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บทที ่3 

หลกักฎหมายที่เกีย่วข้องกบัการเวนคืน 

 ในบทน้ี ผูว้ิจยัไดศึ้กษาหลกักฎหมายกฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวกบั         
การเวนคืน ได้แก่ หลักกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการเวนคืนในประเทศไทย ประเทศสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศส ประเทศสหราชอาณาจักร สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี และประเทศสหรัฐอเมริกา               
เพื่อเปรียบเทียบหลกัเกณฑ์ ขอบเขต วิธีการการก าหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีเป็นธรรม ตลอดจน
ศึกษาพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 และ
กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 และพิจารณาหลกักฎหมายท่ีใช้
ในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน เพื่อให้ทราบถึงปัญหาและใช้ในการวิเคราะห์ปัญหา                  
การก าหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีเป็นธรรม ตามพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการไดม้า          
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ต่อไป 
 

3.1 หลกักฎหมายทีเ่กีย่วข้องและกระบวนการเวนคืนในประเทศไทย 

 เม่ือรัฐมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งได้มาซ่ึงท่ีดินเพื่อการอนัจ าเป็นในกิจการสาธารณูปโภค         
การป้องกันประเทศ การได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน            
รัฐจะต้องด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ของประชาชนตกเป็ น
กรรมสิทธ์ิของรัฐก่อน รัฐจึงจะด าเนินการตามวตัถุประสงคข์า้งตน้ได ้
 การให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของประชาชน รัฐจะต้องอาศัยบทบัญญัติ           
ทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบักานเวนคืน ดงัน้ี 
 

 3.1.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 
 รัฐธรรมนูญเป็นกฎหมายในการจ ากัดขอบเขต สิทธิ เสรีภาพ และการคุ้มครองสิทธิ
เสรีภาพของบุคคลตามท่ีรัฐธรรมนูญบญัญติัไว ้ดงันั้น กฎหมายในประเทศไทยจะตอ้งปฏิบติัตาม
บทบญัญติัของรัฐธรรมนูญ กล่าวคือ จะขดัหรือแยง้ต่อบทบญัญติัแห่งรัฐธรรมนูญมิได้ ในการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย จึงตอ้งด าเนินการตามท่ีรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย
บญัญติัไว ้เพื่อเป็นการจ ากดัและคุม้ครองสิทธิเสรีภาพของผูถู้กเวนคืน 
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 มาตรา 37 บุคคลยอ่มมีสิทธิในทรัพยสิ์นและการสืบมรดก 
 ขอบเขตแห่งสิทธิและการจ ากดัสิทธิเช่นวา่น้ีใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั  
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะกระท ามิได้ เวน้แต่ โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติ          
แห่งกฎหมายท่ีตราข้ึนเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค การป้องกนัประเทศ หรือการไดม้าซ่ึงทรัพยากร        
ธรรมชาติ หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน และตอ้งชดใชค้่าทดแทนท่ีเป็นธรรม  ภายในเวลา         
อนัควรแก่เจา้ของ ตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีได้รับความเสียหายจากการเวนคืน โดยค า นึงถึง
ประโยชน์สาธารณะ ผลกระทบต่อผุถู้กเวนคืน รวมทั้งประโยชน์ท่ีผูถู้กเวนคืนอาจได้รับจาก          
การเวนคืนนั้น  
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ให้กระท าเพียงเท่าท่ีจ  าเป็นตอ้งใช้เพื่อการท่ีบญัญติัไวใ้น        
วรรคสาม เวน้แต่เป็นการเวนคืนเพื่อน าอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนไปชดเชยให้เกิดความเป็นธรรม         
แก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามท่ีกฎหมายบญัญติั  
 กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ต้องระบุวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนและก าหนด
ระยะเวลาการเขา้ใช้อสังหาริมทรัพยใ์ห้ชดัแจง้ ถา้มิไดใ้ช้ประโยชน์เพื่อการนั้นภายในระยะเวลา           
ท่ีก าหนดหรือมีอสังหาริมทรัพยเ์หลือจากการใช้ประโยชน์ และเจา้ของเดิมหรือทายาทประสงค์            
จะไดคื้น ใหคื้นแก่เจา้ของเดิมหรือทายาท  
 ระยะเวลาการขอคืนและการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนท่ีมิได้ใช้ประโยชน์ หรือ          
ท่ีเหลือจากการใช้ประโยชน์ให้แก่เจา้ของเดิมหรือทายาท และการเรียกคืนค่าทดแทนท่ีชดใชไ้ปให้
เป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั  
 การตรากฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยระบุเจาะจงอสังหาริมทรัพยห์รือเจ้าของ  
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามความจ าเป็น มิใหถื้อวา่เป็นการขดัต่อมาตรา 26 วรรคสอง 
 จากบทบญัญติัดงักล่าว จะเห็นไดว้า่รัฐธรรมนูญไดจ้  ากดัสิทธิเสรีภาพในการใชป้ระโยชน์
ของเจา้ของทรัพยสิ์นโดยการเวนคืน แต่ก็ไดคุ้ม้ครองสิทธิในการท่ีจะไดรั้บเงินค่าทดแทนท่ีเกิดจาก
การเวนคืนด้วยความเป็นธรรมภายในระยะเวลาอนัควร ตลอดจนคุม้ครองสิทธิของเจา้ของหรือ
ทายาทในการเรียกคืนทรัพยสิ์นท่ีรัฐมิไดน้ าไปใชป้ระโยชน์  
 3.1.2 พระราชบัญญตัิว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 
  3.1.2.1 การก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน 
  การด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ตามพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและ       
การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 เร่ิมตน้โดยการตรา “พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดิน           
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน” ก่อน จากนั้นเจา้หน้าท่ีเวนคืนจะด าเนินการเขา้ส ารวจอสังหาริมทรัพย์          
ท่ีถูกเวนคืน เพื่อใหท้ราบถึงท่ีดินท่ีจะตอ้งไดม้าอยา่งแน่ชดั  
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  พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 
ก าหนดให้ตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ซ่ึงในพระราชกฤษฎีกา
ดงักล่าวอยา่งนอ้ยตอ้งก าหนดรายละเอียดไว ้ดงัน้ี  
  (1) วตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน  
  (2) ระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา  
  (3) แนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนเท่าท่ีจ  าเป็น  
  (4) ระยะเวลาการเร่ิมตน้เขา้ส ารวจ  
  (5) เจา้หนา้ท่ีเวนคืน  

  (6) แผนท่ีหรือแผนผงัแสดงแนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน  
  พระราชกฤษฎีกามีระยะเวลาใช้บังคับเท่า ท่ีจ  า เป็นเพื่อการส ารวจท่ี ดินและ
อสังหาริมทรัพยแ์ละการรังวดัท่ีดิน แต่ตอ้งไม่เกิน 5 ปี1 แต่หากว่าการด าเนินการของเจา้หน้าท่ี         
ไม่แล้วเสร็จตามก าหนดเวลาดังกล่าว ยงัคงมีความประสงค์ท่ีจะท าการส ารวจเพื่อให้ทราบถึง
อสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งไดม้าต่อไป ให้เสนอต่อคณะรัฐมนตรีให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาฉบบั
ใหม่ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 วนั ก่อนวนัท่ีพระราชกฤษฎีกานั้นจะส้ินผลใช้บงัคบั ทั้งน้ี หากการ
ด าเนินการส ารวจเพื่อให้ทราบถึงอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งไดม้าไม่แลว้เสร็จและไม่มีการน าเสนอต่อ
คณะรัฐมนตรีให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาภายในก าหนดเวลา หากเกิดความเสียหายต่อรัฐ 
เจา้หน้าท่ีจ  าตอ้งถูกด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยความรับผิดทางละเมิดของเจา้หน้าท่ี2 อีกด้วย       
จะเห็นว่าพนักงานเจ้าหน้าท่ีมีสิทธิเข้าไปในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ภายในเขตท่ีดิน                 
ท่ีจะเวนคืน ก็เพื่อกระท ากิจการเท่าท่ีจ  าเป็นเพื่อท าการส ารวจและเพื่อให้ทราบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบั 

                                                           
1 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
 มาตรา 9 ระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 (2) ให้ก าหนดเท่าท่ีจ าเป็น เพื่อการ
ส ารวจท่ีดินและอสงัหาริมทรัพยแ์ละการรังวดัท่ีดิน แต่จะก าหนดเกินหา้ปีมิได ้ 
2 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
 มาตรา 10 ให้เจา้หน้าท่ีด าเนินการส ารวจเพื่อให้ทราบถึงอสังหาริมทรัพย์ท่ีตอ้งไดม้าโดยแน่ชดั ให้
แลว้เสร็จ ภายในระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 (2) หากเจา้หนา้ท่ีด าเนินการไม่แลว้เสร็จ 
ตามวรรคหน่ึงและยงัประสงคจ์ะท าการส ารวจ เพื่อให้ทราบถึงอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งไดม้าโดยแน่ชดัต่อไป ให้
เสนอต่อคณะรัฐมนตรีให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาฉบบัใหม่ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่หกสิบวนั ก่อนวนัท่ีพระราช
กฤษฎีกานั้นจะส้ินผลใชบ้งัคบั หากการด าเนินการตามวรรคหน่ึงไม่แลว้เสร็จและมิไดมี้การเสนอให้มีการตรา
พระราชกฤษฎีกาข้ึนใหม่ภายในก าหนดเวลาถา้เกิดความเสียหาย  แก่รัฐเป็นจ านวนเท่าใด ให้ด าเนินการตาม
กฎหมายวา่ดว้ยความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหนา้ท่ีทั้งน้ีไม่ตดัอ านาจในการตราพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 
ข้ึนใหม่ 



 
 

37 
 

อสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน แต่การเขา้ไปดงักล่าวจะตอ้งแจง้เป็นหนงัสือให้ผูเ้ป็นเจา้ของหรือ  
ผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ซ่ึงอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวทราบถึงกิจการท่ีจะตอ้งกระท า 
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 วนั ก่อนการเร่ิมกระท ากิจการนั้น ซ่ึงการส ารวจเพื่อทราบข้อเท็จจริง
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะต้องเวนคืนนั้น จะต้องกระท าด้วยความระมัดระวงัเพื่อมิให้เกิด       
ความเสียหายข้ึนแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์หากมีความเสียหายเกิดข้ึนเจา้ของอสังหาริมทรัพยก์็มี
สิทธิท่ีจะได้รับค่าชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการท่ีพนักงานเจา้หน้าท่ีเข้าไปในท่ีดินหรือ 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อท าการส ารวจและเพื่อให้ทราบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้ง 
เวนคืนดงักล่าว3 
   3.1.2.2 กระบวนการเขา้ส ารวจท่ีดินท่ีจะเวนคืน 
  การส ารวจดังกล่าว จะต้องก าหนดระยะเวลาการเร่ิมต้นเข้าส ารวจเท่าท่ีจ  าเป็น             
แต่จะตอ้งไม่เกิน 180 วนั นบัแต่วนัท่ีพระราชกฤษฎีกาบงัคบัใช้ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นอนัไม่อาจ
หลีกเล่ียงได ้รัฐมนตรีอาจอนุมติัให้ขยายระยะเวลาออกไปอีกได ้แต่ไม่เกิน 90 วนั4 และพนกังาน
เจา้หนา้ท่ีผูท่ี้เขา้ท าการส ารวจจะตอ้งช้ีแจง เผยแพร่ขอ้มูลและสร้างความเขา้ใจเก่ียวกบัการเวนคืน
ให้แก่ราษฎรผูถู้กเวนคืนให้ได้ทราบถึงวตัถุประสงค์ของการเวนคืนดังกล่าว พร้อมทั้งรับฟัง     
ความคิดเห็นของประชาชนอีกดว้ย5 

                                                           
3 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562   
 มาตรา 12 ภายในก าหนดระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีสิทธิเขา้ไปใน
ท่ีดินและ อสังหาริมทรัพยท่ี์อยูภ่ายในแนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน และกระท าการเท่าท่ีจ าเป็น เพื่อท าการส ารวจให้
ทราบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย ์แต่ตอ้งแจง้เป็นหนงัสือใหเ้จา้ของทราบถึงกิจการท่ีจะกระท าล่วงหนา้  
4 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562   
 มาตรา 13 การก าหนดระยะเวลาการเร่ิมตน้เขา้ส ารวจตามมาตรา 8 (4) ให้ก าหนดเท่าท่ีจ าเป็นซ่ึงตอ้ง
ไม่เกินหน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ใชบ้งัคบั 
 ในกรณีจ าเป็นอนัไม่อาจหลีกเล่ียงไดรั้ฐมนตรีอาจอนุมติัให้ขยายระยะเวลาตามวรรคหน่ึงไดไ้ม่เกิน
เกา้สิบวนั  
 การขยายระยะเวลาตามวรรคสองให้ท าเป็นประกาศและตอ้งระบุเหตุผลการขยายระยะเวลาไวด้ว้ย 
และใหน้ าความในมาตรา 11 มาใชบ้งัคบักบัการเผยแพร่ประกาศดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม  
5 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562   

 มาตรา 14 ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีท่ีเขา้ท าการส ารวจตามมาตรา 12 ช้ีแจง เผยแพร่ขอ้มูลและสร้างความ
เขา้ใจ เก่ียวกบัวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนให้ประชาชนทราบ พร้อมทั้ งรับฟังความคิดเห็นของประชาชนเพื่อ
น ามาประกอบการพิจารณาดว้ย ทั้งน้ี ตามหลกเักณฑแ์ละวธีิการท่ีเจา้หนา้ท่ีประกาศก าหนด  
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  ทั้งน้ี การเขา้ส ารวจทรัพยสิ์นท่ีจะเวนคืนเพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลในการพิจารณาก าหนดราคา
เบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนและจ านวนเงินค่าทดแทนให้แก่บุคคลผูมี้สิทธิได้รับ
เ งินค่าทดแทนตามมาตรา 40 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มา ซ่ึง
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 โดยแบ่งเป็น 6 ประเภท ดงัน้ี 
   ประเภทท่ีหน่ึง เจา้ของท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืน ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย        
การเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ค าวา่ “เจา้ของ” หมายความวา่ เจา้ของหรือ          
ผูค้รอบครองซ่ึงอสังหาริมทรัพยโ์ดยชอบดว้ยกฎหมาย และตามราชบณัฑิตยสถานไดใ้หค้วามหมาย  
“เจา้ของ” หมายความวา่ ผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ผูมี้สิทธิครอบครอง ใชส้อย เก็บผลประโยชน์ 
และจ าหน่ายทรัพย์สิน และตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 3  ค  าว่า “เจ้าของท่ีดิน” นั้ น 
หมายความถึง บุคคลซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงหมายถึงบุคคลท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ในกรณี          
ท่ีได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมายก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายน้ีใช้บงัคบัหรือได้มาซ่ึงโฉนด
ท่ีดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายน้ีและได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดท่ีดิน          
เพื่อการครองชีพหรือตามกฎหมายอ่ืน ตามมาตรา 4 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินค าวา่ “ผูค้รอบครอง          
โดยชอบดว้ยกฎหมาย” ไดแ้ก่ บุคคลซ่ึงไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดิน ซ่ึงปกติแลว้ผูค้รอบครอง
โดยชอบดว้ยกฎหมายมีสิทธิในท่ีดินในท านองเดียวกนักบัเจา้ของท่ีดิน แต่ต่างกนัท่ีผูค้รอบครอง
โดยชอบด้วยกฎหมายไม่มีโฉนดท่ีดินคงมีแต่เพียงหนังสือรับรองการท าประโยชน์ในท่ีดิน เช่น 
น.ส. 3 และ น.ส. 3 ก. เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม แมจ้ะมีเพียงสิทธิครอบครองท่ีดิน แต่เม่ือถูกเวนคืน        
ผู ้มีสิทธิครอบครองก็สามารถมีสิทธิรับเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนได้ หากปรากฎว่า
คณะกรรมการสอบสวนสิทธิไดต้ามมาตรา 63 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้า
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ไดส้อบสวนขอ้เทจ็จริงแลว้ วา่ผูใ้ดเป็นผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพย์
โดยชอบดว้ยกฎหมาย คณะกรรมการก็สามารถก าหนดราคาค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน
ใหแ้ก่ผูน้ั้นได้6    

                                                           
6 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562   
 มาตรา 63 ในกรณีท่ีท่ีดินไม่มีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ให้เจา้หนา้ท่ีแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะ
หน่ึง ประกอบดว้ย นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขตแห่งทอ้งท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ่ผูแ้ทนกรมธนารักษผ์ูแ้ทนกรมท่ีดิน 
ผูใ้หญ่บา้นในทอ้งท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยูแ่ละผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ี เพื่อด าเนินการสอบสวนใหท้ราบถึงผูมี้สิทธิในท่ีดิน
ดงักล่าว หากผลการสอบสวนปรากฏวา่ท่ีดินนั้น ไม่ใช่ท่ีดินของรัฐและทราบถึงผูมี้สิทธิในท่ีดินนั้น ใหด้ าเนินการ
เก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยต์ามท่ีก าหนดไวใ้นหมวด 1 การไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยโ์ดยการเวนคืนต่อไป  
  หากผลการสอบสวนตามวรรคหน่ึงไม่ปรากฏว่าผูใ้ดเป็นผูมี้นั้น ให้คณะกรรมการตามวรรคหน่ึง
พิจารณาสั่งการตามท่ีเห็นสมควรและให้ปิดประกาศ เพื่อให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียมีโอกาสคดัคา้นเป็นเวลาเกา้สิบวนั ณ 
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   ประเภทท่ีสอง เจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืน ซ่ึงตั้ งอยู่         
ในท่ีดินท่ีต้องเวนคืนนั้นในวนัใช้บังคับพระราชบญัญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์หรือพระราช
กฤษฎีกาตามมาตรา 8 หรือ ไดถู้กสร้างข้ึนภายหลงัโดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี โดยปกติเจา้ของ
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างมกัจะเป็นบุคคลเดียวกนั แต่ในบางกรณีเจา้ของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง 
หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น อาจเป็นบุคคลผูซ่ึ้งมิได้เป็นเจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน เช่น ผูท่ี้อาศยัสิทธิ
หรือผูท่ี้ไดรั้บอนุญาตจากเจา้ของใหป้ลูกสร้างโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นก็อาจ
เป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวได ้จึงจดัเป็นผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามมาตรา 40 (2) 
แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562   
  ประเภทท่ีสาม เจา้ของตน้ไมย้ืนตน้ท่ีข้ึนอยูใ่นท่ีดินในวนัท่ีใช้บงัคบัพระราชบญัญติั
เวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 เป็นการก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่
เจา้ของตน้ไมย้ืนตน้ท่ีข้ึนอยู่ในวนัใช้บงัคบัพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือพระราช
กฤษฎีกาตามมาตรา 8 ถา้ปลูกในภายหลงัย่อมไม่ไดรั้บเงินค่าทดแทน ค าว่า “ตน้ไมย้ืนตน้” ไม่มีนิยาม
ความหมายไว ้ตามราชบณัฑิตยสถานได้ให้ความหมาย “ตน้ไม”้ หมายความว่า ค  ารวมเรียกพืช
ทัว่ไปโดยปรกติชนิดมีล าตน้ ใชใ้นความหมายท่ีแคบกวา่ ค าวา่ ตน้ หมายถึง พืชชนิดท่ีมีล าตน้ใหญ่
มีก่ิงแยกออกไป ส่วนค าวา่ “ยนืตน้” หมายความวา่ ค  าเรียกตน้ไมใ้หญ่ท่ีมีผลและมีอายยุืนนาน และ

นอกจากน้ี ประกาศใช้ขอ้บงัคบัชั่วคราวส าหรับการเพาะปลูก ร.ศ. 129 ขอ้ 7 ท่ีให้ความหมายว่า
พรรณไมย้ืน เป็นตน้ มีอายุเกิน 3 ปีจึงตอ้งพิจารณาตามหลกัพฤกษศาสตร์ว่า ตน้ไมใ้ดบา้งท่ีมีอายุ
เกิน 3 ปี  
  ประเภทท่ีส่ี ผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนในท่ีดิน        
ท่ีต้องเวนคืน ในการเช่านั้นไม่จ  ากัดเพียงว่าจะต้องมีหลกัฐานเป็นหนังสือ ซ่ึงได้ท าไวก่้อนวนั            
ใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 8 หรือได้จัดท าข้ึนภายหลังโดยได้รับอนุญาต             
จากเจา้หนา้ท่ีเท่านั้น แต่หากการเช่านั้น แมไ้ม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ แต่หากปรากฏขอ้เท็จจริงว่า
เป็นผูเ้ช่าท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจริง ซ่ึงไดท้  าไวก่้อนวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออก
ตามมาตรา 8 ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์อยู่ในท่ีดินของรัฐ หากเป็นผูค้รอบครองโดยชอบด้วย
กฎหมาย ใหค้ณะกรรมการตามมาตรา 19 ก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่บุคคลดงักล่าว แต่หากบุคคล
ดังกล่าวไม่สามารถแสดงได้ว่าตนเป็นผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายให้คณะกรรมการ             
ตามมาตรา 19 ก าหนดเงินค่าชดเชยเป็นค่าตน้ไมย้นืตน้และพืชลม้ลุก ค่าร้ือยา้ยโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
                                                           

สถานท่ีตามมาตรา 11 หากไม่มีผูค้ดัคา้นภายในระยะเวลาท่ีก าหนด ใหน้ าความใน มาตรา 17 (3) และวรรคสอง มา
ใชบ้งัคบัโดยอนุโลม  
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และค่าขนยา้ยให้แก่ผูค้รอบครองท่ีดินดงักล่าวต่อไป แต่ตอ้งไม่สูงกวา่ราคาท่ีก าหนดตามมาตรา 20 
หรือไดจ้ดัท าข้ึนภายหลงั โดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ีก็มีสิทธิท่ีจะไดรั้บค่าทดแทนเช่นกนั และ
การเช่านั้นยงัมิได้ระงบัไปในวนัท่ีเจา้หน้าท่ีได้เขา้ครอบครองท่ีดิน โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง 
ดงักล่าว7 แต่เงินค่าทดแทนในการเช่าน้ี พึงก าหนดให้เฉพาะผูเ้ช่าไดเ้สียหายจริงโดยเหตุท่ีตอ้งออก
จากท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวก่อนสัญญาเช่าระงบั การก าหนดเงินค่าทดแทนใหแ้ก่
                                                           
7 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  

 มาตรา 41 ในกรณีท่ีมีการเช่าท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยูบ่นท่ีดินท่ีเวนคืน หากมีหลกัฐานเป็น

หนงัสือหรือแมไ้ม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ แต่ปรากฏขอ้เท็จจริงวา่เป็นผูเ้ช่าท่ีดินหรืออสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวจริง

ให้เจา้หนา้ท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนใหแ้ก่ผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงแต่ละรายเป็นค่าขนยา้ยและค่าเสียหายอ่ืนท่ีตอ้งออกจาก

อสงัหาริมทรัพย ์แต่ส าหรับผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงท่ีไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือใหจ่้ายใหเ้ฉพาะค่าขนยา้ย  

 ในกรณีท่ีมีการเช่าท่ีดินและผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงเป็นผูล้งทุนหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์หรือมี

ขอ้ตกลงอ่ืนใดในลกัษณะเดียวกนั หรือไดมี้การช าระค่าเช่าหรือค่าตอบแทนล่วงหน้า ให้เจา้หน้าท่ีจ่ายเงินค่า

ทดแทนเป็นค่าเสียสิทธิการเช่าจากการท่ีสัญญาเช่าตอ้งระงบัก่อนก าหนด โดยคิดตามส่วนของระยะเวลาเช่าท่ี

เหลืออยูน่บัแต่วนัท่ีตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 25 จนถึงวนัท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง ทั้งน้ีให้หักเงินค่า

ทดแทนท่ีจ่ายตามวรรคน้ีออกจากเงินค่าทดแทนท่ีจ่ายใหแ้ก่เจา้ของดว้ย  

 ในกรณีท่ีเจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีตั้งอยู่บนท่ีดิน มีสัญญาก าหนดให้

กรรมสิทธ์ิในโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยูบ่นท่ีดินนั้นตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดิน 

เม่ือครบระยะเวลาการเช่าท่ีดิน ให้เจา้ของท่ีดินมีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนส าหรับโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือ 

อสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยูบ่นท่ีดิน โดยผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิไดรั้บค่าเสียสิทธิในการใชท่ี้ดินและโรงเรือน ส่ิง

ปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยู่บนท่ีดินนั้น โดยค านวณตามส่วนของระยะเวลาเช่าท่ีเหลืออยูค่่าขนยา้ย 

และค่าเสียหายอ่ืน ส าหรับค่าเสียสิทธิในการใชท่ี้ดินใหห้กัออกจากเงินค่าทดแทนท่ีเจา้ของไดรั้บ 

 ความในวรรคหน่ึง วรรคสอง และวรรคสาม ให้ใช้บงัคบักบัการเช่าซ่ึงไดท้ าไวก่้อนวนัท่ีพระราช 

กฤษฎีกาตามมาตรา 8 หรือพระราชบญัญติัเวนคืนอสงัหาริมทรัพยมี์ผลใชบ้งัคบั หรือไดท้ าข้ึนภายหลงั โดยไดรั้บ

อนุญาตจากเจา้หนา้ท่ีและการเช่านั้นยงัมิไดร้ะงบัไปในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ีไดเ้ขา้ครอบครองท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิง

ปลูกสร้างดงักล่าว  

 ในกรณีตามวรรคสองหรือวรรคสาม หากผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงหรือเจา้ของมีขอ้โตแ้ยง้หรือไม่เห็นดว้ย

กบัการก าหนดเงินค่าทดแทนดงักล่าว และคู่กรณีไม่อาจตกลงกนัไดห้รือไม่สามารถจ่ายเงินค่าทดแทนไดไ้ม่วา่

ดว้ยเหตุใด ให้เจา้หนา้ท่ีวางเงินค่าทดแทนทั้งหมดไวโ้ดยพลนั และมีหนงัสือแจง้ให้คู่กรณีทราบเพ่ือด าเนินการ

ต่อไปในการวางเงินค่าทดแทนดงักล่าวให้แจง้ให้ศาลหรือส านักงานวางทรัพยแ์ลว้แต่กรณี ทราบถึงการเช่าท่ีมี

สญัญาต่อกนัดว้ย  
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ผู ้เช่าท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนในท่ีดินท่ีต้องเวนคืน ซ่ึงเสียสิทธิการเช่าไป            
เพราะท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตนเช่าถูกเวนคืนไป จึงเป็นการจ่ายค่าทดแทนส าหรับสิทธิ         
การเช่า มิใช่เป็นการจ่ายเงินค่าทดแทนส าหรับโรงเรือนหรือ ส่ิงปลูกสร้าง การเช่าดงักล่าวน้ี ถา้หาก
วา่สัญญาระงบัไปก่อนผูเ้ช่ายอ่มไม่มีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนแต่อยา่งใด  
  ประเภทท่ีห้า บุคคลผูเ้สียสิทธิในการใช้ทางวางท่อน ้ า ท่อระบายน ้ า สายไฟ หรือส่ิง
อ่ืน ซ่ึงคล้ายคลึงกนัผ่านท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนนั้น ตามมาตรา 1349 หรือ มาตรา 1352 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เป็นกรณีท่ีผูท่ี้ไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนไดสิ้ทธิในการใช้ทางวาง
ท่อน ้ า ท่อระบายน ้ า สายไฟ หรือส่ิงอ่ืนท่ีคลา้ยคลึงกนัในท่ีดินท่ีจะตอ้งเวนคืน และบุคคลดงักล่าว
จ าตอ้งเป็นผูท่ี้ซ่ึงไดจ่้ายเงินค่าทดแทนในการใชสิ้ทธิดงักล่าวให้แก่เจา้ของท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนแลว้ 
เน่ืองดว้ยเหตุแห่งการเวนคืนของรัฐ ท าให้บุคคลดงักล่าวตามมาตราน้ีตกเป็นผูเ้สียหายและไดรั้บ
ผลกระทบ จึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนใหแ้ก่บุคคลเช่นวา่นั้น 
  ประเภทท่ีหก เจา้ของหรือบุคคลใดซ่ึงอยูอ่าศยัหรือประกอบการคา้ขายหรือการงาน  
อนัชอบดว้ยกฎหมายในอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งเวนคืนนั้นและไดรั้บความเสียหาย เน่ืองจากการท่ี
ตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น และไม่สามารถใช้อสังหาริมทรัพยเ์พื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัหรือใช้
ประโยชน์ในทางการคา้ไดอี้กต่อไป ในบางกรณีผูเ้สียสิทธิตามมาตราน้ีจ าตอ้งยา้ยถ่ินฐานไปจาก
ภูมิล าเนาท่ีเคย อยูอ่าศยั รัฐจึงมีหนา้ท่ีในการเยยีวยาผลกระทบในความเสียหายดงักล่าว 
  3.1.2.3 หลกัเกณฑใ์นการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน   
  เม่ือพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะต้องเวนคืนใช้บงัคบัแล้ว ให้เจ้าหน้าท่ี
แต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง ประกอบดว้ย ผูแ้ทนของเจา้หน้าท่ี ผูแ้ทนกรมธนารักษ ์ผูแ้ทน
กรมท่ีดิน นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขต และผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเก่ียวขอ้ง เพื่อท าหนา้ท่ีก าหนดราคา
เบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนและจ านวนเงินค่าทดแทนให้แก่บุคคลผูมี้สิทธิได้รับ
ตามกฎหมาย8 ซ่ึงในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละจ านวนเงินค่าทดแทนน้ี             
                                                           
8 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
 มาตรา 19 เม่ือพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ใชบ้งัคบัแลว้ ใหเ้จา้หนา้ท่ีแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะ
หน่ึง ประกอบดว้ย ผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ี ผูแ้ทนกรมธนารักษ ์ผูแ้ทนกรมท่ีดิน นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขต และ
ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อท าหนา้ท่ีก าหนดราคาอสงัหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน  
 ในกรณีท่ีมีความจ าเป็นเจา้หนา้ท่ีอาจพิจารณาแต่งตั้งผูแ้ทนหน่วยงานอ่ืนของรัฐเขา้ร่วมเป็นกรรมการ
ดว้ย  
 ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้งตามวรรคหน่ึง หมายถึงผูบ้ริหารทอ้งถ่ินขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ี
มีอสังหาริมทรัพยอ์ยูใ่นแนวเขตพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ถา้แนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนครอบคลุมพ้ืนท่ีของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมากกว่าหน่ึงแห่ง เม่ือจะพิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทน หรือปฏิบติัหนา้ท่ีเก่ียวกบั
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ตอ้งก าหนดไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนัก่อนวนัเขา้ท าการส ารวจ และตอ้งระมดัระวงัมิใหเ้กิดความเสียหาย
แก่เจ้าของหรือทายาท ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายเจ้าของโดยชอบตามกฎหมายท่ีจะได้รับเงิน
ค่าชดเชยส าหรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากกิจการท่ีกระท านั้น โดยอาศยัหลกัเกณฑ์ตามมาตรา 20 
มาตรา 22 มาตรา 23 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์             
พ.ศ. 2562 ทั้งน้ี จะตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จและประกาศราคา ณ สถานท่ีท่ีไดก้ าหนดไว ้ภายใน 
180 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแต่งตั้ง9  
  คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ จะตอ้งน าหลกัเกณฑ์ท่ีใชใ้นการพิจารณาก าหนด
จ านวนเงินค่าทดแทน ดงัน้ี 
  หลักเกณฑ์ตามมาตรา 20 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและ          
การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 บญัญติัว่าการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน           
ให้ค  านึงถึงราคา สภาพ เหตุและวตัถุประสงค์ดงัต่อไปน้ีประกอบกนั โดยคณะกรรมการก าหนด
ราคาเบ้ืองตน้จะตอ้งพิจารณาถึง 
  ประการท่ีหน่ึง ราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาดของท่ีดินในวันใช้บังคับ        
พระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้ง
เวนคืน จึงหมายถึง ราคาธรรมดาท่ีอาจซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดตามความเป็นจริงในวนัท่ี       
พระราชกฤษฎีกาดังกล่าวใช้บังคับ โดยต้องพิจารณาท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเป็นรายแปลง แม้ในวนัท่ี                                
                                                           

ท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่ในเขตขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใด ให้ผูบ้ริหารท้องถ่ินตามวรรคหน่ึง 
หมายถึงเฉพาะผูบ้ริหารทอ้งถ่ินขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น  
 ให้น าความในวรรคสามมาใชบ้งัคบักบักรณีท่ีแนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนครอบคลุมทอ้งท่ีมากกวา่หน่ึง
อ าเภอดว้ย โดยอนุโลม 
9 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  

 มาตรา 21 ให้คณะกรรมการตามมาตรา 19 ก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ภายในแนวเขตท่ีดิน
ท่ีจะเวนคืนให้แลว้เสร็จ ภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแต่งตั้งและประกาศให้ประชาชนทราบ ณ 
สถานท่ีท่ีก าหนดไวต้ามมาตรา 11            
 ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นและคณะกรรมการตามมาตรา 19 ไม่อาจก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้
ให้แลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวรั้ฐมนตรีอาจอนุมติัใหข้ยายระยะเวลาตามวรรคสองไดไ้ม่เกินเกา้สิบ
วนั โดยท าเป็นประกาศและระบุเหตุผลการขยายระยะเวลาไวด้ว้ยและใหน้ าความในมาตรา 11 มาใชบ้งัคบักบัการ
เผยแพร่ประกาศดงักล่าวโดยอนุโลม  
 ในกรณีท่ีรัฐมนตรีเห็นวา่ ราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 19 ไดก้ าหนดไว้
ต ่าหรือสูงเกินไปก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรม รัฐมนตรีจะเสนอคณะรัฐมนตรีเพ่ือก าหนดราคาใหม่ให้เกิดความ
เป็นธรรมข้ึนก็ไดร้าคาท่ีคณะรัฐมนตรีก าหนดดงักล่าว ใหถื้อวา่เป็นราคาอสงัหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการ
ตามมาตรา 19 ก าหนด 
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พระราชกฤษฎีกาใช้บงัคบัไม่มีหลกัฐานการจดทะเบียนซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีส านักงานท่ีดิน        
ก็มิใช่ว่าจะตอ้งใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ ในปีท่ีพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี      
ท่ีจะเวนคืนใชบ้งัคบัมาเป็นเกณฑ์ในการก าหนดเงินค่าทดแทนเพราะเป็นคนละราคากนั อยา่งไรก็ดี  
ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยว่าดว้ยการก าหนดจ านวนทุนทรัพยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและ      
นิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน พ.ศ.2530 ได้ให้ค  านิยามค าว่า “ราคาตลาด” ไวใ้นข้อ 4 ว่า ราคาตลาด 
หมายความวา่10  
  ความหมายท่ีหน่ึง เป็นราคาท่ีทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายส่วนมากยนิดีตกลงซ้ือขายกนั  
  ความหมายท่ีสอง เป็นราคาท่ีผูซ้ื้อผูข้ายทั้งสองฝ่ายทราบขอ้มูลในทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือ
ขายนั้นพอสมควร  
  ความหมายท่ีสาม เป็นราคาท่ีผูซ้ื้อหรือผูข้ายมิไดถู้กบงัคบัหรือมีแรงจูงใจให้ซ้ือขาย
กนั  
  ความหมายท่ีส่ี เป็นราคาท่ีมิใช่ราคาขายทอดตลาดหรือราคาในภาวะเศรษฐกิจตกต ่า
เงินเฟ้อและ  
  ความหมายท่ีห้า เป็นราคาของตลาดการคา้เสรีท่ีมีการแข่งขนัไม่ใช่ราคาตลาดผูกขาด
โดยผูซ้ื้อหรือผูข้าย 
  แต่การหาราคาท่ีแทจ้ริงทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายส่วนมากยินดีตกลงจะซ้ือขายกนันั้นเป็น
เร่ืองท่ีค่อนข้างท าได้ยากเพราะในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีผ่านมาใน
ปัจจุบนัผูซ้ื้อผูข้ายมกัแจง้วา่มีการซ้ือขายกนัตามราคาประเมินมูลค่าท่ีดินไม่ตรงความเป็นจริง เพื่อ
จะไดเ้สียภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต ่ากวา่ความเป็นจริงนัน่เอง11 
  ประการท่ีสอง ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดข้ึนเพื่อประโยชน์ในการ
จดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยจ านวนภาษีท่ีตอ้งเสียจะมากน้อยเท่าใด ยอ่มแลว้แต่ว่าท่ีดิน
นั้น มีราคาเท่าใด ยิ่งมีราคาสูงก็ยิ่งตอ้งเสียภาษีมากราคาท่ีดินท่ีจะน ามาเป็นฐานในการเสียภาษีนั้น 
โดยรัฐจะท าการจดัเก็บภาษีโดยใช้ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินและขนานของท่ีดินมาเป็นเกณฑ์ และ
พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์ของอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ และจดัเก็บตามอตัราส่วนตามท่ีกฎหมาย

                                                           
10 ศิริ เกวลินสฤษด์ิ.  (2531).  ค ำอธิบำยประมวลกฎหมำยทีด่นิพร้อมกฎกระทรวงและระเบียบของคณะกรรมกำร
จดัทีด่นิแห่งชำติ.  กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ.์  หนา้ 287-288.  
11 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  (2556).  ปัญหำเกี่ยวกับกำรก ำหนดเงินค่ำทดแทนกำรเวรคืนอสังหำริมทรัพย์: ศึกษำ
เฉพำะกรณีกำรพิจำรณำเงินทดแทนที่ดินส่วนที่เหลือจำกกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ที่มีรำคำสูงขึ้นหรือลดลง. 
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์  หนา้ 78. 
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ก าหนด ส่วนกรณีการน ามาพิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทนไม่ค่อยน าราคาดงักล่าวมาเป็นเกณฑ์        
ในการก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากราคาประเมินท่ีดินต ่ากวา่ราคาท่ีซ้ือขายกนั
ตามปกติในทอ้งตลาดและราคาประเมินทุนทรัพย ์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม   
  ประการท่ีสาม ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  ในการด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยผ์ูข้อจะตอ้งเสียค่าธรรมเนียมดว้ย ทั้งน้ี เพื่อเก็บเป็นรายได ้ของแผน่ดินการ
จดัเก็บค่าธรรมเนียมท่ีดินน้ีจะก าหนดอตัราเรียกเก็บโดยให้ค  านวณราคาประเมินของท่ีดิน ซ่ึงท่ีมา
ของบญัชีประเมินทุนทรัพยน์ั้นมาจากการประเมินราคาท่ีดินปานกลางท่ีมีการประเมินทุก ๆ ส่ีปี12 ของ
กรมธนารักษ ์เพื่อการใชป้ระโยชน์ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมของส านกังานท่ีดิน  
  ประการท่ีส่ี  สภาพและท่ีตั้ งของท่ีดินนั้น สภาพของท่ีดินมีผลต่อการก าหนดเงิน            
ค่าทดแทนเน่ืองจากท่ีดินสภาพส าหรับเป็นท่ีอยูอ่าศยัยอ่มมีราคาสูงกวา่ท่ีดินท่ีเป็นท่ีนาท่ีสวน และ
ท่ีดินท่ีเหมาะกบัการพาณิชยก์็ย่อมท่ีจะมีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีอยู่อาศยั หรือแมก้ระทัง่ท่ีดินเพื่อการ
อุตสาหกรรมย่อมจะตอ้งมีราคาสูงกว่าท่ีดินประเภทอ่ืน ท าให้พิจารณาจ าแนกประเภทของท่ีดิน          
ในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนจึงเป็นส่วนส าคญัอย่างยิ่งในการพิจารณาของคณะกรรมการ
ก าหนดราคาเบ้ืองต้น กรณีท่ีตั้ งของท่ีดินก็เช่นกัน ย่อมมีความส าคัญต่อการก าหนดราคา                 
เป็นอย่างมาก ด้วยเป็นตวัก าหนดถึงมูลค่าของท่ีดินสามารถพิจารณาได้จากท าเลระยะใกล้ไกล          
จากถนนหรือเส้นทางคมนาคม ถา้เป็นถนนหลกัในยา่นการคา้ยอ่มมีราคาสูงกวา่ถนนท่ีไม่ไดอ้ยูใ่น
ยา่นการคา้ แมจ้ะเป็นท่ีดินติดถนนเดียวกนั ถา้อยูใ่นซอยไม่ติดถนนใหญ่ก็ยอ่มมีราคาต่างกนั ในการ
พิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนท่ีเหมาะสม คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้จ าตอ้ง
พิจารณาจ าแนกประเภทของสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินเป็นส าคญั 
  ประการท่ีห้า เหตุและวตัถุประสงค์ของการเวนคืน การเวนคืนแต่ละโครงการจะมี
วตัถุประสงคท่ี์แตกต่างกนั เช่น โครงการท่ีมีลกัษณะเป็นการจดัเก็บรายไดเ้ขา้สู่รัฐ ซ่ึงเป็นโครงการ
ท่ีมีลกัษณะเป็นการลงทุนและหารายไดก้ลบัคืนมาท าให้มีเหตุอนัสมควร ในการท่ีจะสามารถเพิ่ม
ราคาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์ได ้เพราะเจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไม่ไดรั้บประโยชน์ในการเวนคืน
นั้น แต่ในทางตรงขา้มหากเป็นกรณีโครงการเวนคืน เพื่อสาธารณะประโยชน์และผูถู้กเวนคืนไดรั้บ

                                                           
12 นฐักานต ์ข ายงั.  (2550).  ค่ำทดแทนที่เป็นธรรมตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์.  วิทยานิพนธ์

นิติศาสตร์มหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 66.  
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ประโยชน์จากการเวนคืนซ่ึงไม่มีรายได้กลับคืนให้แก่รัฐ คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองต้น
สามารถพิจารณาปรับลดก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนลงมาก็ได ้  
  หลักเกณฑ์ตามมาตรา 22 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญติัว่าด้วยการเวนคืนและ         
การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562 บญัญติัวา่ “ถา้การด าเนินกิจการตามวตัถุประสงค์แห่งการ
เวนคืนไดก้ระท า ใหท่ี้ดินท่ีเหลืออยูใ่นแปลงเดียวกนันั้นมีราคาสูงข้ึนให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหกัออก
จากเงินค่าทดแทน แต่ไม่วา่กรณีจะเป็นประการใดจะหกัเกินร้อยละห้าสิบของเงินค่าทดแทนมิได”้ 
มาตราดงักล่าวน้ี เป็นการน าหลกัเกณฑ์มาใช้เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกบัสังคม เพราะถ้าได้รับ
ประโยชน์เน่ืองจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึนกวา่ก่อนท่ีจะถูกเวนคืน เช่น 
การเวนคืนท่ีดินมาสร้างทางหลวง ก็ตอ้งเอาราคาท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนทั้งหมดมาหกัออกจากเงินค่าทดแทน
ท่ีจะไดรั้บเหลืออยู ่เท่าใดก็มีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนไปเท่านั้น แต่ถา้ราคาท่ีดินสูงข้ึนมากจนท่วม
เงินค่าทดแทน เจา้หน้าท่ีเวนคืนจะจ่ายให้โดยหักออกไม่เกินร้อยละห้าสิบของเงินค่าทดแทนท่ีจะ
ได้รับ หลกัเกณฑ์ตามมาตรา 22 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มา        
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 บญัญติัว่า “ในการเวนคืนถ้าท าให้ท่ีดินในแปลงเดียวกนัท่ีเหลืออยู่
นั้นมีราคาลดลงใหก้ าหนดเงินค่าทดแทนใหส้ าหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลืออนัมีราคาลดลงนั้น ” เป็นกรณี
ท่ีมีการเวนคืนแล้วเป็นเหตุให้อสังหาริมทรัพย์คือ ท่ีดินมีราคาลดลงจะต้องมีการก าหนดเงิน              
ค่าทดแทนใหส้ าหรับส่วนท่ีไม่ไดถู้กเวนคืนแต่ราคาลดลงไปดว้ย กรณีน้ีเป็นกรณีท่ีเกิดข้ึนเป็นปกติ
เพราะท่ีดินท่ีถูกเวนคืนบางส่วน ส่วนท่ีเหลืออยูป่กติแลว้ราคาจะลดลง ยกเวน้ ท่ีดินท่ีถูกทางหลวง        
ตดัผา่นถา้ส่วนท่ีเหลือติดถนนมีจ านวนมากพอท่ีจะพฒันาไดก้็จะมีราคาสูงข้ึน แต่บางกรณีมกัจะท า
ให้ราคาลดลง เช่น สร้างทางด่วนยกระดบั สร้างท่าอากาศยาน สร้างบ่อบาบดัน ้ าเสีย สร้างท่ีทิ้งขยะ
หรือสารพิษ เป็นต้น ดังนั้น การก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผูเ้วนคืนอสังหาริมทรัพย์จะต้อง
ค านึงถึงหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ดังท่ีได้กล่าวมาแล้วด้วยเพื่อให้การก าหนดเงินค่าทดแทนชอบด้วย
กฎหมายเหมาะสม และเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืน  
  เม่ือคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ไดก้ าหนดราคาเบ้ืองตน้ของ อสังหาริมทรัพย์
และจ านวนเงินค่าทดแทนแลว้ ในระหวา่งใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจเจรจาตกลง
ซ้ือขายและก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะต้องเวนคืนจากเจ้าของหรือผู ้
ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายเพื่อด าเนินการจดัซ้ือและจ่ายเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวต่อไป แต่จะให้ราคาหรือค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเกินกว่าราคาเบ้ืองต้นท่ี
คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองต้นก าหนดไว้ไม่ได้13 และในการท าความตกลงซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยข์า้งตน้ สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 กรณี คือ            
                                                           
13 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
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  กรณีท่ีหน่ึง  สามารถตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์จะถูกเวนคืนและจ านวนเงิน              
ค่าทดแทนไดซ่ึ้งในกรณีน้ี เจา้ของอสังหาริมทรัพยมี์สิทธิท่ีจะไดเ้พิ่มเงินค่าทดแทนข้ึนอีกร้อยละ
สองของราคา ให้น าความในวรรคสามมาใช้บงัคบักบักรณีท่ีแนวเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนครอบคลุม
ทอ้งท่ีมากกวา่ หน่ึงอ าเภอดว้ยโดยอนุโลม อสังหาริมทรัพยท่ี์คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้    
ได้ก าหนดไว้14 และจะได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม            
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน อีกทั้ง จะไดรั้บการยกเวน้ภาษีเงินไดส้ าหรับบุคคลธรรมดา ภาษีธุรกิจเฉพาะ
และค่าอากรแสตมป์15  
  กรณีท่ีสอง ไม่สามารถตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยไ์ดแ้ต่รัฐมีความจ าเป็นเร่งด่วนท่ี
จะตอ้งเขา้ด าเนินการ เจา้หน้าท่ีโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีจะด าเนินการเขา้ครอบครองและ       
ใช้อสังหาริมทรัพยน์ั้นก่อนการเวนคืนก็ได ้แต่เจา้หน้าท่ีจะตอ้งมีการประกาศให้ประชาชนทราบ
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 30 วนั โดยการท่ีจะเขา้ครอบครองหรือใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์ั้นได ้     
ก็ต่อเม่ือไดจ่้ายเงินค่าทดแทนให้แก่เจา้ของหรือวางเงินต่อศาลหรือส านกังานวางทรัพยห์รือฝากไว้

                                                           

 มาตรา 25 ในระหว่างการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 เม่ือคณะกรรมการตามมาตรา 19 
ประกาศก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้แลว้ ให้เจา้หนา้ท่ีด าเนินการเจรจาตกลงซ้ือขายและก าหนดเงินค่า
ทดแทนไดใ้นราคาท่ีไม่เกินราคาอสงัหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการดงักล่าวก าหนด 
 หากเจา้ของตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใ์หพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีจดัท าสัญญาซ้ือขายกบัเจา้ของโดยเร็ว
ตามแบบท่ีเจา้หนา้ท่ีก าหนด และให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่ เจา้ของภายในหน่ึงร้อยยี่สิบวนั 
นบัแต่วนัท าสญัญาซ้ือขาย ทั้งน้ี ใหถื้อวา่ไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวนบัแต่วนัช าระเงิน 
14 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
 มาตรา 26 ในการด าเนินการซ้ือขายตามมาตรา 25 ให้น าความในมาตรา 33 มาตรา 34 มาตรา 35 และ
ส่วนท่ี 4 เงินค่าทดแทนมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม  
 ในกรณีท่ีเจ้าของตกลงซ้ือขายตามมาตรา 25 ให้เ พ่ิมเงินค่าทดแทนอีกร้อยละสองของราคา
อสงัหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 19 ก าหนด 
 การจ่ายเงินค่าทดแทนส าหรับท่ีดิน โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างหรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น ไม่ตดัสิทธิในการ
อุทธรณ์ตามพระราชบญัญติัน้ี  
15 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
 มาตรา 27 การซ้ือขายอสงัหาริมทรัพยต์ามมาตรา 25 และการโอนท่ีดินท่ีไดม้าจากการเวนคืนใหไ้ดรั้บ
ยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และไดรั้บการยกเวน้ภาษีเงินได้
ส าหรับบุคคลธรรมดา ภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าอากรแสตมป์ โดยใหด้ าเนินการตามท่ีก าหนดในประมวลรัษฎากร  
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กับธนาคารออมสินในช่ือของผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทน โดยแยกฝากเป็นบญัชีเฉพาะราย16         
ซ่ึงการวางเงินดงักล่าวให้ระบุไวใ้นประกาศดว้ยว่าเจา้ของมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนและในกรณี    
ท่ีเจา้ของไม่มารับเงินค่าทดแทน เจา้หนา้ท่ีจะวางเงินค่าทดแทนไว ้ณ ท่ีใด ก่อนเขา้ครอบครองหรือ    
ใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยใ์ห้เจา้หนา้ท่ีมีหนงัสือแจง้เจา้ของทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 90 วนั 
นบัแต่วนัท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนหรือวางเงิน17                          

                                                           
16 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
 มาตรา 46 วรรคหน่ึง ในการวางเงินค่าทดแทนตามพระราชบญัญติัน้ีให้กระท าโดยการน าเงินไปวาง

ต่อศาลหรือส านกังานวางทรัพยห์รือฝากไวก้บัธนาคารออมสินในช่ือของผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน โดยแยก

ฝากเป็นบญัชีเฉพาะราย ในการฝากดงักล่าวถา้มีดอกเบ้ียหรือดอกผลใดเกิดข้ึนเน่ืองจากการฝากเงินนั้น ใหต้กเป็น

สิทธิแก่ผูมี้สิทธิไดรั้บ เงินค่าทดแทนนั้นดว้ย เวน้แต่การวางเงินตามมาตรา 41 วรรคห้า หรือมาตรา 43 จะน าไป

ฝากไวก้บัธนาคารออมสินมิได ้ 
17 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562   

 มาตรา 28 ในกรณีท่ีเจา้ของรายใดไม่ตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 25 ให้ด าเนินการตรา

พระราชบญัญติัเวนคืนอสงัหาริมทรัพยต์่อไปโดยเร็ว  

 ในระหวา่งท่ียงัมิไดต้ราพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามวรรคหน่ึง และพระราชกฤษฎีกา

ตามมาตรา 8 ยงัมีผลใช ้บงัคบั ถา้มีเหตุจ าเป็นเร่งด่วนท่ีถา้ปล่อยเน่ินชา้ไป จะเป็นอุปสรรคแก่การพฒันาเศรษฐกิจ 

และสังคมหรือประโยชน์ของรัฐอนัส าคญัอยา่งอ่ืน เจา้หนา้ท่ีโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีจะประกาศ การเขา้

ครอบครองและใชอ้สังหาริมทรัพยน์ั้นก่อนการเวนคืนก็ไดแ้ต่เจา้หน้าท่ีจะเขา้ครอบครองหรือใชป้ระโยชน์ใน

อสงัหาริมทรัพยน์ั้น ไดเ้ม่ือไดจ่้ายเงินค่าทดแทนใหแ้ก่เจา้ของหรือวางเงินตามมาตรา 46 แลว้  

 ประกาศตามวรรคสองต้องประกาศให้ประชาชนทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวนัในประกาศ

ดงักล่าวตอ้งระบุดว้ยวา่เจา้ของมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน และในกรณีท่ีเจา้ของไม่มารับเงินค่าทดแทน เจา้หนา้ท่ี

จะวางเงินค่าทดแทนไว ้ณ ท่ีใด การประกาศดงักล่าวนอกจากตอ้งแจง้ใหเ้จา้ของทราบแลว้ ให้น าความในมาตรา 

11 มาใชบ้งัคบัดว้ยโดยอนุโลม  

 เม่ือได้จ่ายเงินค่าทดแทนแก่เจ้าของหรือวางเงินตามมาตรา 46 แล้ว ก่อนเข้าครอบครองหรือใช้

ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยใ์ห้เจ้าหนา้ท่ีมีหนงัสือแจง้เจา้ของทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่เกา้สิบวนั นบัแต่วนัท่ี

จ่ายเงินค่าทดแทนหรือวางเงิน และกรณีท่ีมีความจ าเป็นตอ้งร้ือถอนส่ิงปลูกสร้าง หรือขนยา้ยทรัพยสิ์น ใหเ้จา้ของ

ด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้าง และขนยา้ยทรัพยสิ์นนั้นให้แลว้เสร็จภายในระยะเวลาดงักล่าว ถา้เจ้าของไม่

ด าเนินการภายในเวลาท่ีก าหนด ใหเ้จา้หนา้ท่ีมีอ านาจด าเนินการเช่นวา่นั้นไดเ้อง โดยใหเ้จา้ของเป็นผูเ้สียค่าใชจ่้าย 

 ในการเขา้ครอบครองตามวรรคสองถ้ามีความเสียหายเกิดข้ึนเป็นพิเศษเน่ืองจากการเขา้ครอบครอง 

หรือใชป้ระโยชน์อสงัหาริมทรัพยน์ั้น ใหเ้จา้หนา้ท่ีชดใชเ้งินค่าทดแทนส าหรับความเสียหายส่วนน้ีเพ่ิมข้ึนไดต้าม

หลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในกฎกระทรวง  
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  ในการท าสัญญาซ้ือขายทั้งสองกรณี กฎหมายก าหนดให้เจา้หนา้ท่ีจ่ายเงินค่าทดแทน
ดงักล่าวทั้งหมดให้แก่เจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมาย ภายใน 120 วนั นบัแต่วนัท่ี
ท าสัญญาซ้ือขายและใหถื้อวา่กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ไดโ้อนเป็นของรัฐแลว้นบัแต่มี
การช าระเงินในกรณีเช่นน้ี รัฐยอ่มสามารถเขา้ไปใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยไ์ดโ้ดยไม่ตอ้งตรา
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อให้กรรมสิทธ์ิเป็นของรัฐตามท่ีบญัญติัไวใ้น
มาตรา 28 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
  3.1.2.4 องค์กร อ่ืนท่ี เ ก่ียวกับเ งินค่ าทดแทนการเวนคืนอสังหา ริมทรัพย์ตาม
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
  องคก์รท่ีหน่ึง รัฐมนตรี โดยการอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีนั้นตามบทบญัญติัของกฎหมาย 
เม่ือผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนไม่พอใจในราคาของอสังหาริมทรัพย ์ท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 
19 ก าหนด ซ่ึงอยูใ่นระหวา่งใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน เม่ือ
เจ้าหน้าท่ีได้ด าเนินการจัดซ้ือและปรากฏว่า เจา้ของหรือผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะถูก
เวนคืนตกลงขายอสังหาริมทรัพยน์ั้น แต่ไม่ตกลงในเร่ืองจ านวนเงินค่าทดแทน กรณีเช่นน้ี กฎหมาย
ได้บญัญติัให้รับเงินค่าทดแทนตามราคาเบ้ืองต้นไปก่อน โดยสงวนสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผู ้
รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาฉบบันั้น 
  ทั้งน้ี ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนจะตอ้งใชสิ้ทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีภายใน 90 วนันบั
แต่วนัท่ีไดรั้บเงินจากเจา้หนา้ท่ีหรือเงินท่ีวางไว ้ส าหรับการพิจารณาอุทธรณ์นั้น กฎหมายไดบ้ญัญติั
ใหรั้ฐมนตรีแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง ซ่ึงในทางปฏิบติัจะเรียกวา่ “คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์เงินค่าทดแทน” โดยองคป์ระกอบของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จะตอ้งประกอบดว้ย
ผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมาย และผูท่ี้มีความรู้ความเช่ียวชาญในการตีราคาอสังหาริมทรัพย์จ  านวน
ทั้งหมดไม่นอ้ยกวา่ 5 คน โดยคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จะเป็นผูพ้ิจารณาอุทธรณ์และเสนอ
ความเห็นต่อรัฐมนตรีภายใน 180 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บอุทธรณ์โดยท่ีรัฐมนตรีจะตอ้งมีค าวินิจฉัย
อุทธรณ์ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บความเห็นจากคณะกรรมการดงักล่าว18  

                                                           

 การประกาศตามวรรคสองไม่เป็นการตดัสิทธิของเจา้ของและอ านาจของเจา้หนา้ท่ีท่ีจะท าสัญญาซ้ือ
ขายอสงัหาริมทรัพยต์ามมาตรา 25 แมพ้ระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 จะส้ินอายแุลว้ก็ตาม แต่ตอ้งกระท าก่อนท่ีจะ
มีการเสนอร่างพระราชบญัญติัเวนคืนท่ีดินนั้นต่อสภาผูแ้ทนราษฎร  และให้ถือว่าการท าสัญญาซ้ือขายดงักล่าว 
เป็นการซ้ือขายอสงัหาริมทรัพยต์ามมาตรา 25             
18 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562   
 มาตรา 49 ผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามมาตรา 40 ผูใ้ดไม่พอใจเงินค่าทดแทนท่ีก าหนดไวใ้น
สัญญาซ้ือขาย ตามมาตรา 25 และเงินค่าทดแทนเพ่ิมเติมตามมาตรา 26 วรรคสอง เงินค่าทดแทนท่ีไดรั้บหรือ
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  องค์กรท่ีสอง ศาล เม่ือปรากฏว่าผูถู้กเวนคืนท่ีไม่พอใจในจ านวนเงินค่าทดแทน
ทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนและได้ใช้สิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีตามมาตรา 40 แล้ว แต่ยงัไม่พอใจใน
จ านวนเงินค่าทดแทนทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน ย่อมอาศยับทบญัญติัตามมาตรา 50 วรรคหน่ึง แห่ง
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ก าหนดไวว้า่ในกรณี
ท่ีผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนยงัไม่พอใจในค า วินิจฉยัของรัฐมนตรี ตามมาตรา 49 หรือในกรณีท่ี
รัฐมนตรีมิได้แจง้ค าวินิจฉัยอุทธรณ์ให้เสร็จส้ินภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง ให้มี
สิทธิฟ้องคดีต่อศาลไดภ้ายในหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าวินิจฉัยของรัฐมนตรีหรือนับแต่วนัท่ี
พน้ก าหนดเวลาดงักล่าวแลว้แต่กรณี19   
                                                           

วางเงินค่าทดแทนตามมาตรา 28 วรรคสอง ให้มีสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีภายในเกา้สิบวนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บเงิน
จากเจา้หนา้ท่ีหรือรับเงินท่ีวางไวแ้ลว้แต่กรณี 
 การพิจารณาอุทธรณ์ตามวรรคหน่ึง ให้รัฐมนตรีแต่งตั้ งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงประกอบดว้ย 
ผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมายและผูมี้ความรู้ความเช่ียวชาญในการตีราคาอสังหาริมทรัพยจ์ านวนไม่น้อยกวา่ห้าคน 
เป็นผูพิ้จารณาและเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นับแต่วนัท่ีได้รับอุทธรณ์ และให้
รัฐมนตรีวนิิจฉยัอุทธรณ์ใหเ้สร็จส้ินภายในสามสิบวนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บความเห็นจากคณะกรรมการดงักล่าว  
 ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นคณะกรรมการไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จภายในก าหนดระยะเวลาตาม
วรรคสอง ให้คณะกรรมการเสนอรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณาขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได ้แต่ตอ้งเสนอต่อรัฐมนตรี
ก่อนส้ินก าหนดระยะเวลาตามวรรคสองและรัฐมนตรีจะอนุญาตใหข้ยายคร้ังเดียวหรือหลายคร้ังก็ได ้แต่เม่ือรวม
เวลาท่ีขยายแลว้ตอ้งไม่เกินหน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัส้ินก าหนดระยะเวลาตามวรรคสอง 
 ในการด าเนินการตามวรรคสอง รัฐมนตรีจะวางระเบียบก าหนดระยะเวลาการปฏิบติังานของพนกังาน
เจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งในแต่ละขั้นตอนก็ได ้ 
19 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562   
 มาตรา 50 ในกรณีท่ีเจา้ของไม่พอใจค าวินิจฉัยของรัฐมนตรีตามมาตรา 49 หรือเม่ือพน้ก าหนดเวลา
ตาม มาตรา 49วรรคสองแลว้ เจา้ของยงัไม่ไดรั้บแจง้ค าวินิจฉัยของรัฐมนตรีให้มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลไดภ้ายใน
หน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าวินิจฉัยของรัฐมนตรีหรือนับแต่วนัท่ีพน้ก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง
แลว้แต่กรณี  
 ในกรณีท่ีรัฐมนตรีหรือศาลวินิจฉัยให้จ่ายเงินค่าทดแทนเพ่ิมข้ึนให้เจา้ของมีสิทธิไดรั้บดอกเบ้ียใน
อตัราสูงสุดของดอกเบ้ียเงินฝากประเภทฝากประจ าของธนาคารออมสินในจ านวนเงินท่ีเพ่ิมข้ึน ทั้ งน้ี นบัแต่วนัท่ี
จ่ายเงินค่าทดแทนตามมาตรา 25 วรรคสอง หรือวนัท่ีจ่ายหรือวางเงินค่าทดแทนตามมาตรา 28 วรรคสอง จนถึง
วนัท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีเพ่ิมข้ึน ในกรณีท่ีเจา้ของไม่มารับเงินค่าทดแทนท่ีเพ่ิมข้ึนตามก าหนดเวลาท่ีไดรั้บแจง้
จากเจา้หนา้ท่ีให้เจา้หนา้ท่ีวางเงินนั้น ตามมาตรา 46 ในกรณีเช่นนั้น การค านวณดอกเบ้ียให้คิดถึงวนัท่ีเจา้หนา้ท่ี
ก าหนดใหเ้จา้ของมารับเงินค่าทดแทนนั้น  
 ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระตามวรรคสองถ้าเป็นกรณีท่ีคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หรือรัฐมนตรี มิได้
เสนอความเห็นหรือสั่งการภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง หรือเจา้หน้าท่ีท่ีเก่ียวขอ้งมิไดด้ าเนินการ
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  แต่เดิมผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทนหากไม่พอใจในค าวินิจฉัยของรัฐมนตรีหาก
ประสงค์จะฟ้องขอเงินค่าทดแทนเพิ่มข้ึนจะตอ้งฟ้องคดีต่อศาลยุติธรรม แต่เม่ือไดมี้การจดัตั้งศาล
ปกครอง การฟ้องขอเงินค่าทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะอยูใ่นอ านาจพิจารณาพิพากษา
ของศาลปกครอง ดังนั้น ผูท่ี้ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย์หากไม่พอใจในค าวินิจฉัยอุทธรณ์ของ
รัฐมนตรีจะน าคดีมาฟ้องต่อศาลปกครอง  
  มาตรา 9 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้ งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดี
ปกครอง พ.ศ. 2542 บญัญติัใหศ้าลปกครองมีอ านาจพิจารณาพิพากษาหรือมีค าสั่งในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 
  (1) คดีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐกระท าการ
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมายไม่ว่าจะเป็นการออกกฎ ค าสั่งหรือการกระท าอ่ืนใด เน่ืองจากกระท า
รัฐมนตรีก่อนส้ินก าหนดระยะเวลาตามวรรคสอง และรัฐมนตรีจะอนุญาตให้ขยายคร้ังเดียวหรือ
หลายคร้ังก็ได ้แต่เม่ือรวมเวลาท่ีขยายแล้วตอ้งไม่เกินหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นับแต่วนัส้ินก าหนด
ระยะเวลาตามวรรคสอง ในการด าเนินการตามวรรคสอง รัฐมนตรีจะวางระเบียบก าหนดระยะเวลา
การปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้องในแต่ละขั้นตอนก็ได้ โดยไม่มีอ านาจหรือ
นอกเหนืออ านาจหน้าท่ีหรือไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย หรือโดยไม่ถูกตอ้งตามรูปแบบขั้นตอนหรือ
วิธีการอนัเป็นสาระส าคญัท่ีก าหนดไวส้ าหรับการกระท านั้น หรือโดยไม่สุจริตหรือมีลกัษณะเป็น
การเลือกปฏิบติัท่ีไม่เป็นธรรม หรือมีลกัษณะเป็นการสร้างขั้นตอน โดยไม่จ  าเป็นหรือสร้างภาระให้
เกิดกบัประชาชนเกินสมควร หรือเป็นการใชดุ้ลพินิจโดยมิชอบ  
  (2) คดีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐละเลยต่อ
หนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งปฏิบติั หรือปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวล่าชา้เกินสมควร  
  (3) คดีพิพาทเก่ียวกบัการกระท าละเมิดหรือความรับผิดชอบอย่างอ่ืนของหน่วยงาน 
ทางปกครองหรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐอนัเกิดจากการใช้อ านาจตามกฎหมาย หรือจากกฎค าสั่งทาง
ปกครอง หรือค าสั่งอ่ืน หรือจากการละเลยต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งปฏิบติัหรือปฏิบติั
หนา้ท่ีดงักล่าวล่าชา้เกินสมควร  
  (4) คดีพิพาทเก่ียวกบัสัญญาทางปกครอง  
  (5) คดีท่ีมีกฎหมายก าหนดให้หน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐฟ้องคดีต่อ
ศาล เพื่อบงัคบัใหบุ้คคลตอ้งกระท าหรือละเวน้กระท าอยา่งหน่ึงอยา่งใด  
  (6) คดีพิพาทเก่ียวกบัเร่ืองท่ีมีกฎหมายก าหนดใหอ้ยูใ่นเขตอ านาจศาลปกครอง  

                                                           

ภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสาม เม่ือช าระใหเ้จา้ของแลว้ใหด้ าเนินการตามกฎหมายวา่ดว้ยความรับผิด
ทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ี 
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  มาตรา 11 แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้ งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง             
พ.ศ. 2542 บญัญติัใหศ้าลปกครองสูงสุดมีอ านาจพิจารณาพิพากษา ดงัต่อไปน้ี  
  (1) คดีพิพาทเก่ียวกบัค าวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยขอ้พิพาทตามท่ีท่ีประชุม
ใหญ่ ตุลาการในศาลปกครองสูงสุดประกาศก าหนด  
  (2) คดีพิพาทเก่ียวกบัความชอบดว้ยกฎหมายของพระราชกฤษฎีกา หรือกฎท่ีออกโดย
คณะรัฐมนตรี หรือโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี  
  (3) คดีท่ีมีกฎหมายก าหนดใหอ้ยูใ่นอ านาจศาลปกครองสูงสุด  
  (4) คดีท่ีอุทธรณ์ค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลปกครองชั้นตน้  
  เม่ือพิจารณาตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 แลว้ เห็นวา่ คดีพิพาทเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยอ์าจเป็น
คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว แล้วแต่กรณี    
การท่ีผู ้ฟ้องคดีฟ้องว่าหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐกระท าการโดยไม่ชอบ              
ดว้ยกฎหมายในการออกประกาศว่าจะเขา้ร้ือถอนโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างของผูฟ้้องคดีท่ีถูกเวนคืน 
หรือเป็นกรณีท่ีฟ้องวา่พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนตราข้ึนโดยไม่ชอบ
ด้วยกฎหมายอันเป็นคดีพิพาทตามมาตรา 11 (2) แห่งพระราชบญัญติัดังกล่าว ซ่ึงอยู่ในอ านาจ        
การพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด เช่น ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี ฟ. 47/2549        
ผูฟ้้องคดีฟ้องขอใหศ้าลเพิกถอนพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเพื่อสร้าง
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 307 พ.ศ. 2545 เน่ืองจากเป็นการก าหนดแนวเวนคืนท่ีไม่ชอบ             
เลือกปฏิบัติขัดต่อมาตรา 49 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 และ
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 จึงเป็นการฟ้องคดีเพื่อขอให้เพิกถอน
พระราชกฤษฎีกาอนัอยูใ่นอ านาจการพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด  
  อยา่งไรก็ดี หากเป็นการฟ้องคดีเพื่อขอให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดิน
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนถือไม่ได้ว่าเป็นคดีปกครองท่ีอยู่ในอ านาจการพิจารณาพิพากษาของศาล
ปกครอง เน่ืองจากการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนถือเป็นนโยบาย
ของรัฐ จึงไม่ใช่กรณีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐกระท าการ
โดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือละเลยต่อหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าว
ล่าช้าเกินสมควร เช่น ค าสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี 131/2544 พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินใน
บริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีเขตภาษีเจริญ เขตจอมทอง และเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2537 เพื่อก่อสร้างถนนตามโครงการก่อสร้างถนน สายแยกตากสิน - เพชรเกษม ไปถนน
พระราม 2 แต่ต่อมาผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ไม่สามารถด าเนินการต่อไปไดป้ระกอบกบัการออกพระราช
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กฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนโดยทัว่ไปไม่ผูกพนัรัฐบาลให้ต้องด าเนินการ
ต่อไป การท่ีผูถู้กฟ้องคดีไม่ด าเนินการตามพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวต่อไปเป็นนโยบายรัฐบาลกรณี
มิใช่เกิดจากการกระท าโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ละเลยต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดให้ตอ้งปฏิบติัหรือปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวล่าชา้เกินสมควรตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) และ (2) 
แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวธีิพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542  
  ดังนั้น แม้ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จะมิได้แจ้งข้อเท็จจริงและรายละเอียดในการท่ีไม่อาจ
ด าเนินการตามโครงการดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จ ใหผู้ฟ้้องคดีทราบก็มิใช่เร่ืองท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 กระท า
โดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือละเลยต่อหนา้ท่ีตามกฎหมายก าหนดให้ตอ้งปฏิบติัอนัเป็นคดีพิพาท         
ท่ีศาลปกครองจะมีอ านาจพิจารณาพิพากษาหรือมีค าสั่ง ดังนั้น แม้ผูฟ้้องคดีจะอ้างว่าการออก        
พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนดงักล่าว ตลอดจนการปฏิบติัหนา้ท่ีของ      
ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ตามขั้นตอนต่าง ๆ เป็นเหตุให้ผูฟ้้องคดีเสียหายก็ถือไม่ไดว้า่ ผูฟ้้องคดีเป็นผูไ้ดรั้บ
ความเดือดร้อนหรือเสียหาย หรืออาจจะเดือดร้อนหรือเสียหายโดยมิอาจหลีกเล่ียงไดอ้นัเน่ืองจาก
การกระท าหรืองดเวน้การกระท าของหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐ ทั้งคดีไม่อยู่ใน
เขตอ านาจของศาลปกครองตามมาตรา 9 และการแก้ไขหรือบรรเทาความเดือดร้อนหรือ             
ความเสียหายไม่อาจก าหนดค าบงัคบัตามท่ีก าหนดในมาตรา 72 ผูฟ้้องคดีจึงไม่มีสิทธิฟ้องคดี        
ต่อศาลปกครอง  
  คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (2) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 เช่น กรณีฟ้องวา่รัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาก าหนด
เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนหรือพระราชบัญญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย์แล้วแต่กรณี ไม่ได้
วนิิจฉยัอุทธรณ์เงินค่าทดแทนของผูฟ้้องคดีภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด 
  คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 มีทั้งกรณีท่ีเป็นคดีพิพาทเก่ียวกบัการกระท าละเมิดและคดีพิพาท
เก่ียวกบัความรับผิดอย่างอ่ืนของหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐอนัเกิดจากการใช้
อ านาจตามกฎหมาย  
  คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (4) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 กรณีท่ีหน่วยงานทางปกครองฟ้องผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนท่ี
ไดรั้บเน่ืองจากผลการรังวดัเน้ือท่ีดินในภายหลงัได้จ  านวนเน้ือท่ีน้อยกว่าท่ีระบุในสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยแ์ละก าหนดเงินค่าทดแทนตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาดงักล่าว20 
                                                           
20 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 68-74. 
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 3.1.3 กฎกระทรวงก าหนดราคาเบื้องต้นส าหรับทีด่ินที่เวนคืน พ.ศ. 2564 
 โดยอาศัยอ านาจตามความในมาตรา 6 21 วรรคหน่ึง และมาตรา 20 22 วรรคสอง                                        
แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 บญัญัติให้            
การก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการท่ีก าหนด             
ในกฎกระทรวง จึงท าให้มีการประกาศบงัคบัใช้กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดิน          
ท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 และประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2564 เพื่อก าหนด
หลักเกณฑ์ และวิธีการในการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน เพื่อให้สอดคล้องกับสถานการณ์             
การเวนคืนในปัจจุบนั 
  3.1.3.1 ฐานในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีจะเวนคืน 
  ตามกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 ในการก าหนด
ราคาเบ้ืองตน้จะตอ้งด าเนินการหาฐานในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีจะเวนคืนก่อน เพื่อใช้
เป็นตวัตั้งในการคิดค านวณจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน โดยการน าค่ามธัยฐานของราคา
ซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาดของท่ีดิน ราคาประเมินท่ีดินและราคาประเมินทุนทรัพย์ มา
พิจารณา หาราคาเฉล่ียของท่ีดินและให้ถือเอาราคาโดยเฉล่ียดงักล่าวเป็นฐานในการก าหนดราคาค่า
ทดแทน 
 

                                                           
21 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562  
 มาตรา 6 ให้นายกรัฐมนตรีรักษาการตามพระราชบญัญติัน้ี และให้มีอ านาจออกกฎกระทรวง เพื่อ
ปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี  
 กฎกระทรวงนั้น เม่ือไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้ใหใ้ชบ้งัคบัได ้
22 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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  3.1.3.2 การพิจารณาราคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาด  
  ตามกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 ราคาซ้ือขาย
กนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินท่ีจะน ามาใชพ้ิจารณาจะตอ้งเป็นราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีเวนคืนหรือ
ท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงท่ีจดทะเบียนไวก้บัส านกังานท่ีดินในวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกามาตรา 8 
ในกรณีท่ีไม่มีการซ้ือขายท่ีดินในวนัดังกล่าว หรือมีแต่คณะกรรมการเห็นว่าราคาซ้ือขายท่ีดิน
ดงักล่าวมิใช่ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดิน ให้ใช้ราคาซ้ือขายท่ีดินก่อนวนัใช้
บงัคบัพระราชกฤษฎีกาได ้โดยยอ้นหลงัไม่เกินสองปีแลว้น าราคาซ้ือขายทั้งหมดดงักล่าวมาหาค่า 
“มธัยฐาน”23 เพื่อให้ไดร้าคาใกลเ้คียงกบัราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินให้มาก
ท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้ทั้งน้ีท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีจะน ามาใช้ไดจ้ะตอ้งเป็นท่ีดินท่ีมีสภาพ ท าเล ท่ีตั้ง 
และการใชป้ระโยชน์ในลกัษณะเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกนักบัท่ีดินท่ีจะเวนคืนและจะตอ้งอยูใ่นรัศมี
ไม่เกินสองกิโลเมตรจากท่ีดินท่ีจะเวนคืน 
  3.1.3.3 การพิจารณาราคาประเมินท่ีดินและราคาประเมินทุนทรัพย ์
  ตามกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 ส าหรับราคา
ประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีใช้ก าหนดข้ึนเพื่อนประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างและราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน คณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้จะตอ้งพิจารณาขอ้มูลของราคา
ดงักล่าวท่ีมีผลใชบ้งัคบัอยูใ่นวนัท่ีคณะกรรมการมีมติราคา 
  3.1.3.4 การพิจารณาสภาพและท่ีตั้งของท่ีดิน 
  ตามกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 คณะกรรมการ
ก าหนดราคาเบ้ืองตน้จะตอ้งค านึงถึงเร่ือง ดงัต่อไปน้ี 
  ประการท่ีหน่ึง การเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ 
  ประการท่ีสอง ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์ในท่ีดินตามกฎหมายว่าด้วยการผงัเมือง 
กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีจ ากดัการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน 
  ประการท่ีสาม ความผดิปกติของสภาพท่ีดินไม่วา่จะเป็นการถม การขดุ สระ หนองน ้ า 
หลุมหรือบ่อ หรือสภาพอ่ืนใดอนัท าใหท่ี้ดินนั้นดอ้ยค่า 

                                                           
23 กฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 
 ขอ้ 1 ในกฎกระทรวงน้ี  
 “ค่ามธัยฐาน” หมายความว่า ค่าของขอ้มูลท่ีอยู่ต  าแหน่งก่ึงกลางของขอ้มูลทั้งหมด เม่ือน าขอ้มูลมา
เรียงล าดบัจากมากไปนอ้ย หรือจากนอ้ยไปมาก 
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  ประการท่ีส่ี จ  านวนเน้ือท่ี รูปแปลง และขนาดของท่ีดิน 
  ประการท่ีหา้ ภาระผกูพนัเหนือท่ีดิน 
  ในการพิจารณาทั้งห้าประการ ถา้เป็นท่ีดินหลายแปลงเป็นเจา้ของเดียวกนัหรือเป็น
ของสามีหรือภรรยาอยู่ชิดติดเป็นผืนเดียวกนั ให้ถือเสมือนเป็นท่ีดินเดียวกนั ส่วนในกรณีท่ีสภาพ
และท่ีตั้งของท่ีดินเป็นผลท าให้ราคาท่ีดินท่ีเวนคืนสูงข้ึนหรือต ่าลงให้คณะกรรมการน าสภาพและ
ท่ีตั้งของท่ีดินนั้นมาพิจารณาประกอบการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีจะเวนคืนดว้ย 
  3.1.3.5 การพิจารณาเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน 
  ตามกฎกระทรวงก าหนดราคาเบ้ืองต้นส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน พ.ศ. 2564 นอกจาก
วตัถุประสงค์ตามท่ีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ก าหนดไวแ้ลว้ ให้พิจารณาถึงเหตุท่ีท าให้ต้อง
เวนคืนประกอบดว้ย ในกรณีท่ีเหตุและวตัถุประสงคเ์ป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ แต่ผูถู้กเวนคืน
จะไม่ไดรั้บประโยชน์นั้นโดยตรงดว้ยหรือเป็นกรณีท่ีการด าเนินการตามวตัถุประสงคน์ั้นมีการเรียก
เก็บค่าบริการจากผูใ้ช้ประโยชน์ ให้พิจารณาเพิ่มราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืนให้ตามควร           
แก่กรณี 
  3.1.3.6 หลกัเกณฑใ์นการค านวนเพื่อพิจารณาก าหนดราคาเบ้ืองตน้ 
   เม่ือไดฐ้านในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีจะเวนคืน เวน้แต่ราคาโดยเฉล่ีย
ดงักล่าวต ่ากว่าราคาซ้ือขายกนัตามปกติ ให้ใช้ราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของท่ีดินเป็น
ฐานในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ของท่ีดินท่ีจะเวนคืน24 ในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ของท่ีดินท่ีจะ
เวนคืนแลว้ ให้น าสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีจะเวนคืนประกอบกบัเหตุและวตัถุประสงค์ของการ
เวนคืนมาพิจารณาก าหนดราคาเพิ่มข้ึนหรือลดลงของท่ีดินนั้น และจะเพิ่มราคาเบ้ืองตน้ไดอี้กไม่เกิน
ร้อยละยี่สิบของราคาท่ีคณะกรรมการก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน ส าหรับท่ีดินท่ีได้รับการ
                                                           
24 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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พิจารณาแล้วว่าเป็นไปตามวตัถุประสงค์ของการเวนคืนตามมาตร 8 หรือเป็นไปเพื่อประโยชน์
สาธารณะแต่ผู ้ถูกเวนคืนมิได้รับประโยชน์จากการเวนคืนนั้ นโดยตรง หรือเป็นกรณีท่ีการ
ด าเนินการเวนคืนนั้นมีการเรียกเก็บค่าบริการจากผูใ้ชป้ระโยชน์ 

 3.1.4 กฎหมายการประเมินทรัพย์สินทีเ่กี่ยวข้องกบักฎหมายว่าด้วยการเวนคืน 
 เพื่อประโยชน์ในการจดัท าโครงสร้างบริการสาธารณะ รัฐจึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งมี
รายไดเ้พื่อใช้ในกิจการแห่งรัฐเหล่านั้น และหน่ึงในวิธีการคือการจดัเก็บภาษีจากประชาชนผูอ้ยู่
ภายใตก้ารปกครอง รัฐจึงจ าเป็นอยา่งยิ่งท่ีจะตอ้งออกกฎหมายท่ีมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี 
โดยจะตอ้งให้ประชาชนยอมรับไดแ้ละไม่เป็นการสร้างภาระให้แก่ประชาชนเกินกวา่เหตุ ซ่ึงผูว้ิจยั
ไดน้ าเสนอเฉพาะส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืน 
  3.1.4.1 พระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 
  โดยท่ีการประเมินราคาทรัพยสิ์นของประเทศในปัจจุบนัยงัขาดความชดัเจน ท าให้ไม่
มีกรอบแนวทางเพื่อใช้ในการปฏิบติัของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ส่งผลให้การควบคุมดูแลและการ
บริหารจดัการเก่ียวกบัการประเมินราคาทรัพยสิ์นของประเทศ ยงัไม่มีประสิทธิภาพและเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกนั เพื่อท าหนา้ท่ีเก่ียวกบัการประเมินราคาทรัพยสิ์นและการจดัท าบญัชีราคาประเมิน
ทรัพย์สินซ่ึงใช้เป็นเกณฑ์อ้างอิงหรือเป็นฐานในการจัดเก็บภาษีอากรและค่าธรรมเนียมตาม
กฎหมาย หรือเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนของหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงจะท าให้ราคาประเมินทรัพยสิ์น
ของประเทศเป็นไปตามหลกัการพื้นฐานทางดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นและหลกัเศรษฐศาสตร์ 
เหมาะสมกบัประเภทและลกัษณะของทรัพยสิ์น ซ่ึงหลกัเกณฑ์ วิธีการและขั้นตอนในการก าหนด
ราคาประเมินทรัพยจ์ะตอ้งก าหนดเป็นกฎกระทรวงต่อไป 
  3.1.4.2 กฎกระทรวงการก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การจดัท าบญัชี
ราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน พ.ศ.2563 
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  ในการก าหนดราคาประเมินท่ีดินเป็นการใชอ้  านาจตามความในมาตรา 4 วรรคหน่ึง25 
มาตรา 18 วรรคสอง26 และมาตรา 27 (1)  27 แห่งพระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อ
ประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 เพื่อออกกฎกระทรวงการก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
การจดัท าบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน   
พ.ศ.2563 เป็นการน าข้อมูลหลากหลายรูปแบบมาใช้ส าหรับจดัท าการประเมินราคาท่ีดินเพื่อ
ประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีเขา้รัฐ เช่น ขอ้มูลราคาซ้ือขายจดทะเบียน ขอ้มูลราคาตามสัญญาจะซ้ือ
จะขาย ขอ้มูลราคาเสนอขาย ขอ้มูลสอบทาน ขอ้มูลค่าเช่า28  

                                                           
25 พระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562  
 มาตรา 4 ให้รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัรักษาการตามพระราชบญัญติัน้ีและให้มีอ านาจแต่งตั้ง
พนกังานเจา้หนา้ท่ี กบัออกกฎกระทรวงและประกาศเพ่ือปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี  
 กฎกระทรวงและประกาศนั้น เม่ือไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้ใหใ้ชบ้งัคบัได ้
26 พระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 
 มาตรา 18 ให้คณะกรรมการประจ าจงัหวดัก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ท่ีตั้งอยูใ่นเขต
จังหวดั พร้อมทั้ งจดัท าบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง และแผนท่ีประกอบ การประเมินราคาท่ีดิน
ดงักล่าว  
 การก าหนดราคาประเมิน การจดัท าบญัชีราคาประเมิน และแผนท่ีประกอบตามวรรคหน่ึง ให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
27 พระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 
 มาตรา 27 เม่ือมีการประกาศบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามมาตรา 19 หรือมาตรา 20 
แลว้ หากปรากฏขอ้เท็จจริงดงัต่อไปน้ี คณะกรรมการประจ าจงัหวดัอาจพิจารณาก าหนด ราคาประเมินท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้างใหม่ และแกไ้ขราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในบญัชีราคา ประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างได ้ 
 (1) ราคาท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดในทอ้งท่ีหน่ึงทอ้งท่ีใดแตกต่าง จาก
ราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑ ์ท่ีก าหนด
ในกฎกระทรวง 
 (2) มีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใหม่เกิดข้ึนและยงัมิไดมี้การก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือ ส่ิงปลูกสร้าง
นั้นไว ้ 
 ให้น าความในมาตรา 19 วรรคส่ี มาตรา 21 และมาตรา 22 มาใชบ้งัคบักบัการปิดประกาศ บญัชีราคา
ประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การส่งบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง และการคดัคา้น ราคาประเมิน
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามมาตราน้ี โดยอนุโลม 
28 กฎกระทรวงการก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การจดัท าบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้าง และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน พ.ศ.2563 
 ขอ้ 1 ในกฎกระทรวงน้ี  
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  นอกจากน้ี เพื่อให้ขอ้มูลท่ีมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีกฎกระทรวงดงักล่าวได้
จ  าแนกท่ีดินออกเป็นหลายลกัษณะ โดยการน าท่ีดินในบริเวณเดียวกนัมาจ าแนกโดยอาศยัปัจจยัต่าง 
ๆ ท่ีมีผลท าให้ราคาท่ีดินนั้นแตกต่างกนัน้อยท่ีสุด ไดแ้ก่ ทางหลวง ถนน ซอย ทะเล แม่น ้ า คลอง 
หมู่บา้น จดัสรร หรือลกัษณะทางกายภาพอ่ืน ท่ีใชแ้สดงใหท้ราบถึงต ่าแหน่งท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน29 
  ผูว้ิจยัเห็นวา่ เม่ือรัฐสามารถจดัเก็บภาษีเพื่อประโยชน์ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพแลว้ รัฐ
ควรน าหลกัเกณฑ ์วธีิการ และขั้นตอน ท่ีมีความละเอียดและมีประสิทธิภาพมาใชใ้นการก าหนดเงิน
ค่าทดแทนใหก้บัประชาชนท่ีถูกเวนคืน แต่ปรากฏวา่รัฐไม่ไดน้ าขอ้มูลดงักล่าวมาใชใ้นการพิจารณา
ก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ประชาชนแต่อย่างใด ย่อมขดัต่อหลกัความเสมอภาคและยงัเป็นการ
สร้างภาระเกินสมควรใหแ้ก่ประชาชนตามหลกัความไดส้ัดส่วนหรือหลกัพอสมควรแก่เหตุอีกดว้ย 
 

3.2 หลกักฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการเวนคืนในประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส 

 การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศส เป็นกระบวนการ                
ทางกฎหมายท่ีรัฐใช้บงัคบัให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยห์รือส่ิงอ่ืน ๆ ใน
อสั งหา ริมท รัพย์( droit reel immobilier) ท่ี จ  า เ ป็น เพื่ อ ใช้ ในการจัดท าบ ริการสาธารณะ 
(l’utilitepublique) ซ่ึงมีขั้นตอนและวิธีการตามท่ีก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน 
ค.ศ.1977 (Le Code del’expropriation pour cause d’ utilite publique)30 หรือตามท่ีก าหนดไว้ใน
กฎหมายเฉพาะอ่ืน ๆ เช่น กฎหมายว่าด้วยการผงัเมือง กฎหมายว่าด้วยการด าเนินกิจกรรม             
ทางเกษตรกรรม หรือกฎหมายป่าไม้  เป็นตน้ โดยการเวนคืนนั้นอาจริเร่ิมโดยองคก์รของรัฐ หรือ 
องคก์รเอกชนก็ได ้  

                                                           

 “ขอ้มูลราคาตลาด” หมายความว่า ขอ้มูลราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีเกิดข้ึนตามปกติในทอ้งตลาด โดยเป็น
ขอ้มูลท่ีตกลงกนัระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย หรือขอ้มูลท่ีเกิดข้ึนตามกิจกรรมท่ีปรากฏตามสภาวะตลาด เพื่อน ามาใช้
วิเคราะห์หรือเปรียบเทียบราคาประเมินท่ีดิน เช่น ขอ้มูลราคาซ้ือขายจดทะเบียน ขอ้มูลราคาตามสัญญาจะซ้ือ         
จะขาย ขอ้มูลเสนอขาย ขอ้มูลสอบทาน ขอ้มูลค่าเช่า 
29 กฎกระทรวงการก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การจดัท าบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้าง 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 
30 M. Serge LASVIGNES Secretaire general du gouvernement. (2009).  Le Code de l’expropriation poer cause 
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 แนวความคิดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนในประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส จะมีการยกประเด็น
เร่ืองของสาธารณประโยชน์เขา้มาเก่ียวขอ้งในกฎหมายเวนคืนของประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศสนั้น         
เป็นแนวความคิดท่ีมีลกัษณะกวา้ง ๆ เรียบง่ายและมีความยืดหยุน่ และมีลกัษณะท่ีเป็นวิวฒันาการ 
กล่าวคือ ข้ึนอยูก่บัยคุสมยัวา่จะมีความหมายอยา่งไรและมีขอบเขตเพียงใด  
 การใชค้  าวา่ l’utilité publique หรือ “สาธารณประโยชน์” เป็นเร่ืองท่ีจะตอ้งพิจารณาเป็น
กรณีไป วา่ในกรณีใดท่ีจะมีการเวนคืน กล่าวคือ ในเบ้ืองตน้ฝ่ายปกครอง จะเป็นผูท่ี้ประเมินว่ากรณี
ใดเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือไม่ โดยเม่ือฝ่ายปกครองเสนอโครงการใดก็จะอา้งวา่เป็นไป          
เพื่อประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงเป็นการน าเอาค าวา่ “ประโยชน์สาธารณะ” มาใชเ้พื่อเป็นเหตุผลในการ
ท่ีจะพรากเอาทรัพยสิ์นของเอกชนมาเป็นของรัฐ การท าเช่นน้ีฝ่ายปกครองไม่สามารถกระท าได้  
โดยเพียงการอา้งเหตุผลดงักล่าวลอย ๆ แมว้่าในการประเมินเบ้ืองตน้นั้นหน่วยงานทางปกครอง
หรือรัฐไดอ้า้งประโยชน์สาธารณะก็ตาม แต่ก็จะมีการตรวจสอบวา่มีการให้นิยามค าวา่ “ประโยชน์
สาธารณะหรือสาธารณประโยชน์” ถูกตอ้งหรือไม่ ในสองระดบัดว้ยกนั กล่าวคือ  
 ระดับแรก การตรวจสอบโดยประชาชนท่ีเก่ียวข้อง เพราะในการเวนคืนจะต้องมี            
การท าประชาพิจารณา (l’enquête) โดยประชาชนจะเขา้ร่วมแสดงความเห็นวา่โครงการนั้นเป็นไป                    
เพื่อประโยชน์สาธารณะจริงหรือไม่ และ 
 ระดบัท่ีสอง คือ การตรวจสอบโดยศาลปกครอง โดยศาลปกครองจะวินิจฉัยว่าการท่ี                  
ฝ่ายปกครองอา้งว่ามีการเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะนั้น เป็นประโยชน์สาธารณะจริงหรือไม่          
ในกฎหมายเวนคืนของฝร่ังเศสมีกฎเกณฑท่ี์ส าคญั คือ กฎเกณฑเ์ก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีและกฎเกณฑ์
เก่ียวกบักระบวนการ31 
 

 3.2.1 กฎเกณฑ์เกีย่วกบัอ านาจหน้าที่  
  มีการก าหนดในกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนว่าในกรณีใดบ้าง เป็นเร่ืองท่ีจะต้องตรา                 
เป็นกฤษฎีกา ซ่ึงมีนายกรัฐมนตรีเป็นผูต้ราและจะตอ้งผ่านความเห็นชอบของ Conseil d’Etat หรือ
สภาแห่งรัฐด้วยหรือกรณีท่ีต้องตราเป็นกฎกระทรวง ซ่ึงมีรัฐมนตรีเป็นผูว้ินิจฉัยว่ากรณีนั้ น                 

                                                           
31 RENE HOSTIOU.  (2547).  ถอดเทปจากการบรรยายพิเศษ ผูเ้ช่ียวชาญดา้นกฎหมายเวนคืนและสาธารณสมบติั
ของแผ่นดิน Université de Nantes ประเทศฝร่ังเศส เม่ือวนัท่ี 24 กุมภาพนัธ์ 2546 ณ ส านกังานศาลปกครอง แปล
ดว้ยวาจาโดย รศ.ดร.วิษณุ วรัญญู รองอธิบดีศาลปกครองกลาง และถอดเทปและ เรียบเรียงโดย นางสาวกาญจนา 
ปัญญานนท ์พนกังานคดีปกครอง 3 ส านกัวจิยัและวชิาการส านกังาน ศาลปกครองลงพิมพเ์ผยแพร่ในหนงัสือรวม
บทความทางวิชาการเล่ม 1: กฎหมายปกครอง ภาคสารบญัญติั. วำรสำรวิชำกำรศำลปกครอง, 4(1), หน้า 114 - 
124. 
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มีประโยชน์สาธารณะเพียงพอท่ีจะเวนคืนหรือไม่ หรือกรณีท่ีตราเป็นระเบียบหรือขอ้บงัคบัจงัหวดั 
ซ่ึงมีผูว้่าราชการจงัหวดัเป็นผูล้งนามหรือเป็นผูว้ินิจฉัย โดยส่วนใหญ่ผูมี้อ  านาจในการเวนคืน          
คือ เจา้หน้าท่ีของรัฐในระดบัราชการส่วนกลาง เช่น นายกรัฐมนตรี รัฐมนตรี ผูว้่าราชการจงัหวดั 
สาเหตุท่ีเน้นย  ้าในส่วนน้ี ก็เพราะว่าปัจจุบนัในประเทศฝร่ังเศสมีกระแสเก่ียวกบัเร่ืองการกระจาย
อ านาจสูงมาก โดยมีการเรียกร้องให้มีการกระจายอ านาจและมีการด าเนินการเก่ียวกบัการกระจาย
อ านาจในส่วน ต่าง ๆ เช่น เร่ืองการผงัเมือง เร่ืองการศึกษา เป็นตน้ แต่ในเร่ืองของการเวนคืนยงัคง
เป็นอ านาจหนา้ท่ีของราชการส่วนกลางอยูซ่ึ่งเป็นเร่ืองท่ีการเมืองทอ้งถ่ินต่าง ๆ ไม่พอใจ เพราะเม่ือ
การเมืองท้องถ่ินมีโครงการในระดับท้องถ่ิน ซ่ึงบางกรณีอาจมีความจ าเป็นท่ีจะต้องเวนคืน                  
แต่ราชการส่วนทอ้งถ่ินไม่มีอ านาจในการเวนคืน หากราชการส่วนกลางไม่ให้ความยินยอมก็จะท า
ใหโ้ครงการของนกัการเมืองทอ้งถ่ินไม่สามารถด าเนินการไดเ้พราะไม่สามารถเวนคืนไดเ้อง  
 3.2.2 กฎเกณฑ์เกีย่วกบักระบวนการในการเวนคืน  
 ก่อนท่ีจะมีการประกาศวา่มีความจ าเป็นเพื่อประโยชน์สาธารณะในการท่ีจะท าการเวนคืน
นั้ น กระบวนการในกฎหมายเวนคืนของประเทศฝร่ังเศสมีขั้นตอนมากและสลับซับซ้อน32 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งก่อนท่ีจะด าเนินการเวนคืนนั้น จะมีกระบวนการประชาพิจารณา (enquête 
publique) ซ่ึงเป็นกระบวนการท่ีเปิดโอกาสให้ผูท่ี้มีส่วนเก่ียวข้องเขา้มาร่วมแสดงความคิดเห็น           
ค  าว่า “ผูมี้ส่วนเก่ียวข้อง” ในกฎหมายฝร่ังเศสมีความหมายค่อนขา้งกวา้ง กล่าวคือ คนท่ีได้รับ
ผลกระทบหรือคนท่ีสนใจในประเด็นเร่ืองส่ิงแวดล้อมในโครงการนั้นอาจเข้ามาขอดูเอกสาร             
ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งขอเขา้พบเพื่อแสดงความคิดเห็นต่อบุคคลท่ีมีความส าคญัในกระบวนการน้ี            
คือ เจ้าพนักงานผูน้ าการประชาพิจารณา (Commissaire enquêteur) ซ่ึงได้รับแต่งตั้ งจากอธิบดี                
ศาลปกครองให้ท าหน้าท่ีด าเนินการท าประชาพิจารณาได้โดยอิสระ เพราะไม่ได้มีท่ีมาจากฝ่าย
ปกครอง ดงันั้น จึงมีการเปิดรับฟังความคิดเห็นจากฝ่ายต่าง ๆ เพื่อให้โอกาสกบัผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้ง
ได้แสดงความคิดเห็นหรือคัดค้านโครงการ  โดยในประเทศฝร่ัง เศสประชาชนท่ี เข้ามา                             
ในกระบวนการประชาพิจารณาส่วนใหญ่จะเข้ามาเพื่อคดัค้าน ซ่ึงการเข้ามาลักษณะน้ีตรงกับ
สโลแกนในภาษาองักฤษท่ีวา่ “Not in mine” คือ “ เห็นดว้ยกบัโครงการแต่โครงการไม่ควรจะจดัท าในท่ี
ของตน” การท าประชาพิจารณาก่อนการเวนคืนนั้นเป็นกระบวนการท่ีสลบัซบัซ้อนและใชเ้วลามาก           
(ไม่ต ่ากวา่ 1 เดือน) และปัจจุบนัในฝร่ังเศสมีกรณีท่ีตอ้งท าประชาพิจารณาเป็นจ านวนมาก ประมาณ 
5,000 กว่าเร่ืองต่อปี ซ่ึงเป็นปริมาณมากและเป็นงานท่ีค่อนข้างหนัก  ท าให้เกิดความคิดว่า
กระบวนการประชาพิจารณาเช่นน้ีจะเป็นประโยชน์อะไร เพราะรู้ถึงจุดยืนของบุคคลท่ีเขา้ร่วมใน
การประชาพิจารณาอยู่แล้ว เม่ือเสร็จส้ินกระบวนการประชาพิจารณาแล้ว เจ้าพนักงานผู ้น า             
                                                           
32 RENE HOSTIOU. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31.  หนา้ 114 – 124. 
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การประชาพิจารณา (Commissaire enquêteur) จะต้องท ารายงานพร้อมกับความเห็นเสนอต่อ
หน่วยงานเจ้าของโครงการ ซ่ึงหน่วยงานเจ้าของโครงการไม่ผูกพนักับความเห็นดังกล่าวของ           
เจา้พนกังานผูน้ าการประชาพิจารณา เช่น หากเจา้พนกังานผูน้ าการประชาพิจารณาไม่เห็นดว้ยกบั
โครงการนั้น ความเห็นน้ีก็ไม่ผูกพนัให้รัฐหรือหน่วยงานเจา้ของโครงการจะต้องเลิกโครงการ         
กรณีเ ช่นน้ี  จึงท าให้ เ กิดค าถามว่าแล้วการท าความเห็นดังกล่าวจะเกิดประโยชน์อันใด                         
ต่อกระบวนการท างานของรัฐ เพราะในกฎหมายเดิมนั้นหากเจ้าพนักงานผูน้ าประชาพิจารณา         
ไม่เห็นด้วยกบัโครงการก็จะมีผลให้โครงการนั้นถูกยกระดบัข้ึนไปสู่ระดบัการตดัสินใจสูงสุด        
ของรัฐ เช่น โครงการท่ีอยูใ่นอ านาจของผูว้า่ราชการจงัหวดัเป็นผูพ้ิจารณาประกาศวา่เป็นโครงการ
ท่ีเป็นสาธารณประโยชน์และจะด าเนินการเวนคืน หากเจ้าพนักงานผูน้ าการประชาพิจารณา              
มีความเห็นวา่ไม่เห็นดว้ย ระดบัการตดัสินใจจะยกระดบัสู่การตดัสินใจของนายกรัฐมนตรีท่ีจะตอ้ง
ฟังความเห็นของ Conseil d’Etat หรือสภาแห่งรัฐถือเป็น decret au Conseil d’Etat เป็นตน้ แต่ใน
ปัจจุบนัหลกัในเร่ืองน้ีเปล่ียนไป เพราะในปี ค.ศ. 200233 ฝ่ายนิติบญัญติัได้ออกกฎหมายเปล่ียน
หลักเกณฑ์น้ี กล่าวคือ แม้ว่าเจ้าพนักงานผูน้ าการประชาพิจารณาจะไม่เห็นด้วยกับโครงการ            
แต่อ านาจในการด าเนินการเวนคืนก็ยงัคงเป็นของหน่วยงานของรัฐหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐเดิมอยู ่
 3.2.3 กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์และการก าหนดค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์           
ของสาธารณรัฐฝร่ังเศส  
 สาธารณรัฐฝร่ังเศส ในสมยัโบราณไม่มีกฎหมายเฉพาะเก่ียวกบัการเวนคืน แต่เม่ือใดท่ี
กษตัริยต์อ้งการใช้ท่ีดินกษตัริยก์็จะเพิกถอนการใช้ท่ีดินของเอกชนเป็นราย ๆ ไป โดยมีเหตุผลวา่                
เพื่อน ามาใชป้ระโยชน์ โดยกษตัริยมี์อ านาจแต่เพียงผูเ้ดียวท่ีจะก าหนดวา่อะไรคือการใชป้ระโยชน์ 
สาธารณะและสมยัปฏิวติัใหญ่ของฝร่ังเศสและสมยัจกัรพรรดิท่ี 1 หลกัการส าคญัในเร่ืองการเวนคืน
ได้ถูกบัญญัติ ข้ึนและได้พัฒนามาเป็นรากฐานของกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนในปัจจุบัน                   
โดยหลกัการดงักล่าวน้ีเกิดข้ึนจากความวิตกกงัวลในการป้องกนัคุม้ครองกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น
ส่วนบุคคลซ่ึงถือวา่ไม่สามารถจะล่วงละเมิดได ้เน่ืองจากเป็นสิทธิขั้นพื้นฐานของประชาชนจึงเป็น
ส่ิงท่ีศกัด์ิสิทธ์ิจากความวติกกงัวลดงักล่าว จึงท าใหเ้กิดปฏิกิริยาต่อตา้นแนวความคิดการปกครองใน
ระบบเก่าให้มีอ านาจพระเจ้าแผ่นดินสามารถใช้สิทธิเรียกเอาคืนซ่ึงทรัพย์สินของประชาชน          
โดยพระเจา้แผ่นดินจ่ายค่าชดเชยให้ แต่ค่าชดเชยดงักล่าวจะเป็นค่าชดเชยท่ีไม่เป็นธรรม แมว้่าจะ
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ถูกต้องตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนดไวเ้น่ืองจากราคาท่ีชดเชยต ่ากว่าราคาในความเป็นจริงมาก34            
จากเหตุของความวิตกกังวลดังกล่าว ท าให้นักนิติบญัญติัของสภาปฏิวติัและของจกัรพรรดิได้
เห็นชอบหลกัการส าคญั ๆ ซ่ึงเป็นหลกัของระบบการเวนคืนในปัจจุบนั คือการเวนคืนจะกระท าได้
ต่อเม่ือรัฐมีความต้องการท่ีจะน าเอาอสังหาริมทรัพย์ของเอกชนไปใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ              
การจ่ายเงินชดเชยการเวนคืนตอ้งยุติธรรมและตอ้งจ่ายอยา่งรวดเร็วและให้ผูพ้ิพากษาศาลยุติธรรม 
ซ่ึงเปรียบเสมือนผูดู้แลทรัพยสิ์นของเอกชนเป็นผูอ้อกค าสั่งใหเ้วนคืนทรัพยสิ์นของเอกชน   
 3.2.4 ปัญหาทีน่่าสนใจเกีย่วกบัการเวนคืนของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 
   3.2.4.1 ปัญหาภายหลังจากการเวนคืนแล้ว  เจ้าของกรรมสิทธ์ิเดิมมีสิทธิเรียกคืน
ทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน โดยเจา้ของกรรมสิทธ์ิเดิมท่ีทรัพยสิ์นของตนถูกเวนคืน หากเห็นว่าภายใน 
ระยะเวลาห้าปีนับแต่ถูกเวนคืน รัฐหรือหน่วยงานของรัฐท่ีท าการเวนคืนไม่ใช้ทรัพย์สินนั้ น                   
ตามวตัถุประสงค์ของการเวนคืน ในกรณีเช่นน้ีเจ้าของเดิมก็มีสิทธิเรียกคืนได้ หลักในเร่ืองน้ี                  
เป็นหลักประกันท่ีส าคญัในเร่ืองกรรมสิทธ์ิของบุคคลและเป็นกรอบในการก ากับการท างาน                    
ของหน่วยงานของรัฐท่ีว่าต้องใช้ทรัพย์สินท่ีเวนคืนให้ตรงกับวตัถุประสงค์ของการเวนคืน             
แต่ในทางปฏิบติัการน าหลกัการน้ีมาใชเ้ป็นเร่ืองท่ียุง่ยากมาก เพราะอาจมีขอ้เท็จจริงท่ีเปล่ียนสภาพ
บางอย่างไปท าให้การคืนให้เจา้ของเดิมนั้นยุ่งยาก35 เช่น กรณีเวนคืนท่ีดินโดยอา้งว่าเป็นไปเพื่อ 
วตัถุประสงค์หน่ึงแต่น าไปใช้ในวตัถุประสงค์อ่ืนและมีการก่อสร้างสาธารณูปโภคอันเป็น
โครงสร้างบนท่ีดินท่ีเวนคืนนั้ น ซ่ึงแม้จะยึดถือตามหลักท่ีว่าเ ม่ือการด าเนินการไม่เป็นไป                  
ตามวัตถุประสงค์ของการเวนคืนจะต้องคืนให้แก่ เจ้าของเดิม แต่ส่ิงก่อสร้างบนท่ีดินนั้ น                   
จะท าอยา่งไร เพราะร้ือถอนหรือท าลายก็จะท าใหเ้กิดปัญหาในทางปฏิบติั  
  3.2.4.2 ปัญหาเร่ืองการชดเชยตามมาตรา 17 ของปฏิญญาว่าดว้ยสิทธิของมนุษยแ์ละ
ของพลเมือง ค.ศ. 1879 ท่ีก าหนดว่า การเวนคืนหรือการกระทบสิทธิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคลจะ
กระท าได ้ก็ต่อเม่ือไดช้ดเชยให้กบัเจา้ของอยา่งเป็นธรรมและก่อนท่ีจะเอาทรัพยสิ์นของบุคคลนั้น
มาท าให้เกิดปัญหาวา่การชดเชยอยา่งเป็นธรรมหมายความวา่อยา่งไร ในการค านวณค่าชดเชยวา่จะ
ค านวณอยา่งไรนั้น ในประมวลกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนของฝร่ังเศสจะก าหนดรายละเอียดในทาง
เทคนิคค่อนขา้งมาก และในเร่ืองการจ่ายเงินให้แก่เจา้ของเดิม โดยหลกัแมถู้กเวนคืนแลว้จะท าให้
เจา้ของเดิมไม่ใช่เจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ั้นอีกต่อไป แต่ตราบใดท่ีเจา้ของเดิมยงัไม่ไดรั้บเงินชดเชย 

                                                           
34 วิชิต คงรัตนชาติ.  (2542).  ปัญหำกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ ศึกษำเฉพำะกรณีกำรเวนคืนโรงเรือนหรือ ส่ิงปลูก
สร้ำงส่วนที่เหลือ.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง. 
หนา้ 47-48. 
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เจา้ของเดิมก็มีสิทธิท่ีจะไม่ออกไปจากท่ีดินนั้น เป็นเหตุให้เกิดปัญหามากมายในประเทศฝร่ังเศส 
ประเด็นท่ีจะมีผลกระทบต่อกฎหมายเวนคืนของประเทศฝร่ังเศส โครงสร้างปัจจุบนัของยุโรปนั้น  
มีสหภาพยุโรปและมีศาลสิทธิมนุษยชนยุโรป  ซ่ึง เป็นศาลท่ีมีการฟ้องร้องว่า รัฐแต่ละรัฐ                   
ไม่ด าเนินการหรือด าเนินการกระทบถึงสิทธิเสรีภาพของราษฎรตามขอ้ตกลงท่ีลงนามกนัไวต้ั้งแต่        
ปี ค.ศ. 1950 หรือไม่ ศาลสิทธิมนุษยชนของยุโรปเม่ือตดัสินอะไรออกมาก็มีผลกระทบต่อกฎหมาย
ภายในของประเทศสมาชิกโดยในปัจจุบนัรัฐต่าง ๆ ของยุโรปจะไดรั้บผลกระทบสองดา้นดว้ยกนั 
กล่าวคือ  
  ดา้นท่ีหน่ึง เร่ืองกระบวนวธีิพิจารณามาตรา 6 ของอนุสัญญาวา่ดว้ยสิทธิมนุษยชนของ
ยโุรป ค.ศ. 1950 วางหลกัไวว้า่บุคคลมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการพิจารณาคดีของตนเองอยา่งเป็นธรรมโดย
เปิดเผย โดยวิธีการท่ีถูกตอ้งหลกัน้ีเรียกว่า “หลกัท่ีจะได้รับการพิจารณาโดยกระบวนการท่ีเป็น
ธรรม” ในกฎหมายภายในของแต่ละประเทศดงัเช่นในประเทศฝร่ังเศส หากน าหลกัน้ีมาอา้งจะท า
ให้เกิดปัญหาในหลายเร่ือง ตวัอยา่งเช่น ในเร่ืองของการเวนคืนนั้นการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น
จากเอกชนไปเป็นของรัฐหรือฝ่ายปกครอง กระบวนการน้ีแมจ้ะเป็นการด าเนินการภายในของฝ่าย
ปกครอง แต่ในชั้นสุดทา้ยท่ีจะถือวา่เป็นการโอนทรัพยสิ์นจากเอกชนไปเป็นของรัฐไดน้ั้น จะตอ้ง
ส่งไปใหผู้พ้ิพากษาของศาลยติุธรรมเป็นผูอ้อกค าสั่งให้โอนทรัพยสิ์นนั้นให้เป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐ36 
ซ่ึงกระบวนการในการออกค าสั่งของผูพ้ิพากษาของศาลยุติธรรมน้ี เป็นกระบวนการท่ีศาลจะออก
ค าสั่งไดโ้ดยไม่ตอ้งฟังคู่ความทั้งสองฝ่าย กล่าวคือ ในการด าเนินการในชั้นของฝ่ายปกครองจะมี
การเรียกให้คู่กรณีเขา้มาโตแ้ยง้แสดงพยานหลกัฐานแลว้ แต่ในชั้นศาลยุติธรรมศาลจะตรวจดูเพียง
ขั้นตอนการด าเนินการของฝ่ายปกครองว่าถูกตอ้งแลว้หรือไม่ แต่ไม่มีการเรียกคู่กรณีเขา้มาในคดี 
ซ่ึงกรณีน้ีย่อมเป็นการขดักบัมาตรา 6 ของอนุสัญญา ขา้งตน้ แต่ในประเทศฝร่ังเศสไดด้ าเนินการ
เวนคืนตามท่ีกล่าวมาน้ีนานมาแลว้ หากน ากระบวนการน้ีไปเทียบกบัมาตรา 6 ของอนุสัญญาวา่ดว้ย
สิทธิมนุษยชนของยุโรป ค.ศ. 1950  จะเห็นได้ว่าเกิดปัญหาความขดัแยง้ระหว่างอนุสัญญากับ
กฎหมายภายใน ดงันั้น หากบุคคลใดถูกโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเช่นน้ี ก็มีสิทธิท่ีจะไปฟ้องต่อ
ศาลสิทธิมนุษยชนของยโุรปได ้
   ด้านท่ีสอง เร่ืองเน้ือหาของกฎหมายเวนคืนตามมาตรา 1 ของพิธีสารต่อท้าย
อนุสัญญาวา่ดว้ยสิทธิมนุษยชนของยุโรป ค.ศ. 1950 ซ่ึงยนืยนัหลกัท่ีวา่ กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลไม่พึง
ถูกกระทบเวน้แต่เป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะและได้รับการชดเชยอย่างเป็นธรรม กล่าวคือ                
เป็นหลกัเดียวกบักฎหมายภายในของแต่ละประเทศในเร่ืองการเคารพกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลและ         
วางขอ้ยกเวน้ในเร่ืองของการเวนคืนหลกัของศาลสิทธิมนุษยชนน้ี จะกระทบต่อกฎหมายภายใน   
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เม่ือมีการเวนคืนในประเทศหน่ึง ๆ แลว้ บุคคลท่ีถูกเวนคืนไม่พอใจและฟ้องร้องท่ีศาลภายในของ
ประเทศแลว้ ค าพิพากษาไม่เป็นท่ีพอใจจึงอาศยัสิทธิตามมาตรา 1 น้ีอา้งอิงเพื่อท่ีจะมาฟ้องต่อศาล
สิทธิมนุษยชนของยุโรปได้อีก  ตัวอย่างเช่น คดีท่ีหน่ึงในเดือนเมษายนและเดือนกรกฎาคม           
ค.ศ. 2002 ผูฟ้้องคดีเป็นเกษตรกรท่ีถูกเวนคืนท่ีดินและมีการฟ้องร้องกนัในศาลปกครองฝร่ังเศส             
ผูฟ้้องคดีไม่พอใจค าพิพากษาของศาลในประเด็นค่าทดแทน จึงน าคดีไปฟ้องยงัศาลสิทธิมนุษยชน
ของยุโรป ปรากฏวา่ศาลสิทธิมนุษยชนของยโุรปตดัสินให้ผูฟ้้องคดีชนะโดยน าเอาแนวความคิดใน
เร่ืองค่าทดแทนท่ีกวา้งกวา่ศาลของฝร่ังเศสมาใช ้เช่น ในการค านวณค่าทดแทนการเวนคืน ศาลน า
แนวคิดเก่ียวกับการขาดประโยชน์จากการท าประโยชน์ในท่ีดินนั้นมาใช้ด้วย คือดูว่าท่ีดินนั้น      
เป็นเคร่ืองมือในการท ามาหากินของเกษตรกร เพราะฉะนั้นความเสียหายของเขาไม่เพียงแต่ท่ีดิน              
ท่ีถูกเวนคืนเท่านั้น แต่ยงัรวมถึงการขาดประโยชน์จากการใช้ท่ีดินนั้นด้วย ซ่ึงเป็นแนวความคิด           
ในการก าหนดค่าทดแทนท่ีกวา้งมาก คดีท่ีสอง คดีท่ีศาลสิทธิมนุษยชนของยุโรปได้พิพากษาไว ้         
เม่ือเดือนกรกฎาคม ค.ศ. 2002 ซ่ึงพิพากษาไปไกลกวา่เน้ือหา โดยมีขอ้เท็จจริงในคดีวา่หน่วยงาน
ของรัฐมีโครงการท่ีจะรวบรวมท่ีดินเพื่อประโยชน์ในอนาคตในการก่อสร้างเป็นท่ีพกัอาศัย37 
ส าหรับผู ้มีรายได้น้อย (Land Bank) โครงการน้ีไม่สามารถด าเนินการได้ทันทีเพราะต้องมี                
การรวบรวมท่ีดินให้ไดต้ามท่ีตอ้งการก่อนจึงจะด าเนินการตามโครงการได ้ต่อมาปรากฏวา่เจา้ของ
ท่ีดินเดิมนั้ นถูกเวนคืนท่ีดินในโครงการน้ีเป็นเวลา 15 ปี แต่ไม่ปรากฏว่าหน่วยงานของรัฐ                   
ได้ด าเนินการใด ๆ ในโครงการดังกล่าว จึงฟ้องเพื่อเรียกคืนอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืนต่อ                   
ศาลปกครองฝร่ังเศส ศาลปกครองฝร่ังเศสพิพากษายกฟ้องโดยให้เหตุผลว่าโครงการน้ี                     
เป็น  Land Bank ตราบใดท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้ นย ังอยู่ในบริเวณท่ีดินท่ีเก็บรักษาไว้เพื่อการน้ี                   
การเวนคืนก็ยงัอยูใ่นวตัถุประสงคข์องโครงการอยูแ่ลว้ ต่อมาผูฟ้้องคดีจึงน าคดีไปฟ้องต่อศาลสิทธิ
มนุษยชนของยโุรป ศาลสิทธิมนุษยชนของยโุรปก็ไดพ้ิพากษาให้ผูฟ้้องคดีชนะคดีโดยใหเ้หตุผลวา่
ระยะเวลาท่ีเวนคืนเป็นระยะเวลาท่ีผา่นไปนานแลว้อยา่งน้อยท่ีสุด เจา้ของเดิมควรจะมีสิทธิได้คืน
ท่ีดินบางส่วน หรือไดรั้บมูลค่าบางส่วนท่ีเพิ่มข้ึน (Value Added) ตามระยะเวลาท่ีผา่นไป ท าใหห้ลกั
ในเร่ืองของการเวนคืนตามกฎหมายภายในของฝร่ังเศสได้รับผลกระทบจากค าพิพากษาของศาล
สิทธิมนุษยชนของยโุรปเป็นอยา่งมาก 
 

 

 

                                                           
37 RENE HOSTIOU.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 31.  หนา้ 114 – 124. 
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3.3 หลกักฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการเวนคืนประเทศสหราชอาณาจักร 

 3.3.1 หลกัการเกีย่วกบัการก าหนดเงินค่าทดแทน  
 ในประเทศองักฤษการประเมินค่าทดแทนเพื่อการเวนคืน ใหน้ าราคาตลาด (market value) 
มาใช้ประเมินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเพื่อให้เกิดความพึงพอใจ และได้รับความเป็นธรรม          
จากความเสียหายท่ีตนไดรั้บ มีหลกัการเฉพาะ ดงัน้ี  
  3.3.1.1 การหักมูลค่า ท่ี เพิ่มข้ึนจากท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนออกจาก                   
ค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน (Set Off) เป็นกรณีท่ีส่วนราชการใชอ้  านาจเวนคืนท่ีดินจากเจา้ของท่ีดิน
เพียงบางส่วน เพื่อจดัท าโครงการอย่างใดอย่างหน่ึงในท่ีดินนั้น โดยท่ีเจา้ของท่ีดินในส่วนท่ีเหลือ
จากการเวนคืนมูลค่าสูงข้ึน ผูใ้ช้อ  านาจเวนคืนท่ีดินมีสิทธิท่ีจะหักมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเพราะเหตุแห่ง          
การพัฒนาท่ีดิน  หรือ การจัดท าโครงการในท่ีดินท่ีได้มาจากการเวนคืนออกจากมูลค่าของ                      
ค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนได้ อย่างไรก็ตามการจะหักมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเพราะเหตุแห่งการพฒันา
ท่ีดินหรือการจดัท าโครงการท่ีดินท่ีได้มาจากการเวนคืนออกจากมูลค่าของค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูก
เวนคืนได้นั้น มีได้เฉพาะในกรณีท่ีท่ีดินในส่วนท่ีเหลือไม่มีโอกาสท่ีราคาจะสูงข้ึนได้หากไม่มี           
การเวนคืน เพื่อพฒันาท่ีดินหรือการจดัท าโครงการผา่นเขา้มาในบริเวณนั้น  
  3.3.1.2 การคิดค่าทดแทนโดยการน า Development Value มาเป็นองคป์ระกอบในการ
คิดค่าทดแทน เพื่อการเวนคืน Development Value คือมูลค่าของท่ีดินอนั เน่ืองมาจากโอกาสท่ีจะน า
ท่ีดินของตนท่ีถูกเวนคืนไปใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืนตามกฎหมายอนัจะท าใหท่ี้ดินนั้น มีมูลค่าสูงกวา่ท่ี
จะไดจ้ากสภาพการใชท่ี้ดินในขณะท่ีมีการเวนคืน ซ่ึงตอ้งน ามาพิจารณาประกอบในการก าหนดค่า
ทดแทนดว้ย38 มูลค่าของท่ีดินอนัเน่ืองมาจากโอกาสท่ีจะน าไปใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืนนั้น เป็นมูลค่าท่ี
เกิดข้ึนจากการคาดหมายหรือเป็นมูลค่าของความคาดหวงัท่ีจะไดใ้นอนาคต เป็นมูลค่าท่ีมีอยู่จริง
เพียงแต่ยงัไม่กลายเป็นตวัเงินข้ึนมาในขณะเวนคืนเท่านั้น Lord Denning กล่าวไวใ้นคดี Viscount 
Camrose v Basingstoke Corporation ว่าการคิดค่าทดแทนโดยการน า Development Value มาเป็น
องคป์ระกอบยงัตอ้งพิจารณาความตอ้งการของตลาดการลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยโ์ดยทัว่ไปใน
พื้นท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ่วา่หากไม่มีโครงการเวนคืนผา่นเขา้มาแลว้ยงัจะมีความตอ้งการของตลาดการ
ลงทุนท่ีจะใชท่ี้ดินแปลงนั้น การอ่ืนอนัมีผลกระทบให้ราคาท่ีดินนั้นสูงข้ึนไปกวา่ท่ีเป็นอยู่หรือไม่
ถา้ไม่มีโอกาสเช่นนั้น ก็จะน า Development Value มาคิดเป็นค่าทดแทนไม่ได ้ดงันั้น การท่ีจะน า 

                                                           
38 สงขลา วชิยัขทัคะ และคณะ.  (2546).  รำยงำนกำรศึกษำวจิยัเร่ือง กำรพฒันำกฎหมำยเกีย่วกบักำรเวนคนื
อสังหำริมทรัพย์.  เสนอต่อส านกังานคณะกรรมการวจิยัแห่งชาติสงขลา.  หนา้ 115. 
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Development Value มาพิจารณาในการก าหนดค่าทดแทนหรือไม่นั้นตอ้งพิจารณาวา่ ความตอ้งการ
ตลาดส าหรับโอกาสในการพฒันาท่ีดินนั้นไดรั้บการพิสูจน์แลว้หรือเป็นกรณีท่ีท่ีดินถูกเวนคืนนั้น
ไดรั้บอนุญาตให้ สามารถใชป้ระโยชน์ไดต้ามกฎหมายอ่ืนหรือเป็นกรณีท่ีสามารถสันนิษฐานไดว้า่
ท่ีดินนั้นอาจไดรั้บประโยชน์อยา่งอ่ืน  
  3.3.1.3 ค่าทดแทนเพื่อผลเสียหายซ่ึงบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดรั้บ 
เพราะเหตุแห่งการแบ่งแยกท่ีดินท่ีถูกเวนคืนออกมาจากท่ีดินส่วนอ่ืน ๆ ของเจา้ของรายเดียวกนั 
(Severance) ค่าทดแทนประเภทน้ีเป็นค่าทดแทนท่ีจ่ายเพื่อการละเมิดสิทธิของเจา้ของท่ีดินในส่วน
ท่ีเหลือท่ีได้รับความเสียหายจากการเวนคืนท่ีดินและการประกอบกิจการตามวตัถุประสงค์ของ           
การเวนคืน ซ่ึงท าให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีมูลค่าลดลง เช่น กรณีท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วนเป็นท่ีดินหลงั
บริเวณหลงัเป้าซ้อมยิงปืนในสนามฝึกยิงปืน และเม่ือมีการเวนคืนท าให้ท่ีดินนั้นตอ้งเลิกใช้เป็น
สนามฝึกยิงปืน เพราะอาจเกิดความไม่ปลอดภยัในการซ้อมยิงปืน ดงันั้น มูลค่าของค่าทดแทน
ส าหรับการเวนคืน  จึงต้องน ามูลค่าของท่ีดินทั้ งผืนท่ีต้องเสียสภาพการใช้ประโยชน์จากการ               
เป็นสนามฝึกยงิปืนมาพิจารณา ประกอบดว้ย หรือกรณีท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเป็นท่ีดินแปลงใหญ่มีมูลค่า 
10,000 ปอนด์ ถูกเวนคืนเพียงคร่ึงเดียวโดยมีการเสนอชดใช้เพียง 5,000 ปอนด์ แต่ผลของ              
การเวนคืนท าให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือลดลงมาเหลือเพียง 4,000 ปอนด์ ดงันั้น เจา้ของท่ีดินจึงมีความ
เสียหายจากการแบ่งแยกท่ีดิน 1,000 ปอนด์ ส่วนราชการผูใ้ชอ้  านาจเวนคืนจึงตอ้งชดใชค้่าทดแทน
เพื่อผลเสียหายดงักล่าวด้วย39 ทั้งน้ีท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืนน้ีไม่จ  าเป็นตอ้งเป็นท่ีติดเป็นผืนเดียวกบั
ท่ีดินท่ีถูกเวนคืน แต่อาจมีส่ิงอ่ืนมาคั่นก็ได้ เช่น ถนน หรือทางรถไฟ ค่าทดแทนประเภทน้ี               
ได้มีการบญัญติัรับรองใน Section 63 ของ Land Clause Act 1845 โดยมีผลลบล้างค าพิพากษาใน              
คดี Brand (1869) กรณีท่ีดินเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลง เน่ืองจากความสั่นสะเทือนจากการก่อสร้าง
ทางรถไฟใหม่ใกล้กับ บริเวณท่ีท่ีดินตั้งอยู่โดยศาลเห็นว่า แม้การเวนคืนจะกระทบกระเทือน          
ต่อท่ีดินท่ีไม่ไดถู้กเวนคืน แต่ก็ตอ้งถือว่าเป็นส่ิงจ าเป็นอนัเป็นผลสืบเน่ืองมาจากกิจการท่ีรัฐสภา         
ได้ให้อ านาจแก่ผูป้ระกอบการในการกระท าการอนัเป็นการก่อกวนการครอบครอง และการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินขา้งเคียงโดยสงบสุข ซ่ึงหากรัฐสภาไม่ให้อ านาจเช่นน้ีแลว้ กิจการนั้นก็จะเป็น
การกระท าท่ีเขา้ข่ายเป็นการละเมิดสิทธิของเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงท่ีมิได้ถูกเวนคืน40 อีกกรณีคือ        
ค  าพิพากษาของศาลองักฤษไดต้ดัสินในคดี Hill วา่ กระทรวงสาธารณสุขไดก้ระท าละเมิดต่อเจา้ของ

                                                           
39 Duke of Buccleuch v Metropolitan Board of Works (1827) LR 5 HL 418.  สงขลา วชิยัขทัคะ และคณะ. อา้ง
แลว้เชิงอรรถท่ี 38.  หนา้ 118. 
40 สงขลา วชิยัขทัคะ และคณะ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 38.  หนา้ 118. 
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ท่ีดินขา้งเคียง ในการเลือกท่ีจะใช้ท่ีดินในบริเวณเขตท่ีพกัอาศยั เพื่อสร้างโรงพยาบาล รักษาคน      
โรคเร้ือนโดยสามารถหาท่ีดินในบริเวณอ่ืนไดข้อ้เท็จจริงในคดีน้ีจึงเห็นไดว้า่ เป็นการรบกวนสิทธิ
ของเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงซ่ึงแตกต่างจากคดี Brand ท่ีขอ้เท็จจริงในส่วนน้ียงัไม่เด่นชดั มากนกัและ
จากแนวค าพิพากษาในคดี Hill น้ีเอง ท าให้เจา้ของท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืนมีสิทธิเรียกร้องค่าทดแทน
ไดเ้ช่นกนัซ่ึงท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืนน้ีไม่จ  าเป็นตอ้งเป็นท่ีดินท่ีติดเป็นผืนเด่ียวกนั แต่อาจเป็นท่ีดินท่ีมี
ส่ิงอ่ืนมาคัน่ก็ได ้เช่น ถนน หรือ ทางรถไฟ ทั้งน้ีแนวค าวินิจฉัยของศาลองักฤษไดคิ้ดค่าทดแทน
กรณีน้ีเป็นท่ีดินผืนเด่ียวกันได้ หากประโยชน์ของท่ีดินผืนนั้น ต้องถูกรบกวนให้เส่ือมถอยลง       
เพราะเหตุท่ีมีการเวนคืนท่ีดินเพียงบางส่วน ซ่ึงต่อมา Land Compensation Act 1973 Section 44 (1) 
ไดบ้ญัญติัรับรองหลกัการดงักล่าวไวว้่าการประเมินค่าทดแทนการเวนคืนไม่อาจกระท าโดยเพียง
พิจารณากิจกรรมท่ีจะเกิด  บนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเท่านั้น หากมีกิจกรรมบางส่วนท่ีกระท าลงในท่ีดิน
อ่ืน ๆ ดว้ยก็ตอ้งพิจารณากิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในท่ีดินอ่ืนนั้นดว้ย  
  3.3.1.4 ค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงอนัเน่ืองมาจากการรบกวนสิทธิ 
(Depreciation and Actionable Nuisance) ถือเป็นค่าทดแทนความเสียหายท่ีบุคคลได้รับโดยตรง           
อันสืบเน่ืองมาจากการเวนคืนท่ีดินท่ีเรียกว่า “Injurious Affection” ค่าทดแทนในกรณีน้ีเป็น            
ค่ าทดแทนแก่ เจ้าของ ท่ี ดินข้าง เ คียง ท่ี มิได้ถูก เวนคืนแต่ต้อง ถูกรบกวนสิทธิในการใช้
อสังหาริมทรัพย์ เพราะมีการท ากิจกรรมในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้ น มีหลักการคล้ายกับการให้              
ค่าสินไหมทดแทนกรณีละเมิดประเภท Public Nuisance ศาลไดใ้ห้เรียกค่าทดแทนไดห้ากท่ีดินของ
ผูเ้รียกร้องเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลง อนัเน่ืองมาจากกิจกรรมท่ีประกอบในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนและ        
ค่าทดแทนท่ีจะให้ไดจ้  ากดั เพียงค่าเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาของสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น 
ไม่รวมถึงความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเพราะไดมี้การใชป้ระโยชน์ในท่ีท่ีถูกเวนคืน เช่น ในกรณีท่ีเวนคืน
ท่ีดินเพื่อสร้างถนนเม่ือสร้างถนนเสร็จแล้วเจ้าของท่ีดินท่ีอยู่ข้างเคียงถนนดังกล่าวจะเรียก                   
ค่าทดแทนเพราะเหตุท่ีมีการใชถ้นนนั้นไม่ได ้หากไม่ปรากฏวา่เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงนั้นถูกรบกวน
สิทธิประการอ่ืน ซ่ึงมีท่ีมาจากค าตดัสินในคดี Metropolitan Board of work v. Mc Carthy (1874) 
หรือท่ีเรียกวา่ Mc Carthy Rules Mc Carthy Rules41 มีขอ้พิจารณาดงัน้ี  
  ประการท่ีหน่ึง ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจะตอ้งเป็นผลมาจากการด าเนินการของรัฐไม่
รวมถึงความเสียหายท่ีเกิดข้ึน เพราะไดมี้การใช้ประโยชน์จากกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในท่ีท่ีถูกเวนคืน42 
เช่น ความเสียหายท่ีจะ เรียกร้องค่าทดแทนไดต้อ้งเป็นผลมาจากการก่อสร้างถนน มิใช่เพราะเหตุท่ีมี
การใชถ้นนนั้น   
                                                           
41 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 66. 
42 Rule 1 The injurious affection must result from the execution of the works and not their use. 
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  ประการท่ีสอง ค่าเสียหายจะจ ากดัเฉพาะความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงของทรัพยสิ์น
ของผูไ้ม่ถูกเวนคืน ซ่ึงถูกรบกวนสิทธิเน่ืองมาจากกิจกรรมท่ีท าลงในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน43 เช่น การ
สูญเสียก าไรทางการคา้จะไม่ไดรั้บค่าทดแทน ถา้ไม่สามารถพิสูจน์ไดว้่าเป็นผลกระทบต่อมูลค่า
ตน้ทุนของท่ีดินนั้น หรืออาจกล่าวไดว้่าความเสียหายท่ีวา่นั้นตอ้งเป็นการสูญเสียก าไรในลกัษณะ
ถาวรหรือการสูญเสียท าเลท่ีตั้งของร้านคา้ เป็นตน้  
  ประการท่ีสาม ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเทียบเคียงไดก้บัการกระท าท่ีเป็นละเมิดแต่เป็น
กรณีท่ีกฎหมายให้อ านาจในการกระท านั้นแก่รัฐส าหรับการกระท า หรือกิจกรรมท่ีเป็นการรบกวน
สิทธิของเจา้ของทรัพยข์า้งเคียง44 ซ่ึงหากเป็นกรณีท่ีรัฐกระท าเกินขอบอ านาจท่ีกฎหมายให้ไวก้าร
กระท านั้นย่อมเป็นการละเมิดและไม่ใช่กรณีท่ีต้องเรียกร้องค่าทดแทน เช่น ในคดี Clowes v. 
Staffordshire Potteries Waterworks Co.,45 ท่ีดินถูกเวนคืนมาเพื่อใชใ้นงานดา้นการชลประทานและ
บริษทัท่ีด าเนินงานดา้นชลประทานดงักล่าว ท าให้แม่น ้ าเกิดการเน่าเสีย ซ่ึงอาจกล่าวไดว้า่กฎหมาย
ไม่ไดใ้ห้อ านาจบริษทัในการกระท าการนั้น ดงันั้น การเยียวยาความเสียหายในกรณีน้ีจึงเป็นกรณี
ความรับผิดทางละเมิดมิใช่การเรียกร้องค่าทดแทนความเสียหาย ซ่ึงท่ีดินขา้งเคียงไดรั้บเน่ืองมาจาก
การเวนคืน กรณีท่ีบริษทัตอ้งมีความรู้รับผิดทางละเมิดนั้นไม่ไดเ้กิดจากการท าให้น ้าเน่าเสีย แต่เป็น
เพราะเหตุผลท่ีศาลเห็นวา่ การท าให้น ้ าเน่าเสียนั้นเป็นผลท่ีสามารถหลีกเล่ียงไดข้องการใช้อ านาจ
ตามกฎหมาย ในทางตรงขา้มหากศาลเห็นวา่การท าให้น ้าเน่าเสียเป็นกรณีท่ีไม่สามารถหลีกเล่ียงได้
บริษัทย่อมไม่มีความรับผิดทางละเมิดอาจกล่าวได้ว่า  หลักการดังกล่าวมีข้ึนเพื่อบรรเทา                   
ความเสียหายให้แก่คู่กรณี เน่ืองจากกฎหมายให้อ านาจแก่รัฐในการกระท าการท่ีก่อให้เกิด          
ความเสียหายแก่เอกชนเอาไว ้ 
  ประการท่ีส่ี การกระท าท่ีท าใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงตอ้งเป็นกรณี
ท่ีมีกฎหมายให้อ านาจกระท าการนั้นเอาไว้46 Lord Cairns and Colonsay เห็นว่าหลกัการน้ีถือเป็น
ขอ้จ ากดัขอบเขตการให้ค่าทดแทนซ่ึงไม่สมเหตุสมผลนกั กรณีการสร้างถนนหรือทางรถไฟซ่ึงมีผล
เป็นการปิดทางภาระจ ายอมสามารถเรียกค่าทดแทนไดแ้ต่การสร้างถนนหรือทางรถไฟ ซ่ึงท าให้
เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงถูกรบกวนสิทธิซ่ึงท าให้ขาดความเป็นส่วนตวัความเงียบสงบ หรือท าให้สิทธิ

                                                           
43 Rule 2 Compensation can only be claimed in respect of depreciation in value of right in land. 
44 Rule 3 The cause of injurious affection would be actionable as a tort wereit not for the existence of statutory 

powers. 
45 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 67. 
46 Rule 4 The action giving rise to the depreciation of the claimant's land must be authorized by statute. 
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ในการใชส้อยทรัพยสิ์นโดยปกติสุขลดลงกลบัไม่ไดรั้บค่าทดแทน47 ดว้ยเหตุน้ี ต่อมารัฐสภาจึงได้
ออกกฎหมายฉบบัหน่ึง คือ Land Compensation Act 1973 น้ี จะเก่ียวขอ้งกบัการก าหนดค่าทดแทน
ส าหรับความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลง อนัเน่ืองมาจากการใชป้ระโยชน์ในโครงการนั้น ๆ ของรัฐ 
ซ่ึงการจ่ายค่าทดแทนในกรณีน้ีมีลกัษณะท่ีเป็นรูปธรรมมากกวา่ เช่น การเขา้ใชส้นามบินยอ่มท าให้
มูลค่าของท่ีอยู่อาศยัลดลงมากกว่าการก่อสร้าง เป็นตน้ ซ่ึงอาจสรุปหลกัการเรียกร้องค่าทดแทน
ส าหรับเจา้ของท่ีดินท่ีไม่ถูกเวนคืนตาม Land Compensation Act 1973 และแนวทางการตีความของ
ศาลไดด้ั้งน้ี ความเสียหายนั้นจะตอ้งเป็นความเสียหายทางกายภาพ เช่น เสียงดงั ความสั่นสะเทือน 
กล่ิน ควนั แสงสังเคราะห์ การปล่อยของแข็ง หรือสารท่ีเป็นของเหลวเขา้สู่ท่ีดินเช่นน้ีจะตอ้งมีการ
จ่ายค่าทดแทนความเสียหายจากการด าเนินการอนัชอบดว้ยกฎหมายของรัฐเรียกวา่ “ compensation 
for a legalized nuisance ”48 ความเสียหายหรือเส่ือมราคาลงตอ้งมีสาเหตุมาจากการเขา้ใชป้ระโยชน์
ในโครงการต่าง ๆ ของรัฐ (The use of public work) เช่น กรณีของทางหลวง (Highway) สนามบิน 
หรืองานอ่ืนใดท่ีรัฐ เขา้ใชโ้ดยอาศยัอ านาจตามกฎหมาย เป็นตน้ บุคคลท่ีจะเรียกร้องค่าทดแทนได้
นั้นถา้เป็นกรณีท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ เจา้ของหรือผูค้รอบครอง (Owner-Occupier) หรือในกรณีท่ีมิใช่เพื่อ
การอยูอ่าศยไดแ้ก่ เจา้ของค่าทดแทนในกรณีน้ีจะมีการประเมินโดยพิจารณาจากความเส่ือมค่าหรือ
เส่ือมราคาลง และมีความเสียหายทางกายภาพเกิดข้ึน ณ วนัท่ีมีการเขา้ใชโ้ครงการนั้น ๆ ของรัฐโดย
การประเมินค่าทดแทนจะกระท าในหน่ึงปีภายหลงัจากวนัเร่ิมตน้เขา้ใช้โครงการเพื่อรอดูความ
เสียหายท่ีเกิดข้ึน จากการเขา้ใชโ้ครงการนั้น ๆ ของรัฐและการเรียกร้องค่าทดแทนนั้น ตอ้งกระท า
ภายในหกปี  
  ประการท่ีห้า ค่าทดแทนผลร้ายท่ีบุคคลไดรั้บเพราะเหตุท่ีมีการกระท าในท่ีดินท่ีถูก
เวนคืน (Disturbance) โดยในคดี Harwey & Crawley Development Corporation ซ่ึง  Romer,L J.      
ให้ขอ้สังเกตวา่ค่าเสียหายท่ีเหมาะสมส าหรับกรณีน้ีจะตอ้งเป็นค่าเสียหายท่ีไม่ไกลเกินกวา่เหตุและ
จะตอ้งเป็นค่าเสียหายธรรมดาและมีเหตุผลซ่ึงอาจข้ึนได้แก่เจา้ของท่ีดิน ดงันั้น ในการก าหนด           
ค่าทดแทนประเภทน้ี ศาลองักฤษใชท้ฤษฎีผลธรรมดาส าหรับความสัมพนัธ์ระหวา่งการกระท าและ
ผลเช่นเดียวกบัการให้ค่าเสียหายในกรณีละเมิด นอกจากน้ีศาลยงัใช้หลกัว่าด้วยเวลาแห่งความ
เสียหายท่ีจะพึงได้รับค่าทดแทนประกอบการพิจารณาอีกด้วยกล่าวคือจะตอ้งเป็นความเสียหาย          
ท่ีได้รับหลังจากท่ีมีการออก Notice to Treat และผูเ้รียกร้องค่าทดแทนจะต้องใช้ความพยายาม             
อย่างวิญญูชนในอนัจะบรรเทาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืนด้วย (Duty to mitigate) เช่น 
ค่าเสียหายเพราะขาดก าไรค่าเส่ือมราคาของราคาสินค้าในคลังสินค้าและมูลค่าของ Goodwill             
                                                           
47 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 67. 
48 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 130. 
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ซ่ึงหมายถึง ช่ือเสียงส่วนบุคคลซ่ึงข้ึนอยู่กบั ความรู้ความช านาญและความเป็นท่ีรู้จกัอนัจะพึงได้
จากการประกอบการคา้ ช่ือเสียงส่วนบุคคลน้ี  
  หลกักฎหมายของประเทศองักฤษก าหนดว่า การเรียกร้องค่าทดแทนความเสียหาย                      
ท่ีเจา้ของท่ีดินตอ้งสูญเสียท่ีดินไปนั้น จะตอ้งเรียกร้องเป็นเงินก้อนเดียวคร้ังเดียวให้ครอบคลุม              
ทุกเร่ืองความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงและสามารถพิสูจน์ได ้ในบางกรณีท่ีเป็นการเวนคืนท่ีดินบางส่วน 
มูลค่าท่ีดินท่ีเหลืออยู่อาจเส่ือมราคาลงได ้เน่ืองจากอาจจะเหลือท่ีดินน้อยเกินไป ไม่เพียงพอท่ีจะ          
ท  าการเกษตรหรือประกอบการอย่างใด ๆ การก าหนดค่าทดแทนจึงต้องพิจารณาให้ครอบคลุม       
ถึงความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเส่ือมราคานั้นด้วย อีกทั้งในเร่ืองของระยะเวลาในการก าหนด               
ค่าทดแทนก็เป็นเร่ืองส าคญั เพราะกระบวนการเวนคืนท่ีดินจะใชร้ะยะเวลานานพอสมควร ท าให้
เกิดขอ้โตแ้ยง้วา่การก าหนดค่าทดแทนนั้น ควรจะก าหนดเม่ือใดโดยหลกัของการเวนคืนค่าทดแทน
ต้องก าหนดในเวลาท่ียื่นหนังสือแจ้งการเวนคืน แต่มักจะไม่ได้ค  านึงถึงอัตราดอกเบ้ียท่ีอาจ
เปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา แต่เม่ือยงัไม่มีขอ้โตแ้ยง้กรณีดงักล่าวจึงไม่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายท่ี
เก่ียวข้องดังกล่าว โดยสรุปแล้วการก าหนดค่าทดแทนท่ีดินของประเทศองักฤษอ้างอิง “มูลค่า            
ตามราคาตลาด” ตามมาตรา 5 ของ Land Compensation Act 1961 ท่ีแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย 
Acquisition of Land (Assessment of Compensation) Act 1919 โดยมีหลักเกณฑ์สรุปได้ดังน้ี คือ                  
ห้ามน าเอาความเส่ือมค่าของทรัพย์สินเพราะเหตุถูกเวนคืนมาเป็นปัจจัยในการประเมินราคา           
ค่าทดแทน แต่จะตอ้งก าหนดราคาท่ีดินตามราคาตลาดท่ีมีการซ้ือขายกนัโดยเปิดเผยและเป็นราคา            
ท่ีผูข้ายเต็มใจขาย ห้ามน าเอาคุณลักษณะพิเศษเฉพาะของท่ีดินแปลงใดมาใช้เป็นหลักในการ
ประเมินราคาส าหรับการจ่ายค่าทดแทน หากมูลค่าส าคญัของทรัพยสิ์นนั้นเกิดจากการใชป้ระโยชน์
ของทรัพยสิ์น แต่เป็นการใชท่ี้ขดัต่อกฎหมายหรือศีลธรรม ห้ามมิให้น ามูลค่านั้นมาคิดรวมกบัราคา
ทรัพย์สินอ่ืนท่ีถูกเวนคืน ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีถูกเวนคืนเป็นทรัพย์สินท่ีใช้ประโยชน์เป็นการ
เฉพาะตวัของเจา้ของก็ดีท าประโยชน์ไดเ้ฉพาะอยา่งก็ดี หรือเป็นทรัพยสิ์นท่ีไม่มีตลาดใหก้ารคา้ก็ดี
เจา้ของทรัพยส์ามารถร้องขอต่อคณะกรรมการ Land Tribunal ให้ประเมินราคาพิเศษเพื่อให้ได้        
ค่าทดแทนท่ีเพียงพอส าหรับใช้ซ้ือท่ีดินหรือทรัพยสิ์นแห่งใหม่ไวใ้ช้ท  าประโยชน์ แทนทรัพยสิ์น           
ท่ีถูกเวนคืนได้ อย่างไรก็ดีในการก าหนดราคาท่ีดินตามราคาตลาดนั้น ในการประเมินค่าทดแทน  
ตอ้งใช้ในทางท่ีเป็นประโยชน์และไม่เป็นโทษต่อผูถู้กเวนคืน โดยไม่ตอ้งพิจารณาเร่ืองใดท่ีไม่
เก่ียวกบัราคาท่ีดินโดยตรง49 วตัถุประสงคข์องค่าทดแทนนั้น คือการท าให้เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืน
ไดรั้บค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม (Fair Compensation) หรือหลกัแห่งความพอสมควรแก่เหตุ (Principle 

                                                           
49 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 124-125. 
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of Equivalence) กล่าวคือเจ้าของท่ี ดินผู ้ถูก เวนคืนมีสิทธิได้ รับค่าทดแทนไม่น้อยไปกว่า                 
ความเสียหายท่ีตนไดรั้บ 
 3.3.2 กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายประเทศสหราชอาณาจักร 
 กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศองักฤษไดมี้การพฒันาต่อมาเป็นล าดบั          
เร่ิมตั้งแต่ในสมยัราชวงศทิ์วดอร์ภายใตแ้นวคิดท่ีว่า “ทรัพยสิ์นของบุคคลยอ่มไม่สามารถถูกลิดรอน   
โดยไม่ชอบธรรมโดยปราศจากความยนิยอมของบุคคลนั้น50 หรือจากองคก์รท่ีเป็นผูแ้ทนของบุคคลนั้น” 
กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนของประเทศอังกฤษอยู่ในรูปแบบของกฎหมายลายลักษณ์อักษร            
ซ่ึงปัจจุบันมีอยู่หลายฉบับ ได้แก่ Land Cluases Act 1845, The compulsory Purchase Act 1965,                   
The compulsory Purchase (Vesting Declarations) Act 1981, The Land Compensation Act 1961, 
และ The Land compensation Act 1973 โดยกฎหมายในแต่ละฉบบัจะใช้บงัคบักับกระบวนการ
เวนคืนคนละขั้ นตอน เช่น The compulsory Purchase Act 1965 และ  The compulsory Purchase 
(Vesting Declarations) Act 1981 ใช้บังคับในขั้ นตอนการจัดให้ได้มา ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน               
ส่วนขั้นตอนอ่ืนเป็นไปตามกฎหมายฉบบัอ่ืน กระบวนการเวนคืนในขั้นตอนการให้อ านาจท าการ
เวนคืน การเลือก และการก าหนดท่ีดินท่ีท าการเวนคืนนั้น ตกอยู่ภายใต้บงัคบัพระราชบญัญติั            
ท่ีรัฐสภาตราข้ึนเพื่อให้อ านาจหน่วยงานราชการท าการเวนคืน และหน่วยงานราชการตอ้งไปออก
กฎหมายล าดบัรองเพื่อก าหนดท่ีดินท่ีเวนคืนต่อไป ส่วนขั้นตอนการจดัให้ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินตกอยู่ภายใต้บังคับของ  Land Cluases Act 1845, The compulsory Purchase Act 1965 และ             
The compulsory Purchase  (Vesting Declarations) Act1981และจ่ายค่าตอบแทนตาม The Land 
Compensation Act 1961, The Land compensation Act 1973 และ  The compulsory Purchase Act 
1965 ซ่ึงขั้นตอนและกฎหมาย ท่ีใชบ้งัคบัอาจสรุปไดด้งัน้ี51   
 3.3.3 การใช้อ านาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
 โดยการออกค าสั่งบงัคบัซ้ือการใชอ้  านาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยการออกค าสั่งบงัคบั
ซ้ือท่ีเรียกวา่ “compulsory purchase order” เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมาย The Acquisition of 
Land Act 1981 เพื่อเร่ิมตน้กระบวนการใชอ้ านาจเวนคืน โดยองคก์รผูเ้วนคืน (acquiring authority) 
ท่ีประสงค์จะเวนคืนจะตอ้งเลือกพื้นท่ีท่ีตอ้งการเวนคืน เพื่อจดัท าค าสั่งเวนคืนซ่ึงมีผลบงัคบัให้มี
การเวนคืนท่ีเรียกว่า โดยองค์กร CompulsoryPurchase Order (CPO) โดยค าสั่งดังกล่าว จะเป็น                

                                                           
50 Longo, Joseph P.  (n.d.).  The Concept of Property and the Concept of Compensation on Compulsory 
Acquistionof land.  University of Tasmania Law Review.  p. 283. 
51 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 57. 
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การก าหนดท่ีดินบริเวณท่ีจะตอ้งถูกเวนคืน โดยมีแผนท่ีของบริเวณท่ีจะถูกเวนคืนแนบไว ้พร้อมทั้ง
ระบบและวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนนั้นดว้ย จากนั้นจะตอ้งน าส าเนาค าสั่ง CPO ไปประกาศไวย้งั
สถานท่ีท่ีก าหนด เช่น ท่ีท  าการของผูถู้กเวนคืนทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่เพื่อให้บุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สีย
ตรวจสอบขอ้มูลได้ นอกจากนั้นองค์กรผูเ้วนคืนจะต้องส่งค าบอกกล่าวไปยงัเจ้าของท่ีดินผูเ้ช่า          
ผูค้รอบครองเป็นรายบุคคลโดยต้องแจ้งให้ทราบถึงผลบงัคบัของค าสั่งพร้อมด้วย ทั้ งจดัพิมพ์
โฆษณาค าสั่ง CPO ในหนังสือพิมพ์ท้องถ่ินท่ีซ่ึงท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตั้ งอยู่เป็นเวลาสองสัปดาห์
ติดต่อกนั โดยจะตอ้งมีขอ้ความระบุว่า CPO จะถูกส่งไปยงัองค์กรผูมี้อ  านาจยืนยนัการออกค าสั่ง 
(confirming authority) บุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในการเวนคืนชอบท่ีจะคดัคา้นโตแ้ยง้ค าสั่งบงัคบัซ้ือ         
ท่ีเรียกวา่ CPO ไดโ้ดยการคดัคา้นนั้น จะตอ้งโตแ้ยง้คดัคา้นเป็นลายลกัษณ์อกัษรและยื่นต่อองค์กร          
ผูมี้อ  านาจยนืยนัค าสั่งเวนคืนภายใตห้ลกัเกณฑแ์ละระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นค าบอกกล่าว 
 3.3.4 การยืนยนัค าส่ังเวนคืนอสังหาริมทรัพย์โดยองค์กรผู้มีอ านาจ  
  3.3.4.1 การยืนยนักรณีไม่มีการโตแ้ยง้ค าสั่งเวนคืนหรือค าสั่งโตแ้ยง้นั้นไดถู้กถอนไป
องค์กรผูมี้อ านาจเวนคืน ก็จะท าค าสั่งยืนยนัการเวนคืนโดยค าสั่งยืนยนันั้นอาจจะมีเง่ือนไขให้มี          
การแกไ้ขเปล่ียนแปลงค าสั่งเวนคืน CPO หรือไม่ก็ได ้และเม่ือไม่มีการโตแ้ยง้โดยเจา้ของผูเ้ช่าหรือ           
ผูค้รอบครองก็ไม่จ  าเป็นตอ้งจดัให้มีการไต่สวนสาธารณะ หรือในกรณีท่ีมีการโตแ้ยง้โดยเจา้ของ            
ผูเ้ช่าผูค้รอบครองในประเด็นเก่ียวกบัเร่ืองการประเมินค่าทดแทน ในกรณีน้ีไม่จ  าเป็นตอ้งจดัให้มี
การรับฟังหรือไต่สวนเช่นกนั เน่ืองจากการประเมินค่าทดแทนเป็นอ านาจของศาลคดีเวนคืน  
  3.3.4.2 กรณีท่ีมีการโตแ้ยง้คดัคา้นค าสั่งเวนคืน องค์กรผูมี้อ  านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืน
จะต้องจัดให้มีกระบวนการไปสวนสาธารณะ (Public Local Inquiry) โดยจะก าหนดวนั เวลา 
สถานท่ี และแจง้ให้ผูค้ดัคา้นทราบเป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่าส่ีสิบสองวนั และตอ้งปิดประกาศ
แจง้ก าหนดการไต่สวนสาธารณะไวอ้ยา่งท่ีเห็นไดง่้าย ใกลเ้คียงกบัสถานท่ีท่ีถูกเวนคืนไม่นอ้ยกว่า
สิบส่ีวนัก่อนก าหนดวนัไต่สวนสาธารณะ นอกจากน้ีอาจตอ้งประกาศก าหนดวนั เวลา สถานท่ีใน
การไต่สวนสาธารณะในหนังสือพิมพ์ทอ้งถ่ินด้วย และเม่ือองค์กรผูเ้วนคืนได้รับค าคดัคา้นจาก             
ผูมี้อ านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืนแล้ว องค์กรผูอ่ื้นจะต้องท าค าช้ีแจงส่งไปยงัผูค้ดัค้านและองค์กร               
ผูมี้อ านาจยืนยนั ค าสั่งเวนคืน ถึงเหตุผลในการออกค าสั่งเวนคืนก่อนการไต่สวนสาธารณะไม่น้อย
กว่ายี่สิบแปดวนั ส่วนผูค้ดัค้านก็สามารถท าค าช้ีแจงไปยงัองค์กรผูมี้อ  านาจยืนยนัค าสั่งเวนคืน       
เพื่อโตแ้ยง้ค าช้ีแจงขององคก์รผูเ้วนคืน โดยค าช้ีแจงขององคก์รผูเ้วนคืนและผูค้ดัคา้นจะตอ้งแนบ



 
 

73 
 

บญัชีรายการเอกสารแผนผงัแผนท่ีท่ีแต่ละฝ่ายใช้เป็นพยานหลกัฐานสนบัสนุนขอ้โตแ้ยง้คดัค้าน
ของตน52 
 

3.4 หลกักฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการเวนคืนประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 

 3.4.1 หลักเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ของสหพันธ์สาธารณรัฐ
เยอรมนี  
 มาตรา 93 ของ Federal Building Code 1997 ก าหนดหลกัการจ่ายเงินค่าทดแทนส าคัญ              
ไวด้ังน้ี53 เม่ือมีการเวนคืนทรัพยเ์ม่ือใดให้จ่ายทดแทนทนัทีค่าทดแทนดงักล่าว เป็นค่าทดแทน 
ส าหรับสิทธิท่ีต้องเสียหายเพราะเหตุแห่งการเวนคืนทรัพย์สินและทรัพย์สินอ่ืนท่ีต้องเสียหาย     
เพราะเหตุแห่งการเวนคืนนั้น หากทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนจะตอ้ง
น าเอาผลประโยชน์ท่ีได้รับนั้นมาพิจารณาปรับค่าทดแทนท่ีต้องจ่ายด้วย และถ้าทรัพย์สินของ         
ผูถู้กเวนคืนต้องเสียหายไปโดยผูถู้กเวนคืนต้องรับผิดบางส่วนด้วย ให้น าเอาหลักลูกหน้ีร่วม         
ตามมาตรา 254 แห่งประมวลกฎหมายแพง่มาใชบ้งัคบั โดยอนุโลมและการประเมินราคาค่าทดแทน
ท่ีดินให้พิจารณาจากสภาพท่ีดินในวนัท่ีเจ้าหน้าท่ีเวนคืนได้อนุมติัค าขอเวนคืนในวนัดังกล่าว        
หากกรรมสิทธ์ิในท่ีดินรายใดยงัไม่สมบูรณ์ให้ถือเอาสภาพท่ีดินในวนัท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
สมบูรณ์เป็นตวัก าหนดค่าทดแทน ดงันั้น หลกัการในการก าหนดค่าทดแทนของการเวนคืนจะ
ก าหนดใหส้ าหรับ  
  3.4.1.1 การสูญเสียสิทธิอนัเน่ืองมาจากการเวนคืนค่าทดแทนส าหรับการสูญเสียสิทธิ
เกิดจากการเวนคืนจะถูกประเมินตามราคาตลาดท่ีเป็นอยู่ ณ วนัท่ีเจา้หน้าท่ีเวนคืนมีค าสั่งให้มี                 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์การค านวณค่าทดแทนดงักล่าวไม่น ากรณีดงัต่อไปน้ีมาพิจารณา 
  กรณีท่ีหน่ึง มูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนเน่ืองมาจากการคาดหวงัในอนาคต 
  กรณีท่ีสอง การเปล่ียนแปลงมูลค่าเน่ืองมาจากการเวนคืนกรณีเร่งด่วน  
  กรณีท่ีสาม  ราคาท่ีเพิ่มข้ึนหลังจากเจ้าของท่ีดินยอมรับการตกลงซ้ือขายหรือ
แลกเปล่ียนกบัเจา้หนา้ท่ีเวนคืนผูเ้วนคืนแลว้  
                                                           
52 ชไมพร อ าไพจิตร.  (2553).  ปัญหำกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ศึกษำเฉพำะ 
กรณีอุทธรณ์ค่ำทดแทน.  วิทยานิพนธ์นิติศาตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์,  คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธุรกิจ
บณัฑิต.  หนา้ 41-42. 
53 พชัรวลี ตนัประวติั.  (2548).  แนวทำงในกำรก ำหนดค่ำทดแทนที่เหมำะสมส ำหรับกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์. 
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั.  หนา้ 45-46 
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  กรณีท่ีส่ี การดดัแปลง ปรับปรุง แกไ้ขทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน ภายหลงัจากกระบวนการ
เวนคืนไดเ้ร่ิมตน้ข้ึน โดยมิไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี  
  กรณีท่ีห้า ข้อสัญญาใดซ่ึงเห็นได้ชัดว่าเปล่ียนแปลงไปจากข้อสัญญาเดิมหรือ
ขอ้เทจ็จริง ซ่ึงสันนิษฐานไดว้า่สร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดรั้บค่าทดแทนเพิ่มมากข้ึน  
  3.4.1.2 การสูญเสียทรัพย์สินอันเน่ืองมาจากการเวนคืน จะไม่น าหลักการคิดค่า
ทดแทนกรณีการสูญเสียสิทธิมาพิจารณา แต่การคิดค่าทดแทนประเภทน้ีให้พิจารณาโดยชัง่น ้ าหนกั
ระหว่างประโยชน์มหาชนกบัความเสียหายท่ีคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้งได้รับ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณี
ดงัต่อไปน้ี  
  กรณีท่ีหน่ึงความเสียหายลกัษณะถาวร หรือชัว่คราวท่ีเกิดจากการเวนคืนท าใหสู้ญเสีย
โอกาส ในดา้นการประกอบอาชีพ การด ารงชีวิตตามปกติหรือการสูญเสียสิทธิบางอยา่งในฐานะท่ี
เป็นเจา้ของทรัพย ์ 
  กรณีท่ีสอง ค่าใชจ่้ายอนัไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้ซ่ึงเกิดจากการยา้ยออกจากท่ีอยูอ่าศยั  
   กรณีท่ีสาม การเวนคืนกรณีใดท าใหท้รัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนมีราคาสูงข้ึน จะตอ้งน าราคา
ท่ีสูงข้ึน ดงักล่าวมาพิจารณาประกอบการก าหนดจ านวนค่าทดแทนดว้ย  
  กรณีท่ีส่ี การประเมินค่าทดแทนการเวนคืนประเมิน ณ วนัท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนมีค าสั่ง
ให้มีการเวนคืนเกิดข้ึน ส่วนกรณีท่ีรัฐมีความจ าเป็นตอ้งเขา้ครอบครองท่ีดินก่อนเจา้หนา้ท่ีของรัฐมี
ค าสั่ง ให้มีการเวนคืนค่าทดแทนจะต้องประเมิน ณ วนัท่ีหน่วยงานนั้นเข้าครอบครองท่ีดินค่า
ทดแทนตามกฎหมายของประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนันั้น มี 3 รูปแบบ54 คือ  
  มาตรา 99 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนเป็นตวัเงิน  
  (1) การจ่ายค่าทดแทนต้องจ่ายคราวเดียวกันทั้งหมด เวน้แต่กฎหมายน้ีจะกล่าวไว  ้         
เป็นอยา่งอ่ืน ในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินตอ้งการใหจ่้ายผอ่นเป็นงวด ก็สามารถกระท าได ้ 
  (2) กรณีท่ีดินติดภาระใหเ้ช่าอาคารค่าทดแทนจะคิดจากค่าเช่าท่ีดิน  
  (3) กรณีผอ่นช าระค่าทดแทนจะตอ้งคิดดอกเบ้ียสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียของธนาคารชาติ
เยอรมนัจ านวนร้อยละ 2 ต่อปีในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ีเวนคืนไดรั้บความเห็นชอบใหเ้วนคืนไดต้ามค าขอ  
  มาตรา 100 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนในรูปของท่ีดิน  
  หากเจา้ของท่ีดินร้องขอก็สามารถใหค้่าทดแทนเป็นท่ีดินส าหรับการประกอบอาชีพท่ี
เหมาะสมไดโ้ดย ก.ผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืนมีท่ีดินท่ีเหมาะสมตามตอ้งการและเพียงพอหรือ  

                                                           
54 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 86. 
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ข. ผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน อยู่ในฐานะท่ีจะหาท่ีดินท่ีเหมาะสมมาให้ไดโ้ดย ความเห็นชอบ
จากเจา้หนา้ท่ีเวนคืน  
  ท่ีดินท่ีเหมาะสมอาจไดม้าจากการเวนคืนก็ไดต้ามมาตรา 90  
  (1) ให้น าเอามาตรา 102 และมาตรา 103 มาใช้บงัคบั กรณีทดแทนเป็นท่ีดินซ่ึงผูรั้บ
ท่ีดินตอ้งท า ประโยชน์บนท่ีดินท่ีไดรั้บในเวลาท่ีก าหนด  
  (2) หากท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีบา้นส่วนตวั หรืออาคารสงเคราะห์การทดแทนดว้ยท่ีดิน        
ก็อาจด าเนินการไดห้ากเจา้ของท่ีดินร้องขอล่วงหนา้  
  (3) หากผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน กบั เจา้ของท่ีดินตกลงกนั ท่ีจะรับค่าทดแทน
เป็นท่ีดิน ก็ใหเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนพิจารณาเห็นชอบ  
   (4) การชดใช้เป็นตัวเงินหรือเป็นท่ีดิน ให้ใช้วิธีค  านวณหรือการประเมินราคา          
อย่างเดียวกัน หากมูลค่าท่ีดินต ่ากว่าค่าทดแทนก็อาจจ่ายเงินเพิ่มให้เต็มตามมูลค่าท่ีจะต้องจ่าย                
ค่าทดแทนก็ได ้ 
  (5) กรณีท่ีจ่ายค่าทดแทนเป็นท่ีดินใหก้บัเจา้ของท่ีดินเดิมแลว้ แต่ยงัมีกรณีท่ีตอ้งจ่ายค่า
ทดแทนใหก้บัผูเ้สียสิทธิอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งอาจจ่ายในรูปตวัเงินเพิ่มข้ึนได ้ 
  มาตรา 101 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนในรูปของการ         
ให้สิทธิอยา่งอ่ืน เช่น การถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินร่วมกบัรัฐ หรือรัฐมอบท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้าง 
ให้แก่ผูถู้กเวนคืน หรือการท่ีผูไ้ดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนโอนสิทธิในท่ีดินท่ีพฒันาแลว้ให้แก่           
ผูถู้กเวนคืน เป็นตน้  
  อน่ึง ค่าทดแทนส าหรับการกระท าท่ีเสมือนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์และค่า
ทดแทนความเสียหาย ซ่ึงเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงล ้าสิทธิในทรัพยสิ์นโดยอาศยัอ านาจตาม
กฎหมาย ซ่ึงถือเป็นการกระท าท่ีชอบดว้ยกฎหมายนั้น ในประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีเกิด
จากการพฒันาโดยศาลยุติธรรม เพื่ออุดช่องว่างท่ีเกิดข้ึนในระบบกฎหมายความรับผิดของรัฐเพื่อ
สร้างความเป็นธรรมให้กบัเอกชนผูไ้ด้รับความเสียหาย กล่าวคือ การกระท าทั้งสองกรณีขา้งตน้ 
ไม่ไดเ้กิดจากการกระท าโดยเจตนาหรือประมาทเลินเล่อของเจา้หนา้ท่ีของรัฐอนัจะเขา้องคป์ระกอบ 
ความรับผิดทางละเมิดของฝ่ายปกครอง และไม่มีบทบัญญัติในกฎหมายรองรับการเรียกร้อง               
ค่าทดแทนความเสียหายจากการกระท าในลกัษณะเช่นน้ี ซ่ึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกบับุคคล          
ท่ีได้รับความเสียหายจากการกระท าโดยอาศัยอ านาจตามกฎหมายของเจ้าหน้าท่ีของรัฐ 55                 
การกระท าท่ีเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการใช้อ านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย
                                                           
55 วรเจตน์ ภาคีรัตน์.  (2547).  รำยงำนกำรวิจัย เร่ืองควำมรับผิดของรัฐในระบบกฎหมำยเยอรมัน.  เสนอต่อ 
ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา.  หนา้ 53. 
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เข้าไปกระทบสิทธิในทรัพย์สินของเอกชนโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย แต่องค์กรของรัฐกระท า      
โดยปราศจากความผดิ (ไม่จงใจหรือประมาทเลินเล่อ)  
 3.4.2 การก าหนดเงินค่าทดแทนและองค์กรวินิจฉัยช้ีขาดเกี่ยวกับเงินค่าทดแทน            
ตามกฎหมายสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 
 ในสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนียอมรับว่า สิทธิในทรัพย์สินเป็นสิทธิท่ีมีมาแต่ก าเนิด           
แต่ตอ้งอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีวา่ สิทธิในทรัพยสิ์นนั้นจะตอ้งเป็นไปเพื่อการบรรลุถึงส่ิงท่ีดีท่ีสุดของ
ประชาคมทางการเมืองดว้ย กรณีน้ีจึงไดรั้บการมองวา่การคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นยงัคงมีอยูเ่พียง 
บางส่วนเท่านั้น กล่าวคือไม่ห้ามท่ีรัฐจะพรากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปจากเอกชน แต่รัฐจะตอ้ง
จ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมใหแ้ก่เอกชนดว้ย ซ่ึงจะเป็นหลกัประกนัเพียงทางเดียวท่ีเหลืออยู่56 
 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 903 ไดว้างหลกัการเก่ียวกบัสิทธิในทรัพยสิ์นว่า 
เจ้าของทรัพย์สินสามารถท่ีจะใช้สอย จ าหน่าย จ่าย โอน ท าลาย และหวงกันทรัพยสิ์นของตน         
จากการเขา้เก่ียวข้องของผูอ่ื้น แต่ทั้งน้ีตอ้งอยู่ภายใต้บงัคบัของกฎหมายและสิทธิของผูอ่ื้นด้วย       
ในรัฐธรรมนูญฉบบัไวมาร์ (Reichsverfassun) ลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 1919 ซ่ึงประกาศใช ้เม่ือวนัท่ี          
11 สิงหาคม ค.ศ. 1919 ไดว้างหลกัประกนัสิทธิในกรรมสิทธ์ิไวซ่ึ้งกรรมสิทธ์ิ ไม่ใช่สิทธิเด็ดขาด        
แต่จะมีการวางเง่ือนไขว่ากรรมสิทธ์ิย่อมประกอบด้วยหน้าท่ีการใช้กรรมสิทธ์ิควรเป็นไป                 
ในแนวทางท่ีส่งเสริมประโยชน์ของส่วนรวมไปพร้อมกนัดว้ย (มาตรา 153 (3) รัฐธรรมนูญไวมาร์) 
นอกจากน้ี รัฐยงัสามารถโอนกิจกรรมทางเศรษฐกิจของเอกชนท่ีมีความเหมาะสมให้เป็นกิจกรรม
ของส่วนรวมได้ โดยค านึงถึงหลักเกณฑ์ของการจ่ายค่าทดแทนเช่นเดียวกับการเวนคืน                
(มาตรา 156 (1) รัฐธรรมนูญ ฉบบัไวมาร์) 57 
 การเวนคืนถือเป็นขอ้ยกเวน้ในละเมิดสิทธิเสรีภาพในทรัพยสิ์นของเอกชน ซ่ึงรัฐสามารถ
กระท าได ้แต่จะตอ้งมีขอบเขตท่ีเคร่งครัดและเป็นไปตามหลกัความเสมอภาคและบุคคลไม่จ  าตอ้ง
อดทนต่อการกระท าท่ีขดัต่อหลกัการดงักล่าว เช่น การเวนคืนเพื่อให้เกิดขอ้ไดเ้ปรียบในดา้นท าเล 
ท่ีตั้งของทรัพยสิ์นไม่อาจกระท าได ้แนวความคิดพื้นฐานเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ใน
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี มาจากความมุ่งหมายท่ีจะก าหนดการใชท่ี้ดินทั้งของรัฐและของเอกชน
เพื่อการพฒันาประเทศโดยมีการก าหนดแผนงานการใชท่ี้ดินใหคุ้ม้ค่าสมประโยชน์และชดเชยหรือ
ทดแทนความเดือดร้อนของเอกชนท่ีจะตอ้งสูญเสียท่ีดินและสิทธิต่าง ๆ จากการเวนคืนเหล่านั้น 
ดว้ยแนวความคิดดงักล่าว สะทอ้นออกมาให้พบเห็นไดห้ลายช่องทาง ดงัท่ีปรากฏในมาตรา14 (3) 

                                                           
56 บุญศรี มีวงศอ์ุโฆษ.  (2535).  ค ำอธิบำยวชิำกฎหมำยรัฐธรรมนญูเปรียบเทยีบ: รัฐธรรมนูญเยอรมนั. กรุงเทพฯ:
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 49-50. 
57 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 132-133. 
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ของกฎหมายพื้นฐานการเวนคืนทรัพย์สินเป็นส่ิงท่ีกฎหมายอนุญาตให้กระท าได้เฉพาะเม่ือมี
กฎหมายก าหนด และกฎหมายนั้นไดว้างหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการจ่ายเงินค่าทดแทนไวด้ว้ย รวมทั้งให้
กระท าไดเ้ม่ือเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม  
 3.4.3 การก าหนดเงินค่าทดแทน  
 มาตรา 93 ของ Federal Building Code 1997 ก าหนดหลกัการจ่ายเงินค่าทดแทนส าคญัไว ้
เม่ือมีการเวนคืนทรัพยเ์ม่ือใดให้จ่ายทดแทนทนัทีค่าทดแทนดงักล่าว เป็นค่าทดแทนส าหรับสิทธิ       
ท่ีตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่งการเวนคืนทรัพยสิ์นเละทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่งการ
เวนคืนนั้น58 กล่าวอีกอยา่งหน่ึงวา่ ตอ้งไม่มากไปกวา่ความเสียหายท่ีตนไดรั้บจริง โดยค่าทดแทนจะ
ไดรั้บการประเมินบนพื้นฐานของมูลค่าท่ีดินของผูถู้กเวนคืน นอกจากน้ีผูถู้กเวนคืนยงัมีสิทธิไดรั้บ
ค่าทดแทนผลร้ายท่ีบุคคลได้รับเพราะเหตุท่ีมีการกระท าในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้น ค่าทดแทน             
เพื่อความเสียหายท่ีเกิดจากกรณีท่ีท่ีดินถูกเวนคืนไปเพียงบางส่วน หรือค่าทดแทนเพื่อความเสียหาย
อนัเป็นผลโดยตรงท่ีบุคคลไดรั้บจากการเวนคืน59  

 

3.5 หลกัเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนของประเทศสหรัฐอเมริกา 

 3.5.1 หลกัเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ประเทศสหรัฐอเมริกา 
  ในสหรัฐอเมริกานั้น ศาลเป็นผูมี้บทบาทส าคญัในการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน โดยหลกัการประเมินค่าทดแทนมีหลกัการส าคญั ดงัน้ี  
 หลกัการท่ีหน่ึง ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม หมายความว่า จ  านวนค่าทดแทนท่ีเท่ากบัมูลค่า
ของทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน ทั้งน้ี โดยค านึงถึงมูลค่าในดา้นความสูญเสียของเจา้ของท่ีดินเป็นหลกั 
ดังนั้ น ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามความหมายของรัฐธรรมนูญ จึงหมายความว่า ส่ิงใดก็ตาม                    
ซ่ึงเจา้ของท่ีดินไดสู้ญเสียไปและส่ิงนั้นตอ้งไม่ใช่ส่ิงท่ีผูเ้วนคืนไดรั้บกลบัมา (What the owner has 
lost, and not what the condemnor has gained.) 60 ส่วนกรณีท่ีทรัพย์สินนั้นมีราคาตลาดท่ีก าหนด         
ได้แน่นอน ก็ให้ถือเอาราคาตลาดนั้นเป็นมาตรการทัว่ไปในการคิดค่าทดแทน แต่ถ้าทรัพยสิ์น              
ท่ีถูกเวนคืนมีราคาสูงข้ึนเป็นพิเศษ เน่ืองจากสถานการณ์บางอย่างก็มิให้ถือเอาราคานั้นมาเป็น
หลกัเกณฑ์ในการค านวณค่าทดแทน เช่น ทรัพยสิ์นท่ีราคาสูงข้ึนเน่ืองจากการขาดแคลนในยาม

                                                           
58 พชัรวลี ตนัประวติั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 53.  หนา้ 45-46. 
59 Halsbury,s Law of England.  (1996).  Fourth Edition, Volume 8 (1) London: Butterworth.para 35.  p. 198. 
60 Sackman Van Bruny and Russel D. Van Brunt.  (1950).  Nichols on Eminent Domain.  (3rd ed).  Metthew 
Bender & Company Incorperated.  p. 20. 
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สงคราม เป็นตน้ อยา่งไรก็ตามถา้ท่ีดินซ่ึงถูกเวนคืนมีการใชเ้พื่อวตัถุประสงคพ์ิเศษในบางประการ
อยู่แล้ว ต้องน าวตัถุประสงค์พิเศษดังกล่าวมาพิจารณาองค์ประกอบหน่ึงของมูลค่าท่ีดินด้วย              
เช่น ท่ีดินท่ีถูกใช้เป็นสถานท่ีส าหรับเขา้ค่ายลูกเสือถูกเวนคืนมาสร้างเป็นทางด่วน ซ่ึงกรณีเช่นน้ี          
ท  าใหท่ี้ดินท่ีถูกเวนคืน มีขอ้จ ากดัในการใชห้รืออาจกล่าวไดว้า่ การเวนคืนมีผลเป็นการจ ากดัการใช้
ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด (the Highest and the Best Use of Property)  
 หลกัการท่ีสอง ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนไม่มีราคาตลาดจะตอ้งหาราคาท่ีใกลเ้คียง
ท่ีสุด โดยอาจพิจารณาจากขอ้เท็จจริงท่ีมีการต่อรองราคาซ้ือขาย ไดแ้ก่ ราคาดั้งเดิมท่ีมีอยู ่(original 
cost) ราคาท่ีดินท่ีไดรั้บการพฒันาค่าเช่าโอกาสการพฒันาการใชป้ระโยชน์ในอนาคต และความเห็น
ของบุคคลท่ีมีความเช่ียวชาญในดา้นการประเมินราคา  
 หลกัการท่ีสาม ในการค านวณราคาค่าทดแทนให้แก่เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ถ้าเป็น          
การเวนคืนแต่เพียงส่วนหน่ึงของท่ีดินแปลงนั้น การคิดค่าทดแทนใหค้ านึงถึงความส าคญัของส่วนท่ี                 
ถูกเวนคืนซ่ึงมีอยู่กบัท่ีดินทั้งแปลงดว้ย เช่น ถา้การเวนคืนกระทบกระเทือนต่อสิทธิเหนือพื้นดิน          
การคิดค่าทดแทนจะตอ้งรวมถึงมูลค่าแห่งสิทธิท่ีถูกกระทบกระเทือนเช่นว่าดว้ย นอกจากเจา้ของ 
หรือผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายแล้ว ผูท้รงสิทธิอ่ืนซ่ึงเป็นผูมี้ส่วนได้เสียในท่ีดินท่ีถูก
เวนคืนนั้น ก็ย่อมมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนเช่นกนั ไดแ้ก่ ผูเ้ช่า ผูมี้สิทธิในภาระจ ายอม ผูรั้บจ านอง  
เป็นตน้  
 หลกัการท่ีส่ี ผลประโยชน์ท่ีเกิดแก่ท่ีดินส่วนท่ีเหลืออนัเน่ืองมาจากการพฒันาโครงการ
ของรัฐจะตอ้งน ามาพิจารณาในการก าหนดเงินค่าทดแทนดว้ย61 ดงันั้น ถา้การเวนคืนท่ีดินก่อให้เกิด
ประโยชน์แก่เจา้ของท่ีดิน ก็ให้หักผลประโยชน์นั้นออกจากค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีถูกเวนคืน เช่น           
การหักผลประโยชน์จากการเวนคืนเพื่อการก่อสร้างทางหลวง ถนน หรือการขยายพื้นท่ีถนน           
เป็นต้น แต่ผลประโยชน์ท่ีจะหักดังกล่าวมิให้รวมถึงประโยชน์ท่ีคาดว่าเจ้าของท่ีดินจะได้รับ          
อนัเน่ืองจากการใช้ท่ีดินของรัฐตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนนั้น62 อย่างไรก็ตามถา้เป็นกรณี        
ท่ีทรัพยสิ์นทั้งหมดถูกเวนคืนย่อมไม่มีประเด็นท่ีจะตอ้งพิจารณาเร่ืองการหักผลประโยชน์ท่ีเกิดข้ึน
จากการเวนคืนแต่อยา่งใด เน่ืองจากเจา้ของท่ีดินยอ่มมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน 
ท่ีถูกเวนคืนอยูแ่ลว้   
 หลกัการท่ีหา้ ความเสียหายท่ีเกิดจากการประกอบธุรกิจ หรือผลก าไรจากธุรกิจไม่ถือเป็น 
องคป์ระกอบหน่ึงของความเสียหายซ่ึงเกิดจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งไรก็ตาม ค่าเสียหาย         

                                                           
61 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 77. 
62 Monongaheal Navigation (1893). Co. v. United States. 148. U.S. p. 312-326.  อา้งใน เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  
อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 142. 
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ในกรณีน้ีปัจจุบนัได้รับการพิจารณา โดยอาศยัหลกัราคาตลาดท่ีเป็นธรรมส าหรับความเสียหาย       
ท่ีเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการเวนคืน เช่น การท่ีตอ้งเลิกกิจการ ค่าขาดประโยชน์ผลก าไรจากการ
ประกอบธุรกิจ ส าหรับความเสียหายเน่ืองจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนนั้น
จะตอ้งมีการจ่ายเงินจ านวนหน่ึงให้เป็นพิเศษ หรืออาจกล่าวไดว้า่เป็นค่าทดแทนเพื่อการพลดัพราก
จากท่ีอยู่อาศัยหรือต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีใช้เป็นสถานท่ีในการประกอบกิจการ เช่น 
ก าหนดให้ไม่ต ่ากวา่ 22,500 ดอลลาร์ ส าหรับกรณีเจา้ของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั และ  
5,250 ดอลลาร์ ส าหรับผูเ้ช่า นอกจากน้ียงัจะไดรั้บค่าใชจ่้ายในการโยกยา้ยและค่าใชจ่้ายในการหา         
ท่ีอยู่ใหม่ดว้ย ส าหรับค่าเสียหายหรือมูลค่าท่ีลดลงของช่ือเสียงทางธุรกิจ (good will) ไม่ถือว่าเป็น
องค์ประกอบของค่าทดแทน หรือค่าเสียหายท่ีเกิดจากการเวนคืนเช่นกัน ซ่ึงแนวคิดดงักล่าวน้ี 
แตกต่างจากประเทศองักฤษ  
 หลกัการท่ีหก ค่าทดแทนความเสียหายกรณีบุคคลผูมี้ส่วนได้เสียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน
ได้รับเพราะเหตุแห่งการแบ่งแยกท่ีดินท่ีถูกเวนคืนออกมาจากท่ีดินส่วนอ่ืน ๆ ของเจ้าของราย
เดียวกนั (severance damages) เม่ือท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วนเจา้ของท่ีดินจะไดรั้บค่าทดแทนไม่เฉพาะ
ราคาท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเท่านั้น แต่ยงัมีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเสียหายส าหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลือ             
จากการเวนคืนด้วย อย่างไรก็ตาม เจ้าของท่ีดินไม่มีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือ            
เส่ือมราคาลงของท่ีดินเตม็ราคาตลาด ทั้งน้ียอ่มข้ึนอยูก่บัขอ้เทจ็จริงท่ีวา่ท่ีดินส่วนใดถูกเวนคืน63  
 หลกัการท่ีเจ็ด เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนไม่มีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนเพิ่มข้ึนอนัเน่ืองมาจาก
ขอ้เสนอหรือ ความคาดหวงัว่าจะมีการพฒันาเกิดข้ึน ดงันั้น มูลค่าท่ีเป็นความคาดหวงัและยงัไม่
เกิดข้ึนจริง ณ วนัท่ีมีการเวนคืนย่อมไม่สามารถเรียกร้องค่าทดแทนได้แต่หากไม่มีความชัดเจน            
มาแต่แรกวา่ ท่ีดินบริเวณนั้นจะมีการก่อสร้างโครงการต่าง ๆ  มูลค่าท่ีเพิ่มข้ึน ณ ปัจจุบนัของท่ีดิน
ละแวกใกลเ้คียงจะถูกน ามาพิจารณาในการก าหนดค่าทดแทนดว้ย อยา่งไรก็ตาม หลกัการดงักล่าว    
มีขอ้โตแ้ยง้เกิดข้ึน ซ่ึงศาลก็พยายามท่ีจะแบ่งแยกความแตกต่างระหวา่งการเพิ่มข้ึนของมูลค่าท่ีดิน
ในละแวกใกล้เคียงทั่วไปตามราคาตลาดกับการเพิ่มข้ึนของมูลค่าท่ีดินโดยเหตุเฉพาะเจาะจง 
เน่ืองจากผลก าไรท่ีเกิดจากการคาดหวงัซ่ึงมีท่ีมาจากการพฒันาโครงการของรัฐ64 ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บ
ความเสียหายไดรั้บค่าทดแทนไปแลว้ในเวลาท่ีถูกเวนคืน จะไม่คิดดอกเบ้ียส าหรับราคาทรัพยสิ์นท่ี
ถูกเวนคืนนั้น แต่ถ้าเป็นกรณีท่ีทรัพย์สินนั้นได้ถูกเวนคืนไปก่อนและมีการจ่ายค่าทดแทนใน
ภายหลงั ศาลเคยวินิจฉัยว่าค่าทดแทนนั้น ตอ้งคิดรวมเงินอีกจ านวนหน่ึงดว้ย (ซ่ึงในท่ีน้ีหมายถึง 
ดอกเบ้ีย) อน่ึง ในสหรัฐอเมริกายงัมีการกระท าของรัฐในบางกรณีท่ีมิได้ถือว่าเป็นการเวนคืน
                                                           
63 เอมอิสสรา จนัทร์เกษม.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 142.  
64 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 78. 
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อสังหาริมทรัพยต์ามกระบวนการเวนคืนตามกฎหมาย แต่การกระท าดงักล่าวนั้น ก็ส่งผลกระทบต่อ
สิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนเช่นกนั ไดแ้ก่  
 กรณีท่ีหน่ึง ทรัพยสิ์นของเอกชนถูกเวนคืนตามความเป็นจริงโดยปราศจากกระบวนการ
เวนคืนท่ีเป็นทางการ หรือการวางข้อก าหนดของรัฐซ่ึงมีผลให้มูลค่าทางเศรษฐกิจของเจ้าของ
ทรัพยสิ์นลดลงจนท าให้การใช้สอยทรัพยสิ์นของเอกชนไม่อาจเป็นไปได้อย่างมีเหตุผล ซ่ึงอาจ
กล่าวไดว้า่ การกระท าดงักล่าวมีผลเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(inverse condemnation) 
ซ่ึงกรณีดงักล่าวเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นจ าตอ้งไดรั้บการเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึน และถือเป็นสิทธิ
ตามรัฐธรรมนูญในการไดรั้บค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมอีกดว้ย65  
 กรณีท่ีสอง การด าเนินบริการสาธารณะตามปกติของรัฐซ่ึงมีผลเป็นการรบกวนสิทธิใน
การใช้สอยทรัพย์สินของเอกชน และความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นไม่จ  ากัดเฉพาะความเสียหาย           
ทางกายภาพท่ีเกิดข้ึนกบัตวัทรัพยเ์ท่านั้น แมค้วามเสียหายนั้นเป็นเพียงท าใหมู้ลค่าของทรัพยสิ์นนั้น 
ตอ้งลดน้อยถอยลงก็ถือเป็นกรณีท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทนเช่นกนั ตวัอย่างความรับผิดในกรณีเหล่าน้ี 
ไดแ้ก่ ความเสียหายท่ีเกิดแก่ท่ีดินขา้งเคียงซ่ึงมีสาเหตุมาจากควนั เสียงดงั และความสั่นสะเทือน  
เป็นตน้ โดยมีตวัอย่างแนววินิจฉัยของศาลในสหรัฐอเมริกาไวว้่า การก่อสร้างสุสาน สถานีน ้ ามนั
เช้ือเพลิง อาคาร หอสูบน ้ า เรือนจ า โรงเรียน โรงพยาบาล สนามเด็กเล่นในบริเวณเขตบ้านพกั        
อยู่อาศัย ซ่ึงท าให้ท่ีดินเส่ือมราคาลง แต่ก็ไม่เป็นกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินมีสิทธิได้รับค่าทดแทน 
เน่ืองจากความเสียหายนั้น แมจ้ะท าให้มูลค่าของท่ีดินขา้งเคียงลดลงแต่ก็ไม่ถึงขนาดท่ีไม่สามารถ 
ใชส้อยไดต้ามปกติสุข ส่วนกรณีการก่อสร้างโรงพยาบาลส าหรับโรคติดต่อ การก่อสร้างเตาเผาขยะ 
การก่อสร้างโรงงานก าจดัส่ิงปฏิกูลนั้น เป็นความเสียหายท่ีรบกวนการอยูอ่าศยัโดยปกติของเจา้ของ
ทรัพยสิ์นซ่ึงถือวา่เป็นกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทน ซ่ึงมีผลท าใหท่ี้ดินนั้นไม่เหมาะสม
แก่การอยู่อาศยัอีกต่อไป หรือก่อให้เกิดภยนัตรายแก่การอยู่อาศยัในท่ีดินนั้น และเป็นท่ียอมรับ        
ในหลายคดีว่าการด าเนินการบริการสาธารณะ ซ่ึงก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจา้ของท่ีดินเช่นน้ี         
มีลกัษณะท่ีใกลเ้คียงกบัการใช้อ านาจเวนคืน ซ่ึงถือเป็นความรับผิดอย่างหน่ึงตามระบบกฎหมาย 
คอมมอนลอวโ์ดยความเสียหายท่ีเกิดแก่เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงนั้น เป็นผลมาจากการก่อสร้างหรือ 
การด าเนินบริการสาธารณะซ่ึงไดใ้ช้ความระมดัระวงัตามสมควร และโดยปราศจากความประมาท
เลินเล่อแล้วจึงอาจกล่าวได้ว่า หลกัการดงักล่าวมีข้ึนเพื่อยกเวน้ความผิดให้แก่เจา้หน้าท่ีของรัฐ      
ซ่ึงได้กระท าการตามบทบัญญัติของกฎหมายนั่นเอง66 แต่รัฐยงัคงต้องรับผิดต่อความเสียหาย           
ท่ีเกิดข้ึนด้วย ดังนั้น การฟ้องร้องในกรณีดังกล่าวน้ีตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกาอยู่ภายใต้ 
                                                           
65 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 79. 
66 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 80.  
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หลกัการตามรัฐธรรมนูญท่ีก าหนดให้จ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมเพื่อการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
มิใช่การฟ้องร้องคดีเพื่อเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนกรณีละเมิดแต่อยา่งใด นอกจากน้ีสหรัฐอเมริกา          
ไดน้ ามาตรการ Value Capture67 มาใชเ้พื่อสร้างความสมดุลในการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชน โดย
การเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนซ่ึงเป็นก าไรท่ีคาดไม่ถึง (windfall) อนัตกแก่เจา้ของท่ีดินด้วยเหตุผล
ท่ีว่ามูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนนั้นเป็นผลโดยตรงจากการลงทุนของภาครัฐ ดงันั้น รัฐจึงย่อมมีสิทธิอนัชอบ
ธรรมท่ีจะเรียกมูลค่า ท่ี เพิ่ม ข้ึนนั้ นกลับสู่ภาครัฐ  เพื่อน าไปใช้ในการก่อสร้างของภาครัฐ                      
เพื่อประโยชน์ส่วนรวมมากกว่าท่ีจะให้ผลก าไรดงักล่าวตกท่ีภาคเอกชน มาตรการน้ีน ามาใช้ใน
ระบบขนส่งมวลชนเป็นการเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนบางส่วนหรือทั้งหมดของทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นผล
โดยตรงจากการลงทุนของภาครัฐเพื่อน ามาใช้เป็นต้นทุนในการก่อสร้างโครงสร้างพื้นฐาน            
โดยมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนน้ีเรียกเก็บเสมือนเป็นค่าเช่า ซ่ึงเป็นหน้ีท่ีเกิดจากการใชบ้ริการโครงสร้างพื้นฐาน
ท่ีรัฐสร้างข้ึน เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการและสนบัสนุนการจดัท าบริการสาธารณะต่อไป  
ในอนาคตดว้ย นอกจากน้ี Value Capture ยงัอาจน ามาใช้ในรูปของภาษีท่ีดินเพื่อน ามาชดเชยหน้ี        
ท่ีเกิดจากโครงการก่อสร้างของภาครัฐ ซ่ึงการเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนนั้นข้ึนอยู่กบัลกัษณะการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินว่าเป็นการใช้ประโยชน์เชิงพาณิชยห์รือใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัและข้ึนอยู่กบัความ
ตอ้งการในการพฒันาในมลรัฐนั้น ๆ ดว้ย โดยการเรียกเก็บมูลค่าท่ีสูงข้ึนนั้นจะเรียกเก็บจากเจา้ของ
ท่ีดินซ่ึงอยูใ่กลก้บัโครงการก่อสร้างของรัฐ ตามระยะทางใกลไ้กลประมาณสองไมล์จากโครงการ
นั้น ๆ ดว้ยเหตุผลท่ีว่าระยะทางประมาณสองไมล์จากโครงการนั้นเป็นระยะทางโดยเฉล่ียซ่ึงท่ีดิน  
ท่ีอยู่ในระยะนั้น จะมีราคาเพิ่มสูงมากข้ึนและท าให้เอกชนผูเ้ป็นเจ้าของท่ีดินได้รับประโยชน์        
จากโครงการมากท่ีสุดรัฐจึงเรียกเก็บมูลค่าท่ีสูงข้ึนน้ีกลบัคืนมา เพื่อประโยชน์ในการจดัสร้างบริการ
สาธารณะในพื้น ท่ี อ่ืนซ่ึงย ังขาดแคลนต่อไป กล่าวโดยสรุป หลักการ  Value Capture ใน
สหรัฐอเมริกานั้นใช้กนัมานานแล้ว โดยอยู่ในรูปแบบของภาษีทรัพยสิ์นประเภท ภาษีประเมิน
ทรัพยสิ์น (special assessment) ซ่ึงไดแ้ก่ภาษีท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้รับ
ประโยชน์จากการด าเนินการกิจการของรัฐ เช่น การท่ีรัฐสร้างถนนผ่านในท่ีดินท าให้ท่ีดินและ
โรงเรือนทั้งอยู่ริมถนนท่ีมีราคาสูงข้ึนผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินและโรงเรือนนั้น ๆ ตอ้งเสียภาษีให้แก่รัฐ
เป็นการชดเชยท่ีไดรั้บประโยชน์เป็นพิเศษจากกิจการนั้น และการเก็บภาษีประเภทน้ีมีส่วนช่วยให้
รัฐเก็บภาษีท่ีดินได้อย่างมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน อีกทั้งเป็นการป้องปรามการถือครองท่ีดินเพื่อเก็ง
ก าไรอีกดว้ย  
 
 
                                                           
67 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 97. 
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 3.5.2 การก าหนดเงินค่าทดแทน 
  ในรัฐธรรมนูญของบางมลรัฐในสหรัฐอเมริกาก าหนดให้การก าหนดค่าทดแทนกระท า          
โดยศาล (tribunal) ซ่ึงตุลาการนั้นจะเป็นบุคคลท่ีมีความเช่ียวชาญในการประเมินราคาทรัพยสิ์น         
ศาลพิเศษดงักล่าวน้ี รัฐสภาตั้งข้ึนโดยตรงหรืออาจมอบให้ศาลท่ีรัฐตั้งข้ึนอยู่แลว้ เป็นผูท้  าหน้าท่ีก็
ไดแ้ละในกรณีท่ีกระบวนการทางนิติบญัญติัไม่ไดก้  าหนดวิธีการในการก าหนดค่าทดแทนเอาไว  ้               
การก าหนดค่าทดแทนก็จะเป็นอ านาจหน้าท่ีของศาล แต่ก็มีบางมลรัฐท่ีการก าหนดค่าทดแทน 
กระท าโดยคณะลูกขุน นอกจากน้ียงัเป็นธรรมเนียมปฏิบติัของทุกมลรัฐด้วยว่า กรณีค่าเสียหาย           
จากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกประเมินโดยนกัประเมินราคาทรัพยสิ์นหรือคณะกรรมการ
สามคนหรือมากกวา่นั้น และเป็นท่ียอมรับวา่เจา้ของทรัพยสิ์นก็ควรจะมีโอกาสทราบถึงหลกัเกณฑ์
ต่าง ๆ เก่ียวกบัค่าทดแทนท่ีตนพึงไดรั้บก่อนท่ีทรัพยสิ์นจะถูกเวนคืนไป และค่าทดแทนท่ีจ่ายนั้น 
ต้องจ่ายให้แก่ผู ้ถูกเวนคืนภายในระยะเวลาอันสมควร การก าหนดค่าทดแทนในประเทศ
สหรัฐอเมริกามีไดใ้น 3 วธีิ คือ68  
  วธีิท่ีหน่ึง การเจรจาตกลงกบัเจา้ของท่ีดิน  
 วธีิท่ีสอง การประเมินค่าทดแทนโดยคณะกรรมการ  
 วิธี ท่ีสาม การก าหนดค่าทดแทนโดยศาลเจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิได้รับค่าทดแทน          
ตามมูลค่าของทรัพยสิ์นซ่ึงพิจารณา ณ วนัท่ีมีการเวนคืนเกิดข้ึน  
 โดยสหรัฐอเมริกาใช้หลักการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม โดยน าราคาตลาดมา           
เป็นเกณฑ์ในการก าหนดราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงราคาตลาดท่ีเป็นธรรมคือราคาท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นสมคัร
ใจและเต็มใจท่ีจะขายและผูซ้ื้อเต็มใจจะซ้ือ (an owner willing to sell and a purchaser willing to 
buy) ส่วนค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมจะมีการจ่าย ณ วนัใดนั้น ในสหพนัธรัฐและในบางมลรัฐถือว่า 
จะต้องจ่ายค่าทดแทนเม่ือทรัพย์สินถูกเวนคืน นอกจากน้ีรัฐธรรมนูญยงัก าหนดให้มีการจ่าย               
ค่าทดแทนเม่ือทรัพย์สินนั้นถูกเวนคืนหรือได้รับความเสียหาย69 ระยะเวลาอนัเป็นฐานในการ
ก าหนดเงินค่าทดแทนโดยทัว่ไปแล้วจะประเมินเม่ือมีการเวนคืนเกิดข้ึน ซ่ึงถือเป็นระยะเวลา           
ท่ีก าหนดสิทธิของเจา้ของท่ีดินในการท่ีจะไดรั้บค่าทดแทน ดงันั้น แมว้่าราคาท่ีดินจะเพิ่มข้ึนหรือ
ลดลงก่อนการจ่ายเงินตามความเป็นจริงก็ตาม มูลค่าค่าทดแทนท่ีเจา้ของท่ีดินจะได้รับย่อมจะไม่

                                                           
68 ศุภเชษฐ์ คูสุวรรณ.  (2540).  ควำมชอบธรรมทำงกฎหมำยของกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ในระบบกฎหมำย
ไทย. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้148. 
69  Lewis Orgel.  (1953).  Valuation Under The Law of Eminent Domain. (2nd ed.).  Law Publishers 
Charlottesville: The Michie Company.  p. 70-71. 
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เพิ่มข้ึนหรือลดลงจากเดิม ซ่ึงว ันอันเป็นฐานในการก าหนดค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกา                   
อาจแตกต่างกนัไปตามขอ้เทจ็จริงใน แต่ละกรณี ไดแ้ก่  
 กรณีท่ีหน่ึง การประเมินค่าทดแทน ณ วนัท่ีมีการเวนคืนใช้ในกรณีท่ีการเวนคืนเกิดข้ึน                                 
เม่ือคณะกรรมการทางปกครองมีมติให้มีการเวนคืน (administrative order) ส่วนค่าเสียหายก็จะมี           
การประเมิน ณ วนัท่ีมีค าสั่งเวนคืนเช่นกนั ความเปล่ียนแปลงใดซ่ึงเกิดข้ึนภายหลงัจากการเวนคืน 
เกิดข้ึนซ่ึงมีผลให้ทรัพยสิ์นนั้น มีมูลค่าเพิ่มข้ึนหรือลดลงไม่มีผลต่อจ านวนค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่าย 
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนแต่อยา่งใด70   
 กรณีท่ีสอง การประเมินค่าทดแทนก่อนการเวนคืน ในบางมลรัฐถือวา่การยืน่ค  าร้องขอให้        
มีการเวนคืน ซ่ึงถือเป็นขั้นตอนแรกของการเวนคืนทรัพยสิ์นมาใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ ดงันั้น        
วนัดงักล่าวจึงถือว่าเป็นวนัก าหนดค่าทดแทนซ่ึงมีความเป็นธรรมแก่คู่กรณีทั้งสองฝ่าย อย่างไรก็ตาม 
หากกระบวนการเวนคืนตอ้งล่าช้าออกไปโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร ในขณะท่ีท่ีดินมีมูลค่าเพิ่ม       
มากข้ึนหลักเกณฑ์ดังกล่าวย่อมก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่เจ้าของท่ีดิน และหากผูเ้วนคืน        
ยงัยืนยนัท่ีจะใช้หลกัเกณฑ์ดงักล่าวต่อไป ศาลก็จะยกค าร้องเช่นว่านั้นหรือในบางมลรัฐอาจจะ          
มีการประเมินค่าเสียหาย ณ วนัท่ีมีการไต่สวนหรือวนัท่ีมีการวางเงินค่าทดแทนต่อคณะกรรมการ 
และในกรณีท่ีมีการอุทธรณ์และศาลตดัสินว่าการเวนคืนนั้นชอบด้วยรัฐธรรมนูญ การประเมิน                     
ค่าทดแทนก็จะพิจารณา ณ วนัท่ีมีการวางเงินคร้ังแรก แต่หากการเวนคืนนั้น เน่ินช้าออกไปมาก   
การประเมินค่าทดแทนจะประเมิน ณ วนัท่ีมีการไต่สวนคร้ังท่ีสอง71  
 กรณีท่ีสาม การเวนคืนไม่ชอบด้วยกฎหมาย ในกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินไม่ได้คัดค้าน                    
การเวนคืนอนัไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้น ทนัทีท่ีกระท าไดเ้จา้ของท่ีดินจะมีสิทธิไดรั้บการประเมิน         
ค่าทดแทน ณ วนัท่ีมีการครอบครองเกิดข้ึน72  
 นอกจากน้ีในการก าหนดค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกาในแต่ละมลรัฐก็ยงัมีแนวปฏิบติั         
ท่ีแตกต่างกนัในการถือเอาวนัใดเป็นฐานในการประเมินค่าทดแทน กล่าวคือ ในมลรัฐอิลินอยส์          
ใชว้นัท่ีมีการยื่นค าร้องขอเวนคืนต่อศาล มลรัฐชิคาโกใ้ช้วนัท่ีองคก์รผูเ้วนคืนครอบครองทรัพยสิ์น       
ท่ีเวนคืน มลรัฐคลิฟแลนด์ถือเอาวนัท่ีการกระท าอย่างใดอย่างหน่ึงขององค์กรผูเ้วนคืน ซ่ึงส่งผล
กระทบต่อราคาตลาดเป็นวนัประเมินค่าทดแทน73 เป็นต้น ทั้ งน้ี ก็เพื่อให้จ  านวนค่าทดแทน               
มีลกัษณะใกลเ้คียงกบัความเสียหายท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บมากท่ีสุดนัน่เอง 

                                                           
70 Sackman Van Bruny and Russel D. Van Brunt.  (1950).  Ibid foodnote 60. p. 20. 
71 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 25-26. 
72 นฐักานต ์ข ายงั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 27. 
73 ศุภเชษฐ ์คูสุวรรณ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 68.  หนา้ 95. 
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 กล่าวโดยสรุป จากการศึกษาหลกัการส าคญัของการเวนคืนของสหรัฐอเมริกากบัหลกัการ
เวนคืนของประเทศไทยแล้วนั้น ท าให้ทราบว่ากระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพื่อน าไป
ค านวณค่าทดแทนของสหรัฐอเมริกา ศาลเป็นผูมี้บทบาทส าคญัในการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็น
ธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืน การก าหนดค่าทดแทนก็จะเป็นอ านาจหน้าท่ีของศาลแต่ก็มีบางมลรัฐท่ี           
การก าหนดค่าทดแทนกระท าโดยคณะลูกขุน นอกจากน้ียงัเป็นธรรมเนียมปฏิบติัของทุกมลรัฐดว้ย
วา่กรณีค่าเสียหายจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกประเมินโดยนกัประเมินราคาทรัพยสิ์น หรือ
คณะกรรมการสามคนหรือมากกวา่นั้น และเป็นท่ียอมรับวา่เจา้ของทรัพยสิ์นก็ควรจะมีโอกาสทราบ
ถึงหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ  เก่ียวกบัค่าทดแทนท่ีตนพึงไดรั้บก่อนท่ีทรัพยสิ์นจะถูกเวนคืนไป และค่าทดแทน         
ท่ีจ่ายนั้นตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนภายในระยะเวลาอนัสมควร  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


