินการไดห้ากเจา้ของท่ีดินร้องขอล่วงหนา้ 

     (3) หากผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน กบัเจา้ของท่ีดินตกลงกนัท่ีจะรับค่าทดแทน
เป็นท่ีดินก็ใหเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนพิจารณาเห็นชอบ 

     (4) การชดใชเ้ป็นตวัเงินหรือเป็นท่ีดินให้ใชว้ิธีค  านวณหรือการประเมินราคาอยา่งเดียวกนั 
หากมูลค่าท่ีดินต ่ากวา่ค่าทดแทนก็อาจจ่ายเงินเพิ่มใหเ้ตม็ตามมูลค่าท่ีจะตอ้งจ่ายค่าทดแทนก็ได ้

     (5) กรณีท่ีจ่ายค่าทดแทนเป็นท่ีดินให้กบัเจา้ของท่ีดินเดิมแลว้ แต่ยงัมีกรณีท่ีตอ้ง
จ่ายค่าทดแทนใหก้บัผูเ้สียสิทธิอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง อาจจ่ายในรูปตวัเงินเพิ่มข้ึนได ้

 4) มาตรา 101 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนในรูปของการให้
สิทธิอย่างอ่ืน เช่น การถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินร่วมกบัรัฐ หรือรัฐมอบท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้าง

                                                 
60 นฐักานต ์ ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 86. 
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ให้แก่ผูถู้กเวนคืน หรือการท่ีผูไ้ดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนโอนสิทธิในที่ดินที่พฒันาแลว้ให้แก่
ผูถู้กเวนคืน เป็นตน้ 

อน่ึง ค่าทดแทนส าหรับการกระท าท่ีเสมือนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์และค่าทดแทน
ความเสียหายซ่ึงเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงล ้าสิทธิในทรัพยสิ์นโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมาย
ซ่ึงถือเป็นการกระท าท่ีชอบดว้ยกฎหมายนั้นในสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีเกิดจากการพฒันาโดย
ศาลยุติธรรมเพื่ออุดช่องวา่งท่ีเกิดข้ึนในระบบกฎหมายความรับผิดของรัฐเพื่อสร้างความเป็นธรรม
ใหก้บัเอกชนผูไ้ดรั้บความเสียหาย กล่าวคือ การกระท าทั้งสองกรณีขา้งตน้ไม่ไดเ้กิดจากการกระท า
โดยเจตนาหรือประมาทเลินเล่อของเจา้หนา้ท่ีของรัฐอนัจะเขา้องค์ประกอบความรับผิดทางละเมิด
ของฝ่ายปกครอง และไม่มีบทบญัญติัในกฎหมายรองรับการเรียกร้องค่าทดแทนความเสียหายจาก
การกระท าในลกัษณะเช่นน้ี ซ่ึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกบับุคคลท่ีได้รับความเสียหายจาก
การกระท าโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมายของเจา้หนา้ท่ีของรัฐ61 

 (1) การกระท าท่ีเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เป็นการใชอ้ านาจตามบทบญัญติั 
แห่งกฎหมายเขา้ไปกระทบสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายแต่องคก์รของรัฐ
กระท าโดยปราศจากความผดิ (ไม่จงใจหรือประมาทเลินเล่อ) ซ่ึงกรณีน้ีศาลยติุธรรมแห่งสหพนัธ์ได้
วางหลกัเกณฑก์ารชดใชค้่าเสียหายส าหรับการกระท าเสมือนการเวนคืนไวใ้นค าพิพากษาศาลยุติธรรม 
แห่งสหพนัธ์  เม่ือวนัท่ี 10 มิถุนายน ค.ศ. 1952 (BGHZ 6,270 290) เป็นส่ิงท่ีจ  าเป็นตอ้งถือวา่การใช้
อ านาจรัฐล่วงล ้าเขา้ไปในแดนสิทธิของเอกชนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้นจะตอ้งไดรั้บการปฏิบติั
เสมือนหน่ึงว่าการกระท าดงักล่าวเป็นการเวนคืน ถา้หากพิจารณาจากเน้ือหาและผลกระทบของ
การกระท านั้นแลว้และหากมีกฎหมายให้อ านาจกระท าการดงักล่าวไดแ้ลว้ การกระท านั้นตอ้งถือ
เป็นการเวนคืนอย่างแน่แท ้และถา้หากพิจารณาจากผลท่ีเกิดข้ึนจริงแลว้ การกระท านั้นก่อให้เกิด
ความเสียหายแก่บุคคลท่ีถูกล่วงละเมิดสิทธินั้นมากเป็นพิเศษ แต่อยา่งไรก็ตาม ความรับผิดในกรณีน้ี 
บุคคลท่ีไดรั้บความเสียหายนั้นจะตอ้งใช้วิธีการทางกฎหมายท่ีมีอยู่ป้องกนัสิทธิของตนอยา่งเต็มท่ี
แลว้ยงัเกิดความเสียหายข้ึนหรือเป็นกรณีท่ีไม่อาจคาดหมายจากบุคคลดงักล่าวใหด้ าเนินการป้องกนั
สิทธิไดบุ้คคลนั้นยอ่มมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย62 โดยค่าเสียหายส าหรับการกระท าเสมือน
การเวนคืนนั้นไม่ใช่การชดใช้ค่าสินไหมทดแทน แต่เป็นค่าทดแทนความเสียหายที่เกิดข้ึนจาก

                                                 
61 วรเจตน์ ภาคีรัตน์. (2547). รายงานการวิจัย เร่ืองความรับผิดของรัฐในระบบกฎหมายเยอรมัน . เสนอต่อ
ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. หนา้ 53. 
62 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 65. 
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การสูญเสียสิทธิในทรัพยสิ์น ซ่ึงไดแ้ก่ราคาตลาดของทรัพยสิ์นท่ีสูญเสียไปและความเสียหายท่ีเป็น
ผลสืบเน่ืองโดยตรง 

 (2) ความเสียหายซ่ึงเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงล ้าสิทธิในทรัพยสิ์นซ่ึงถือเป็น
การกระท าที่ชอบด้วยกฎหมาย ซ่ึงมกัเกิดจากการกระท าในทางกายภาพของเจา้หน้าที่รัฐซ่ึง
ก่อให้เกิดผลกระทบในทรัพยสิ์นของเอกชนโดยมิได้เกิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเล่อแต่
อยา่งใด ความรับผิดกรณีน้ีเกิดข้ึน โดยศาลมีความเห็นวา่รัฐย่อมไม่อาจคาดหมายหรือเรียกร้องให้
เอกชนตอ้งทนยอมรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการกระท าอนัชอบดว้ยกฎหมายของรัฐนั้นตาม
หลกักรรมสิทธ์ิก่อให้เกิดหน้าท่ี ดงันั้น รัฐย่อมมีหน้าท่ีตอ้งชดใช้ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายนั้น 
ซ่ึงความเสียหายนั้นอาจพิจารณาไดจ้ากลกัษณะความเสียหาย ระยะเวลาท่ีความเสียหายนั้นด ารงอยู่
และความรุนแรงของความเสียหายของความเสียหายประกอบกนั63 

3.3.2 องค์กรวนิิจฉัยช้ีขาดเกีย่วกบัเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  
ในสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีได้ก าหนดหลกัเกณฑ์การปฏิบติัเม่ือมีขอ้โตแ้ยง้ในเร่ืองการ

วนิิจฉยัค่าทดแทนไวใ้น The Federal Building Code ไวด้งัน้ี    
 1) เจา้ของโครงการพฒันาท่ีดิน (อาจเป็นหน่วยงานของรัฐหรือภาคเอกชน) เสนอโครงการ

ให้สภาเทศบาลในทอ้งถ่ินท่ีตั้งโครงการพิจารณา โดยโครงการนั้นอย่างน้อยจะตอ้งมีรายละเอียด
เก่ียวกบัแปลงท่ีดินท่ีจะใช ้และรายละเอียดเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินทั้งโครงการเจา้ของโครงการ
และเทศบาลจะตอ้งประกาศใหป้ระชาชนไดท้ราบอยา่งทัว่ถึง หากผูใ้ดประสงคจ์ะคดัคา้นโครงการ
ดงักล่าว ก็จะตอ้งไปยื่นเร่ืองต่อเทศบาลในเวลาท่ีก าหนด เพื่อเทศบาลจะไดร้วบรวมไปเสนอต่อ
สภาเทศบาลในวาระท่ีสภาเทศบาลจะพิจารณาอนุญาตใหจ้ดัท าโครงการนั้น64 

 2) หลงัจากสภาเทศบาลอนุญาตให้จดัท าโครงการพฒันาแลว้ เจา้ของท่ีดินท่ีมีส่วนไดเ้สีย 
อาจร้องคดัคา้นการอนุญาตต่อศาลปกครองในทอ้งถ่ินได ้จนถึงศาลสูงและศาลปกครองของสหพนัธรัฐ
ไดจ้นถึงท่ีสุด 

 3) กรณีท่ีการคดัคา้นยุติแลว้ ก็จะถึงกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพื่อน าไป
ค านวณค่าทดแทน กรณีน้ีกฎหมายควบคุมการก่อสร้างของสหพนัธรัฐบญัญติัให้สภาเทศบาล
แต่งตั้งคณะกรรมการควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงานของโครงการท าหน้าท่ีพิจารณา
เร่ืองการประเมินราคาทรัพยสิ์นและการจ่ายค่าทดแทน หากมีขอ้โตแ้ยง้เร่ืองการประเมินราคาทรัพยสิ์น
เจา้ของท่ีดินหรือคู่กรณีมีสิทธิท่ีจะเสนอเร่ืองให้อนุญาโตตุลาการพิจารณา หรือจะน าคดีเสนอให้

                                                 
63 วรเจตน์  ภาคีรัตน์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 61. หนา้ 71. 
64 พชัรวลี  ตนัประวติั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 59. หนา้ 47. 
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ศาลยุติธรรมในทอ้งถ่ินพิจารณาได้ กรณีท่ีเสนอเร่ืองให้ศาลยุติธรรมในทอ้งถ่ินพิจารณา คู่กรณี
สามารถต่อสู้กนัได้ตั้งแต่ศาลชั้นตน้ (County Court) ศาลภาค (Regional Court) หรือศาลสูง 
(Higher/Appellate Land Court) และสามารถต่อสู้คดีไดจ้นถึงศาลยุติธรรมของสหพนัธรัฐ (The Federal 
Supreme Court of Justice) แต่ภายหลงัปี ค.ศ. 1968 ไดมี้การก าหนดให้ “ องคค์ณะร่วมของศาลสูงสุดสหพนัธ์ ”  
(Gemeinsamer Senat หรือ Common or Joint Senate) ท  าหนา้ท่ีแทนโดยมีอ านาจหนา้ท่ีวินิจฉยัช้ีขาด
เม่ือศาลสหพนัธ์แต่ละศาลไดว้นิิจฉยัช้ีขาดต่างไปจากศาลสหพนัธ์อ่ืน หรือต่างไปจากองคค์ณะร่วม
ของศาลสหพนัธ์ ซ่ึงค าวินิจฉยัขององคค์ณะร่วมของศาลสหพนัธ์น้ีผกูพนัศาลท่ีวินิจฉยัในประเด็น
ดงักล่าว65 

 เม่ือการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการล ้ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของบุคคล บุคคลผูซ่ึ้ง
ไดรั้บประโยชน์จากการนั้นมีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทน กรณีท่ีประชาชนทัว่ไปเป็นผูไ้ดรั้บประโยชน์ 
รัฐเป็นผูมี้หน้าท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทน ส าหรับกระบวนการฟ้องคดีต่อศาลในคดีเวนคืนนั้นสหพนัธ์
สาธารณรัฐเยอรมนีแบ่งแยกเป็น 2 ลกัษณะ กล่าวคือการฟ้องคดีเก่ียวกบักระบวนการเวนคืนเป็นไป
โดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตอ้งฟ้องคดีต่อศาลปกครอง ส่วนการฟ้องคดีเก่ียวกบัค่าทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยต์อ้งฟ้องต่อศาลแพ่ง นอกจากน้ี ศาลรัฐธรรมนูญของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี
ยงัไดว้า่งหลกัไวว้า่ บุคคลผูไ้ดรั้บความเสียหายจากการล่วงล ้ากรรมสิทธ์ิโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายมี
หน้าท่ีตอ้งป้องกนัการด าเนินการโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายนั้นโดยการฟ้องคดีต่อศาลเสียก่อน 
ถา้มิไดก้ระท าการเช่นวา่นั้นเสียก่อน บุคคลดงักล่าวไม่มีสิทธิจะไดรั้บค่าทดแทนเพื่อความเสียหายนั้น 

3 .4  การก าหนดเงินค่าทดแทนและองค์กรวินิจฉัยช้ีขาดเกี่ยวกับเงินค่าทดแทน
ตามกฎหมายองักฤษ 

 กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประเทศองักฤษไดมี้การพฒันาต่อเน่ืองมาเป็นล าดบั 
เร่ิมตั้งแต่ในสมยัราชวงศทิ์วดอร์ ภายใตแ้นวความคิดท่ีวา่ “ทรัพยสิ์นของบุคคลย่อมไม่สามารถถูก
ลิดรอนโดยไม่ชอบธรรม โดยปราศจากความยินยอมของบุคคลนั้น หรือจากองค์กรท่ีเป็นผูแ้ทน
ของบุคคลนั้น” กฎหมายเวนคืนของประเทศองักฤษอยู่ในรูปแบบของกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร 
ซ่ึงปัจจุบนัมีอยู่หลายฉบบั ได้แก่ Land Clauses Act 1845,The compulsoryPurchase Act 1965, 
The Compulsory Purchase (Vesting Declarations) Act 1981,The Land Compensation Act 1961 
และ The Land Compensation Act 1973 โดยกฎหมายในแต่ละฉบบัจะใชบ้งัคบักบักระบวนการเวนคืน
ท่ีดินคนละขั้นตอน 

                                                 
65 พชัรวลี ตนัประวติั. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 59. หนา้ 48. 
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3.4.1 การก าหนดเงินค่าทดแทน 
หลกักฎหมายของประเทศองักฤษก าหนดวา่ การเรียกร้องค่าทดแทนความเสียหายท่ีเจา้ของท่ีดิน

ตอ้งสูญเสียท่ีดินไปนั้นจะตอ้งเรียกร้องเป็นเงินกอ้นเดียวคร้ังเดียวให้ครอบคลุมทุกเร่ืองความเสียหาย
ท่ีเกิดข้ึนจริงและสามารถพิสูจน์ได ้ในบางกรณีท่ีเป็นการเวนคืนท่ีดินบางส่วน มูลค่าท่ีดินท่ีเหลืออยู่
อาจเส่ือมราคาลงไดเ้น่ืองจากอาจจะเหลือท่ีดินนอ้ยเกินไป ไม่เพียงพอท่ีจะท าการเกษตร หรือประกอบการ
อย่างใด ๆ การก าหนดค่าทดแทนจึงต้องพิจารณาให้ครอบคลุมถึงความเสียหายที่เกิดข้ึนจาก
การเส่ือมราคานั้นดว้ย อีกทั้งในเร่ืองของระยะเวลาในการก าหนดค่าทดแทนก็เป็นเร่ืองส าคญัเพราะ
กระบวนการเวนคืนท่ีดินจะใชร้ะยะเวลานานพอสมควร ท าใหเ้กิดขอ้โตแ้ยง้วา่การก าหนดค่าทดแทนนั้น
ควรจะก าหนดเม่ือใด โดยหลกัของการเวนคืนค่าทดแทนตอ้งก าหนดในเวลาท่ียื่นหนงัสือแจง้การเวนคืน 
แต่มกัจะไม่ไดค้  านึงถึงอตัราดอกเบ้ียท่ีอาจเปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา แต่เม่ือยงัไม่มีขอ้โตแ้ยง้กรณี
ดงักล่าว จึงไม่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าว โดยสรุปแลว้ การก าหนดค่าทดแทน
ท่ีดินของประเทศองักฤษอา้งอิง  “ มูลค่าตามราคาตลาด” ตามมาตรา 5 ของ Land Compensation 
Act 1961 ท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย Acquisition of Land (Assessment of Compensation) Act 1919 
โดยมีหลกัเกณฑ์สรุปไดด้งัน้ี ห้ามน าเอาความเส่ือมค่าของทรัพยสิ์นเพราะเหตุถูกเวนคืนมาเป็น
ปัจจยัในการประเมินราคาค่าทดแทน แต่จะตอ้งก าหนดราคาท่ีดินตามราคาตลาดท่ีมีการซ้ือขายกนั
โดยเปิดเผยและเป็นราคาท่ีผูข้ายเต็มใจขายห้ามน าเอาคุณลกัษณะพิเศษเฉพาะของท่ีดินแปลงใดมา
ใช้เป็นหลกัในการประเมินราคาส าหรับการจ่ายค่าทดแทน หากมูลค่าส าคญัของทรัพยสิ์นนั้นเกิด
จากการใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์นแต่เป็นการใชท่ี้ขดัต่อกฎหมายหรือศีลธรรม ห้ามมิให้น ามูลค่านั้น
มาคิดรวมกบัราคาทรัพยสิ์นอ่ืนที่ถูกเวนคืน ในกรณีที่ทรัพยสิ์นที่ถูกเวนคืนเป็นทรัพยสิ์นที่ใช้
ประโยชน์เป็นการเฉพาะตวัของเจา้ของก็ดี ท าประโยชน์ไดเ้ฉพาะอยา่งก็ดีหรือเป็นทรัพยสิ์นท่ีไม่มี
ตลาดให้การคา้ก็ดี เจา้ของทรัพยส์ามารถร้องขอต่อคณะกรรมการ Land Tribunal ให้ประเมินราคา
พิเศษ เพื่อให้ไดค้่าทดแทนท่ีเพียงพอส าหรับใช้ซ้ือท่ีดินหรือทรัพยสิ์นแห่งใหม่ไวใ้ชท้  าประโยชน์
แทนทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนไดอ้ย่างไรก็ดี ในการก าหนดราคาท่ีดินตามราคาตลาดนั้น ในการประเมิน
ค่าทดแทนตอ้งใชใ้นทางท่ีเป็นประโยชน์และไม่เป็นโทษต่อผูถู้กเวนคืน โดยไม่ตอ้งพิจารณาเร่ืองใด
ท่ีไม่เก่ียวกบัราคาท่ีดินโดยตรง66 

วตัถุประสงคข์องค่าทดแทนนั้น คือการท าให้เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนไดรั้บค่าทดแทนท่ี
เป็นธรรม (Fair Compensation) หรือหลกัแห่งความพอสมควรแก่เหตุ (Principle of Equivalence) 
กล่าวคือเจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนไม่นอ้ยไปกวา่ความเสียหายท่ีตนไดรั้บหรือ

                                                 
66 เอมอิสสรา  จนัทร์เกษม. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 124-125.    
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กล่าวอีกอย่างหน่ึงว่า ตอ้งไม่มากไปกว่าความเสียหายที่ตนได้รับจริง โดยค่าทดแทนจะได้รับ
การประเมินบนพื้นฐานของมูลค่าที่ดินของผูถู้กเวนคืน นอกจากน้ี ผูถู้กเวนคืนยงัมีสิทธิได้รับ
ค่าทดแทนผลร้ายท่ีบุคคลได้รับเพราะเหตุท่ีมีการกระท าในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้นค่าทดแทนเพื่อ
ความเสียหายท่ีเกิดจากกรณีท่ีท่ีดินถูกเวนคืนไปเพียงบางส่วน หรือค่าทดแทนเพื่อความเสียหายอนั
เป็นผลโดยตรงท่ีบุคคลไดรั้บจากการเวนคืน67 

ในประเทศองักฤษมีหลกัการเฉพาะวา่ดว้ยการประเมินค่าทดแทนเพื่อการเวนคืน ดงัน้ี   
 1) การหกัมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนจากท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนออกจากค่าทดแทนท่ีดิน

ท่ีถูกเวนคืน (Set Off) เป็นกรณีท่ีส่วนราชการใชอ้  านาจเวนคืนท่ีดินจากเจา้ของท่ีดินเพียงบางส่วน 
เพื่อจดัท าโครงการอย่างใดอย่างหน่ึงในท่ีดินนั้น โดยท่ีเจา้ของท่ีดินในส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน 
มูลค่าสูงข้ึน ผูใ้ช้อ  านาจเวนคืนท่ีดินมีสิทธิท่ีจะหักมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเพราะเหตุแห่งการพฒันาท่ีดิน 
หรือการจดัท าโครงการในท่ีดินท่ีไดม้าจากการเวนคืนออกจากมูลค่าของค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูก เวนคืน
ได ้อย่างไรก็ตาม การจะหกัมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเพราะเหตุแห่งการพฒันาท่ีดินหรือการจดัท าโครงการ
ท่ีดินท่ีไดม้าจากการเวนคืนออกจากมูลค่าของค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดน้ั้น มีไดเ้ฉพาะในกรณีท่ี
ท่ีดินในส่วนท่ีเหลือไม่มีโอกาสท่ีราคาจะสูงข้ึนไดห้ากไม่มีการเวนคืน เพื่อพฒันาท่ีดินหรือการจดัท า
โครงการผา่นเขา้มาในบริเวณนั้น 

 2) การคิดค่าทดแทนโดยการน า Development Value มาเป็นองคป์ระกอบในการคิด
ค่าทดแทน เพื่อการเวนคืน Development Value คือมูลค่าของท่ีดินอนัเน่ืองมาจากโอกาสท่ีจะน าท่ีดิน
ของตนท่ีถูกเวนคืนไปใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืนตามกฎหมายอนัจะท าให้ท่ีดินนั้นมีมูลค่าสูงกวา่ท่ีจะได้
จากสภาพการใชท่ี้ดินในขณะท่ีมีการเวนคืน ซ่ึงตอ้งน ามาพิจารณาประกอบในการก าหนดค่าทดแทนดว้ย68 
มูลค่าของท่ีดิน อนัเน่ืองมาจากโอกาสท่ีจะน าไปใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนนั้นเป็นมูลค่าท่ีเกิดข้ึนจาก
การคาดหมายหรือเป็นมูลค่าของความคาดหวงัท่ีจะไดใ้นอนาคตเป็นมูลค่าท่ีมีอยูจ่ริงเพียงแต่ยงัไม่
กลายเป็นตวัเงินข้ึนมาในขณะเวนคืนเท่านั้น Lord Denning กล่าวไว ้ในคดี Viscount Camrose v 
Basingstoke Corporation วา่การคิดค่าทดแทนโดยการน า Development Value มาเป็นองคป์ระกอบ
ยงัตอ้งพิจารณาความตอ้งการของตลาดการลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยทัว่ไปในพื้นท่ีท่ีดิน
นั้นตั้งอยูว่า่หากไม่มีโครงการเวนคืนผา่นเขา้มาแลว้ยงัจะมีความตอ้งการของตลาด การลงทุนท่ีจะ
ใช้ท่ีดินแปลงนั้น การอ่ืนอนัมีผลกระทบให้ราคาท่ีดินนั้นสูงข้ึนไปกว่าท่ีเป็นอยู่หรือไม่ ถ้าไม่มี

                                                 
67  Halsbury,s Law of England. (1996). Fourth Edition, Volume 8 (1) London: Butterworth. para 35. p. 198.  
68 วชิยั  ขทัคะ และคณะ.  (2546).  รายงานการศึกษาวจิยัเร่ือง การพฒันากฎหมายเกีย่วกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์.  
เสนอต่อส านกังานคณะกรรมการวจิยัแห่งชาติสงขลา. หนา้ 115.  
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โอกาสเช่นนั้นก็จะน า Development Value มาคิดเป็นค่าทดแทนไม่ได ้ดงันั้น การท่ีจะน า Development Value 
มาพิจารณาในการก าหนดค่าทดแทนหรือไม่นั้น ตอ้งพิจารณาวา่ ความตอ้งการตลาดส าหรับโอกาส
ในการพฒันาท่ีดินนั้นได้รับการพิสูจน์แล้วหรือเป็นกรณีที่ที่ดินถูกเวนคืนนั้นได้รับอนุญาตให้
สามารถใชป้ระโยชน์ไดต้ามกฎหมายอ่ืนหรือเป็นกรณีท่ีสามารถสันนิษฐานไดว้า่ท่ีดินนั้นอาจไดรั้บ
ประโยชน์อยา่งอ่ืน  

 3) ค่าทดแทนเพื่อผลเสียหายซ่ึงบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดรั้บ เพราะ
เหตุแห่งการแบ่งแยกท่ีดินท่ีถูกเวนคืนออกมาจากท่ีดินส่วนอ่ืน ๆ ของเจา้ของรายเดียวกนั (Severance) 
ค่าทดแทนประเภทน้ีเป็นค่าทดแทนท่ีจ่ายเพื่อการละเมิดสิทธิของเจา้ของท่ีดินในส่วนท่ีเหลือท่ี
ไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืนท่ีดินและการประกอบกิจการตามวตัถุประสงค์ของการเวนคืน 
ซ่ึงท าใหท่ี้ดินส่วนท่ีเหลือมีมูลค่าลดลง เช่น กรณีท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วนเป็นท่ีดินหลงับริเวณหลงั
เป้าซอ้มยงิปืนในสนามฝึกยิงปืน และเม่ือมีการเวนคืนท าให้ท่ีดินนั้นตอ้งเลิกใชเ้ป็นสนามฝึกยิงปืน
เพราะอาจเกิดความไม่ปลอดภยัในการซ้อมยิงปืน ดงันั้น มูลค่าของค่าทดแทนส าหรับการเวนคืน  
จึงตอ้งน ามูลค่าของท่ีดินทั้งผืนท่ีตอ้งเสียสภาพการใชป้ระโยชน์จากการเป็นสนามฝึกยิงปืนมาพิจารณา
ประกอบดว้ย หรือกรณีท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเป็นท่ีดินแปลงใหญ่มีมูลค่า 10,000 ปอนด์  ถูกเวนคืนเพียง
คร่ึงเดียวโดยมีการเสนอชดใช้เพียง 5,000 ปอนด์  แต่ผลของการเวนคืนท าให้ท่ีดิน ส่วนท่ีเหลือลดลง
มาเหลือเพียง 4,000 ปอนด ์ ดงันั้น เจา้ของท่ีดินจึงมี ความเสียหายจากการแบ่งแยกท่ีดิน 1,000 ปอนด ์
ส่วนราชการผูใ้ช้อ  านาจเวนคืนจึงตอ้งชดใช้ค่าทดแทนเพื่อผลเสียหายดงักล่าวดว้ย69 ทั้งน้ี ท่ีดินท่ี
มิไดถู้กเวนคืนน้ีไม่จ  าเป็นตอ้งเป็นท่ีติดเป็นผืนเดียวกบัท่ีดินท่ีถูกเวนคืน แต่อาจมีส่ิงอ่ืนมาคัน่ก็ได ้
เช่น ถนน หรือทางรถไฟ 

 ค่าทดแทนประเภทน้ีไดมี้การบญัญติัรับรองใน Section 63 ของ Land Clause Act 1845 
โดยมีผลลบลา้งค าพิพากษาในคดี Brand (1869) กรณีท่ีดินเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลง เน่ืองจากความ
สั่นสะเทือนจากการก่อสร้างทางรถไฟใหม่ใกลก้บับริเวณท่ีท่ีดินตั้งอยู ่โดยศาลเห็นวา่ แมก้ารเวนคืนจะ
กระทบกระเทือนต่อท่ีดินท่ีไม่ไดถู้กเวนคืน แต่ก็ตอ้งถือวา่เป็นส่ิงจ าเป็นอนัเป็น ผลสืบเน่ืองมาจาก
กิจการท่ีรัฐสภาไดใ้หอ้ านาจแก่ผูป้ระกอบการในการกระท าการอนัเป็น การก่อกวนการครอบครอง
และการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินขา้งเคียงโดยสงบสุข ซ่ึงหากรัฐสภาไม่ให้อ านาจเช่นน้ีแลว้ กิจการนั้น
ก็จะเป็นการกระท าท่ีเขา้ข่ายเป็นการละเมิดสิทธิของเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงท่ีมิไดถู้กเวนคืน70ต่อมา
ศาลองักฤษไดต้ดัสินในคดี Hill วา่ กระทรวงสาธารณสุขไดก้ระท าละเมิดต่อเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง

                                                 
69 Duke of  Buccleuch v Metropolitan Board of Works (1827) LR 5 HL 418.  
70 สงขลา  วชิยัขทัคะ และคณะ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 42. หนา้ 118. 
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ในการเลือกท่ีจะใชท่ี้ดินในบริเวณเขตท่ีพกัอาศยัเพื่อสร้างโรงพยาบาลรักษาคนโรคเร้ือนโดยสามารถหา
ท่ีดินในบริเวณอ่ืนได ้ขอ้เท็จจริงในคดีน้ีจึงเห็นไดว้า่เป็นการรบกวนสิทธิของเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง 
ซ่ึงแตกต่างจากคดี Brand ท่ีขอ้เท็จจริงในส่วนน้ียงัไม่เด่นชดัมากนกัและจากแนวค าพิพากษาในคดี 
Hill น้ีเอง ท าให้เจา้ของท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืนมีสิทธิเรียกร้องค่าทดแทนไดเ้ช่นกนั ซ่ึงที่ดินที่มิได้
ถูกเวนคืนน้ีไม่จ  าเป็นตอ้งเป็นท่ีดินท่ีติดเป็นผืนเด่ียวกนั แต่อาจเป็นท่ีดินท่ีมีส่ิงอ่ืนมาคัน่ก็ได ้เช่น 
ถนนหรือทางรถไฟ ทั้งน้ี แนวค าวินิจฉยัของศาลองักฤษไดคิ้ดค่าทดแทนกรณีน้ีเป็นท่ีดินผืนเด่ียวกนัได ้
หากประโยชน์ของท่ีดินผืนนั้นตอ้งถูกรบกวนให้เส่ือมถอยลงเพราะเหตุท่ีมีการเวนคืนที่ดินเพียง
บางส่วน ซ่ึงต่อมา Land Compensation Act 1973 Section 44 (1)38 ได้บญัญติัรับรองหลกัการ
ดงักล่าวไวว้่า การประเมินค่าทดแทนการเวนคืนไม่อาจกระท าโดยเพียงพิจารณากิจกรรมท่ีจะเกิด
บนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเท่านั้น หากมีกิจกรรมบางส่วนท่ีกระท าลงในท่ีดินอ่ืน ๆ ดว้ยก็ตอ้งพิจารณา
กิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในท่ีดินอ่ืนนั้นดว้ย  

 4) ค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงอันเน่ืองมาจากการรบกวนสิทธิ 
(Depreciation and Actionable Nuisance) ถือเป็นค่าทดแทนความเสียหายที่บุคคลไดรั้บโดยตรง 
อนัสืบเน่ืองมาจากการเวนคืนที่ดินที่เรียกว่า  “Injurious Affection”  ค่าทดแทนในกรณีน้ีเป็น
ค่าทดแทนแก่เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงท่ีมิไดถู้กเวนคืนแต่ตอ้งถูกรบกวนสิทธิในการใชอ้สังหาริมทรัพย์
เพราะมีการท ากิจกรรมในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้นมีหลกัการคลา้ยกบัการให้ค่าสินไหมทดแทนกรณี
ละเมิดประเภท Public Nuisance ศาลไดใ้ห้เรียกค่าทดแทนได ้หากท่ีดินของผูเ้รียกร้องเส่ือมค่าหรือ
เส่ือมราคาลงอนัเน่ืองมาจากกิจกรรมท่ีประกอบในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนและค่าทดแทนท่ีจะให้ไดจ้  ากดั
เพียงค่าเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาของสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น ไม่รวมถึงความเสียหายท่ี
เกิดข้ึนเพราะไดมี้การใช้ประโยชน์ในท่ีท่ีถูกเวนคืน เช่น ในกรณีท่ีเวนคืนท่ีดินเพื่อสร้างถนนเม่ือ
สร้างถนนเสร็จแลว้เจา้ของท่ีดินท่ีอยูข่า้งเคียงถนนดงักล่าวจะเรียก ค่าทดแทนเพราะเหตุท่ีมีการใช้
ถนนนั้นไม่ได ้หากไม่ปรากฏว่าเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงนั้นถูกรบกวนสิทธิประการอ่ืน ซ่ึงมีท่ีมาจาก
ค าตดัสินในคดี Metropolitan Board of work v. Mc Carthy (1874) หรือท่ีเรียกวา่ Mc Carthy Rules  

 Mc Carthy Rules71 มีขอ้พิจารณาดงัน้ี   
 1) ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจะตอ้งเป็นผลมาจากการด าเนินการของรัฐไม่รวมถึง ความเสียหาย

ท่ีเกิดข้ึน เพราะไดมี้การใชป้ระโยชน์จากกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในท่ีท่ีถูกเวนคืน72 เช่น ความเสียหายท่ีจะ
เรียกร้องค่าทดแทนไดต้อ้งเป็นผลมาจากการก่อสร้างถนน มิใช่เพราะเหตุท่ีมีการใชถ้นนนั้น  

                                                 
71 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 66. 
72 Rule 1 The injurious affection must result from the execution of the works and not their use. 
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 2) ค่าเสียหายจะจ ากดัเฉพาะความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงของทรัพยสิ์นของผูไ้ม่ถูกเวนคืน 

ซ่ึงถูกรบกวนสิทธิเน่ืองมาจากกิจกรรมท่ีท าลงในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน73 เช่น  การสูญเสียก าไรทางการคา้
จะไม่ไดรั้บค่าทดแทนถ้าไม่สามารถพิสูจน์ไดว้่าเป็นผลกระทบต่อมูลค่าตน้ทุนของท่ีดินนั้นหรือ
อาจกล่าวไดว้า่ความเสียหายท่ีวา่นั้นตอ้งเป็นการสูญเสียก าไรในลกัษณะถาวรหรือการสูญเสียท าเล
ท่ีตั้งของร้านคา้ เป็นตน้  

 3) ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเทียบเคียงไดก้บัการกระท าท่ีเป็นละเมิดแต่เป็นกรณีท่ีกฎหมาย
ใหอ้ านาจในการกระท านั้นแก่รัฐส าหรับการกระท าหรือกิจกรรมท่ีเป็นการรบกวนสิทธิของเจา้ของ
ทรัพยข์า้งเคียง74 ซ่ึงหากเป็นกรณีท่ีรัฐกระท าเกินขอบอ านาจท่ีกฎหมายให้ไว ้การกระท านั้นย่อม 
เป็นการละเมิดและไม่ใช่กรณีท่ีตอ้งเรียกร้องค่าทดแทน เช่นในคดี Clowes v. Staffordshire Potteries 
Waterworks Co.,75 ท่ีดินถูกเวนคืนมาเพื่อใชใ้นงานดา้นการชลประทานและบริษทัท่ีด าเนินงานดา้น
ชลประทานดงักล่าวท าให้แม่น ้ าเกิดการเน่าเสีย ซ่ึงอาจกล่าวไดว้่า กฎหมายไม่ไดใ้ห้อ านาจบริษทั
ในการกระท าการนั้น ดงันั้น การเยียวยาความเสียหายในกรณีน้ีจึงเป็นกรณีความรับผิดทางละเมิด 
มิใช่การเรียกร้องค่าทดแทนความเสียหาย ซ่ึงท่ีดินขา้งเคียงไดรั้บเน่ืองมาจากการเวนคืน กรณีท่ี
บริษทัตอ้งมีความรู้รับผดิทางละเมิดนั้นไม่ไดเ้กิดจากการท าใหน้ ้าเน่าเสีย แต่เป็นเพราะเหตุผลท่ีศาล
เห็นว่า การท าให้น ้ าเน่าเสียนั้นเป็นผลท่ีสามารถหลีกเล่ียงได้ของการใช้อ านาจตามกฎหมายใน
ทางตรงขา้มหากศาลเห็นวา่ การท าให้น ้ าเน่าเสียเป็นกรณีท่ีไม่สามารถหลีกเล่ียงไดบ้ริษทัยอ่มไม่มี
ความรับผิดทางละเมิดอาจกล่าวไดว้า่ หลกัการดงักล่าวมีข้ึนเพื่อบรรเทาความเสียหายให้แก่คู่กรณี
เน่ืองจากกฎหมายใหอ้ านาจแก่รัฐในการกระท าการท่ีก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่เอกชนเอาไว ้  

 4) การกระท าท่ีท าให้มูลค่าทรัพยสิ์นเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงตอ้งเป็นกรณีท่ีมีกฎหมาย
ใหอ้ านาจกระท าการนั้นเอาไว้76  

 Lord Cairns and Colonsay77 เห็นวา่ หลกัการน้ีถือเป็นขอ้จ ากดัขอบเขตการให้ค่าทดแทน 
ซ่ึงไม่สมเหตุสมผลนัก กรณีการสร้างถนนหรือทางรถไฟซ่ึงมีผลเป็นการปิดทางภาระจ ายอม
สามารถเรียกค่าทดแทนได้ แต่การสร้างถนนหรือทางรถไฟ ซ่ึงท าให้เจา้ของที่ดินขา้งเคียงถูก
รบกวนสิทธิซ่ึงท าใหข้าดความเป็นส่วนตวั ความเงียบสงบ หรือท าให้สิทธิในการใชส้อยทรัพยสิ์น
โดยปกติสุขลดลงกลบัไม่ไดรั้บค่าทดแทน ดว้ยเหตุน้ี ต่อมารัฐสภาจึงไดอ้อกกฎหมายฉบบัหน่ึงคือ 

                                                 
73 Rule 2 Compensation can only be claimed in respect of depreciation in value of right in land. 
74 Rule 3 The cause of injurious affection would be actionable as a tort were it not for the existence of statutory powers. 
75 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 67. 
76 Rule 4 The action giving rise to the depreciation of the claimant's land must be authorized by statute. 
77 นฐักานต ์ ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 67. 
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Land Compensation Act 1973 น้ี จะเก่ียวขอ้งกบัการก าหนดค่าทดแทน ส าหรับความเส่ือมค่าหรือ
เส่ือมราคาลงอนัเน่ืองมาจากการใช้ประโยชน์ในโครงการนั้น ๆ ของรัฐ ซ่ึงการจ่ายค่าทดแทนใน
กรณีน้ีมีลกัษณะท่ีเป็นรูปธรรมมากกว่า เช่น การเขา้ใช้สนามบินย่อมท าให้มูลค่าของท่ีอยู่อาศยั
ลดลงมากกวา่การก่อสร้าง เป็นตน้ ซ่ึงอาจสรุปหลกัการเรียกร้องค่าทดแทนส าหรับเจา้ของท่ีดินท่ีไม่
ถูกเวนคืนตาม Land Compensation Act 1973 และแนวทางการตีความของศาลไดด้งัน้ี    

 ความเสียหายนั้นจะตอ้งเป็นความเสียหายทางกายภาพ เช่น เสียงดงั ความสั่นสะเทือน 
กล่ิน ควนั แสงสังเคราะห์  การปล่อยของแข็ง หรือสารท่ีเป็นของเหลวเขา้สู่ท่ีดินเช่นน้ีจะตอ้งมีการ
จ่ายค่าทดแทนความเสียหายจากการด าเนินการอนัชอบดว้ยกฎหมายของรัฐ เรียกวา่  “ compensation 
for a legalized nuisance ”78   

 ความเสียหายหรือเส่ือมราคาลงตอ้งมีสาเหตุมาจากการเขา้ใชป้ระโยชน์ในโครงการต่าง ๆ 
ของรัฐ (The use of public work) เช่น กรณีของทางหลวง (Highway) สนามบิน หรืองานอ่ืนใดท่ีรัฐ
เขา้ใชโ้ดยอาศยัอ านาจตามกฎหมาย เป็นตน้ บุคคลท่ีจะเรียกร้องค่าทดแทนไดน้ั้น ถา้เป็นกรณีท่ีอยูอ่าศยั 
ไดแ้ก่ เจา้ของหรือผูค้รอบครอง (Owner-Occupier) หรือในกรณีท่ีมิใช่เพื่อการอยูอ่าศยัไดแ้ก่ เจา้ของ   

 ค่าทดแทนในกรณีน้ีจะมีการประเมินโดยพิจารณาจากความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลง
และมีความเสียหายทางกายภาพเกิดข้ึน ณ วนัท่ีมีการเขา้ใชโ้ครงการนั้น ๆ ของรัฐ โดยการประเมิน
ค่าทดแทนจะกระท าใน 1 ปี ภายหลงัจากวนัเร่ิมตน้เขา้ใช้โครงการเพื่อรอดูความเสียหายท่ีเกิดข้ึน 
จากการเขา้ใชโ้ครงการนั้น ๆ ของรัฐและการเรียกร้องค่าทดแทนนั้นตอ้งกระท าภายใน 6 ปี  

 5) ค่าทดแทนผลร้ายท่ีบุคคลไดรั้บเพราะเหตุท่ีมีการกระท าในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน (Disturbance) 
โดยในคดี Harwey & Crawley Development Corporation ซ่ึง Romer,L J.ใหข้อ้สังเกตวา่ ค่าเสียหาย
ท่ีเหมาะสมส าหรับกรณีน้ีจะตอ้งเป็นค่าเสียหายท่ีไม่ไกลเกินกว่าเหตุ และจะตอ้งเป็นค่าเสียหาย
ธรรมดาและมีเหตุผลซ่ึงอาจข้ึนได้แก่เจา้ของที่ดิน ดงันั้น ในการก าหนดค่าทดแทนประเภทน้ี
ศาลองักฤษใชท้ฤษฎีผลธรรมดา ส าหรับความสัมพนัธ์ระหวา่งการกระท าและผล เช่น เด่ียวกบัการให้
ค่าเสียหายในกรณีละเมิด นอกจากน้ี ศาลยงัใช้หลกัว่าด้วยเวลาแห่งความเสียหายที่จะพึงได้รับ
ค่าทดแทนประกอบ การพิจารณาอีกดว้ย กล่าวคือจะตอ้งเป็นความเสียหายท่ีไดรั้บหลงัจากท่ีมีการออก 
Notice to Treat และผูเ้รียกร้องค่าทดแทนจะตอ้งใชค้วามพยายามอยา่งวิญญูชนในอนัจะบรรเทา
ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืนดว้ย (Duty to mitigate) เช่น ค่าเสียหายเพราะขาดก าไร ค่าเส่ือมราคา
ของราคาสินคา้ในคลงัสินคา้ และมูลค่าของ Goodwill ซ่ึงหมายถึง ช่ือเสียงส่วนบุคคลซ่ึงข้ึนอยูก่บั
ความรู้ความช านาญและความเป็นท่ีรู้จกัอนัจะพึงไดจ้ากการประกอบการคา้ ช่ือเสียงส่วนบุคคลน้ี

                                                 
78 เอมอิสสรา  จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 130. 
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แมจ้ะเป็นเร่ืองเฉพาะของบุคคลก็ตาม แต่เป็นส่ิงท่ีได้มาจากการประกอบการคา้ในท่ีแห่งนั้น ๆ 
ซ่ึงอาจจะตอ้งสูญเสียไปหรือถูกกระทบกระเทือนเพราะเหตุท่ีตอ้งยา้ยออกไปจากสถานท่ีประกอบ 
การคา้เดิม ค่าใชจ้่ายในการขนยา้ย ค่าใชจ้่ายในการปรับปรุง ค่าใชจ้่ายในการจา้งทนายความหรือ
นกัประเมินราคาทรัพยสิ์น ค่าใชจ่้ายในการจดัหาท่ีอยูใ่หม่ ค่าใชจ่้ายในการโฆษณา เผยแพร่ประชาสัมพนัธ์  
และค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมในทางเดินทาง โดยผูเ้รียกร้องค่าทดแทนมีหน้าท่ีตอ้งบรรเทาความเสียหาย
นั้นก่อน เช่น ตอ้งพยายามหาสถานท่ีตั้งบา้นเรือนหรือท่ีตั้งเพื่อประกอบธุรกิจท่ีใกลก้บัท าเลท่ีตั้งเดิม
เสียก่อน แต่หากใช้ความพยายามแลว้ไม่สามารถกระท าไดแ้ละมีค่าใช้จ่ายในส่วนน้ีเกิดข้ึนจึงจะ
สามารถเรียกร้องสิทธิดงักล่าวได ้ เป็นตน้  

 6) ค่าทดแทนกรณีการพลดัพรากจากท่ีอยู่อาศยั (Home Loss Payment) ซ่ึงถือเป็น 
ค่าทดแทนกรณี disturbance เช่นกนั ค่าทดแทนประเภทน้ีกฎหมายมีวตัถุประสงคท่ี์จะชดใชค้วามรู้สึก
หรือความเสียหายทางจิตใจในการสูญเสียท่ีอยูอ่าศยัท่ีเคยพกัอาศยัมาแต่เดิม เน่ืองมาจากบา้นพกัอาศยั
เป็นสถานท่ีท่ีมีความหมายในแง่สภาวะแวดลอ้มเพื่อนบา้นและความสัมพนัธ์ระหวา่งผูพ้กัอาศยักบั
บุคคลท่ีอยูใ่นละแวกเดียวกนั รวมทั้งปัจจยัอ่ืน ๆ ท านองเด่ียวกนั ดงันั้น กฎหมายจึงให้สิทธิเจา้ของ
ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเรียกค่าทดแทนเพื่อการพลดัพรากจากท่ีอยูอ่าศยัได ้โดย section 29-33 ของ Land 
Compensation Act 1973 ก าหนดให้มีการจ่ายเงินค่าทดแทนส าหรับการสูญเสียทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ี
อยู่อาศยั โดยค่าทดแทนท่ีเจา้ของหรือผูค้รอบครองจะไดรั้บเป็นจ านวนร้อยละ 10 ของราคาตลาด
ของทรัพยสิ์นนั้น ส่วนกรณีของผูเ้ช่าจะไดรั้บค่าทดแทน 1,500 ปอนด์79จะเห็นไดว้่า สิทธิดงักล่าว
ไม่ไดจ้  ากดัเฉพาะผูเ้ป็นเจา้ของบา้นเท่านั้น แต่ยงัหมายรวมถึงบุคคลอ่ืนท่ีมี สิทธิครอบครองอาศยั
เพื่อใชเ้ป็นท่ีกินอยูห่ลบันอนดว้ย เช่น ผูเ้ช่าบา้น ผูเ้ช่าท่ีดินเพื่อท าการเกษตร ลูกจา้ง หรือพนกังานท่ี
พกัอาศยัในสถานท่ีท างาน เป็นตน้ บุคคลดังกล่าวท่ีมีสิทธิเรียกร้องค่าทดแทนเพื่อการพลดัพราก
จากท่ีอยูอ่าศยัจะตอ้งไดพ้กัอาศยัอยูจ่ริงในสถานท่ีแห่งนั้นเป็นระยะเวลาหน่ึงตามท่ีกฎหมายก าหนด  

 7) ค่าทดแทนกรณีการพลดัพรากจากท่ีดินซ่ึงใช้ประกอบเกษตรกรรม80 ซ่ึงถือเป็น
ค่าทดแทนกรณี disturbance เช่นกนั ในกรณีที่ดินที่ถูกเวนคืนนั้นเป็นที่ดินที่ใช้เพื่อเกษตรกรรม
กฎหมายยงัใหสิ้ทธิผูค้รอบครองท่ีดินท่ีจะเรียกร้องค่าทดแทนจากผูใ้ชอ้  านาจเวนคืนไดอี้กดว้ย แต่มี
ตอ้งมีขนาดพื้นท่ีในการประกอบเกษตรกรรมไม่นอ้ยกวา่ 0.5 เฮคตา้ และผูป้ระกอบการเกษตรในท่ี
นั้นตอ้งเร่ิมท าเกษตรกรรมในท่ีดินแปลงอ่ืนในหลงัจากไดย้า้ยออกไปจากท่ีดินประเทศ ภายใน 3 ปี 

                                                 
79 นฐักานต ์ ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 67. 
80 สงขลา  วชิยัขทัคะ และคณะ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 42. หนา้ 125. 
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ท่ีถูกเวนคืนแลว้ เป็นตน้ ส่วนจ านวนเงินค่าทดแทนนั้น กฎหมายให้ใชค้่าถวัเฉล่ียของก าไรท่ีไดจ้าก
การประกอบการเกษตรกรรมในท่ีดินแปลงนั้นในช่วงระยะเวลา 3 ปี ก่อนท่ีจะยา้ยออกจากท่ีดินแปลงนั้น  

3.4.2 องค์กรวนิิจฉัยช้ีขาดเกีย่วกบัเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์    
ขอ้พิพาทท่ีเก่ียวกบัเงินค่าทดแทนส่วนใหญ่เป็นการพิพาทในขอ้เทจ็จริง แมจ้ะเป็น ขอ้เท็จจริง

ท่ีอาศยัความเห็นของผูเ้ช่ียวชาญท่ีควรจะมีคณะพิเศษหรือคณะกรรมการท่ีช านาญการในเร่ืองน้ีเป็น
ผูพ้ิจารณาก็ตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายของกฎหมายองักฤษ นบัตั้งแต่บทบญัญติัในมาตรา 23 ของ 
Lands Clauses Consolidation Act 1845 จนถึงปัจจุบนัวางหลกัเกณฑ์ในการวินิจฉยัช้ีขาดเก่ียวกบั
การก าหนดเงินค่าทดแทนจากการเวนคืนไวใ้ห้เป็นอ านาจของคณะกรรมการหรือคณะอนุญาโตตุลาการ
หรือคณะลูกขุนให้ท าหน้าท่ีช้ีขาดกรณีพิพาทในการก าหนดเงินค่าเวนคืน เฉพาะในประเด็นท่ีเป็น
ขอ้เทจ็จริงและก าหนดใหศ้าลอุทธรณ์ หรือศาลสูงท าหนา้ท่ีวนิิจฉยักรณีท่ีเป็นประเด็นขอ้กฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัเร่ืองท่ีพิพาทนอกจากการวนิิจฉยัของคณะกรรมการหรืออนุญาโตตุลาการและศาลแลว้ 
หากกรณียงัไม่เป็นที่ยุติหรือเป็นเร่ืองที่มีความส าคญัมาก คู่กรณีสามารถเสนอเร่ืองให้วุฒิสภา
พิจารณาไดอี้กระดบัหน่ึง 

3.5 การก าหนดเงินค่าทดแทนตามกฎหมายอเมริกนั 

 รัฐธรรมนูญสหรัฐอเมริกา แกไ้ขเพิ่มเติม ฉบบัที่ 5 (Fifth Amendment) ไดบ้ญัญตัิไวใ้น
ความตอนหน่ึงวา่  “ ...ห้ามมิให้น าทรัพยสิ์นส่วนบุคคลมาใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะ โดยมิไดจ่้าย
ค่าทดแทนอนัเป็นธรรม ”  ขอ้ความเช่นวา่น้ีไดถู้กน ามาบญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญของทุกรัฐดว้ย สิทธิ
ของรัฐในการท่ีจะน าทรัพยสิ์นของบุคคลมาใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะนั้น ก็คือสิทธิในการเวนคืน
เป็นท่ียอมรับกนัวา่การเวนคืนทรัพยสิ์นของบุคคลนั้นเป็นอ านาจของรัฐและของสหรัฐท่ีจะกระท า
ไดโ้ดยมีขอ้จ ากดัตามสมควร การใชสิ้ทธิดงักล่าวมีผลเท่ากบัเป็นการบงัคบัให้เจา้ของทรัพยสิ์นขาย
ทรัพยสิ์นใหแ้ก่รัฐนั้นเอง การใชอ้  านาจเช่นวา่น้ีถือเป็นส่ิงจ าเป็นส าหรับรัฐ แมว้า่ฝ่ายนิติบญัญติัจะมี
อ านาจท่ีจะจ ากดัขอบเขตของการเวนคืน แต่จะจ ากดัจนถึงกบัห้ามรัฐท าการเวนคืนนั้นยอ่มกระท ามิได ้
ทุกรัฐต่างมีกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนโดยทัว่ไปเพื่อใช้บงัคบัภายในรัฐของตนนอกจากกฎหมาย
ทัว่ไปท่ีกล่าวถึงแลว้ ยงัมีกฎหมายท่ีก าหนดวิธีการเวนคืนเป็นการเฉพาะกรณีอีก เช่น การเวนคืน
เพื่อสร้างถนนหรือทางหลวง สวนสาธารณะ ท่าเรือทางรถไฟ การวางสายไฟฟ้า โทรเลข โทรศพัท ์ ฯลฯ 
และในบางกรณีกฎหมายก็ออกมาตามลกัษณะของผูใ้ช้อ  านาจเวนคืนอย่างไรก็ตาม กฎหมายท่ี
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ตราข้ึนนั้นจะตอ้งไม่ขดัต่อบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญ และไม่เป็นการท าลายสิทธิของเจา้ของทรัพย์
ในอนัท่ีจะไดรั้บชดเชยค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม81  
 ในรัฐธรรมนูญของบางมลรัฐในสหรัฐอเมริกาก าหนดให้การก าหนดค่าทดแทนกระท า
โดยศาล (Tribunal) ซ่ึงตุลาการนั้นจะเป็นบุคคลท่ีมีความเช่ียวชาญในการประเมินราคาทรัพยสิ์น 
ศาลพิเศษรัฐสภาเป็นผูต้ ั้งข้ึนโดยตรงหรืออาจมอบให้ศาลท่ีรัฐตั้งข้ึนอยูแ่ลว้เป็นผูท้  าหนา้ท่ีก็ไดแ้ละ
ในกรณีท่ีกระบวนการทางนิติบญัญติัไม่ไดก้  าหนดวิธีการในการก าหนดค่าทดแทนเอาไว ้การก าหนด 
ค่าทดแทนก็จะเป็นอ านาจหน้าที่ของศาล แต่ก็มีบางมลรัฐที่การก าหนดค่าทดแทนกระท าโดย
คณะลูกขุน นอกจากน้ียงัเป็นธรรมเนียมปฏิบติัของทุกมลรัฐดว้ยวา่ กรณีค่าเสียหายจากการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยจ์ะถูกประเมินโดยนกัประเมินราคาทรัพยสิ์นหรือคณะกรรมการสามคนหรือมากกวา่นั้น
และเป็นท่ียอมรับวา่เจา้ของทรัพยสิ์นก็ควรจะมีโอกาสทราบถึงหลกัเกณฑ์ต่างๆ เก่ียวกบัค่าทดแทน
ท่ีตนพึงได้รับก่อนท่ีทรัพยสิ์นจะถูกเวนคืนไปและค่าทดแทนท่ีจ่ายนั้นตอ้งจ่ายให้แก่ผูถู้กเวนคืน
ภายในระยะเวลาอนัสมควร 
 การก าหนดค่าทดแทนในสหรัฐอเมริกามีไดใ้น 3 กรณีคือ82 

1) วธีิการเจรจาตกลงกบัเจา้ของท่ีดิน   
2) วธีิการประเมินค่าทดแทนโดยคณะกรรมการ    
3) วธีิการก าหนดค่าทดแทนโดยศาล   
เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนตามมูลค่าของทรัพยสิ์นซ่ึงพิจารณา ณ วนัที่มี

การเวนคืนเกิดข้ึน โดยสหรัฐอเมริกาใชห้ลกัการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม โดยน าราคาตลาดมา
เป็นเกณฑใ์นการก าหนดราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงราคาตลาดท่ีเป็นธรรม คือ ราคาท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นสมคัรใจ
และเต็มใจท่ีจะขาย และผูซ้ื้อเต็มใจจะซ้ือ (an owner willing to sell and a purchaser willing to buy)  
ส่วนค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมจะมีการจ่าย ณ วนัใดนั้น ในสหพนัธรัฐและในบางมลรัฐ ถือวา่จะตอ้ง
จ่ายค่าทดแทนเม่ือทรัพยสิ์นถูกเวนคืน นอกจากน้ีรัฐธรรมนูญยงัก าหนดให้มีการจ่ายค่าทดแทน 
เม่ือทรัพยสิ์นนั้นถูกเวนคืนหรือไดรั้บความเสียหาย83 

ระยะเวลาอนัเป็นฐานในการก าหนดเงินค่าทดแทนโดยทัว่ไปแล้วจะประเมินเมื่อมี
การเวนคืนเกิดข้ึน ซ่ึงถือเป็นระยะเวลาท่ีก าหนดสิทธิของเจา้ของท่ีดินในการท่ีจะไดรั้บค่าทดแทน 
ดงันั้น แมว้า่ราคาท่ีดินจะเพิ่มข้ึนหรือลดลงก่อนการจ่ายเงินตามความเป็นจริงก็ตามมูลค่าค่าทดแทน
                                                 
81 ปราโมทย ์ สุวรรณแกว้.  (2559).  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 48. หนา้ 139. 
82 ศุภเชษฐ ์ คูสุวรรณ. (2540). ความชอบธรรมทางกฎหมายของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในระบบกฎหมายไทย. 
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 148. 
83 Valuation Under The Law of Eminent Domain. (1953). Lewis Orgel. p.70-71.  
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ท่ีเจา้ของท่ีดินจะไดรั้บยอ่มจะไม่เพิ่มข้ึนหรือลดลงจากเดิม ซ่ึงวนัอนัเป็นฐานในการก าหนดค่าทดแทน
ของสหรัฐอเมริกา อาจแตกต่างกนัไปตามขอ้เทจ็จริงในแต่ละกรณี ไดแ้ก่  

 1) การประเมินค่าทดแทน ณ วนัท่ีมีการเวนคืน ใช้ในกรณีท่ีการเวนคืนเกิดข้ึนเม่ือ
คณะกรรมการทางปกครองมีมติให้มีการเวนคืน (Administrative Order) ส่วนค่าเสียหายก็จะมี
การประเมิน ณ วนัท่ีมีค าสั่งเวนคืนเช่นกนั ความเปล่ียนแปลงใดซ่ึงเกิดข้ึนภายหลงัจากการเวนคืน 
เกิดข้ึนซ่ึงมีผลให้ทรัพยสิ์นนั้นมีมูลค่าเพิ่มข้ึนหรือลดลงไม่มีผลต่อจ านวนค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่าย 
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนแต่อยา่งใด84  

 2) การประเมินค่าทดแทนก่อนการเวนคืน ในบางมลรัฐถือว่าการยื่นค าร้องขอให้มี
การเวนคืน ซ่ึงถือเป็นขั้นตอนแรกของการเวนคืนทรัพยสิ์นมาใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ ดงันั้น 
วนัดงักล่าว จึงถือวา่เป็นวนัก าหนดค่าทดแทนซ่ึงมีความเป็นธรรมแก่คู่กรณีทั้งสองฝ่าย อยา่งไรก็ตาม 
หากกระบวนการเวนคืนตอ้งล่าชา้ออกไปโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร ในขณะท่ีท่ีดินมีมูลค่าเพิ่มมากข้ึน 
หลกัเกณฑ์ดงักล่าวย่อมก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของท่ีดินและหากผูเ้วนคืนยงัยืนยนัท่ีจะ
ใช้หลกัเกณฑ์ดงักล่าวต่อไป ศาลก็จะยกค าร้องเช่นว่านั้นหรือในบางมลรัฐอาจจะมีการประเมิน
ค่าเสียหาย ณ วนัท่ีมีการไต่สวน หรือวนัท่ีมีการวางเงินค่าทดแทนต่อคณะกรรมการและในกรณีท่ีมี
การอุทธรณ์และศาลตดัสินว่าการเวนคืนนั้นชอบด้วยรัฐธรรมนูญ การประเมินค่าทดแทนก็จะ
พิจารณา ณ วนัท่ีมีการวางเงินคร้ังแรก แต่หากการเวนคืนนั้นเน่ินชา้ออกไปมากการประเมินค่าทดแทน
จะประเมิน ณ วนัท่ีมีการไต่สวนคร้ังท่ีสอง85  

 3) กรณีท่ีการเวนคืนไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินไม่ไดค้ดัคา้นการเวนคืน
อนัไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้นทนัทีท่ีกระท าได ้เจา้ของท่ีดินจะมีสิทธิไดรั้บการประเมินค่าทดแทน 
ณ วนัท่ีมีการครอบครองเกิดข้ึน 

 นอกจากน้ี ในการก าหนดค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกาในแต่ละมลรัฐก็ยงัมีแนวปฏิบติั
ท่ีแตกต่างกนัในการถือเอาวนัใดเป็นฐานในการประเมินค่าทดแทน กล่าวคือ ในมลรัฐอิลินอยส์ใช้
วนัท่ีมีการยื่นค าร้องขอเวนคืนต่อศาลมลรัฐชิคาโกใ้ชว้นัท่ีองค์กรผูเ้วนคืนครอบครองทรัพยสิ์นท่ี
เวนคืนมลรัฐคลิฟแลนด์ ถือเอาวนัที่การกระท าอย่างใดอย่างหน่ึงขององค์กรผูเ้วนคืน ซ่ึงส่งผล
กระทบต่อราคาตลาดเป็นวนัประเมินค่าทดแทน86 เป็นตน้ ทั้งน้ี ก็เพื่อให้จ  านวนค่าทดแทนมีลกัษณะ
ใกลเ้คียงกบัความเสียหายท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บมากท่ีสุดนัน่เอง 

                                                 
84 Sackman Van Bruny and Russel D. Van Brunt. (1950). Nichols on Eminent Domain. p.20.  
85  เอมอิสสรา  จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 141.    
86 ศุภเชษฐ ์คูสุวรรณ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 82. หนา้ 95. 
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 สหรัฐอเมริกาศาลมีบทบาทส าคญัในการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืน 

โดยหลกัการประเมินค่าทดแทนมีหลกัการส าคญั ดงัน้ี   
 1) ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม หมายความวา่ จ  านวนค่าทดแทนท่ีเท่ากบัมูลค่าของทรัพยสิ์น

ท่ีถูกเวนคืน ทั้งน้ี ค  านึงถึงมูลค่าในดา้นความสูญเสียของเจา้ของท่ีดินเป็นหลกั ดงันั้น ค่าทดแทนท่ี
เป็นธรรมตามความหมายของรัฐธรรมนูญ จึงหมายความวา่ ส่ิงใดก็ตามซ่ึงเจา้ของท่ีดินไดสู้ญเสียไป 
และส่ิงนั้นตอ้งไม่ใช่ส่ิงท่ีผูเ้วนคืนไดรั้บกลบัมา (what the owner has lost, and not what the condemnor 
has gained.)87 ส่วนกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นมีราคาตลาดท่ีก าหนดไดแ้น่นอน ก็ให้ถือเอาราคาตลาดนั้น
เป็นมาตรการทัว่ไปในการคิดค่าทดแทน แต่ถ้าทรัพย์สินที่ถูกเวนคืนมีราคาสูงข้ึนเป็นพิเศษ
เน่ืองจากสถานการณ์บางอยา่งก็มิใหถื้อเอาราคานั้นมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการค านวณค่าทดแทน เช่น 
ทรัพยสิ์นท่ีราคาสูงข้ึนเน่ืองจากการขาดแคลนในยามสงคราม เป็นตน้ อยา่งไรก็ตาม ถา้ท่ีดินซ่ึงถูกเวนคืน
มีการใชเ้พื่อวตัถุประสงคพ์ิเศษในบางประการอยูแ่ลว้ตอ้งน าวตัถุประสงคพ์ิเศษดงักล่าวมาพิจารณา
องคป์ระกอบหน่ึงของมูลค่าท่ีดินดว้ย เช่น ท่ีดินท่ีถูกใชเ้ป็น สถานท่ีส าหรับจ่ายค่ายลูกเสือถูกเวนคืน
มาสร้างเป็นทางด่วน88 ซ่ึงกรณีเช่นน้ีท าใหท่ี้ดินท่ีถูกเวนคืน มีขอ้จ ากดัในการใช ้หรืออาจกล่าวไดว้า่
การเวนคืนมีผลเป็นการจ ากดัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด (The highest and the best use of property)               

2) ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนไม่มีราคาตลาด จะตอ้งหาราคาท่ีใกลเ้คียงท่ีสุด โดยอาจ
พิจารณาจากขอ้เท็จจริงท่ีมีการต่อรองราคาซ้ือขาย ไดแ้ก่ ราคาดั้งเดิมท่ีมีอยู ่(Original Cost) ราคาท่ีดิน
ท่ีไดรั้บการพฒันาค่าเช่า โอกาสการพฒันาการใชป้ระโยชน์ในอนาคตและความเห็นของบุคคลท่ีมี
ความเช่ียวชาญในดา้นการประเมินราคา89  

3) ในการค านวณราคาค่าทดแทนให้แก่เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ถ้าเป็นการเวนคืนแต่
เพียงส่วนหน่ึงของท่ีดินแปลงนั้น การคิดค่าทดแทนให้ค  านึงถึงความส าคญัของส่วนที่ถูกเวนคืน 
ซ่ึงมีอยูก่บัท่ีดินทั้งแปลงดว้ย เช่น ถา้การเวนคืนกระทบกระเทือนต่อสิทธิเหนือพื้นดิน การคิดค่าทดแทน
จะตอ้งรวมถึงมูลค่าแห่งสิทธิท่ีถูกกระทบกระเทือนเช่นว่าดว้ย นอกจากเจา้ของหรือผูค้รอบครอง 
โดยชอบดว้ยกฎหมายแลว้ ผูท้รงสิทธิอ่ืนซ่ึงเป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้นก็ยอ่มมีสิทธิ
ไดรั้บค่าทดแทนเช่นกนั ไดแ้ก่ ผูเ้ช่า ผูมี้สิทธิในภาระจ ายอม ผูรั้บจ านอง เป็นตน้ 

                                                 
87 Sackman Van Bruny and Russel D. Van Brunt.  (1950). Nichols on Eminent Domain. Metthew and Bender & 
Company Incorperated. p.33.  
88 Newton Girl Scouts Council. Inc. v Massachusetts Turnpike Authority. 335 Mass 189. 138 NE2d 769.  
89 American Jurisprudence. (1966). second edition, volume 27. New York: Lawyers Cooperative Publishing. p.58.  
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 4) ผลประโยชน์ท่ีเกิดแก่ท่ีดินส่วนท่ีเหลืออนัเน่ืองมาจากการพฒันาโครงการของรัฐ

จะตอ้งน ามาพิจารณาในการก าหนดเงินค่าทดแทนด้วย90 ดงันั้น ถ้าการเวนคืนที่ดินก่อให้เกิด 
ประโยชน์แก่เจา้ของท่ีดินก็ให้หักผลประโยชน์นั้นออกจากค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีถูกเวนคืน เช่น 
การหักผลประโยชน์จากการเวนคืนเพื่อการก่อสร้างทางหลวง ถนน หรือการขยายพื้นท่ีถนน เป็นตน้ 
แต่ผลประโยชน์ท่ีจะหกัดงักล่าวมิให้รวมถึงประโยชน์ท่ีคาดว่าเจา้ของท่ีดินจะไดรั้บ อนัเน่ืองจาก
การใชท่ี้ดินของรัฐตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนนั้น91 อยา่งไรก็ตาม ถา้เป็นกรณีท่ีทรัพยสิ์นทั้งหมด
ถูกเวนคืนย่อมไม่มีประเด็นท่ีจะตอ้งพิจารณาเร่ืองการหกัผลประโยชน์ท่ีเกิดข้ึน จากการเวนคืนแต่
อยา่งใด เน่ืองจากเจา้ของท่ีดินยอ่มมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน ท่ีถูกเวนคืนอยูแ่ลว้92  

 5)  ความเสียหายท่ีเกิดจากการประกอบธุรกิจหรือผลก าไรจากธุรกิจไม่ถือเป็น องคป์ระกอบหน่ึง
ของความเสียหายซ่ึงเกิดจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ อยา่งไรก็ตาม ค่าเสียหาย ในกรณีน้ีปัจจุบนั
ไดรั้บการพิจารณาโดยอาศยัหลกัราคาตลาดท่ีเป็นธรรม93 ส าหรับความเสียหายท่ีเป็นผลสืบเน่ือง 
มาจากการเวนคืน เช่น การที่ตอ้งเลิกกิจการค่าขาดประโยชน์ ผลก าไรจากการประกอบธุรกิจ 
ส าหรับความเสียหายเน่ืองจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนนั้นจะตอ้งมีการจ่ายเงิน
จ านวนหน่ึงให้เป็นพิเศษ หรืออาจกล่าวไดว้า่เป็นค่าทดแทนเพื่อการพลดัพราก จากท่ีอยูอ่าศยัหรือ
ตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้เป็นสถานท่ีในการประกอบกิจการ เช่น ก าหนดให้ไม่ต ่ากว่า  
22,500 ดอลลาร์ ส าหรับกรณีเจา้ของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งใช้เป็นที่อยู่อาศยัและ 5,250 ดอลลาร์
ส าหรับผูเ้ช่า94 นอกจากน้ียงัจะไดรั้บค่าใชจ่้ายในการโยกยา้ย และค่าใชจ่้ายในการหาท่ีอยูใ่หม่ดว้ย 
ส าหรับค่าเสียหายหรือมูลค่าท่ีลดลงของช่ือเสียงทางธุรกิจ (Good Will) ไม่ถือวา่เป็นองคป์ระกอบ 
ของค่าทดแทน หรือค่าเสียหายท่ีเกิดจากการเวนคืนเช่นกนั อยา่งไรก็ตาม ถือเป็นอ านาจขององคก์ร
นิติบญัญติัในการท่ีจะก าหนดให ้good will เป็นองคป์ระกอบส่วนหน่ึงของค่าทดแทนการเวนคืน95  

6) ค่าทดแทนความเสียหายกรณีบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดรั้บเพราะเหตุ
แห่งการแบ่งแยกท่ีดินท่ีถูกเวนคืนออกมาจากที่ดินส่วนอ่ืน ๆ ของเจา้ของรายเดียวกนั (Severance 
Damages) เมื่อที่ดินถูกเวนคืนบางส่วน เจ้าของที่ดินจะได้รับค่าทดแทนไม่เฉพาะราคาที่ดิน

                                                 
90 นฐักานต ์ ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 77. 
91 Monongaheal  Navigation Co. v. United States. 148 U.S. 312,326 (1893).  
92 Whitaker v. Phoenixville Pa 327. 21A 604.  
93 American Jurisprudence. (1966). second edition, volume 27. New York: Lawyers Cooperative Publishing. p. 83-86. 
94 เอกสารประกอบการน าเสนอเร่ือง “การเวนคืนที่เป็นธรรม” ในงานเสวนาวิชาการรายเดือนคร้ังท่ี 36. มูลนิธิ
ประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย. หนา้ 8  
95 American Jurisprudence. (1966). second edition, volume 27. New York: Lawyers Cooperative Publishing. p. 83-86.  
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ท่ีถูกเวนคืนเท่านั้น แต่ยงัมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนความเสียหายส าหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนดว้ย 
อย่างไรก็ตาม เจา้ของท่ีดินไม่มีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงของที่ดิน 
เตม็ราคาตลาด ทั้งน้ี ยอ่มข้ึนอยูก่บัขอ้เทจ็จริงท่ีวา่ท่ีดินส่วนใดถูกเวนคืน  

 7) เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนไม่มีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนเพิ่มข้ึนอนัเน่ืองมาจากขอ้เสนอ
หรือความคาดหวงัว่าจะมีการพฒันาเกิดข้ึน ดงันั้น มูลค่าท่ีเป็นความคาดหวงัและยงัไม่เกิดข้ึนจริง 
ณ วนัท่ีมีการเวนคืนย่อมไม่สามารถเรียกร้องค่าทดแทนได ้แต่หากไม่มีความชดัเจนมาแต่แรกว่า
ท่ีดินบริเวณนั้นจะมีการก่อสร้างโครงการต่าง ๆ ข้ึน มูลค่าที่เพิ่มข้ึน ณ ปัจจุบนัของที่ดินละแวก
ใกลเ้คียงจะถูกน ามาพิจารณาในการก าหนดค่าทดแทนดว้ย อย่างไรก็ตาม หลกัการดงักล่าวมีขอ้
โตแ้ยง้เกิดข้ึน ซ่ึงศาลก็พยายามที่จะแบ่งแยกความแตกต่างระหวา่งการเพิ่มข้ึนของมูลค่าที่ดินใน
ละแวกใกลเ้คียงทัว่ไปตามราคาตลาดกบัการเพิ่มข้ึนของมูลค่าท่ีดินโดยเหตุเฉพาะเจาะจง เน่ืองจาก
ผลก าไรท่ีเกิดจากการคาดหวงั ซ่ึงมีท่ีมาจากการพฒันาโครงการของรัฐ96 

 ในกรณีท่ีผูค้วามเสียหายไดรั้บค่าทดแทนไปแลว้ในเวลาท่ีถูกเวนคืนจะไม่คิดดอกเบ้ีย
ส าหรับราคาทรัพยสิ์นที่ถูกเวนคืนนั้น แต่ถ้าเป็นกรณีที่ทรัพยสิ์นนั้นได้ถูกเวนคืนไปก่อนและ
มีการจ่ายค่าทดแทนในภายหลงัศาลเคยวินิจฉยัวา่ ค่าทดแทนนั้นตอ้งคิดรวมเงินอีกจ านวนหน่ึงดว้ย 
(ซ่ึงในท่ีน้ีหมายถึง ดอกเบ้ีย) 
 อน่ึง ในสหรัฐอเมริกายงัมีการกระท าของรัฐในบางกรณีท่ีมิไดถื้อว่าเป็นการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยต์ามกระบวนการเวนคืนตามกฎหมาย แต่การกระท าดงักล่าวนันั้นก็ส่งผลกระทบ
ต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนเช่นกนั ไดแ้ก่97  

 1) กรณีท่ีทรัพยสิ์นของเอกชนถูกเวนคืนตามความเป็นจริงโดยปราศจากกระบวนการ
เวนคืนท่ีเป็นทางการหรือการวางขอ้ก าหนดของรัฐซ่ึงมีผลให้มูลค่าทางเศรษฐกิจของเจา้ของทรัพยสิ์น
ลดลงจนท าให้การใช้สอยทรัพยสิ์นของเอกชนไม่อาจเป็นไปไดอ้ย่างมีเหตุผล ซ่ึงอาจกล่าวไดว้่า 
การกระท าดงักล่าวมีผลเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(Inverse Condemnation) ซ่ึงกรณี 
ดงักล่าวเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นจ าตอ้งไดรั้บการเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึน และถือเป็นสิทธิตาม 
รัฐธรรมนูญในการไดรั้บค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมอีกดว้ย  

 2) กรณีการด าเนินบริการสาธารณะตามปกติของรัฐซ่ึงมีผลเป็นการรบกวนสิทธิ  
ในการใช้สอยทรัพยสิ์นของเอกชน และความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นไม่จ  ากดัเฉพาะความเสียหาย
ทางกายภาพท่ีเกิดข้ึนกบัตวัทรัพยเ์ท่านั้น แมค้วามเสียหายนั้นเป็นเพียงท าให้มูลค่าของทรัพยสิ์นนั้น
                                                 
96 เอมอิสสรา  จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 143.    
97 นฐักานต ์ ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31. หนา้ 77. 
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ตอ้งลดน้อยถอยลงก็ถือเป็นกรณีท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทนเช่นกนั ตวัอย่างความรับผิดในกรณีเหล่าน้ี 
ไดแ้ก่ ความเสียหายท่ีเกิดแก่ท่ีดินขา้งเคียงซ่ึงมีสาเหตุมาจากควนั เสียงดงั และความสั่นสะเทือน ฯลฯ 
โดยมีตวัอย่างแนววินิจฉยัของศาลในสหรัฐอเมริกาไวว้า่ การก่อสร้างสุสาน สถานีน ้ ามนัเช้ือเพลิง 
อาคารหอสูบน ้า เรือนจ า โรงเรียน โรงพยาบาล สนามเด็กเล่นในบริเวณเขตบา้นพกัอยูอ่าศยั ซ่ึงท าให้
ท่ีดินเส่ือมราคาลง แต่ก็ไม่เป็นกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทน เน่ืองจากความเสียหายนั้น 
แมจ้ะท าให้มูลค่าของท่ีดินขา้งเคียงลดลง แต่ก็ไม่ถึงขนาดที่ไม่สามารถใช้สอยได้ตามปกติสุข 
ส่วนกรณีการก่อสร้างโรงพยาบาลส าหรับโรคติดต่อการก่อสร้างเตาเผาขยะ การก่อสร้างโรงงาน
ก าจดัส่ิงปฏิกูลนั้น เป็นความเสียหายท่ีรบกวนการอยู่อาศยัโดยปกติของเจา้ของ ทรัพยสิ์นซ่ึงถือ
ว่าเป็นกรณีที่เจา้ของที่ดินมีสิทธิได้รับค่าทดแทน ซ่ึงมีผลท าให้ท่ีดินนั้น ไม่เหมาะสมแก่การอยู่
อาศยัอีกต่อไป หรือก่อใหเ้กิดภยนัตรายแก่การอยูอ่าศยัในท่ีดินนั้น และเป็นท่ียอมรับในหลายคดีวา่
การด าเนินการบริการสาธารณะ ซ่ึงก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจา้ของท่ีดินเช่นน้ีมีลกัษณะท่ีใกลเ้คียง
กบัการใชอ้  านาจเวนคืน ซ่ึงถือเป็นความรับผิดอยา่งหน่ึงตามระบบกฎหมายคอมมอนลอวโ์ดยความ
เสียหายท่ีเกิดแก่เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงนั้น เป็นผลมาจากการก่อสร้างหรือการด าเนินบริการสาธารณะ
ซ่ึงไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควร และโดยปราศจากความประมาทเลินเล่อแลว้ จึงอาจกล่าวได้
วา่ หลกัการดงักล่าวมีข้ึนเพื่อยกเวน้ความผดิใหแ้ก่เจา้หนา้ท่ีของรัฐ ซ่ึงไดก้ระท าการตามบทบญัญติั
ของกฎหมายนัน่เอง 98 แต่รัฐยงัคงตอ้งรับผดิต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนดว้ย  ดงันั้น การฟ้องร้องในกรณี
ดงักล่าวน้ีตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา อยูภ่ายใตห้ลกัการตามรัฐธรรมนูญท่ีก าหนดให้จ่ายค่าทดแทน
ท่ีเป็นธรรมเพื่อการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์มิใช่การฟ้องร้องคดีเพื่อเรียกร้อง ค่าสินไหมทดแทน
กรณีละเมิดแต่อยา่งใด 

 นอกจากน้ี สหรัฐอเมริกาไดน้ ามาตรการValue Capture99 มาใชเ้พื่อสร้างความสมดุล
ในการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชน โดยการเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนซ่ึงเป็นก าไรท่ีคาดไม่ถึง (Windfall) 
อนัตกแก่เจา้ของท่ีดิน ดว้ยเหตุผลท่ีวา่ มูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนนั้นเป็นผลโดยตรงจากการลงทุนของภาครัฐ 
ดงันั้น รัฐจึงยอ่มมีสิทธิอนัชอบธรรมท่ีจะเรียกมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนนั้นกลบัสู่ภาครัฐ เพื่อน าไปใชใ้นการก่อสร้าง
ของภาครัฐเพื่อประโยชน์ส่วนรวมมากกว่าท่ีจะให้ผลก าไร ดงักล่าวตกที่ภาคเอกชน มาตรการน้ี
น ามาใชใ้นระบบขนส่งมวลชนเป็นการเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึน บางส่วนหรือทั้งหมดของทรัพยสิ์น
ซ่ึงเป็นผลโดยตรงจากการลงทุนของภาครัฐเพื่อน ามาใชเ้ป็นตน้ทุนในการก่อสร้างโครงสร้างพื้นฐาน 
โดยมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเรียกเก็บเสมือนเป็นค่าเช่า ซ่ึงเป็นหน้ีท่ีเกิดจากการใชบ้ริการโครงสร้างพื้นฐาน

                                                 
98 นฐักานต ์ ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31.  หนา้ 80. 
99 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 97. 
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ที่รัฐสร้างข้ึน เพื่อเป็นค่าใชจ่้ายในการด าเนินการและสนบัสนุนการจดัท าบริการสาธารณะต่อไป
ในอนาคตดว้ย นอกจากน้ี Value Capture ยงัอาจน ามาใชใ้นรูปของภาษีท่ีดินเพื่อน ามาชดเชยหน้ีท่ี
เกิดจากโครงการก่อสร้างของภาครัฐ ซ่ึงการเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนนั้นข้ึนอยูก่บัลกัษณะการใชป้ระโยชน์
ในท่ีดินวา่เป็นการใชป้ระโยชน์เชิงพาณิชย ์หรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัและข้ึนอยูก่บัความตอ้งการในการพฒันา
ในมลรัฐนั้น ๆ ดว้ย โดยการเรียกเก็บมูลค่าท่ีสูงข้ึนนั้นจะเรียกเก็บจากเจา้ของที่ดินซ่ึงอยู่ใกลก้บั
โครงการก่อสร้างของรัฐตามระยะทางใกลไ้กลประมาณ 2 ไมล์  จากโครงการนั้น ๆ ดว้ยเหตุผลท่ีวา่ 
ระยะทางประมาณ 2 ไมล์  จากโครงการนั้นเป็นระยะทางโดยเฉล่ียซ่ึงท่ีดินท่ีอยูใ่นระยะนั้นจะมีราคา
เพิ่มสูงมากข้ึนและท าให้เอกชนผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินไดรั้บประโยชน์จากโครงการมากท่ีสุด รัฐจึงเรียกเก็บ
มูลค่าท่ีสูงข้ึนนั้น กลบัคืนมาเพื่อประโยชน์ในการจดัสร้างบริการสาธารณะในพื้นท่ีอ่ืนซ่ึงยงัขาดแคลนต่อไป  
กล่าวโดยสรุป หลกัการ Value Capture ในประเทศสหรัฐอเมริกานั้นใชก้นัมานานแลว้โดยอยู่
ในรูปแบบของภาษีทรัพยสิ์นประเภทภาษีประเมินสินทรัพยสิ์น (Special Assessment) ซ่ึงไดแ้ก่ 
ภาษีท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไดรั้บประโยชน์จากการด าเนินการกิจการของรัฐ 
เช่น การท่ีรัฐสร้างถนนผา่นในท่ีดินท าให้ท่ีดินและโรงเรือนทั้งอยูริ่มถนนท่ีมีราคาสูงข้ึน  ผูเ้ป็นเจา้ของ
ท่ีดินและโรงเรือนนั้น ๆ ตอ้งเสียภาษีใหแ้ก่รัฐเป็นการชดเชยท่ีไดรั้บประโยชน์  เป็นพิเศษจากกิจการนั้น 
และการเก็บภาษีประเภทน้ีมีส่วนช่วยให้รัฐเก็บภาษีท่ีดินไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน อีกทั้งเป็น
การป้องปรามการถือครองท่ีดินเพื่อเก็งก าไรอีกดว้ย 
 จากการศึกษาการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นระบบกฎหมายของประเทศไทยและต่างประเทศ  
ผูเ้ขียนสรุปไดว้า่ สาธารณรัฐฝร่ังเศส ไดมี้การบญัญติัให้รัฐรับผิดในกรณีความเสียหายเกิดข้ึนจาก
งานโยธาสาธารณะ100 ซ่ึงงานโยธาสาธารณะนั้นในบางกรณีหน่วยงานของรัฐตอ้งรับผิดโดยปราศจาก
การกระท าความผิด เช่น ความเสียหายอย่างถาวรท่ีเกิดข้ึนแก่ผูอ้าศยัอยู่ใกล้เคียงกบัการก่อสร้าง
สาธารณูปการท่ีไม่มีลกัษณะเป็นอนัตรายในตวัเอง การท าให้อาคารเส่ือมราคาจากการก่อสร้างทาง
ด่วนใกลเ้คียงลว้นเป็นกรณีท่ีก่อใหเ้กิดสิทธิท่ีจะไดรั้บค่าชดเชย เม่ือมีลกัษณะท่ีเป็นความไม่สะดวก
เกินกวา่ปกติของผูอ้ยู่อาศยัใกลเ้คียงซ่ึงตามกฎหมายปกครองฝร่ังเศสถือว่า กรณีน้ีมีท่ีมาจากหลกั
เร่ืองความเสมอภาคของพลเมืองในการรับภาระสาธารณะถูกกระทบกระเทือน โดยตอ้งมีเง่ือนไขวา่
ความเสียหายนั้นตอ้งเป็นความเสียหายท่ีผดิปกติ101 
 

                                                 
100 สุรพล นิติไกรพจน์ และคณะสถาบนัวจิยัและใหค้  าปรึกษาแห่งมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 52. 
หนา้ 259. 
101 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 274, 293. 
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 ประเทศองักฤษมีหลกัการเฉพาะว่าด้วยการประเมินค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือ

เส่ือมราคาลงอนัเน่ืองมาจากการรบกวนสิทธิ (Depreciation and Actionable Nuisance) ซ่ึงเป็นค่าทดแทน
แก่เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงท่ีมิได้ถูกเวนคืนแต่ตอ้งถูกรบกวนสิทธิในการใช้อสังหาริมทรัพย ์เช่น 
ความเสียหายท่ีเกิดแก่ท่ีดินขา้งเคียงท่ีมีสาเหตุมาจากควนั เสียงดงั ความสั่นสะเทือน หรือการก่อสร้าง
โรงงานก าจดัส่ิงปฏิกูล ซ่ึงมีผลท าให้ท่ีดินนั้นไม่เหมาะแก่การอยู่อาศยัอีกต่อไปหรือท าให้ที่ดิน
เส่ือมราคาลง เป็นตน้ การท ากิจกรรมในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้นมีหลกัการคลา้ยกบัการให้ค่าสินไหม
ทดแทนกรณีละเมิดประเภท Public Nuisance ศาลไดใ้ห้เรียกค่าทดแทนได ้หากท่ีดินของผูเ้รียกร้อง
เส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงอนัเน่ืองมาจากกิจกรรมท่ีประกอบในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนและค่าทดแทนท่ี
จะใหไ้ดจ้  ากดัเพียงค่าเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาของสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น 

 สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี ไม่บทบญัญติัหรือหลกัเกณฑ์การจ่ายค่าทดแทนให้กบัเจา้ของ
ท่ีดินขา้งเคียงท่ีมิไดถู้กเวนคืนแต่ไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนในเร่ืองการเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลง  

 สหรัฐอเมริกา มีหลกัการในการประเมินค่าทดแทน กรณีการด าเนินบริการสาธารณะ
ตามปกติของรัฐซ่ึงมีผลเป็นการรบกวนสิทธิ ในการใชส้อยทรัพยสิ์นของเอกชน และความเสียหาย
ท่ีเกิดข้ึนนั้นไม่จ  ากดัเฉพาะความเสียหายทางกายภาพท่ีเกิดข้ึน กบัตวัทรัพยเ์ท่านั้น แมค้วามเสียหายนั้น
เป็นเพียงท าใหมู้ลค่าของทรัพยสิ์นนั้นตอ้งลดนอ้ยถอยลงก็ถือเป็นกรณีท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทนเช่นกนั  

 ส าหรับประเทศไทย พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2562 มาตรา 33102 ไดใ้ห้ความคุม้ครองเจา้ของท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืน  แต่ผลแห่งการเวนคืนท า
ใหโ้รงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืนของตนไม่อาจใชป้ระโยชน์ได ้หรือไม่อาจ
                                                 
102 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  

มาตรา 33 ถา้โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีถูกเวนคืนนั้นมีบางส่วนอยูบ่นท่ีดินท่ี
มิไดเ้วนคืน และเป็นโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นเดียวกนัโดยไม่อาจแบ่งแยกได ้เจา้ของจะ
ขอใหเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสงัหาริมทรัพยอ่ื์นส่วนท่ีเหลือดงักล่าวดว้ยก็ได ้

ถา้เจา้ของท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืน แต่ผลแห่งการเวนคืนตามวรรคหน่ึง ท าให้โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง  
หรืออสงัหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืนของตนไม่อาจใชป้ระโยชน์ได ้หรือไม่อาจใชป้ระโยชน์ไดต้ามวตัถุประสงคท่ี์ใชอ้ยูเ่ดิม 
หรืออาจเกิดอนัตรายในการอยูอ่าศยัหรือใชป้ระโยชน์ ถา้เจา้ของร้องขอให้เจา้หนา้ท่ีซ้ือโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง 
หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นนั้น ให้เจ้าหน้าท่ีมีอ านาจซ้ือโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างหรืออสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวได้ 
ภายในเกา้สิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือร้องขอ ทั้งน้ี การพิจารณาค าร้องขอให้ค  านึงถึงสภาพความเป็นอยูข่อง 
อยูอ่าศยั วตัถุประสงคเ์ดิมของการใชส้อยโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง โครงสร้างอาคาร และความปลอดภยัของ
ผูใ้ชอ้าคาร เพ่ือใหเ้กิดความเป็นธรรมแก่เจา้ของดว้ยโดยให้น าความในมาตรา 38 วรรคสอง และมาตรา 60 มาใช้
บงัคบักบัราคาซ้ือขายดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม 

ฯลฯ   ฯลฯ 
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ใชป้ระโยชน์ไดต้ามวตัถุประสงคท่ี์ใชอ้ยูเ่ดิม หรืออาจเกิดอนัตรายในการอยูอ่าศยัหรือใชป้ระโยชน์
จะเห็นไดว้า่เป็นเร่ืองของการใชป้ระโยชน์ แต่ไม่ไดมี้การคุม้ครองถึง ท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีเกิดการเส่ือมค่าเส่ือมราคาลง หรือเส่ือมมูลค่าลง 
 
 
 

 


