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บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 ปัจจุบนัมีหน่วยงานของรัฐจ านวนมากซ่ึงมีหน้าท่ีและอ านาจในการเวนคืนหรือควบคุม       
การเวนคืนเพื่อตอบสนองนโยบายบริการสาธารณะ ทั้งในพื้นท่ีส่วนกลางท่ีมีความเจริญหรือพื้นท่ี     
ส่วนภูมิภาคในต่างจงัหวดั ก่อให้เกิดการพฒันาทั้งในระดบัประเทศและระดบัภูมิภาค การเวนคืน
เร่ิมมีความหลากหลายทั้งขนาดของโครงการขนาดใหญ่ตลอดถึงโครงการขนาดเล็กลว้นแต่เป็น
ฟันเฟืองท่ีช่วยส่งเสริมในการพฒันาประเทศ จึงท าให้มีประชาชนส่วนหน่ึงจ าตอ้งเป็นผูเ้สียสละ
ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ เพื่อประโยชน์แห่งรัฐ ดงันั้น รัฐควรก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน
อสังหาริมทรัพยด์ว้ยความเท่าเทียมอยา่งมีมาตรฐาน เพื่อไม่ก่อให้เกิดความเหล่ือมล ้าในการก าหนด
จ านวนเงินค่าทดแทน จึงจะเรียกไดว้า่การก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนอยา่งเป็นธรรม 
 

5.1 บทสรุป 

 จากการท่ีผู ้วิจ ัยได้ศึกษาแนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมาย งานวิจัยต่าง ๆ ผู ้วิจ ัยเห็นว่า                       
แมพ้ระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวง
ก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ และวิธีการในการ
ก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีก าหนดในกฎกระทรวงไวแ้ลว้ แต่ประชาชนผูถู้กเวนคืนยงัมิได้รับ
ความเป็นธรรมหรือความเท่าเทียมในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน ส่งผลให้เกิดอุปสรรคและ
ปัญหาในการพฒันากิจการของรัฐ 
 ในการจดัท าโครงสร้างการบริการสาธารณะเพื่อประโยชน์ของประชาชนส่วนรวม         
จึงจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีรัฐจะตอ้งชัง่น ้ าหนกัของประโยชน์สาธารณะต่อประโยชน์ส่วนบุคคล หากรัฐ        
มีความจ าเป็นจะตอ้งไดซ่ึ้งท่ีดินของประชาชนด้วยการเวนคืน การออกกฎหมายเพื่อเวนคืนท่ีดิน
จะตอ้งค านึงความเป็นกลาง ความต่อเน่ือง และการปรับปรุงเปล่ียนแปลงอยูเ่สมอตามทฤษฎีวา่ดว้ย
การบริการสาธารณะ อีกทั้งการเวนคืนตอ้งกระท าเท่าท่ีจ  าเป็นเพื่อไม่สร้างภาระให้แก่ประชาชน         
ผูถู้กเวนคืนมากจนเกินสมควร และในการจ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคืนจะต้องเคารพในสิทธิ 
เสรีภาพในการครอบครองทรัพยข์องประชาชน ตลอดจนใชอ้ านาจรัฐจะตอ้งปฏิบติัโดยความเสมอ
ภาคและเท่าเทียมกนั 
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 ตามท่ีกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนได้ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ หรือขั้นตอนในการ
พิจารณาก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนของคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และ
เงินค่าทดแทน ดงัน้ี 
 กรณี ท่ีหน่ึง  มาตรา  20  แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการ เวนคืนและการได้มา                                        
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 การก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน ให้ค  านึงถึงราคา 
สภาพ เหตุและวตัถุประสงคด์งัต่อไปน้ีประกอบกนั 
 1. ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินในวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตาม
มาตรา 8 
 2. ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง 
 3. ราคาประเมินทุนทรัพย ์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 4. สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้น และ 

5. เหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน 
 การก าหนดราคาเบ้ืองตน้ตามวรรคหน่ึง ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการ ท่ีก าหนด
ในกฎกระทรวง1 

 กรณีท่ีสอง กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 ไดก้ าหนด
หลกัเกณฑ ์และวธีิการไวเ้ป็นจ านวนมาก ซ่ึงเป็นส่วนขยายความตามมาตรา 20 แห่งพระราชบญัญติั
วา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 แต่ถึงอยา่งไร กฎกระทรวงดงักล่าว

                                                           
1 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
 มาตรา 20 การก าาหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน ให้ค  านึงถึงราคา สภาพ เหตุ  และ
วตัถุประสงคด์งัต่อไปน้ีประกอบกนั   
  (1) ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินในวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา ตามมาตรา 8  
 (2) ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพ่ือประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง  
 (3) ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  
 (4) สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้น และ  
 (5) เหตุและวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน 
  การก าหนดราคาเบ้ืองตน้ตามวรรคหน่ึง ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
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ยงัไม่สามารถก าหนดหลกัเกณฑ์ และวิธีการ ไดค้รอบคลุมถึงสภาพปัญหาในการก าหนดจ านวน                 
เงินค่าทดแทน  
 กรณีทั้งสองดงักล่าวขา้งตน้ เกิดปัญหาเก่ียวกบัการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนอยา่งไม่         
เป็นธรรม เน่ืองจากเหตุและปัจจยัทางกฎหมาย ตลอดจนการบงัคบัใช้กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน
ของคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน ซ่ึงมีหนา้ท่ีและอ านาจ
ในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนจากการเวนคืน เม่ือคณะกรรมการผูมี้หนา้ท่ีดงักล่าวปราศจาก
ขอ้มูล หลกัเกณฑ ์วธิิการและขั้นตอนท่ีเหมาะสมในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน ยอ่มส่งผลให้
เกิดความเหล่ือมล ้าและไม่เป็นธรรมแก่ประชาชนผูถู้กเวนคืน  
 จากการวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมาย ผูว้ิจยัเห็นวา่ พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและ          
การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดิน                
ท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 มีประเด็นท่ีจะตอ้งพิจารณา ดงัน้ี 
 ประเด็นท่ีหน่ึง การน าราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินในวนัใช้บงัคบั          
พระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 มาพิจารณาควรก าหนดหรือระบุสัดส่วนของขอ้มูลราคาท่ีสามารถ
น ามาใช้พิจารณาได้จริง เช่น ขอ้มูลราคาซ้ือขายจดทะเบียน ขอ้มูลราคาตามสัญญาจะซ้ือจะขาย 
ขอ้มูลเสนอขาย ขอ้มูลสอบทาน ขอ้มูลค่าเช่า โดยหลกัเกณฑ์ดงักล่าวเรียกว่า “ขอ้มูลราคาตลาด” 
ตามกฎหมายการประเมินราคาทรัพยสิ์นแห่งรัฐ เพื่อน ามาใช้เป็นต้นแบบในการวิเคราะห์หรือ
เปรียบเทียบขอ้มูลได ้
 ประเด็นท่ีสอง การน าราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพื่อประโยชน์          
ในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มาพิจารณาควรระบุเน้ือหาหรือขอบเขตท่ีน ามาใช้         
เช่น การจัดท าบัญชีเปรียบเทียบกับราคาซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาด เพื่อให้ได้ข้อมูลท่ี
สอดคลอ้งกบัความเป็นจริง 
 ประเด็นท่ีสาม การน าราคาประเมินทุนทรัพย์ เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการ                    
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาพิจารณาควรน าดัชนีการเติบโต              
ของราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ยอ้นหลงั เพื่อตรวจสอบและเปรียบเทียบเก่ียวกบัสถิติการเจริญเติบโต
ของราคาประเมินทุนทรัพยแ์ต่ละพื้นท่ีมาประกอบการพิจารณา หรือจดัท าบญัชีเปรียบเทียบกบัราคา
ซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด เพื่อใหไ้ดข้อ้มูลท่ีสอดคลอ้งกบัความเป็นจริง 
 ประเด็นท่ีส่ี การพิจารณาสภาพและท่ีตั้งของท่ีดิน ควรจ าแนกหรือระบุประเภทของสภาพ
และท่ีตั้งของท่ีดินอยา่งชดัเจน ไวใ้นกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนเพื่อใหห้น่วยงานหรือคณะกรรมการ
ก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทนสามารถน ามาปรับใชไ้ดอ้ยา่งถูกตอ้ง และ
เหมาะสมกบัท่ีดินท่ีถูกเวนคืน โดยสามารถน าวธีิการจ าแนก “หน่วยท่ีดิน”ตามกฎหมายการประเมิน
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ทรัพยสิ์นแห่งรัฐมาใช้เป็นตน้แบบในการพิจารณาขอ้มูล และยงัส่งผลให้เกิดความเท่าเทียมและ     
เป็นธรรมต่อผูถู้กเวนคืนดว้ย 
 ประเด็นท่ีห้า การพิจารณาเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน ควรระบุหลกัเกณฑ์หรือ
เน้ือหาท่ีจะน ามาใช้ ตลอดจนสัดส่วนในการพิจารณาเพิ่มราคาค่าทดแทนเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดิน        
ท่ีจะเวนคืน เช่น ระบุตวัช้ีวดัหรือจ าแนกประเภทท่ีเป็นเหตุให้ผูถู้กเวนคืนท่ีไม่ไดรั้บผลประโยชน์                   
จากการเวนคืน หรือระบุอตัราส่วนท่ีแน่นอนส าหรับการเพิ่มราคาค่าทดแทนเบ้ืองต้นส าหรับ          
เหตุและวตัถุประสงคส์ าหรับท่ีดินท่ีไม่ไดรั้บประโยชน์โดยตรงจากการเวนคืน ตลอดจนพิจารณา       
ความคุม้ค่าในกิจการท่ีตอ้งเวนคืนเพื่อประโยชน์ของสังคมดว้ย 
 จากการวเิคราะห์ประเด็นปัญหาทางกฎหมายดงักล่าว ผูว้จิยัเห็นวา่พระราชบญัญติัว่าดว้ย          
การเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้
ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 เป็นกฎหมายท่ีก าหนดหลกัเกณฑ์  และวิธีการก าหนดจ านวนเงิน
ค่าทดแทน แต่ยงัไม่ครอบคลุมสภาพปัญหา จึงมิอาจสร้างความเป็นเท่าเทียมและความเป็นธรรมได้
อย่างทัว่ถึง จึงสมควรให้มีการปรับปรุงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน โดยการก าหนด
หลัก เกณฑ์  วิ ธีการ หรือขั้ นตอนตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการ เวนคืนและการได้มา                                       
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน             
พ.ศ. 2564 ให้มีความละเอียดชดัเจนและเป็นรูปธรรมมากยิง่ข้ึน เพื่อให้สามารถบรรลุวตัถุประสงค์
หรือเจตนารมณ์ของกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ก่อให้เกิดประโยชน์และ
ความเป็นธรรมแก่ประชาชนผูถู้กเวนคืนและสังคมไดอ้ยา่งสูงสุด 
 

 5.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมาย และเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดไดศึ้กษากฎหมาย
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนในประเทศไทยและในต่างประเทศ พบวา่ขอ้มูลท่ีจะน ามาพิจารณาก าหนด
เงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีความส าคญัเป็นอย่างมาก จะตอ้งเป็นขอ้มูลท่ีผ่านการวิเคราะห์       
จนสอดคลอ้งกบัความเป็นจริง และสามารถสร้างความน่าเช่ือถือและประชาชนสามารถยอมรับได้ 
โดยเฉพาะในต่างประเทศท่ีรัฐมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินในอตัราท่ีต ่า ท าใหส้ามารถในการจดัเก็บขอ้มูล
พื้นฐานเหล่าน้ีไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ เม่ือน าขอ้มูลดงักล่าวมาใชใ้นการก าหนดเงินค่าเวนคืนท่ีดิน
ท่ีถูกเวนคืนย่อมเกิดความเป็นธรรมไดม้ากกว่ากฎหมายเวนคืนในประเทศไทย หากประเทศไทย      
ยงัน าข้อมูลท่ีไม่สอดคล้องกับความเป็นจริงมาใช้พิจารณาย่อมส่งผลกระทบในการก าหนด           
เงินค่าทดแทนการเวนคืน 
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 เม่ือปรากฏว่ารัฐมีเคร่ืองมือท่ีมีประสิทธิภาพทางกฎหมายในการประเมินทรัพย์ คือ 
พระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวง        
การก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การจดัท าบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน พ.ศ. 2563 ท่ีให้อ านาจในการพิจารณาขอ้มูลประเมิน
ราคาทรัพย์สินเพื่อการจัดเก็บภาษีในภาครัฐแล้ว เพื่อก่อให้เกิดความเสมอภาคต่อประโยชน์         
ของประชาชนและประโยชน์ของสังคม และเป็นการเคารพต่อสิทธิในท่ีดินของประชาชน             
ผูว้จิยัขอเสนอใหน้ าหลกัเกณฑ์ตามกฎหมายวา่ดว้ยการประเมินทรัพยสิ์นแห่งรัฐ มาใชเ้ป็นแนวทาง
ในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมในการแกไ้ขพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและ 
การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดิน                   
ท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 ดงัน้ี 
 ประการท่ีหน่ึง แก้ไขมาตรา 20 แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มา                   
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 จากเดิม 
 มาตรา 20 การก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน ให้ค  านึงถึงราคา สภาพ เหตุ
และวตัถุประสงคด์งัต่อไปน้ีประกอบกนั  
 (1) ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินในวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกา             
ตามมาตรา 8 
 (2) ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง  
 (3) ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ           
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
 (4) สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้น และ  
 (5) เหตุและวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน  
 การก าหนดราคาเบ้ืองตน้ตามวรรคหน่ึง ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีก าหนดใน
กฎกระทรวง  
 แกไ้ขเป็น 
 มาตรา 20 การก าหนดราคาเบื้องต้นส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน ให้ค านึง วิเคราะห์หรือ
เปรียบเทียบถึงราคา สภาพ เหตุและวตัถปุระสงค์ดังต่อไปนีป้ระกอบกัน  
 (1) ราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาดของท่ีดินในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกา            
ตามมาตรา 8 ซ่ึงได้วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบข้อมูล เช่น ข้อมูลราคาซ้ือขายจดทะเบียน ข้อมูลราคา
ตามสัญญาจะซ้ือจะขาย ข้อมลูเสนอขาย ข้อมลูสอบทาน ข้อมลูค่าเช่า  
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 (2) ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดขึน้เพ่ือประโยชน์ในการจัดเกบ็ภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงได้วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบข้อมลูราคาปกติในท้องตลาดของท่ีดิน 
 (3) ราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงได้วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบข้อมูลราคาปกติในท้องตลาดของ
ท่ีดิน 
 (4) สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้น ซ่ึงได้วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบปัจจัยต่าง ๆ ในท่ีดินท่ีจะ
เวนคืนหรือท่ีดินในบริเวณเดียวกัน ท่ีมีผลท าให้ราคาท่ีดินนั้นแตกต่างกันน้อยท่ีสุด ได้แก่ สภาพ 
การใช้ประโยชน์ ความกว้าง ขนาดและรูปร่างของแปลงท่ีดิน ท่ีตั้งของทางหลวง ถนน ซอย ทะเล 
แม่น ้า คลอง หมู่ บ้านจัดสรร หรือลักษณะทางกายภาพอ่ืน ท่ีมีผลกระทบต่อการวิเคราะห์หรือ
เปรียบเทียบ 
 (5) เหตุและวัตถุประสงค์แห่งการเวนคืน ซ่ึงได้วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบประโยชน์และ 
ความคุ้มค่าของผู้ถกูเวนคืนและสังคม 
 การก าหนดราคาเบือ้งต้นตามวรรคหน่ึง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนด 
ในกฎกระทรวง  
 ประการท่ีสอง เพื่อให้สอดคลอ้งกบัมาตรา 20 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและ          
การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 จึงเสนอขอแกไ้ข ขอ้ 2 กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้
ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 จากเดิม 
 ขอ้ 2 การก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน ให้ค  านึงถึงราคา สภาพ เหตุและ
วตัถุประสงคด์งัต่อไปน้ีประกอบกนั  
 (1) ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินในวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกา           
ตามมาตรา 8 
 (2) ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง  
 (3) ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ                
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
 (4) สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้น และ  
 (5) เหตุและวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน  
 แกไ้ขเป็น 
 ข้อ 2 การก าหนดราคาเบือ้งต้นส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน ให้ค านึง วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบ         
ถึงราคา สภาพ เหตุและวตัถปุระสงค์ดังต่อไปนีป้ระกอบกัน  
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 (1) ราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาดของท่ีดินในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกา            
ตามมาตรา 8 ซ่ึงได้วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบข้อมูล เช่น ข้อมูลราคาซ้ือขายจดทะเบียน ข้อมูลราคา
ตามสัญญาจะซ้ือจะขาย ข้อมลูเสนอขาย ข้อมลูสอบทาน ข้อมลูค่าเช่า  
 (2) ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดขึน้เพ่ือประโยชน์ในการจัดเกบ็ภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงได้วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบข้อมลูราคาปกติในท้องตลาดของท่ีดิน 
 (3) ราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงได้วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบข้อมูลราคาปกติในท้องตลาดของ
ท่ีดิน 
 (4) สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้น ซ่ึงได้วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบปัจจัยต่าง ๆ ในท่ีดินท่ีจะ
เวนคืนหรือท่ีดินในบริเวณเดียวกัน ท่ีมีผลท าให้ราคาท่ีดินนั้นแตกต่างกันน้อยท่ีสุด ได้แก่ สภาพ 
การใช้ประโยชน์ ความกว้าง ขนาดและรูปร่างของแปลงท่ีดิน ท่ีตั้งของทางหลวง ถนน ซอย ทะเล 
แม่น ้า คลอง หมู่ บ้านจัดสรร หรือลักษณะทางกายภาพอ่ืน ท่ีมีผลกระทบต่อการวิเคราะห์หรือ
เปรียบเทียบ 
 (5) เหตุและวัตถุประสงค์แห่งการเวนคืน ซ่ึงได้วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบประโยชน์และ 
ความคุ้มค่าของผู้ถกูเวนคืนและสังคม 
 นอกจากน้ี เพื่อให้สอดคล้องตามเจนารมณ์ของพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและ                  
การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 หน่วยงานของรัฐท่ีมีอ านาจและหนา้ท่ีในการเวนคืนควรใช้
หลกัเกณฑ์ วิธีการ และขั้นตอนในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน 
ภายใตม้าตรฐานเดียวกนั เพื่อก่อใหเ้กิดความเท่าเทียมและเป็นธรรมแก่ประชาชนผูถู้กเวนคืน อีกทั้ง  
ยงัช่วยลดอุปสรรคในการต่อตา้นการเวนคืนของประชาชน และเพิ่มประสิทธิภาพในการก าหนด
จ านวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยถู์กเวนคืนดงักล่าวต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


