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บทที ่4 

บทวเิคราะห์ปัญหาการก าหนดค่าทดแทนทีด่นิที่ถูกเวนคืนอย่างเป็นธรรม 

 ถึงแมว้า่จะมีการตราพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์        
พ.ศ. 2562 ข้ึนมาใหม่ เพื่อช่วยแกไ้ขปัญหาการก าหนดค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนอย่างเป็นธรรม         
ของพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืน พ.ศ. 2530 ซ่ึงมีการบงัคบัใช้มาเป็นระยะเวลายาวนาน             
แต่อยา่งไรก็ดี การก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนภายใตพ้ระราชบญัญติัว่าดว้ย
การเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 ก็ยงัไม่สามารถก าหนดจ านวนเงิน                
ค่าทดแทนได้อย่างเป็นธรรม จึงท าให้การบังคับใช้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนไม่เป็นไป                
ตามเจตนารมณ์หรือไม่อาจสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนัของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
 จากการศึกษาถึงแนวคิด ทฤษฎีของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์อนัไดแ้ก่ ท่ีมา ความหมาย 
ประเภท และวิวฒันาการของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงได้ศึกษาหลกักฎหมายเก่ียวกบั          
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย และหลักกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการเวนคืนใน
ต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส ประเทศสหราชอาณาจักร ประเทศสหพนัธ์
สาธารณรัฐเยอรมนี และประเทศสหรัฐอเมริกา  จึงพบปัญหาทางกฎหมายในการบังคับใช้
พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวง
ก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 โดยผูว้ิจยัสามารถวิเคราะห์ปัญหาการบงัคบั
ใชก้ฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืน ไดด้งัน้ี 
 

4.1 ปัญหาเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในการพิจารณาราคาที่ซ้ือขายตามปกติในท้องตลาดของ
ทีด่ิน 
 

 ในการก าหนดค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนดว้ยความเป็นธรรม จะตอ้งอาศยัปัจจยัหลาย
ส่วน และหน่ึงในนั้นมีปัจจยัหน่ึงท่ีเรียกว่า “ราคาซ้ือขายท่ีดินตามปกติในท้องตลาด” ซ่ึงเป็น
องคป์ระกอบส าคญัท่ีใชเ้ป็นปัจจยัหลกัในการก าหนดค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ตลอดจนสามารถ
ใช้เป็นเคร่ืองมือในการช้ีวดัความเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนได้อีกด้วย จะเห็นได้จากกฎหมาย               
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนในต่างประเทศท่ีอาศยัราคาตลาดหรือมูลค่าของท่ีดิน ในการน ามาใช้
พิจารณาก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนได้อย่างมีประสิทธิภาพหรือสอดคล้อง         
กบัความเป็นจริง เน่ืองจากประเทศเหล่านั้นสามารถจดัเก็บขอ้มูลของราคาซ้ือขายท่ีดินตามปกติ        
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ในท้องตลาดตามความเป็นจริงได้ จึงส่งผลให้การก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนส าหรับท่ีดิน           
ท่ีถูกเวนคืนสอดคลอ้งกบัราคาตลาดหรือมูลค่าของท่ีดิน 
 ส าหรับประเทศไทยการน าราคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินในวนัใช้บงัคบั
พระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 โดยการไดม้าซ่ึงราคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาดเพื่อใช้ในการ
พิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทนย่อมเป็นไปได้โดยยาก ด้วยเหตุอนัเน่ืองมาจากการจดทะเบียน          
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ณ ส านกังานท่ีดิน ผูซ้ื้อและผูข้ายจะจดแจง้การจดทะเบียนซ้ือขายเท่ากบั
หรือมากกว่าราคาประเมินทุนทรัพยเ์พียงเล็กน้อย กล่าวคือ ไม่สอดคลอ้งกบัราคาซ้ือขายท่ีแทจ้ริง            
จึงส่งผลให้ราคาซ้ือขายตามปกติในท้องตลาดท่ีจะใช้ในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนไม่สอดคลอ้งกบัราคาซ้ือขายตามความเป็นจริง เม่ือเขา้สู่กระบวนการ
พิจารณาก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน
จ าตอ้งพิจารณาขอ้มูลราคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาดเท่าท่ีหาได ้จึงเป็นอุปสรรคต่อการก าหนด
จ านวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยที์เป็นธรรม 
 และการพิจารณาราคาซ้ือขายราคาปกติในท้องตลาดตามกฎกระทรวงก าหนดราคา
เบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 ก าหนดหลกัเกณฑ์ให้น าขอ้มูลราคาซ้ือขายกนัตามปกติ 
ในทอ้งตลาด ใหค้ณะกรรมการพิจารณาราคาซ้ือขายท่ีดินหรือท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงท่ีจดทะเบียน
ไวก้บัส านักงานท่ีดินในวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกา หากไม่มีราคาซ้ือขายท่ีดินในวนัดงักล่าว 
หรือมีแต่คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้และเงินค่าทดแทนเห็นว่าราคาซ้ือขายดงักล่าวมิใช่
ราคาปกติในทอ้งตลาด ให้ใช้ราคาซ้ือขายท่ีดินก่อนวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกายอ้นหลงัไม่เกิน
สองปีและราคาซ้ือขายดังกล่าว หมายถึง ราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีมีสภาพ ท าเล ท่ีตั้ ง และการใช้
ประโยชน์ในลกัษณะเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกนัในรัศมีไม่เกินสิงกิโลเมตรจากท่ีดินท่ีเวนคืน1 แลว้จึง

                                                           
1 กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564  
 ขอ้ 3 ราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินตามขอ้ 2 (1) ใหค้ณะกรรมการพิจารณาจากราคา
ซ้ือขายท่ีดินท่ีเวนคืนหรือท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงท่ีจดทะเบียนไวก้ับส านักงานท่ีดินในวนัใช้บังคบัพระราช
กฤษฎีกาตามมาตรา 8 ในกรณีท่ีไม่มีการซ้ือขายท่ีดินในวนัดงักล่าว หรือมีแต่คณะกรรมการเห็นวา่ ราคาซ้ือขาย
ท่ีดินดงักล่าวมิใช่ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินให้ใชร้าคาซ้ือขายท่ีดินก่อนวนัใชบ้งัคบัพระ
ราชกฤษฎีกาได ้โดยยอ้นหลงัไม่เกินสองปี แลว้น าราคาซ้ือขายทั้งหมดดงักล่าวมาหาค่ามธัยฐาน เพ่ือให้ไดร้าคา
ใกลเ้คียงกบัราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินใหม้ากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้
 ท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงตามวรรคหน่ึง หมายถึง ท่ีดินท่ีมีสภาพ ท าเล ท่ีตั้งและการใชป้ระโยชน์ใน
ลกัษณะเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีเวนคืนท่ีอยูใ่นรัศมีไม่เกินสองกิโลเมตรจากท่ีดินท่ีเวนคืน 
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น าของราคาซ้ือขายของท่ีดินดงักล่าว มาหาต าแหน่งก่ึงกลางของขอ้มูลราคาซ้ือขายนั้น โดยเรียกวา่ 
“ค่ามธัยฐาน” 2 เพื่อน าค่าดงักล่าวมาใชพ้ิจารณาก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีดินต่อไป 
 ผูว้ิจยัเห็นว่า หากน าราคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาดท่ีไม่สอดคลอ้งกบัความเป็นจริง            
มาใชพ้ิจารณาหลกัเกณฑ์ในการค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้น ยอ่มสร้างความไม่เป็นธรรมให้แก่
ประชาชนผูถู้กเวนคืน ทั้งยงัสร้างภาระใหแ้ก่ประชาชนมากจนเกินไปตามหลกัความไดส้ัดส่วนหรือ
หลกัพอสมควรแก่เหตุ หากกฎหมายยงัก าหนดให้น าราคาซ้ือขายดงักล่าวมาใช้พิจารณา มีความ
จ าเป็นอยา่งยิง่ท่ีจะตอ้งก าหนด วิธีการ หรือขั้นตอนในการน าขอ้มูลราคาซ้ือขายก่อนน าใชพ้ิจารณา
ค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืน อีกทั้งเพื่อสร้างบรรทดัฐานให้หน่วยงานภาครัฐหรือคณะกรรมการ           
ท่ีมีหนา้ท่ีก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนเป็นไปตามแนวทางเดียวกนั เพื่อสร้างความเสมอภาคใหแ้ก่
ประชาชนผูถู้กเวนคืนและสังคม 

 

4.2 ปัญหาเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในการพิจารณาราคาประเมินที่ดินของทางราชการที่
ก าหนดขึน้เพ่ือประโยชน์ในการจัดเกบ็ภาษทีีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง 
 

 กรณีราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นกฎหมายใหม่ท่ีบงัคบัใชเ้ม่ือปี พ.ศ. 2562 และถือไดว้า่เป็นรูปแบบใหม่
ของการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทดแทนกฎหมายเดิม ท าให้หลักเกณฑ์ วิธีการ และ
ขั้นตอนในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างยงัไม่เสถียร อีกทั้ง การจดัเก็บภาษีท่ีดินและ            
ส่ิงปลูกสร้าง ตอ้งน าราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ       
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาเป็นฐานในการคิดค านวณ อาจท าให้ราคาประเมินท่ีดิน
ของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไม่สอดคล้อง
กบัความเป็นจริง เน่ืองจากราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินในปัจจุบนั ยงัมีความแตกต่างเม่ือเปรียบเทียบกบัราคา          
ซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาดเป็นอยา่งมาก จึงท าใหเ้ป็นอุปสรรคและปัญหาในการน าราคาประเมิน
ท่ีดินดงักล่าว มาใชใ้นการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน  

                                                           
2 กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 
 ขอ้ 1 ในกฎกระทรวงน้ี  
 “ค่ามธัยฐาน” หมายความว่า ค่าของขอ้มูลท่ีอยู่ต  าแหน่งก่ึงกลางของขอ้มูลทั้งหมด เม่ือน าขอ้มูลมา
เรียงล าดบัจากมากไปนอ้ย หรือจากนอ้ยไปมาก 
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 ทั้ งน้ี กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 ก าหนด
หลกัเกณฑ์ในการใชร้าคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึน เพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ให้คณะกรรมการพิจารณาจากราคาประเมินท่ีมีผลใชบ้งัคบัอยูใ่นวนัท่ี
คณะกรรมการมีมติก าหนดราคา 3 
 

4.3 ปัญหาเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในการพิจารณาราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียม ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 

 กรณีราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ         
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  เป็นราคาท่ีไม่สอดคล้องกับความเป็นจริงเป็นอย่างมาก 
เน่ืองจากราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินต ่ากว่าราคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาด บางพื้นท่ีอาจมีราคาซ้ือขาย
ตามปกติในทอ้งตลาดสูงกว่าราคาประเมินเกือบเท่าตวั และบางพื้นท่ีอาจมีราคาซ้ือขายตามปกติ         
ในท้องตลาดสูงกว่าราคาประเมินหลายเท่าตวั ด้วยเหตุปัจจยัท่ีผูซ้ื้อและผูข้าย จด แจ้ง การจด
ทะเบียนซ้ือขาย ณ ส านักงานท่ีดินไม่ตรงกบัความเป็นจริง ส่งผลให้การประเมินราคาทรัพยสิ์น          
แห่งรัฐไม่สอดคลอ้งกบัราคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาดท่ีเป็นปัจจุบนั 
 ในบางคราวราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ      
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินส าหรับท่ีดินท่ีถูกเวนคืนในพื้นท่ีบริเวณเดียวกนั ซ่ึงมีขนาด
ใกลเ้คียงกนั ตลอดจนการใช้ประโยชน์ในท่ีดินแบบเดียวกนั ราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ยงัมีความ
แตกต่างกนัเป็นอยา่งมาก เม่ือคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้และเงินค่าทดแทนน าขอ้มูลราคา
ประเมินทุนทรัพยฯ์ มาพิจารณาก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน อาจส่งผลให้ราคาค่าทดแทนท่ีดิน          
ท่ีถูกเวนคืนเกิดความไม่เป็นธรรมและไม่เป็นไปตามหลกัความเสมอภาค 
 ทั้ งน้ี กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 ก าหนด
หลกัเกณฑ์ในการใช้ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ให้คณะกรรมการพิจารณาจากราคาประเมินท่ีมีผลใชบ้งัคบัอยูใ่นวนัท่ี
คณะกรรมการมีมติก าหนดราคา 4 

                                                           
3 กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564  
 ขอ้ 4 ราคาประเมินท่ีดินตามขอ้ 2 (2) และราคาประเมินทุนทรัพยต์ามขอ้ 2 (3) ให้คณะกรรมการ
พิจารณาจากราคาประเมินท่ีมีผลใชบ้งัคบัอยูใ่นวนัท่ีคณะกรรมการมีมติก าหนดราคา 
4 กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564  
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4.4 ปัญหาเกีย่วกบัหลกัเกณฑ์ในการพจิารณาสภาพทีต่ั้งของอสังหาริมทรัพย์ 

 กรณีสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้น ตามพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มา               
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดินท่ีจะเวนคืน            
พ.ศ. 2564 ขอ้ 5 การพิจารณาสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีเวนคืนให้คณะกรรมการพิจารณาโดยค านึง           
ถึงเร่ือง ดงัต่อไปน้ี 5 
 

  ประเด็นท่ีหน่ึง การเขา้ออกสู่สาธารณะ กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนค านึงถึงสภาพท่ีตั้ง
ของท่ีดินท่ีเวนคืน แต่มิไดใ้ห้กฎเกณฑ ์หรือจ าแนกประเภทของท่ีดินท่ีมีทางเขา้ออกสู่สาธารณะแค่
ไหน เพียงไร จึงท าใหห้น่วยงานของรัฐ หรือคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน         
ท่ีเป็นผูป้ฏิบติัตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนจะตอ้งจ าแนกประเภทของการเขา้ออกสู่สาธารณะ          
ตามความเขา้ใจของหน่วยงานเอง ก่อใหเ้กิดปัญหาความแตกต่างของการจ าแนกประเภทสภาพท่ีตั้ง
ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนแตกต่างกนัไปตามแต่หน่วยงาน หรือคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้และ
เงินค่าทดแทนแต่ละคณะจะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนด 

                                                           

 ขอ้ 4 ราคาประเมินท่ีดินตามขอ้ 2 (2) และราคาประเมินทุนทรัพยต์ามขอ้ 2 (3) ให้คณะกรรมการ
พิจารณาจากราคาประเมินท่ีมีผลใชบ้งัคบัอยูใ่นวนัท่ีคณะกรรมการมีมติก าหนดราคา 
5 กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 
 ขอ้ 5 การพิจารณาสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินเวนคืนตามขอ้ 2 (4) ใหค้ณะกรรมการพิจารณาโดยค านึงถึง
เร่ืองดงัต่อไปน้ี 

(1)  การเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ 
(2)  ขอ้จ ากดัการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินโดยชอบตามกฎหมายว่าดว้ยการผงัเมือง กฎหมายว่าดว้ยการ

ควบคุมอาคาร หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีจ ากดัการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน 
(3)  ความผิดปกติของสภาพของท่ีดินไม่ว่าจะเป็นการถม การขุด สระ หนองน ้ า หลุมหรือบ่อ หรือ

สภาพอ่ืนใดอนัท าใหท่ี้ดินนั้นดอ้ยค่า 
(4)  จ านวนเน้ือท่ี รูปแปลง และขนาดของท่ีดิน 
(5)  ภาระผกูพนัเหนือท่ีดิน 

   ในการพิจารณาตาม (1) หรือ (4) ถา้เป็นท่ีดินหลายแปลงเป็นเจา้ของเดียวกนัหรือเป็นของสามีหรือ
ภริยาอยูชิ่ดติดเป็นผืนเดียวกนั ใหถื้อเสมือนเป็นท่ีดินแปลงเดียวกนั 
  ในกรณีท่ีสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินเป็นผลท าให้ราคาท่ีดินท่ีเวนคืนสูงข้ึนหรือต ่าลง ให้คณะกรรมการ
น าสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้นมาพิจารณาประกอบการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืนดว้ย 
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 ประเด็นท่ีสอง ขอ้จ ากดัของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินโดยชอบตามกฎหมายวา่ดว้ยการผงั
เมือง กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ขอ้ก าหนดตามกฎหมายดงักล่าวทั้งสองท่ีน ามาใช้ในการ
ก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน ตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนมิได้
ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ หรือขั้นตอนในการน ามาใช้ จึงเป็นการยากท่ีหน่วยงานของรัฐ หรือ
คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้และเงินค่าทดแทนจะน ามาพิจารณาเป็นไปในแนวทางเดียวกนั 
 ประเด็นท่ีสาม ความผิดปกติของสภาพท าเลท่ีดินไม่วา่จะเป็นการถม การขุด สระ หนอง
น ้ า หลุมหรือบ่อ หรือสภาพอ่ืนใดท่ีท าให้ท่ีดินนั้นด้อยค่า ตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนมิได้
ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ หรือขั้นตอนในการน ามาใชใ้นการบ่งบอกลกัษณะท่ีดินท่ีดอ้ยค่าจะตอ้ง
มีความลึกแค่ไหน ความกวา้งเท่าไหร่ ตลอดจนวิธีการและขั้นตอนในการพิจารณาก าหนดจ านวน         
เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนเป็นเยี่ยงไร จึงเป็นการยากท่ีหน่วยงานของรัฐ หรือ
คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้และเงินค่าทดแทนจะน ามาพิจารณาเป็นไปในแนวทางเดียวกนั 
 ประเด็นท่ีส่ี จ  านวนเน้ือท่ี รูปแปลง และขนาดท่ีดิน ตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนมิได้
ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ หรือขั้นตอนในการน ามาใช้ กล่าวคือจ านวนเน้ือท่ีดินจะตอ้งมากหรือ
นอ้ยแค่ไหน รูปแปลงจะตอ้งมีลกัษณะอยา่งไร และขนาดท่ีดินเท่าไหร่ จึงเป็นการยากท่ีหน่วยงาน             
ของรัฐ หรือคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองต้นและเงินค่าทดแทนจะน ามาพิจารณาเป็นไป           
ในแนวทางเดียวกนั 
 ประเด็นท่ีห้า ภาระผูกพันเหนือท่ีดิน  ตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนมิได้ก าหนด
หลกัเกณฑ์ วิธีการ หรือขั้นตอนในการน ามาใช ้และการแบ่งประเภทของภาระผูกพนัเหนือท่ีดินจึง
เป็นการยากท่ีหน่วยงานของรัฐ หรือคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้และเงินค่าทดแทนจะน ามา
พิจารณาเป็นไปในแนวทางเดียวกนั 
 ในการพิจารณาสภาพและท่ีตั้ งของท่ีดินท่ีเวนคืนตามท่ีได้กล่าวมาขา้งตน้น้ี หากการ
เวนคืนเป็นผลท าให้ราคาท่ีดินท่ีเวนคืนสูงข้ึนหรือต ่าลงให้คณะกรรมการน าสภาพและท่ีตั้ ง             
ของท่ีดินนั้นมาพิจารณาประกอบการก าหนดราคาค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยด์ว้ย  
 เม่ือวิเคราะห์ข้อมูลในด้านสภาพท าเลตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนเปรียบเทียบกับ
กฎหมายวา่ดว้ยการประเมินทรัพยสิ์นแห่งรัฐ จะเห็นไดว้า่ขอ้มูลท่ีน ามาพิจารณานั้นมีความแตกต่างกนั 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งกฎหมายว่าด้วนการเวนคืน ส่วนมากจะน าขอ้มูลด้านสภาพท าเลมาพิจารณา            
ปรับลดเงินค่าเวนคืน ในขณะท่ีกฎหมายว่าด้วยการประเมินทรัพยสิ์นแห่งรัฐ ได้ระบุถึงลกัษณะ  
ต่าง ๆ เพื่อใชจ้  าแนกประเภทของหน่วยท่ีดินเพื่อให้รัฐไดป้ระโยชน์สูงสุดในการจดัเก็บภาษี 
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4.5 ปัญหาเกีย่วกบัหลกัเกณฑ์ในการพจิารณาเหตุและวตัถุประสงค์ในการเวนคืน 

 เหตุและวตัถุประสงค์ของการเวนคืน คณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์
เบ้ืองตน้และเงินค่าทดแทนจะตอ้งพิจารณาเหตุและวตัถุประสงค์ของการเวนคืนเขา้มามีส่วนร่วม 
ในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน โดยพิจารณาเหตุท่ีท าให้ตอ้งเวนคืน ประโยชน์ท่ีผูถู้กเวนคืน
จะได้รับโดยตรง หรือกิจการเวนคืนท่ีมีวตัถุประสงค์ในการเรียกเก็บค่าบริการ6 แต่เน่ืองจาก
กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนมิได้ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ หรือขั้นตอนในการน ามาใช้ ท าให้         
การก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน โดยคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และ           
เงินค่าทดแทนแต่ละคณะจึงท าใหมี้ความแตกต่างกนั  
 ในกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนในต่างประเทศ จะมีการพิจารณาก าหนดวิธีการ
ชดเชยอนัเน่ืองมาจากเหตุและวตัถุแระสงค์ของการเวนคืนท่ีก่อให้เกิดความเสียหาย เช่น ประเทศ
สหรัฐอเมริกากรณีท่ีเกิดความเสียหายจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ค่าเสียหายจะถูกประเมิน         
โดยนักประเมินราคาทรัพย์สินหรือคณะกรรมการสามคนหรือมากกว่านั้ น เพื่อพิจารณาเหตุ         
และวตัถุประสงคข์องการเวนคืนท่ีท าใหเ้กิดความเสียหายนั้น   
 ในประเทศสหราชอาณาจักรเหตุแห่งและวตัถุประสงค์ของการเวนคืนท่ีก่อให้เกิด         
ความเสียหายการ เช่น กรณีการสร้างถนนหรือทางรถไฟซ่ึงมีผลเป็นการปิดทางภาระจ ายอม
สามารถเรียกค่าทดแทนไดแ้ต่การสร้างถนนหรือทางรถไฟ ซ่ึงท าใหเ้จา้ของท่ีดินขา้งเคียงถูกรบกวน
สิทธิซ่ึงท าใหข้าดความเป็นส่วนตวัความเงียบสงบ หรือท าใหสิ้ทธิในการใชส้อยทรัพยสิ์นโดยปกติ
สุขลดลงกลบัไม่ไดรั้บค่าทดแทน ดว้ยเหตุน้ี ต่อมารัฐสภาสหราชอาณาจกัรจึงไดอ้อกกฎหมายฉบบั
หน่ึง คือ Land Compensation Act 1973 น้ี จะเก่ียวขอ้งกบัการก าหนดค่าทดแทนส าหรับความเส่ือม
ค่าหรือเส่ือมราคาลง อนัเน่ืองมาจากการใชป้ระโยชน์ ในโครงการนั้น ๆ ของรัฐ ความเสียหายหรือ
เส่ือมราคาลงตอ้งมีสาเหตุมาจากการเหตุท่ีรัฐเขา้ไปใช้ประโยชน์ในโครงการต่าง ๆ (The use of 
public work) ตามวตัถุประสงคข์องการเวนคืน 
 ประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีมีบทบญัญติัค่าเสียหายจากเหตุแห่งการเวนคืนไวใ้น 
มาตรา 93 ของ Federal Building Code 1997 ก าหนดหลกัการจ่ายเงินค่าทดแทนส าคญัไว ้เม่ือมีการ
                                                           
6 กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564  
 ขอ้ 6 การพิจารณาเหตุและวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนตามขอ้ 2 (5) นอกจากวตัถุประสงคต์ามท่ีพระ
ราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ก าหนดไวแ้ลว้ ให้พิจารณาถึงเหตุท่ีท าให้ตอ้งเวนคืนประกอบดว้ย ในกรณีเหตุและ
วตัถุประสงคเ์ป็นไปเพ่ือประโยชน์สาธารณะแต่ผูถู้กเวนคืนจะไม่ไดรั้บประโยชน์นั้นโดยตรงดว้ย หรือเป็นกรณีท่ี
การด าเนินการตามวตัถุประสงค์นั้นมีการเรียกเก็บค่าบริการจากผูใ้ชป้ระญชน์ ให้พิจารณาเพ่ิมราคาเบ้ืองตน้
ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืนใหต้ามควรแก่กรณี 
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เวนคืนทรัพย์เม่ือใดให้จ่ายทดแทนทนัทีค่าทดแทนดังกล่าว เป็นค่าทดแทนส าหรับสิทธิท่ีต้อง
เสียหายเพราะเหตุแห่งการเวนคืนทรัพยสิ์นเละทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่งการเวนคืน
นั้น 
 ผู ้วิจัยได้วิ เคราะห์หลัก เกณฑ์ต ามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนจึงส รุปได้ดัง น้ี                         
เม่ือคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองต้นและเงินค่าทดแทนได้รวบรวมขอ้มูลตามท่ีก าหนดแล้ว        
ให้น าค่ามธัยฐานของราคาซ้ือขายท่ีดินมารวมกบัราคาประเมินท่ีดินและราคาประเมินทุนทรัพย ์    
เพื่อมาพิจารณาหาราคาโดยเฉล่ียของท่ีดินและถือเอาราคาเฉล่ียดงักล่าวเป็นฐานในการก าหนดราคา
เบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีจะเวนคืน เวน้แต่ราคาโดยเฉล่ียดงักล่าวต ่ากว่าราคาซ้ือขายกนัตามปกติ      
ให้ใชร้าคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินเป็นฐานในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ของท่ีดิน
ท่ีจะเวนคืน7 และน าปัจจยัในดา้นสภาพ ท่ีตั้ง และเหตุและวตัถุประสงค์ในการเวนคืนมาพิจารณา
ก าหนดเงินค่าทดแทนให้เพิ่มเติม ในกรณีท่ีคณะกรรมการเห็นวา่มีเหตุอนัควร ทั้งน้ี ในการค านวณ
เบ้ืองต้นเพื่อหาค่าทดแทนท่ีดินตามกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน                
พ.ศ. 2564 ผูว้จิยัไดเ้ปล่ียนเป็นสัญลกัษณ์ ดงัน้ี 

 ค่าทดแทนท่ีดิน = (
(1)+(2)+(3)

3
) ± (4) + (5) 

 
 เม่ือ (1) คือ ค่ามธัยฐานของราคาซ้ือขายท่ีดินตามปกติในทอ้งตลาด 
   (2) คือ ราคาประเมินท่ีดิน 
                                                           
7 กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564  
 ข้อ 7 ให้คณะกรรมการพิจารณาก าหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดินท่ีท่ีเวนคืนตามหลักเกณฑ์ 
ดงัต่อไปน้ี 
  (1) น าราคาซ้ือขายกันตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินตามขอ้ 3 และราคาประเมินท่ีดิน และราคา
ประเมินทุนทรัพย ์ตามขอ้ 4 มาพิจารณาหาราคาโดยเฉล่ียของท่ีดิน และให้ถือเอาราคาโดยเฉล่ียดงักล่าวเป็นฐาน
ในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน เวน้แต่ราคาโดยเฉล่ียดงักล่าวต ่ากวา่ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติ 
ใหใ้ชร้าคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินเป็นฐานในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน 
  (2) น าสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีเวนคืนตามขอ้ 5 มาพิจารณาก าหนดราคาท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงของ
ท่ีดิน 
 (3) ในกรณีทีมีเหตุอนัจะตอ้งเพ่ิมราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืนตามขอ้ 6 ให้เพ่ิมข้ึนไดอี้กไม่เกิน

ร้อยละสิบของราคาตาม (2) 
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   (3) คือ ราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ 
   (4) คือ ปัจจยัดา้นสภาพ ท่ีตั้ง ของท่ีดินนั้น 

   (5) คือ ปัจจยัดา้นเหตุและวตัถุประสงคใ์นการเวนคืน 

 หมายเหตุ :     -   (
(1)+(2)+(3)

3
) หมายถึง ฐานในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับ

ท่ีดินท่ีเวนคืน 

- หาก (
(1)+(2)+(3)

3
) มีค่ าน้อยกว่าราคาซ้ือขายตามปกติใน

ทอ้งตลาดใหใ้ชร้าคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาด 
- พิจารณา (4) การปรับเพิ่มหรือลดโดยคณะกรรมการก าหนดราคา

เบ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน 
- พิจารณา (5) ไดไ้ม่เกินร้อยละสิบของ (4) 

 เม่ือพิจารณาจากสัญลกัษณ์ดงักล่าว จะเห็นไดว้า่ฐานในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับ
ท่ีดินท่ีเวนคืน เป็นกลไกส าคญัในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีดิน หากขอ้มูลท่ีน ามาพิจารณา
หาฐานของราคาดงักล่าวไม่สอดคล้องกับความเป็นจริง ย่อมส่งผลกระทบต่อการก าหนดราคา         
ค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน กล่าวคือการน าราคาทั้งสามมาหาค่าเฉล่ียนั้นย่อมไม่อาจตอบสนอง
หรือสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนั เน่ืองจากราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดท่ีน ามาใช้        
ในการหาค่ามธัยฐาน ราคาประเมินท่ีดินและราคาประเมินทุนทรัพย ์ไม่สอดคล้องหรือสะทอ้น          
กับเป็นความจริงในสังคมปัจจุบนั เป็นเหตุให้ราคาเฉล่ียของท่ีดินต ่ากว่าราคาซ้ือขายตามปกติ                   
ในทอ้งตลาดอยู่เสมอ และคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้จะตอ้งพิจารณาน าเอาสภาพและ      
ท่ีตั้ งของท่ีดินมาปรับเพิ่มหรือลดราคาค่าทดแทนท่ีดิน แล้วจึงน าเหตุและวตัถุประสงค์ในการ
เวนคืนเข้ามาพิจารณาก าหนดเหตุอนัจะต้องเพิ่มราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน แต่ไม่เกิน         
ร้อยละสิบของราคาสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนหรือลดลง  
 แต่เม่ือวิเคราะห์กฎหมายท่ีมีลกัษณะเป็นการพิจารณาข้อมูลส าหรับประโยชน์ของรัฐ       
เช่น พระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 ประกอบกบั
กฎกระทรวงการก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การจดัท าบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้าง และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน  พ.ศ. 2563 ซ่ึงสามารถอ้างอิงข้อมูล
หลากหลายรูปแบบมาใชส้ าหรับจดัท าการประเมินราคาท่ีดินเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีเขา้รัฐ 
เช่น ข้อมูลราคาซ้ือขายจดทะเบียน ข้อมูลราคาตามสัญญาจะซ้ือจะขาย ข้อมูลราคาเสนอขาย             
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ข้อมูลสอบทาน ข้อมูลค่าเช่า8 ตลอดจนการก าหนดรูปแบบทางกายภาพ สภาพ ท่ีตั้ ง ของท่ีดิน           
เช่น ปัจจยัต่าง ๆ ท่ีมีผลท าให้ราคาท่ีดินนั้นแตกต่างกนันอ้ยท่ีสุด ไดแ้ก่ ทางหลวง ถนน ซอย ทะเล 
แม่น ้ า คลอง หมู่บา้นจดัสรร หรือลกัษณะทางกายภาพอ่ืน ท่ีใชแ้สดงให้ทราบถึงต ่าแหน่งท่ีตั้งของ
แปลงท่ีดิน9 หลกัเกณฑ์เหล่าน้ีช่วยให้รัฐไดม้าซ่ึงขอ้มูลท่ีมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีแต่รัฐ
กลบัไม่น าหลกัเกณฑ์เดียวกนัน้ีมาใช้ในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนให้แก่ประชาชน ย่อม
สะทอ้นใหเ้ห็นถึงความไม่เสมอภาคและเป็นการสร้างภาระแก่ประชาชนเกินสมควร  
 ผูว้ิจยัมีความเห็นวา่หลกัเกณฑ์ วิธีการ หรือขั้นตอนในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน        
ในการน าข้อ มูลตามมาตรา  20  แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการ เวนคืนและการได้มา                               
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 หรือกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน                 
พ.ศ. 2564 ยงัไม่สามารถสร้างความเป็นธรรมให้แก่ประชาชนผูถู้กเวนคืนได้อย่างเหมาะสม 
เน่ืองจากบริบทของสังคมในประเทศไทยนั้ น ประชาชนยังขาดความรู้ ความเข้าใจ และ                    
ให้ความส าคัญของหน้าท่ีพลเมือง จึงท าให้รัฐไม่สามารถจัดเก็บข้อมูลตามความเป็นจริงได้              
ส่งผลให้ขอ้มูลดงักล่าวไม่สอดคลอ้งกบัความเป็นจริงอยู่เสมอ แต่อย่างไรก็ดีเม่ือรัฐยงัคงมีหน้าท่ี        
ท่ีตอ้งด าเนินกิจการอนัเป็นบริการสาธารณะ รัฐจึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์          
ของประชาชนเพื่อการบริการสาธารณะ 

                                                           
8 กฎกระทรวงการก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การจดัท าบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน พ.ศ.2563 
 ขอ้ 1 ในกฎกระทรวงน้ี  
 “ขอ้มูลราคาตลาด” หมายความว่า ขอ้มูลราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีเกิดข้ึนตามปกติในทอ้งตลาด โดยเป็น
ขอ้มูลท่ีตกลงกนัระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย หรือขอ้มูลท่ีเกิดข้ึนตามกิจกรรมท่ีปรากฏตามสภาวะตลาด เพื่อน ามาใช้
วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบราคาประเมินท่ีดิน เช่น ขอ้มูลราคาซ้ือขายจดทะเบียน ขอ้มูลราคาตามสัญญาจะซ้ือ         
จะขาย ขอ้มูลเสนอขาย ขอ้มูลสอบทาน ขอ้มูลค่าเช่า 
9 กฎกระทรวงการก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การจดัท าบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน พ.ศ.2563 
 ขอ้ 1 ในกฎกระทรวงน้ี  
 “หน่วยท่ีดิน” หมายความว่า ท่ีดินในบริเวณเดียวกนั ซ่ึงประกอบดว้ยปัจจยัต่าง ๆ  ท่ีมีผลท าให้ราคา
ท่ีดินนั้นแตกต่างกนัน้อยท่ีสุด ไดแ้ก่ ทางหลวง ถนน ซอย ทะเล แม่น ้ า คลอง หมู่บา้นจดัสรร หรือลกัษณะทาง
กายภาพอ่ืน ท่ีใชแ้สดงใหท้ราบถึงต ่าแหน่งท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน 
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 จากการวิเคราะปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัใช้มาตรการทางกฎหมายว่าดว้ย      
การเวนคืนของคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน ผูว้จิยัเห็นวา่
เพื่อให้สอดคล้องกบัสถาณการณ์ปัจจุบนัและเพื่อป้องกนัมิให้เกิดปัญหาความเหล่ือมล ้ าในการ
ก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีไม่เป็นธรรม จึงควรมีการปรับปรุงกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนในการ
ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธิการ และขั้นตอนของคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้
และเงินค่าทดแทนให้เหมาะสม และเป็นรูปธรรมมากยิ่งข้ึน เพื่อก่อให้เกิดความเป็นธรรม                       
แก่ประชาชนผูถู้กเวนคืน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 


