
 
บทที ่3 

แนวความคดิการเวนคนือสังหาริมทรัพย์และหลกัเกณฑ์ในการกาํหนด 
เงนิค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคนืของต่างประเทศ 

 
 ในบทน้ีจะไดก้ล่าวถึงหลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ตามกฎหมายการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องต่างประเทศ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งหลกัเกณฑแ์ละวิธีการ
คาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสงัหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน นอกจากน้ี จะไดก้ล่าวถึง
ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายพิเศษอ่ืนๆ อนัเน่ืองมาจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามแนวทางของ
กฎหมายต่างประเทศ เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการแกปั้ญหาการกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีไม่เป็นธรรม 
โดยการศึกษาถึงแนวคิด กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงหลกัเกณฑ์ในการกาํหนด 
เงินค่าทดแทนของต่างประเทศ เพื่อให้ทราบว่าหลกัเกณฑข์องต่างประเทศแตกต่างหรือคลา้ยคลึง
กับหลกัเกณฑ์ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนของประเทศไทยหรือไม่ เพียงใด โดยสามารถนํา
หลกัเกณฑด์งักล่าวมาเปรียบเทียบกบัหลกัเกณฑก์ารเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยตามท่ี
ไดบ้ญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 และพระราชบญัญติัว่าดว้ย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ. 2530 เพื่อหาหลกัเกณฑ์ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนจากการ
เวนคืนอสงัหาริมทรัพยใ์หเ้กิดความเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนมากท่ีสุด1  
 
3.1  ประเทศฝร่ังเศส 
 ในสมยัโบราณไม่มีกฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนโดยเฉพาะ เม่ือกษตัริยต์อ้งการใชท่ี้ดิน
กจ็ะเพิกถอนการใชท่ี้ดินของเอกชนเป็นราย ๆไป โดยใหเ้หตุผลว่านาํมาใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะ  
โดยกษตัริยมี์อาํนาจแต่เพียงผูเ้ดียวท่ีจะกาํหนดว่าอะไรคือการใชป้ระโยชน์สาธารณะ ทาํให้ไม่มี
หลกัเกณฑท่ี์แน่นอนวา่ ประโยชน์สาธารณะคืออะไร และไม่มีการคุม้ครองสิทธิในท่ีดินของเอกชน 
สมยัปฏิวติัใหญ่ของฝร่ังเศสและสมยัจกัรพรรดิท่ี 1 หลกัการสาํคญัในเร่ืองการเวนคืนไดถู้กบญัญติั
ข้ึนและไดพ้ฒันามาเป็นรากฐานของกฎหมายเวนคืนในปัจจุบนั โดยหลกัการดงักล่าวน้ีเกิดข้ึนมา
จากความวิตกกงัวลในการป้องกนัคุม้ครองกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคล ซ่ึงถือว่า ไม่สามารถ
ล่วงละเมิดได ้เน่ืองจากเป็นสิทธิขั้นมูลฐานของประชาชนจึงเป็นสิทธิท่ีศกัด์ิสิทธ์ิ จากความวิตก

                                                 
1 แนวทางในการกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีเหมาะสมสาํหรับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.8), โดย พชัรวลี ตนัประวติั, 2548. 
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กงัวลดังกล่าวทาํให้เกิดปฏิกิริยาต่อตา้นแนวความคิดของการปกครองในระบบเก่า ให้พระเจา้
แผน่ดินสามารถใชสิ้ทธิเรียกเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของประชาชน โดยพระเจา้แผน่ดินจ่ายค่าชดเชยให ้
แต่ค่าชดเชยดงักล่าวจะเป็นค่าชดเชยท่ีไม่เป็นธรรม แมว้่าจะถูกตอ้งตามหลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนดไว ้
เน่ืองจากราคาท่ีชดเชยตํ่ากว่าราคาในความเป็นจริงมาก2 จากความวิตกกงัวลดงักล่าว ทาํให้นกันิติ
บัญญัติของสภาปฏิวติัและของจักรพรรดิได้เห็นชอบกับหลักการสําคญั 3 ประการ ซ่ึงต่อมา 
ไดก้ลายเป็นหลกัของระบบการเวนคืนในปัจจุบนัคือ 
  1) การปฏิบติัการเวนคืนจะกระทาํไดก้็ต่อเม่ือรัฐมีความตอ้งการท่ีจะนาํเอาอสังหาริมทรัพย์
ของเอกชนไปใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะ 
  2) การจ่ายเงินชดเชยการเวนคืนตอ้งยติุธรรมและตอ้งจ่ายอยา่งรวดเร็ว 
  3) กระบวนการท่ีสําคัญของการเวนคืนนั้ นมีการกําหนดหลักประกันสําคัญ 
โดยกาํหนดให้ผูพ้ิพากษาศาลยติุธรรม ซ่ึงเปรียบเสมือนผูดู้แลทรัพยสิ์นของเอกชนเป็นผูอ้อกคาํสั่ง
ใหเ้วนคืนทรัพยสิ์นของเอกชน 
  ต่อมาภายหลงัการปฏิวติัในปี ค.ศ. 1789 มีการรับรองสิทธิของประชาชนท่ีจะครอบครอง
หรือเป็นเจา้ของทรัพยสิ์น โดยบญัญติัไวใ้นคาํประกาศสิทธิมนุษยชนและพลเมือง ค.ศ. 1789 และ
ประมวลกฎหมายแพ่ง ค.ศ. 1804 โดยวางหลกัไวว้่าสิทธิในทรัพยสิ์นของประชาชนจะถูกละเมิด
มิได ้ แต่อยา่งไรกต็าม กฎหมายดงักล่าวกย็งัไดก้าํหนดถึงกรณีท่ีรัฐสามารถละเมิดสิทธิในทรัพยสิ์น
ของเอกชนได ้คือ มาตรา 17 แห่งคาํประกาศสิทธิมนุษยชนและพลเมือง ค.ศ.1789 กาํหนดว่า3 
กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิอนัศกัด์ิสิทธ์ิและจะละเมิดมิได ้บุคคลไม่อาจถูกพรากกรรมสิทธ์ิไปจากตน 
เวน้แต่เม่ือมีความจาํเป็นสาธารณะท่ีกาํหนดโดยกฎหมายและภายใตเ้ง่ือนไขการใหค่้าทดแทนก่อน 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าทดแทนนั้นตอ้งเป็นธรรม และในมาตรา 545 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่ง กาํหนดว่า บุคคลไม่อาจถูกบงัคบัให้สละความเป็นเจา้ของ เวน้แต่กรณีเพื่อประโยชน์
สาธารณะโดยตอ้งจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมก่อน4 จะเห็นไดว้่า กฎหมายทั้งสองมาตราดงักล่าวได้
บญัญติัรับรองสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนไวแ้ต่ก็มีกรณีท่ีสิทธิในทรัพยสิ์นอาจถูกละเมิดสิทธิได ้
โดยชอบดว้ยกฎหมายเช่นกนั ซ่ึงก็คือการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อประโยชน์สาธารณะ กฎหมาย

                                                 
 2 Andre’s de Laudbadere, “Traite de Droit Administrative” (Paris : Lidrairic Generalc de Droit it de Jurispredence, 
1985), p 223. อา้งใน วิชิต คงรัตนชาติ, “ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์: ศึกษาเฉพาะกรณีการเวนคืนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
ส่วนท่ีเหลือ) วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 2542, หนา้ 47-48. 
 3 กฎหมายมหาชน เล่ม 1วิวัฒนาการทางปรัชญาและลักษณะของกฎหมายมหาชนยุคต่างๆ (น.67-68), โดย บวรศกัด์ิ 
อุวรรณโณ, 2538, กรุงเทพ: สาํนกัพิมพนิ์ติธรรม. 
   4 จาก “หลักกฎหมายฝร่ังเศสเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์” โดย ยงยุทธ  อนุกูล, 2546, วารสารวิชาการ 
ศาลปกครอง 3(2), น.133. 
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ดังกล่าววางหลักการในการเวนคืนไวอ้ย่างกวา้งๆ แต่เม่ือฝ่ายปกครองมีความจาํเป็นต้องใช้
อสังหาริมทรัพยข์องเอกชนเพ่ือจดัทาํบริการสาธารณะหรือเพื่อประโยชน์สาธารณะก็จะมีการตรา
กฎหมายเฉพาะออกมาในแต่ละคร้ัง จนกระทัง่ปี ค.ศ. 1810 จึงมีการตรากฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืน
ฉบบัแรกออกมาใชบ้งัคบั คือ รัฐบญัญติั ลงวนัท่ี 8 มีนาคม 1810 โดยกาํหนดถึงเง่ือนไขความจาํเป็น
ท่ีฝ่ายปกครองจาํตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนเพื่อจดัทาํบริการสาธารณะ โดยกฎหมาย
ดงักล่าวไดแ้ยกกระบวนการเวนคืนออกเป็น 2 ส่วนใหญ่ๆ คือ กระบวนการในชั้นของฝ่ายปกครอง
กับกระบวนการชั้นศาล ซ่ึงจะพิจารณาเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิและการกาํหนดเงินค่าทดแทน 
นอกจากน้ี ยงัมีการกาํหนดกระบวนการเวนคืนไวใ้นกฎหมายอ่ืนอีกหลายฉบบั เช่น รัฐบญัญติั  
ลงวนัท่ี 7 กรกฎาคม 1833 กบัรัฐบญัญติั ลงวนัท่ี 3 พฤษภาคม 1841 ซ่ึงเป็นกฎหมายสาํคญัท่ีใชใ้น
การเวนคืนสําหรับการก่อสร้างในโครงการใหญ่  ๆในศตวรรษท่ี 19 โดยเฉพาะการก่อสร้างทางรถไฟ  
และการจดัผงัเมืองของผูว้่าโอสมาน (Haussmann) ในกรุงปารีส รัฐกาํหนด ลงวนัท่ี 8 สิงหาคม 1935  
และ 30 ตุลาคม 1935 ซ่ึงเป็นกฎหมายกลางท่ีกําหนดเร่ืองการเวนคืนจนถึงการส้ินสุดของสาธารณรัฐท่ี 4 
จนกระทัง่รัฐธรรมนูญฉบบัปัจจุบนั คือ ฉบบัลงวนัท่ี 4 ตุลาคม ค.ศ.1958 ใชบ้งัคบั จึงมีตรารัฐกาํหนด  
ลงวนัท่ี 23 ตุลาคม ค.ศ. 1958 ซ่ึงออกตามมาตรา 92 ของรัฐธรรมนูญ กาํหนดเง่ือนไขและ
กระบวนการในการเวนคืนรวมทั้งการจ่ายค่าทดแทน นอกจากนั้น ยงัมีอนุบญัญติัอ่ืนๆ ออกมา 
ขยายความเพ่ิมเติมรัฐกาํหนดฉบบัน้ี เช่น รัฐกฤษฎีกา ลงวนัท่ี 19 พฤษภาคม ค.ศ. 1959 เก่ียวกบั 
เร่ืองการประกาศให้เป็นการนํามาใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ5 รัฐกฤษฎีกา ลงวนัท่ี 6 มิถุนายน ค.ศ. 1959  
เก่ียวกบักระบวนการในการไต่สวนเบ้ืองตน้ หรือรัฐกฤษฎีกา ลงวนัท่ี 20 พฤศจิกายน ค.ศ. 1959 
เก่ียวกบัการจดัองค์กรและการบริหารงานของศาลท่ีมีอาํนาจในการพิจารณาคดีเวนคืน เป็นตน้ 
ระบบกฎหมายของการเวนคืนในปัจจุบนัเป็นไปตามรัฐกาํหนดดงักล่าวซ่ึงมีการแกไ้ขหลายคร้ัง 
รวมทั้งรัฐกฤษฎีกาเพื่อบงัคบัการให้เป็นไปตามกฎหมายฉบบันั้น ถือเป็นประมวลกฎหมายว่าดว้ย
การเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงไดรั้บการบญัญติัไวใ้นรัฐกฤษฎีกา ลงวนัท่ี 28 มีนาคม 1977   
  โดยสรุป ประเทศฝร่ังเศสเป็นประเทศท่ีมีวิว ัฒนาการทางด้านกฎหมายปกครอง 
อย่างเป็นระบบ จึงมีหลักเร่ืองการเวนคืนท่ีมีการพฒันาเป็นระบบเช่นเดียวกัน ศาสตราจารย ์
เดอ โลบาแดร์ (Andre de Laud Badere) ไดใ้หค้วามเห็นไวว้่า การเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
เป็นการปฏิบติัทางปกครองโดยรัฐเป็นผูบ้งัคบัให้บุคคลธรรมดายอมขายอสังหาริมทรัพยข์องตน
ใหแ้ก่ฝ่ายปกครองเพ่ือประโยชน์สาธารณะ และรัฐจ่ายค่าชดเชยท่ียติุธรรมโดยรวดเร็วทนัที ซ่ึงจาก
คาํนิยามน้ีทาํให้เห็นว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเสมือนการให้อาํนาจพิเศษแก่รัฐสามารถ

                                                 
 5 การบริการสาธารณะในกฎหมายปกครองฝร่ังเศส (น.86-87), โดย นนัทวฒัน์ บรมานนัท์, 2541,กรุงเทพมหานคร: 
สาํนกัพิมพนิ์ติธรรม. 
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จะใช้สิทธิยึดทรัพยสิ์นของผูอ่ื้นมาเป็นของรัฐได ้และอาจกล่าวไดว้่า สิทธิพิเศษน้ีมีมากเกินไป 
ดงันั้น การร่างกฎหมายเวนคืนของประเทศฝร่ังเศสจึงตั้งอยู่บนหลกัการท่ีเคร่งครัดเพื่อประสงค ์
ท่ีจะคุม้ครองประโยชน์ของเอกชน  
  3.1.1 เง่ือนไขในกระบวนการเวนคืน 
  โดยทัว่ไปแลว้ การเวนคืนจะใชก้บัอสังหาริมทรัพย ์อนัไดแ้ก่ ท่ีดิน โดยจะเป็นท่ีดิน
เปล่าหรือท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้างติดอยู่ก็ได้ และอาจเป็นการเวนคืนพื้นดินหรือใต้ดินก็ได ้ 
แต่การเวนคืนพื้นดินและใตดิ้นจะตอ้งแยกกระบวนการในการเวนคืนออกจากกัน การเวนคืน 
เฉพาะใต้ดินมีการทาํมานานแล้วเช่น การเวนคืนพื้นท่ีใต้ดินเพื่อสร้างอุโมงค์รถไฟ (tunnel 
ferroviaire) หรือเวนคืนพื้นท่ีใตดิ้นเพื่อสร้างสถานท่ีจอดรถใตดิ้น (parking housetrain) เป็นตน้6 
  ในการเวนคืนนั้นจะมีผูไ้ดป้ระโยชน์จากการเวนคืนอยูส่องประเภท คือ  
   1)  ผูไ้ด้ประโยชน์โดยตรง ได้แก่ ผูมี้อาํนาจตามกฎหมายท่ีจะเวนคืนเพื่อให้
ไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิ์นเพื่อนาํมาใชป้ระโยชน์ในกิจกรรมของตน ไดแ้ก่ องคก์ร
กระจายอาํนาจทางเขตแดน อนัหมายความถึง รัฐ จงัหวดั เทศบาล จงัหวดัโพน้ทะเล และดินแดน
โพน้ทะเล โดยการเวนคืนนั้น องคก์รผูมี้อาํนาจในการเวนคืนจะตอ้งทาํการเวนคืนเพื่อใชป้ระโยชน์
ในองคก์รของตนเท่านั้น  ส่วนองคก์รมหาชนอิสระนั้น แต่เดิมมีปัญหามากในเร่ืองของการเวนคืน 
แต่ต่อมาเม่ือศาลปกครองไดว้ินิจฉยัไวใ้นคดี Min.de la Santc publique et de la Population c/Levesque 
ลงวนัท่ี 17 มีนาคม ค.ศ. 1972 โดยได้ยอมรับว่าเน่ืองจากองค์กรมหาชนอิสระนั้ นมีสถานะ 
เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน จึงยอ่มสามารถท่ีจะเวนคืนท่ีดินและและทรัพยสิ์นของเอกชน
เพื่อประโยชน์สาธารณะได ้
  เอกชนเองก็อาจมีสิทธิท่ีจะใชอ้าํนาจเวนคืนของฝ่ายปกครองไดใ้นบางกรณี กล่าวคือ 
เอกชนท่ีทาํหนา้ท่ีจดัทาํกิจกรรมเพ่ือประโยชน์สาธารณะบางประเภทท่ีมีกฎหมายเฉพาะให้อาํนาจ
ในการเวนคืนไวอ้ย่างชดัเจน สามารถท่ีจะใชอ้าํนาจเวนคืนเพื่อการก่อสร้างและติดตั้งเคร่ืองจกัร
อุปกรณ์ตามความจาํเป็นเพื่อประโยชน์ในการทาํงานได ้เช่น ผูรั้บสัมปทานเหมืองมีอาํนาจในการ
เวนคืนตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายเก่ียวกบัเหมือง (Code miner) เป็นตน้7 
   2)  ผูไ้ด้ประโยชน์โดยอ้อม ได้แก่ ผูท่ี้ไม่มีอาํนาจในการเวนคืนด้วยตนเอง  
แต่ได้รับประโยชน์จากการเวนคืน โดยมีองค์กรกระจายอาํนาจทางพื้นท่ีอ่ืนทาํการเวนคืนให ้
ตวัอย่างเช่น ฝ่ายปกครองมอบให้เอกชนจดัทาํบริการสาธารณะโดยฝ่ายปกครองเป็นผูใ้ชอ้าํนาจ 
ในการเวนคืนใหเ้อกชน 

                                                 
 6 การบริการสาธารณะในกฎหมายปกครองฝร่ังเศส (น.87). เล่มเดิม 
 7 การบริการสาธารณะในกฎหมายปกครองฝร่ังเศส (น.88). เล่มเดิม. 
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  3.1.2  หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพย์8 
  ขั้นตอนในการจ่ายเงินค่าทดแทนนั้ นเจ้าหน้าท่ีเวนคืนจะต้องแจ้งขั้นตอนการจ่ายเงิน 
ค่าทดแทนและจาํนวนเงินค่าทดแทนให้แก่ผูท้รงสิทธิทั้งหลายทราบ ในกรณีท่ีไม่อาจตกลงกนัได้
เจา้หนา้ท่ีเวนคืนหรือผูถู้กเวนคืนมีสิทธิเรียกร้องต่อศาลใหก้าํหนดจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม  
โดยผูพ้ิพากษาจะทาํการสํารวจตรวจสอบท่ีท่ีจะเวนคืนและกาํหนดวนัพิจารณา เม่ือได้รับฟัง 
ขอ้โต้แยง้ของคู่กรณีท่ีปรากฏในสํานวนแล้วจึงมีคาํพิพากษา ในการแจ้งขั้นตอนการจ่ายเงินค่าทดแทน 
ให้แก่ผูท้รงสิทธิทราบเจ้าหน้าท่ีเวนคืนจะต้องแจ้งให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิและผูรั้บประโยชน์ 
ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนทราบถึงการดาํเนินการตามขั้นตอนต่างๆ ท่ีจะมีข้ึนต่อไป และ
ภายใน 8 วนันับแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ เจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูรั้บประโยชน์ตอ้งแจง้ให้เจา้หน้าท่ี
เวนคืนทราบวา่ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีผูเ้ช่าทาํเกษตรกรรม หรือมีผูเ้ช่าเพื่อพกัอาศยั หรือมีบุคคลผูมี้สิทธิ
ครอบครองตามสัญญาเช่าโดยไม่มีกาํหนดระยะเวลา หรือมีผูค้รอบครองใชป้ระโยชน์ หรือมีบุคคล
ซ่ึงมีสิทธิท่ีจะอา้งภาระจาํยอมอยู่หรือไม่ หากเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผูรั้บประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์
ไม่แจง้รายละเอียดเก่ียวกบัสิทธิต่างๆ ดงักล่าวกจ็ะไม่มีการกาํหนดค่าทดแทนใหใ้นส่วนนั้น 
  ในกรณีท่ีผูมี้สิทธิไดรั้บค่าทดแทนไม่เห็นดว้ยกบัจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีกาํหนด ผูมี้
สิทธิไดรั้บค่าทดแทนจะตอ้งแจง้ให้เจา้หน้าท่ีเวนคืนทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้  
โดยแสดงรายละเอียดเก่ียวกับค่าทดแทนท่ีเห็นว่าตนควรจะไดรั้บ คาํขอดงักล่าวจะตอ้งทาํเป็น
เอกสาร 3 ฉบบัยืน่ต่อเจา้หนา้ท่ีธุรการศาลจงัหวดัซ่ึงท่ีดินถูกเวนคืนนั้นตั้งอยู ่และใหแ้จง้เจา้หนา้ท่ี
เวนคืนทราบถึงการโตแ้ยง้ดว้ย ขอ้โตแ้ยง้ดงักล่าวจะตอ้งมีรายละเอียดอย่างเพียงพอ เช่น ช่ือ ท่ีอยู ่
วนัเดือนปีเกิด และสถานท่ีเกิดของผูถู้กเวนคืน รวมทั้งฐานแห่งสิทธิท่ีผูโ้ตแ้ยง้อา้งเพ่ือขอรับเงิน 
ค่าทดแทน ในกรณีท่ีเป็นนิติบุคคลจะตอ้งมีรายละเอียดของนิติบุคคลดว้ย 9 
   สําหรับการกาํหนดเงินค่าทดแทนของศาลนั้น กระบวนการพิจารณาในชั้นรวบรวม
ขอ้เทจ็จริงมีลกัษณะเป็นลายลกัษณ์อกัษรและเปิดโอกาสใหคู่้กรณีไดโ้ตแ้ยง้ (contradictoire) คู่กรณีตอ้ง
ส่งเอกสารหลักฐานและคําแถลงของตนให้อีกฝ่ายหน่ึงเสมอ  ในชั้ นนั่งพิจารณา คําแถลง 
ด้วยวาจาตอ้งเป็นการแถลงขอ้โตแ้ยง้ท่ีได้แสดงไวใ้นคาํแถลงของตน ตามรัฐกาํหนดปี 1958  
ศาลมีอาํนาจเดินเผชิญสืบในสถานท่ีได ้โดยตอ้งกาํหนดวนัเวลาท่ีจะเดินเผชิญสืบภายใน 8 วนั 
นบัแต่วนัฟ้อง และตอ้งทาํการเดินเผชิญสืบภายใน 2 เดือนหากเป็นกรณีปกติ หรือ 1 เดือนหากเป็น
กรณีเร่งด่วน ในการเดินเผชิญสืบดงักล่าวจะมีตวัแทนของรัฐเขา้ร่วมดว้ย ศาลจะศึกษาขอ้เท็จจริง

                                                 
 8 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์, โดย นฎักานต ์ขาํยงั, 2550, วทิยานิพนธ์
มหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์ กรุงเทพ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
    9 จาก “กระบวนการเวนคืนตามกฎหมายต่างประเทศ,” โดย สงขลา วชิยัขทัคะ, 2543, วารสารกฎหมายปกครอง, 19. น. 9. 
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ดว้ยตนเอง รวมทั้งรับฟังความเห็นของผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ซ่ึงจะทาํให้ศาลไดข้อ้มูลท่ีช่วยในการประเมิน
ราคาโดยไม่ตอ้งไปให้ผูเ้ช่ียวชาญเป็นผูเ้สนอความเห็น ในการเดินเผชิญสืบ ศาลจะรับฟังคู่ความ 
ในการนั่งพิจารณานอกสถานท่ี หากคู่กรณีสามารถตกลงกันได  ้ศาลก็จะรับฟังตามนั้น แต่หาก 
ไม่เป็นท่ีตกลงกนัได้ ศาลจะมีคาํพิพากษาต่อไป โดยกาํหนดเงินค่าทดแทนพร้อมทั้งให้เหตุผล 
ในคาํพิพากษาดงักล่าวดว้ย10 
  การกําหนดค่าทดแทนตามรัฐกําหนดปี 1958 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยรัฐบัญญัติ  
ลงวนัท่ี 26 กรกฎาคม 1962 และวนัท่ี 10 กรกฎาคม 1965 ใหค้าํนึงถึงราคาทรัพยสิ์นทั้งหมด  ทั้งน้ี 
ไม่รวมถึงการเพิ่มข้ึนของทรัพยสิ์นต่างๆ โดยทัว่ไป ผูท่ี้อาจจะถูกเวนคืนตอ้งหยุดการกระทาํ 
ท่ีเป็นการเพ่ิมราคาให้กบัทรัพยสิ์นของตน ในการคาํนวณราคาทรัพยสิ์นใหเ้ร่ิมคาํนวณนบัแต่วนัท่ี
ศาลชั้นตน้กาํหนดค่าทดแทน รัฐบญัญติั ลงวนัท่ี 26 กรกฎาคม 1962 ไดก้าํหนดให้คาํนวณราคา
ทรัพยสิ์นท่ีไดม้าภายในหน่ึงปีก่อนการเร่ิมตน้การไต่สวน แต่ทั้งน้ีตอ้งคาํนึงถึงการเปล่ียนแปลงของ
ราคาค่าก่อสร้างตามท่ีกําหนดโดยสถาบันสถิติแห่งชาติในระหว่างการไต่สวนจนถึงวันท่ีศาล 
มีคาํพิพากษา นอกจากนั้น ศาลยงัตอ้งคาํนึงถึงราคาประเมินของเจา้พนกังานท่ีดิน ขอ้จาํกดัในการ
ใชท่ี้ดิน หรือในกรณีท่ีการเวนคืนทาํให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคาสูงข้ึน ศาลตอ้งนาํราคาส่วนต่าง 
มาหกัออกจากค่าทดแทนดว้ย เป็นตน้11 
  การกาํหนดค่าทดแทนของประเทศฝร่ังเศสจะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑก์ารประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยต์ามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายเวนคืน นอกจากน้ี ยงัตอ้งอาศยัเทคนิค 
ในการประเมินราคาทรัพยสิ์นประกอบการพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทน ดังนั้น ค่าทดแทน 
จะตอ้งครอบคลุมความเสียหายท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บ ซ่ึงอาจจาํแนกหลกัการพื้นฐานของค่าทดแทน 
ตามกฎหมายเวนคืนไว ้3 ประการคือ 
  1) ค่าทดแทนเพ่ือความเสียหายโดยตรง หมายถึง ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืน 
เช่น ความจาํเป็นท่ีเจา้ของรถยนตซ่ึ์งเดิมเคยจอดรถโดยไม่ตอ้งเสียค่าเช่าท่ีจอดรถในบริเวณท่ีถูก
เวนคืน การสูญเสียค่าเช่าอนัเน่ืองมาจากการถูกเวนคืน การท่ีนายจา้งตอ้งจ่ายค่าชดเชยใหแ้ก่ลูกจา้ง 
กรณีท่ีลูกจา้งไม่ประสงค์จะยา้ยท่ีทาํงานไปยงัสถานท่ีแห่งใหม่เน่ืองจากสถานท่ีทาํงานเดิมถูก
เวนคืน เป็นต้น ในทางกลับกัน กรณีท่ีศาลคดีเวนคืนไม่ถือว่าเป็นความเสียหายโดยตรง เช่น  
ความเสียหายอนัเน่ืองมาจากงานโยธาสาธารณะ (travaux publics) ทาํข้ึนในอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีถูกเวนคืนหรือความเสียหายท่ีไดรั้บเพราะกิจการท่ีทาํไดรั้บยกเวน้ภาษีตอ้งหยดุกิจการหรือความ
เสียหายอนัเน่ืองจากสิทธิพิเศษในอตัราดอกเบ้ียท่ีซ้ืออสงัหาริมทรัพยน์ั้นมาตอ้งหายไป เป็นตน้ 
                                                 
    10  วารสารวิชาการศาลปกครอง (น.166). เล่มเดิม. 
    11  วารสารวิชาการศาลปกครอง (น.167-169). เล่มเดิม. 
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  2) ค่าทดแทนเพื่อค่าเสียหายท่ีเป็นรูปธรรม แต่เดิมนั้นการชดใชค้วามเสียหายมีเฉพาะ
กรณีความเสียหายทางวตัถุ และไม่รวมถึงความเสียหายท่ีมีลกัษณะจบัตอ้งไม่ได ้เช่น ผลกระทบ
ทางจิตใจ ต่อมา แนวความคิดในเร่ืองดงักล่าวไดมี้วิวฒันาการไปในทางท่ีจะยอมรับให้มีการชดใช้
ค่าเสียหายทางจิตใจได ้(dommage moral) โดยความเสียหายทางจิตใจบางอยา่งก็ส่งผลกระทบต่อ
ทรัพยสิ์นของบุคคลนั้นดว้ย12 เช่น ค่าเสียหายทางจิตใจกรณีความผกูพนัในครอบครัว13 เป็นตน้ 
  3) ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายท่ีพิสูจน์ได้14 ความเสียหายท่ีจะกาํหนดค่าทดแทนใหไ้ด้
จะตอ้งเป็นความเสียหายท่ีแน่นอนในระดบัหน่ึง เช่น เป็นค่าเสียหายท่ีสามารถคาดหมายได ้หรือ
ความเสียหายในอนาคตท่ีเกิดข้ึนแน่นอน เช่น การสูญเสียโอกาสในการประกอบธุรกิจหรือนาํท่ีดิน
ไปใช้ประโยชน์ทางใดทางหน่ึง ส่วนความเสียหายท่ีเป็นเพียงความคาดหวงัหรือโครงการใน
อนาคต ไม่ถือเป็นความเสียหายท่ีไดรั้บการชดเชย 
  นอกจากน้ี กฎหมายเวนคืนของประเทศฝร่ังเศสยงัไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์การกาํหนด 
ค่าทดแทนท่ีสาํคญัอีกหลายประการ ดงัน้ี 
  1) ค่าทดแทนตอ้งชาํระเต็มจาํนวน มาตรา L.13 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน
กาํหนดให้ศาลคดีเวนคืนพิจารณาค่าทดแทนทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืน ไดแ้ก่ ค่าเสียหาย 
ในทรัพยป์ระธานและค่าเสียหายท่ีเป็นส่วนควบ โดยท่ีค่าเสียหายในทรัพยป์ระธาน หมายถึง ราคา
ของอสังหาริมทรัพยท่ี์อาจซ้ือทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน ตลอดจนราคาท่ีตีราคาไดข้อง
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนมีผูอ้ยูอ่าศยัหรือไม่ โดยศาลคดีเวนคืนจะตอ้งพิจารณาไปถึงส่วนควบ
ของอสังหาริมทรัพยน์ั้นดว้ย เช่น สิทธิในการทาํประมง แหล่งนํ้ า และสิทธิในการใช้แหล่งนํ้ า  
สิทธิในการล่าสัตว์หรือแมแ้ต่ทรัพยท่ี์อยู่ใตดิ้นท่ีอาจใช้ประโยชน์ได้ ส่วนค่าเสียหายท่ีเป็นส่วนควบนั้น  
ได้แก่ ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนจากการซ้ืออสังหาริมทรัพยท์ดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน เช่น 
ค่าธรรมเนียมการจดจาํนองหรือค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนอสงัหาริมทรัพย ์หรือค่าธรรมเนียม
ท่ีต้องจ่ายให้แก่นอตาร่ีพับลิค ซ่ึงค่าทดแทนดังกล่าว แม้ผู้ถูกเวนคืนจะไม่ได้จัดซ้ืออสังหาริมทรัพย ์
ทดแทน ศาลคดีเวนคืนก็จะตอ้งคิดคาํนวณใหต้ามอตัราร้อยละของจาํนวนค่าทดแทนในทรัพยป์ระธาน

                                                 
 12 รายงานการวิจัย เร่ืองหลกักฎหมายปกครองฝร่ังเศส เสนอต่อสาํนักงานศาลปกครอง (น.265), โดย สุรพล นิติไกรพจน์ 
และคณะสถาบนัวจิยัและใหค้าํปรึกษาแห่งมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2545. 

13 Droit Administrative I’expropriation pour cause d’tilite’ publique  I’ urbanisme et la construction (p.169),  by Jean-
Marie Auby et Robert Ducos-Ader, 1908, Dalloz. อา้งใน ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์, 
โดย นฎักานต ์ขาํยงั, 2550, วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์ กรุงเทพ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. น.47 

14 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์, โดย นัฎกานต์ ขาํยงั, 2550, วิทยานิพนธ์
มหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์ กรุงเทพ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. น.47. 
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ท่ีไดก้าํหนดให้ ซ่ึงในทางปฏิบติั ศาลจะพิจารณาเงินเพิ่มส่วนควบให้ร้อยละ 25 ของราคาของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน อยา่งไรก็ดี มาตรา R.13-46 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืนกาํหนดว่า 
หน่วยงานเวนคืนไม่ตอ้งจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นส่วนควบให้ใน 2 กรณี คือ อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูก
เวนคืนไดมี้การประกาศขายโดยเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์5 เดือนก่อนหนา้ท่ีจะมีการประกาศว่า
โครงการเวนคืนเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ และอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนอยู่ระหว่าง 
การดาํเนินการเสนอขาย  
  2) ค่าทดแทนจะตอ้งกาํหนดเป็นจาํนวนเงิน มาตรา L.13 – 20 แห่งประมวลกฎหมาย
เวนคืน กําหนดให้คิดคาํนวณค่าทดแทนเป็นจํานวนเงิน ดังนั้ น ศาลคดีเวนคืนจึงไม่มีสิทธิ 
ท่ีจะกําหนดค่าทดแทนเป็นอย่างอ่ืนได้ เว ้นแต่คู่กรณีจะได้ตกลงยินยอมกําหนดค่าทดแทน 
ในลกัษณะของการแลกเปล่ียนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์หน่วยงานเวนคืน
กาํหนดให ้
  มาตรา L.13-17 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน กาํหนดว่า ในส่วนของราคาค่าทดแทน
นั้น จะตอ้งไม่เกินราคาประเมินของกรมท่ีดิน โดยศาลคดีเวนคืนจะตอ้งคาํนึงถึงราคาท่ีมีการตกลง
ซ้ือขายกนัตามปกติ กล่าวคือ ราคาท่ีมีการตกลงซ้ือขายระหว่างหน่วยงานเวนคืนกบัเจา้ของท่ีดิน 
ท่ีอยู่ในเขตท่ีดินท่ีกําหนดไว้ในโครงการ นอกจากน้ี การกําหนดค่าทดแทนให้แก่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย ์ผูป้ระกอบการพาณิชยแ์ละอุตสาหกรรม ให้พิจารณาจากการแจง้รายการเสียภาษี
ในปีก่อนการจดัทาํโครงการ หรือก่อนการประเมินราคาทรัพยสิ์นตามกฎหมายภาษี  อีกทั้ง ยงัตอ้ง
พิจารณาจากลกัษณะและสภาพของอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีมีคาํวินิจฉยัใหโ้อนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงคาํว่า 
ลกัษณะและสภาพของอสงัหาริมทรัพยห์มายความรวมถึง ใตดิ้น บนดิน ส่ิงก่อสร้าง สัญญาเช่าท่ีอยู่
อาศยั สญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อประกอบกิจการคา้ 
  มาตรา L.13-14 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน กาํหนดใหศ้าลคดีเวนคืนเป็น
ผูก้าํหนดจาํนวนค่าทดแทนโดยพิจารณาจากลกัษณะและสภาพของอสังหาริมทรัพย  ์ณ วนัท่ีมี 
คาํวินิจฉยัใหโ้อนกรรมสิทธ์ิ 
  มาตรา  L .13-15  แห่งประมวลกฎหมาย ท่ี ดินกําหนดหลักการประเ มินราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน โดยให้ถือว่าวนัท่ีศาลคดีเวนคืน (ศาลชั้นตน้) กาํหนด ในกรณีการ
อุทธรณ์คาํวินิจฉัยในประเด็นเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพย์สิน ศาลอุทธรณ์จะถือเอาราคา
ทรัพย์สินในวันท่ีศาลชั้นต้นได้วินิจฉัยแม้ว่าระยะเวลาในการอุทธรณ์จะยาวนานเท่าใด  อย่างไรก็ตาม  
หลกัการท่ีให้ถือเอาราคา ณ วนัท่ีศาลคดีเวนคืน (ศาลชั้นตน้) กาํหนด ก็มีขอ้ยกเวน้เช่นกนั  ทั้งน้ี 
เพื่อป้องกนัการปรับราคาโดยกาํหนดให้การคิดคาํนวณค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยต์อ้งถือเอาราคา
ยอ้นหลงั 1 ปี ก่อนมีการประกาศวา่ โครงการเวนคืนเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
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  ในส่วนของค่าทดแทนอนัเน่ืองมาจากทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนมีมูลค่าลดลง เช่น 
อสงัหาริมทรัพยข์องเจา้ของเดียวกนัถูกแบ่งแยกออกเป็น 2 แปลง หรือการเวนคืนทาํใหสุ้นทรียภาพ
ของอสงัหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยูมี่คุณค่านอ้ยลง ซ่ึงในกรณีดงักล่าวมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท่ี์ลดลง
โดยผลของการเวนคืนจะตอ้งนํามาพิจารณากาํหนดเป็นค่าทดแทน สําหรับการสร้างร้ัวปิดกั้น 
เขตท่ีดินให้ใหม่หลงัจากท่ีท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วนและค่าขนยา้ย เป็นตน้ นอกจากน้ี ผูเ้ช่าท่ีถูก
กระทบสิทธิจากการเวนคืนมีสิทธิท่ีจะขอค่าขนย้ายรวมทั้ งค่าใช้จ่ายอ่ืน ได้แก่ ค่าเสียหาย 
อันเน่ืองมาจากการถูกรอนสิทธิ ค่าตกแต่งสถานท่ีเช่าแห่งใหม่ ค่าทดแทนจากการเสียประโยชน์ต่างๆ  
ท่ีเคยไดรั้บจากสถานท่ีอยู่เดิม ทั้งน้ี หากการเวนคืนท่ีดินบางส่วนทาํให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีมูลค่า
นอ้ยลง การให้ค่าทดแทนในส่วนท่ีผูถู้กเวนคืนตอ้งเสียประโยชน์ในท่ีดินส่วนท่ีเหลือเป็นอาํนาจ
วินิจฉยัของศาลปกครอง เน่ืองจากเป็นคดีละเมิดจากงานโยธาสาธารณะ 
  ส่วนหลักเกณฑ์การเรียกประโยชน์ตอบแทนจากการท่ีอสังหาริมทรัพย์ท่ีเหลือ 
จากการเวนคืนมีราคาเพิ่มข้ึนนั้น หากการเวนคืนทาํให้ท่ีดินบางส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคา
เพิ่มข้ึน ในกรณีดงักล่าวมาตรา L. 12 – 13 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน กาํหนดใหก้ารหกัลบราคา
ท่ีเพิ่มข้ึนกบัค่าทดแทนส่วนท่ีตอ้งจ่ายสาํหรับท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงศาลคดีเวนคืนจะเป็นผูพ้ิจารณา
วินิจฉยัวา่ ราคาค่าทดแทนท่ีผูถู้กเวนคืนจะไดรั้บในกรณีน้ีเป็นจาํนวนเท่าไร 
  มาตรา L.13 – 15 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน กาํหนดว่า การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีถูกเวนคืนให้ถือวนัท่ีศาลคดีเวนคืน (ศาลชั้ นต้น) กําหนด ในกรณีท่ีการอุทธรณ์คาํวินิจฉัย 
ในประเด็นเก่ียวกบัการประเมินราคาทรัพยสิ์น ศาลอุทธรณ์จะถือเอาราคาของทรัพยสิ์นในวนัท่ี 
ศาลชั้นตน้ไดว้ินิจฉยั แมว้า่ระยะเวลาในการอุทธรณ์เท่าใดกต็าม 
  ในส่วนของการรับเงินค่าแทนจากการถูกเวนคืนนั้น เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีช่ือระบุ
ในเอกสารเวนคืนมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนโดยไม่จาํเป็นตอ้งพิสูจน์สิทธิ แต่สําหรับผูเ้ช่าท่ีดิน
เกษตรกรรม ท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยั หรือผูท้รงสิทธิอ่ืนจะตอ้งนาํหลกัฐานมาแสดงต่อหน่วยงานเวนคืน
เพื่อขอรับค่าทดแทน เช่น หลกัฐานสัญญาเช่า ในกรณีดงักล่าวหน่วยงานเวนคืนจะเป็นผูพ้ิจารณา
ตรวจสอบหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือกาํหนดค่าทดแทน 
   3.1.3   องคก์รวินิจฉยัช้ีขาดเก่ียวกบัเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์15 
  ในการพิจารณาคดีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประเทศฝร่ังเศสนั้น ศาลท่ีมี
อาํนาจพิจารณา คือ ศาลเวนคืนและศาลปกครอง  โดยทั้งสองศาลมีอาํนาจในการพิจารณาคดี 
แตกต่างกนั ดงัน้ี 

                                                 
   15 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม. 
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  ศาลเวนคืนเป็นศาลยติุธรรมพิเศษท่ีจดัตั้งข้ึนตามรัฐกาํหนด ลงวนัท่ี 23 ตุลาคม 195816 
มีผูพ้ิพากษาเวนคืนท่ีมีความเช่ียวชาญในเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูพ้ิจารณาคดี ในการ
พิจารณาออกคาํสั่งเวนคืนนั้น ผูพ้ิพากษาเวนคืนจะมีอาํนาจจาํกดัในการตรวจสอบ โดยศาลไม่มี
อาํนาจพิจารณาถึงความชอบดว้ยกฎหมายของประกาศรับรองประโยชน์สาธารณะและประกาศ 
โอนกรรมสิทธ์ิ ทั้งไม่มีอาํนาจตรวจสอบว่าผูถู้กเวนคืนเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน
หรือไม่ ศาลจะตรวจสอบแต่เพียงว่า การเวนคืนไดท้าํกระทาํตามขั้นตอนหรือไม่ และตอ้งมีคาํสั่ง 
ให้โอนกรรมสิทธ์ิหรือปฏิเสธ ภายใน 8 วนั คาํสั่งศาลในกรณีน้ีสามารถอุทธรณ์หรือฎีกาต่อ 
แผนกเวนคืนประจาํศาลอุทธรณ์หรือศาลฎีกาได้ การอุทธรณ์ไม่มีผลเป็นการทุเลาคาํสั่งของ 
ศาลปกครองชั้นตน้ เหตุผลท่ีจะอา้งต่อศาลในชั้นอุทธรณ์ถูกจาํกัดอยู่แต่เพียงเร่ืองการกระทาํ 
โดยไม่มีอาํนาจของผูพ้ิพากษา การกระทาํเกินอาํนาจของผูพ้ิพากษา เช่น ออกคาํสั่งให้เวนคืนทั้งๆ  
ท่ีไดมี้การยกเลิกหรือเพิกถอนประกาศเพ่ือประโยชน์สาธารณะไปแลว้ หรือกรณีท่ีศาลกระทาํผิด
ขั้นตอนหรือวิธีการ 
  ส่วนศาลปกครองจะมีอาํนาจในการพิจารณาถึงความชอบดว้ยกฎหมายของคาํสั่งของ
ฝ่ายปกครองในกระบวนการเวนคืน เช่น การฟ้องขอให้เพิกถอนประกาศรับรองประโยชน์สาธารณะ  
การฟ้องขอใหเ้พิกถอนประกาศกาํหนดแปลงท่ีดินหรืออสงัหาริมทรัพยท่ี์จะเวนคืน เป็นตน้ 
 
3.2  ประเทศองักฤษ  
  กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประเทศองักฤษไดมี้การพฒันาต่อเน่ืองมาเป็น
ลําดับ  เ ร่ิมตั้ งแต่ในสมัยราชวงศ์ทิวดอร์  ภายใต้แนวความคิดท่ีว่า  “ทรัพย์สินของบุคคล 
ย่อมไม่สามารถถูกลิดรอนโดยไม่ชอบธรรม โดยปราศจากความยินยอมของบุคคลนั้น17 หรือจาก
องคก์รท่ีเป็นผูแ้ทนของบุคคลนั้น” กฎหมายเวนคืนของประเทศองักฤษอยูใ่นรูปแบบของกฎหมาย 
ลายลกัษณ์อกัษร ซ่ึงปัจจุบนัมีอยู่หลายฉบบั ไดแ้ก่ Land Clauses 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 โดยกฎหมายในแต่ละฉบบั 
จะใชบ้งัคบักบักระบวนการเวนคืนท่ีดินคนละขั้นตอน 

                                                 
 16 วารสารวิชาการศาลปกครอง (น.163). ยงยทุธ  อนุกูล.  (2546,  พฤษภาคม-สิงหาคม).  หลักกฎหมายฝร่ังเศสเก่ียวกับ
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์.  วารสารวชิาการศาลปกครอง 
 17 The Concept of Property and the Concept of Compensation on Compulsory Acquistion of Land (p.283), by   Joseph 
P. Longo, University of Tasmania Law Review 7 (279).  
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  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศองักฤษเป็นเร่ืองของการท่ีรัฐบงัคบัซ้ือท่ีดินจาก
เอกชนโดยนาํท่ีดินดงักล่าวนั้นไปใชเ้พื่อการสาธารณูปโภคจึงถือเป็นการเขา้ครอบครองท่ีดินของ
เอกชนเพื่อการสาธารณะ ซ่ึงการเวนคืนมีอยู ่2 รูปแบบคือ18 การยดึเอาเป็นของชาติ (Nationalisation 
of industrail undertakings and other property) ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีใชบ้งัคบักบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยูใ่น
ปกครองขององักฤษ และการบงัคบัซ้ือท่ีดิน (Compulsory purchase of Land) ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีใชก้บั
พลเมืององักฤษโดยเฉพาะ 
  การบงัคบัซ้ือท่ีดิน (การเวนคืน) ในองักฤษและเวลส์ปัจจุบนัตอ้งตราเป็นกฎหมาย 
โดยตวักฎหมายแต่ละฉบบัมีองคป์ระกอบเป็นหลกัการพื้นฐานอยู ่4 ประการ19 คือ 1) อาํนาจในการ
เวนคืน (บงัคบัซ้ือ) 2) การกาํหนดเลือกท่ีดิน 3) การเขา้ถือครองท่ีดิน และ 4) การให้ค่าทดแทน 
หลกัการทั้ง 4 ขอ้น้ี แต่ละส่วนต่างก็มีกฎหมายเฉพาะใชบ้งัคบัอยู่เช่นกนั และกฎหมายเหล่านั้น
เก่ียวกบัอยา่งใกลชิ้ดหรือบางส่วนซํ้าซอ้นกนัดว้ย 
  เ ม่ือจะมีการบังคับซ้ือท่ีดินแปลงใด  จะต้องตราเป็นกฎหมายและกฎหมายนั้ น 
ตอ้งประกอบดว้ยหลกัการ 4 ขอ้ท่ีกล่าวมาแลว้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งจะตอ้งมีการแต่งตั้ง “ผูท้าํการ
เวนคืนท่ีดิน” ท่ีมีอาํนาจหนา้ท่ีไปดาํเนินการตามวตัถุประสงคท่ี์ร้องขอ ดงันั้น การรวมแปลงท่ีดิน
หรือการเวนคืนเพื่อพฒันาใดๆ จะตอ้งตราเป็นกฎหมายท่ีตอ้งระบุหลกัเกณฑ ์4 ประการไวแ้ละระบุ
รายละเอียดของแต่ละกรณีท่ีจะดาํเนินการ ทาํให้ตอ้งมีการตรากฎหมายจาํนวนมาก เสียเวลาของ
รัฐสภาและตอ้งเสียค่าใชจ่้ายสูง 
  ในปี ค.ศ. 1801 รัฐสภาองักฤษจึงตรากฎหมายหลกัของการรวมแปลงท่ีดินข้ึน 
เพื่อลดภาระของการออกกฎหมายเฉพาะราย โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในเร่ืองท่ีเป็นการบงัคบัในหลกัการ 
และการนิยามความหมายของถ้อยคาํท่ีใช้ในกฎหมายเฉพาะส่ิงเหล่านั้ น กฎหมายน้ีมีช่ือว่า
พระราชบญัญติัการรวมแปลงท่ีดิน ค.ศ. 1801 ( The Inclosure (Consolidation) 1801 ) 
  ในปี ค.ศ. 1845 ระบบการรวมแปลงท่ีดินของประเทศองักฤษไดมี้การพฒันาไปอีก
ระดบัหน่ึง กฎหมายฉบบันั้นทาํให้ไม่จาํเป็นตอ้งตรากฎหมายเฉพาะรายอีก โดยกฎหมายปี 1845  
ไดแ้ต่งตั้งคณะกรรมการรวมแปลงท่ีดินของรัฐข้ึนมาเป็นการถาวรเรียกว่า A Single Statutory of 
Inclosure Commissioners for England and Wales คณะกรรมการชุดน้ีเป็นองคก์รพิจารณาคาํร้อง 
ในการรวมแปลงท่ีดินของเอกชน ซ่ึงในปัจจุบนัเป็นอาํนาจหนา้ท่ีของกระทรวงเกษตรและประมง
ของสหราชอาณาจกัร ดงันั้น กฎหมายปี 1845 จึงเป็นกฎหมายท่ีให้อาํนาจกลุ่มบุคคลผูย้ื่นคาํร้อง
เป็นบุคคลท่ีมีอาํนาจในการจดัรวมแปลงท่ีดินตามวตัถุประสงคไ์ดรั้บอาํนาจตามกฎหมายท่ีไปเลือก

                                                 
 18 Constitutional and administrative Law (pp. 460-462), by A.W. Bradly, 1979, Cambridge: University of Edinburgh. 
  19  Law of Compulsory Purchase and Compensation (pp. 5-7), Keith  Davies, 1984. 
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แปลงท่ีดินตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีกฎหมายกาํหนด และในท่ีสุดจะตอ้งได้รับอนุมติัจาก
คณะกรรมการรวมแปลงท่ีดินของรัฐ ซ่ึงมีขอ้สังเกตว่าแนวทางท่ีกาํหนดเป็นกฎหมายน้ียงัไม่ได ้
แยกอาํนาจการกาํหนดราคาท่ีดินสาํหรับการทดแทนการรวมแปลงท่ีดินไวต่้างหากจากหน่วยงาน 
ท่ีพิจารณาการรวมแปลงท่ีดิน 
  ในปี ค.ศ. 1850 กเ็ช่นเดียวกนั รัฐสภาองักฤษไดต้รากฎหมายอีกฉบบัหน่ึงท่ีใกลเ้คียงกบั
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัคือ กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนท่ีดิน (Lands Clauses 
Consolidation Act 1845) เน่ืองจากการรวมแปลงท่ีดินท่ีเคยเป็นเร่ืองสาํคญัในการพฒันาท่ีดิน 
ในยคุสมยัท่ีผา่นมาไดล้ดความสาํคญัลง เพราะเป็นเร่ืองท่ีเอกชนสามารถทาํความตกลงกนัไดภ้ายใต้
กฎหมายเอกชนโดยไม่ตอ้งขอให้มีกฎหมายแต่งตั้งผูด้าํเนินการรวมแปลงท่ีดินก็ได ้ความจาํเป็น 
ท่ีรัฐจะเขา้ไปเป็นผูอ้นุมติัอนุญาต มีเหลืออยู่เพียงบางส่วน แต่การท่ีรัฐจาํเป็นตอ้งเวนคืนท่ีดินของ
เอกชนเพื่อประโยชน์สาธารณะมีมากข้ึน จึงถือว่ากฎหมายฉบบัน้ีเป็นกฎหมายเพื่อการปฏิบติัหนา้ท่ี
ของรัฐเก่ียวกบัการพฒันาบา้นเมืองเพ่ือประโยชน์สาธารณะ 
  หลกัการสาํคญัของกฎหมายเวนคืนท่ีดิน ปี 1850 คือ เป็นเร่ืองของการบงัคบัซ้ือหรือ 
ซ้ือโดยมีเ ง่ือนไขหรือข้อตกลง  โดยหน่วยงานท่ีจะต้องเวนคืนต้องเป็นหน่วยงานของรัฐ  
(หรือองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน) การซ้ือหรือเวนคืนตอ้งมีวตัถุประสงคเ์พื่อประโยชน์สาธารณะ 
ตอ้งมีการควบคุมราคาท่ีซ้ือไม่ให้สูงเกินจริง แต่กฎหมายน้ีไม่ไดใ้ช้รวมกบัการรวมแปลงท่ีดิน 
ท่ีเป็นมาแต่ก่อน ส่วนใหญ่เป็นเร่ืองของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ดว้ยเหตุผล 3 ประการคือ  
1) การรวมแปลงท่ีดินในเวลานั้นไดพ้ฒันาไปเป็นเร่ืองของการซ้ือท่ีดินปกติเป็นส่วนใหญ่แลว้  
2) แนวทางปฏิบติัเก่ียวกบัการเวนคืนและการจ่ายค่าทดแทนในกฎหมายการรวมแปลงท่ีดินแตกต่าง
จากแนวทางการเวนคืนปกติ เพราะการรวมแปลงท่ีดินนั้น เจา้ของท่ีดินเดิมส่วนใหญ่กลายเป็น
เจา้ของหรือผูถื้อหุ้นในท่ีดินท่ีรวมข้ึนมา จึงตอ้งพิจารณาผลตอบแทนในลกัษณะผูร่้วมการงาน
มากกวา่การเป็นผูถู้กเวนคืน และ 3) การรวมแปลงท่ีดินตามกฎหมายข้ึนมาในปีนั้นจะตอ้งการทาํให้
การรวมแปลงท่ีดินมีชีวิตชีวาข้ึนอีกแต่กไ็ม่เป็นผล 
  ต่อมาในคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 ทศันะของประชาชนทัว่ไปเก่ียวกบัสิทธิของประชาชน 
ในการมีคุณภาพชีวิตท่ีดี สิทธิประโยชน์จากการใชท่ี้ดินสาธารณะ และการรักษาสิทธิของส่วนรวม
มีมากข้ึน ในปี ค.ศ. 1876 รัฐสภาไดต้รากฎหมายช่ือ Common Act 1876 วางหลกัการใหก้ารรวม
แปลงท่ีดินจะตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทอ้งถ่ินและประชาชน ซ่ึงหมายความว่า ทรัพยสิ์นของ
เอกชนจะตอ้งใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะในลกัษณะของท่ีว่างสาธารณะ (public open spaces) 
กฎหมายดงักล่าวทาํใหเ้กิดความเคล่ือนไหวในการเวนคืนท่ีดินของเอกชนใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมาย
กาํหนด คือ ตอ้งทาํใหมี้พื้นท่ีวา่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
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  อย่างไรก็ตาม ในปลายคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 จนถึงตน้คริสตศ์ตวรรษท่ี 20 กฎหมาย
เก่ียวกับการเวนคืนท่ีดินแม้จะยงัคงหลักการเดิม แต่ก็ได้เปล่ียนแปลงแก้ไขให้เป็นไปตาม 
สภาวการณ์หลายฉบบั และกฎหมายฉบบัท่ีหน่ึงเรียกว่า Interpretation Act 1899 บญัญติัให ้
การอา้งถึงกฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนท่ีดิน หรือการรวมแปลงท่ีดินหรือการบงัคบัซ้ือ ให้หมายถึง 
การเวนคืนท่ีดินใน Lands Clauses Act ซ่ึงกเ็ป็นท่ีนิยมใชม้านาน แต่ปัจจุบนัจะเขา้ใจคาํวา่การบงัคบั
ซ้ือมากกวา่ เพราะการพดูคาํวา่ Lands Clauses Acts จะดูเป็นถอ้ยคาํท่ีลา้สมยั 
  วตัถุประสงคข์องค่าทดแทนนั้น คือ การทาํใหเ้จา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนไดรั้บค่าทดแทน
ท่ีเป็นธรรม (Fair Compensation) หรือหลกัแห่งความพอสมควรแก่เหตุ (Principle of equivalence)20 
กล่าวคือ เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนไม่นอ้ยไปกว่าความเสียหายท่ีตนไดรั้บ
หรือกล่าวอีกอยา่งหน่ึงว่า ตอ้งไม่มากไปกว่าความเสียหายท่ีตนไดรั้บจริง21 โดยค่าทดแทนจะไดรั้บ
การประเมินบนพื้นฐานของมูลค่าท่ีดินของผูถู้กเวนคืน นอกจากน้ี ผูถู้กเวนคืนยงัมีสิทธิได้รับ 
ค่าทดแทนผลร้ายท่ีบุคคลได้รับเพราะเหตุท่ีมีการกระทาํในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้น (disturbance)  
ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายท่ีเกิดจากกรณีท่ีท่ีดินถูกเวนคืนไปเพียงบางส่วน (severance) หรือ 
ค่าทดแทนเพื่อความเสียหายอนัเป็นผลโดยตรงท่ีบุคคลไดรั้บจากการเวนคืน (injurious affection)22 
  3.2.1  หลักการทั่วไปสําหรับการประเมินค่าทดแทนมูลค่าของท่ีดินเพื่อการเวนคืนตาม 
ราคาตลาด 
  ราคาตลาด (market value) นาํมาเพ่ือใชเ้พื่อประเมินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเพื่อให้
เป็นระดับราคาท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายพึงพอใจ ซ่ึง The Land compensation Act 1961 Section 5  
ไดบ้ญัญติัหลกัการไว ้6 ประการ ดงัน้ี23 
  1)  หลักการห้ามมิให้ มีการประเ มินค่า เ สียหาย ท่ี เพิ่ม ข้ึนหรือลดลง  แต่ เพียง 
เพราะว่า การไดม้าซ่ึงท่ีดินเป็นการไดม้าเพราะถูกบงัคบั24 (Compulsary Purchase) หมายความว่า 
ค่าเสียหายซ่ึงมิได้ตั้ งอยู่บนฐานของการประเมินมูลค่าท่ีดินท่ีถูกเวนคืนโดยตรงจะไม่ได้รับ 
การชดใช ้ส่วนกรณีของของการจ่ายเงินค่าทดแทนเพ่ือความเสียหายจากการท่ีตอ้งออกจากท่ีอยู่
อาศยั (the home loss payment) ไม่ไดรั้บผลกระทบจากหลกัการดงักล่าวแต่อย่างใด โดยเป็นท่ี

                                                 
 20 Director of Buildings and Lands v Shun Fung Ironworks Ltd (1995) 2 AC 111 at 125, 1 All ER 846 at 852 , PC, per 
Lord Nicholls. อา้งใน ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.58. 
 21 Horn v Sunderland Corpn (1995) 2 KB 26 at 42, (1941) 1 A11 ER 480 at 491, CA. 
 22 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.59. 
 23 Statutory valuation (pp.140-148), by Andrew Baum and Gary Sams, 1977, London: International Thomson Business. 
 24 Rule 1 No allowance shall be made on account of the acquisition being compulsory. 
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ยอมรับกันว่า  ค่า เสียหายดังกล่าวนั้ นเป็นค่าทดแทนผลร้ายท่ีบุคคลได้รับเพราะเหตุท่ีมี 
การกระทาํในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้น (disturbance)25 
  2)หลกัการประเมินมูลค่าท่ีดินตามราคาท่ีน่าจะได้รับในตลาดเปิดเผย โดยคาํนึงถึง 
ราคาท่ีผูข้ายเตม็ใจท่ีจะขาย26 (willing seller rule) การประเมินราคาดงักล่าวเป็นการประเมินมูลค่า
ของท่ีดินโดยตรงและเป็นมูลค่าของท่ีดินในวนัท่ีทาํการประเมินโดยยงัไม่คาํนึงถึงดอกผลรายได้
อย่างอ่ืน หรือประโยชน์อย่างอ่ืน ซ่ึงอาจจะเกิดข้ึนในอนาคตจากตัวท่ีดินนั้ น  อย่างไรก็ตาม  
การประเมินราคาโดยอาศยัหลกัเกณฑด์งักล่าวก็จาํตอ้งอาศยัขอ้เท็จจริงเป็นหลกัฐานประกอบการ
พิจารณาเช่นกนั ซ่ึงถือเป็นภารกิจสาํคญัยิ่งของผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งแสดงขอ้เท็จจริง
ดงักล่าวต่อศาล 
  3) หลกัการห้ามมิให้นําประโยชน์ใช้งานเฉพาะทางหน่ึงทางใดของทรัพย์ท่ีจะถูก
เวนคืนมาคิดรวมในการประเมินมูลค่าราคาตลาด27 หากว่าการจะใช้ประโยชน์เฉพาะทางนั้ น 
จะกระทาํมิไดถ้า้หากไม่มีอาํนาจใหไ้วโ้ดยกฎหมาย หรือประโยชน์เฉพาะทางนั้นไม่มีตลาดรองรับ 
เช่น ในคดี Livesey v Central Electricity Generating Board (1984)28 ท่ีดินสาํหรับใชเ้พื่อการเกษตร 
ถูกเวนคืนมาเพ่ือใช้เป็นสถานีพลังงาน และผูถู้กเวนคืนมุ่งหวังค่าทดแทน ราคาสูง สําหรับ 
ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม อยา่งไรก็ตาม ค่าทดแทนกรณีน้ีเป็นค่าทดแทนสาํหรับท่ีดินเกษตรกรรม 
ซ่ึงเป็นไปตามหลกัการหา้มมิใหน้าํประโยชน์ใชง้านเฉพาะทางหน่ึงทางใดของทรัพยท่ี์จะถูกเวนคืน
มาคิดรวมในการประเมินมูลค่าราคาตลาด ความมุ่งหมายของหลกัการขอ้น้ีคือ ไม่ตอ้งการให้นาํ
มูลค่าของประโยชน์การใชท่ี้ดินของผูเ้วนคืนมาเป็นองคป์ระกอบในการคิดราคาค่าทดแทน 
  4) หลักการห้ามมิให้นํามูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่ม ข้ึนจากการใช้ประโยชน์ในท่ีดินนั้ น 
ในลกัษณะท่ีศาลสั่งห้าม หรือเป็นกรณีท่ีขดัหรือแยง้กบักฎหมายมาประเมินค่าทดแทนเพ่ือการ
เวนคืนมูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนจากการใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีน้ี หมายถึง มูลค่าท่ีเกิดจากการใช้

                                                 
 25 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.59. 
 26 Rule 2 The value of land shall, subject as herein provided, be taken to be the amount which the land if sold in the 
open market by a willing seller might be expected to realize. 
 27 Rule 3 The special suitability of adaptability of the land for any purpose shall not be taken into account if that 
purpose is a purpose to which it could be applied only in pursuance of statutory powers, or for which there is no market apart from 
the requirements of any authority possessing compulsory purchase powers. 
 28 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.60. 
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ประโยชน์ในท่ีดินในลักษณะท่ีขัดต่อกฎหมาย หรือเป็นอันตรายต่อสุขภาพพลานามัยของ 
ผูค้รอบครองทรัพยห์รือสาธารณชนทัว่ไป29 
  5)  ในกรณีท่ี ดินท่ี ถูกเวนคืนเป็นท่ีดินท่ีใช้เพื่อ กิจการหรือวัตถุประสงค์อันมี  
ซ่ึงตามปกติไม่มีความลกัษณะเฉพาะตอ้งการของตลาดท่ีจะซ้ือขายท่ีดินดงักล่าว ในกรณีน้ีการคิด 
ค่าทดแทนใหคิ้ดเท่ากบัค่าใชจ่้ายอนัพอสมควรแก่เหตุ ซ่ึงเพียงพอสาํหรับค่าใชจ่้ายเพ่ือการซ้ือท่ีดิน
แปลงอ่ืนในทาํเลท่ีเหมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในทาํนองเดียวกนั และค่าก่อสร้างในท่ีดิน
แปลงใหม่30 เช่น การเวนคืนท่ีดินซ่ึงเป็นโบสถ ์เป็นตน้ 
  6) หลกัการประเมินมูลค่าท่ีดินตามราคาท่ีน่าจะไดรั้บในตลาดเปิดเผยไม่มีผลกระทบ
กระเทือนไปในทางท่ีเป็นผลเสีย อนัเน่ืองมาจากเหตุท่ีผูถู้กเวนคืนตอ้งไดรั้บผลกระทบในรูปอ่ืนๆ 
ซ่ึงมิใช่ความเสียหายท่ีเก่ียวกบัมูลค่าท่ีดินโดยตรง31 
  3.2.2 เวลาอันเป็นฐานในการประเมินราคา32 การคิดค่าทดแทนเพ่ือการเวนคืนท่ีดิน 
จะถูกประเมินตามหลกัราคาตลาด ณ วนัท่ีมีการเขา้ครอบครองท่ีดิน หรือ ณ วนัท่ีมีการตกลงมูลค่า
ค่าทดแทน หรือถูกประเมินโดยศาล และในกรณีท่ีมีการเวนคืนโดยการออก General Vesting 
Declaration (GVD) การประเมินค่าทดแทนก็จะเกิดข้ึนเม่ือวนัออก General Vesting Declaration 
(GVD) นัน่เองอยา่งไรก็ตาม ค่าทดแทนท่ีจะสามารถชดเชยเพื่อให้ผูถู้กเวนคืนกลบัคืนสู่ฐานะเดิม
ไดค้วรประเมิน ณ วนัท่ีใกลเ้คียงกบัการจ่ายค่าทดแทนมากท่ีสุดเพื่อให้ถูกเวนคืนไดรั้บค่าทดแทน 
อย่างสมเหตุสมผล แต่โดยหลกัทัว่ไปแลว้ การประเมินค่าทดแทนตอ้งพิจารณา ณ วนัท่ีมีการออก 
notice to treat ซ่ึ งการประเ มินค่าทดแทน  ณ  วัน ท่ี มีการออก  notice to t r ea t  ก็ เพื่ อ เ รียก 
ผูมี้ส่วนได้เสียให้มาทาํความตกลงเร่ืองค่าทดแทน ดังนั้ น ส่วนได้เสียท่ีผูถู้กเวนคืน สร้างข้ึน 
ภายหลังจากมีการออก  notice to treat เพื่อมุ่งหวังค่าทดแทนท่ีสูงข้ึน  จึงไม่นํามาพิจารณา 
ในการกาํหนดค่าทดแทน อย่างไรก็ตามหลกัการดงักล่าวไม่อาจใชข้อ้เท็จจริงของกบัการเวนคืน 
ไดทุ้กกรณี ซ่ึงมีท่ีมาจากขอ้เทจ็จริงท่ีเกิดข้ึนในคดี West MidlandBaptist กล่าวคือ มีการออก notice 

                                                 
 29 Rule 4 Where the value of land is increased by reason of the use thereof or of any premised thereon in a manner 
which could be restrained by any court, or is contrary to law, or is detrimental to the health, the amount of that increase shall not 
be taken into account. 
 30 Rule 5 Where land is, and butfor the compulsory acquisition would continued to be, devoted for a purpose, the 
compensation may, if the Lands Tribunal is satisfied that reinstatement in some other place is bona fide intended, be assessed on 
the basis of the reasonable cost of equivalent reinstatement. 
 31 Rule 6 The provision of rule (2) shall not affect the assessment of compensation for disturbance or any matter not 
directly based on the value of land. 

32 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.61. 
 



124 

to treat ในปี ค.ศ.1947 ซ่ึงค่าทดแทนในขณะนั้นถูกกาํหนดอยูท่ี่  50,025 ปอนด ์แต่การปฏิบติัตาม
โครงการเวนคืนนั้นเร่ิมตน้ข้ึนในปี ค.ศ.1961 ซ่ึงค่าทดแทนท่ีดินในขณะนั้นไดเ้พิ่มข้ึนมูลค่าเป็น 
89,575 ปอนด์ จึงทาํให้การประเมินค่าทดแทน ณ วนัท่ีมีการออก notice to treat สร้างความ 
ไม่เป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืน ในคดี ดังกล่าวจึงได้กาํหนดให้มีการประเมินค่าทดแทน ณ 
วนัท่ีมีการเข้าปฏิบัติตามโครงการเวนคืน เป็นฐานในการคิดค่าทดแทน ซ่ึงแนวคิดดงักล่าวทาํให ้
ผูถู้กเวนคืนไดรั้บค่าทดแทนไม่นอ้ยไปกว่าความเสียหายท่ีตนไดรั้บ เน่ืองจากค่าทดแทนจะมีความ
เป็นธรรมก็ต่อเม่ือผูถู้กเวนคืนไดรั้บค่าทดแทนท่ีพอสมควรแก่เหตุกบัความเสียหายท่ีตนได้รับ 
(equivalent reinstatement) ซ่ึงค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมนั้นจะทาํให้ผูถู้กเวนคืนสามารถนาํเงิน 
ค่าทดแทนท่ีไดรั้บไปจดัซ้ือทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นเดิมท่ีถูกเวนคืนได ้กล่าวอีก
อยา่งหน่ึงวา่ ผูถู้กเวนคืนนั้นตอ้งมีสถานะไม่ดอ้ยไปกวา่เดิมก่อนมีการเวนคืนเกิดข้ึน 
  หลงัจากคดี West Midland Baptist เป็นตน้มา วนัอนัเป็นฐานในการประเมินค่าทดแทน 
จึงมีไดใ้น 2 กรณี33 คือ 
 1)ในกรณีท่ีมีการประเมินค่าทดแทนก่อนท่ีมีการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีถูกเวนคืนใหถื้อเอาวนัท่ีมีการประเมินราคาทรัพยสิ์นเป็นฐานในการคิดค่าทดแทน 
   2) ในกรณีท่ีมีการเข้าครองครองอสังหาริมทรัพย์ของผูถู้กเวนคืนก่อนวันทาํการ
ประเมิน การประเมินค่าทดแทนใหถื้อสภาพอสงัหาริมทรัพยข์ณะท่ีมีการเขา้ครอบครองนั้น 
  3.2.3  หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพยข์องประเทศองักฤษ 
  หลักกฎหมายของประเทศอังกฤษกําหนดว่า การเรียกร้องค่าทดแทนความเสียหาย 
ท่ีเจา้ของท่ีดินตอ้งสูญเสียท่ีดินไปนั้นจะตอ้งเรียกร้องเป็นเงินกอ้นเดียว คร้ังเดียว ให้ครอบคลุม 
ทุกเร่ืองความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงและสามารถพิสูจน์ได ้ในบางกรณีท่ีเป็นการเวนคืนท่ีดินบางส่วน 
มูลค่าท่ีดินท่ีเหลืออยู่อาจเส่ือมราคาลงได้เน่ืองจากอาจจะเหลือท่ีดินน้อยเกินไป ไม่เพียงพอ 
ท่ีจะทาํการเกษตร หรือประกอบการอยา่งใดๆ การกาํหนดค่าทดแทนจึงตอ้งพิจารณาให้ครอบคลุม
ถึงความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเส่ือมราคานั้นดว้ย อีกทั้งในเร่ืองของระยะเวลาในการกาํหนด 
ค่าทดแทนก็เป็นเร่ืองสาํคญั เพราะกระบวนการเวนคืนท่ีดินจะใชร้ะยะเวลานานพอสมควร ทาํให้
เกิดขอ้โตแ้ยง้วา่การกาํหนดค่าทดแทนนั้นควรจะกาํหนดเม่ือใด โดยหลกัของการเวนคืนค่าทดแทน
ต้องกําหนดในเวลาท่ียื่นหนังสือแจ้งการเวนคืน แต่มักจะไม่ได้คาํนึงถึงอัตราดอกเบ้ียท่ีอาจ
เปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา แต่เม่ือยงัไม่มีขอ้โตแ้ยง้กรณีดงักล่าว จึงไม่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมาย 
ท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าว โดยสรุปแลว้ การกาํหนดค่าทดแทนท่ีดินของประเทศองักฤษอา้งอิง “มูลค่า 

                                                 
33 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.62. 
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ตามราคาตลาด” ตามมาตรา 5 ของ Land Compensation Act 1961 ท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย 
Acquisition of Land (Assessment of Compensation) Act 1919 โดยมีหลกัเกณฑส์รุปไดด้งัน้ี  
ห้ามนําเอาความเส่ือมค่าของทรัพย์สินเพราะเหตุถูกเวนคืนมาเป็นปัจจัยในการประเมินราคา 
ค่าทดแทน แต่จะตอ้งกาํหนดราคาท่ีดินตามราคาตลาดท่ีมีการซ้ือขายกนัโดยเปิดเผยและเป็นราคา 
ท่ีผูข้ายเต็มใจขาย ห้ามนําเอาคุณลกัษณะพิเศษเฉพาะของท่ีดินแปลงใดมาใช้เป็นหลกัในการ
ประเมินราคาสาํหรับการจ่ายค่าทดแทน หากมูลค่าสาํคญัของทรัพยสิ์นนั้นเกิดจากการใชป้ระโยชน์
ของทรัพยสิ์น แต่เป็นการใชท่ี้ขดัต่อกฎหมายหรือศีลธรรม หา้มมิใหน้าํมูลค่านั้นมาคิดรวมกบัราคา
ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีถูกเวนคืน ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนเป็นทรัพยสิ์นท่ีใช้ประโยชน์เป็นการ
เฉพาะตวัของเจา้ของกดี็ ทาํประโยชน์ไดเ้ฉพาะอยา่งก็ดี หรือเป็นทรัพยสิ์นท่ีไม่มีตลาดใหก้ารคา้ก็ดี 
เจา้ของทรัพยส์ามารถร้องขอต่อคณะกรรมการ Land Tribunal ให้ประเมินราคาพิเศษ เพื่อให้ได ้
ค่าทดแทนท่ีเพียงพอสําหรับใชซ้ื้อท่ีดินหรือทรัพยสิ์นแห่งใหม่ไวใ้ชท้าํประโยชน์แทนทรัพยสิ์น 
ท่ีถูกเวนคืนได ้อย่างไรก็ดี ในการกาํหนดราคาท่ีดินตามราคาตลาดนั้น ในการประเมินค่าทดแทน
ต้องใช้ในทางท่ีเป็นประโยชน์และไม่เป็นโทษต่อผูถู้กเวนคืน โดยไม่ต้องพิจารณาเร่ืองใด 
ท่ีไม่เก่ียวกบัราคาท่ีดินโดยตรง 
  วัตถุประสงค์ของค่าทดแทนนั้ น  คือ  การทําให้เจ้าของท่ีดินผู ้ถูกเวนคืนได้รับ 
ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม (fair compensation) หรือหลกัแห่งความพอสมควรแก่เหตุ (principle of 
equivalence) กล่าวคือ เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนไม่นอ้ยไปกว่าความเสียหาย 
ท่ีตนไดรั้บหรือกล่าวอีกอยา่งหน่ึงวา่ ตอ้งไม่มากไปกวา่ความเสียหายท่ีตนไดรั้บจริง โดยค่าทดแทน
จะไดรั้บการประเมินบนพ้ืนฐานของมูลค่าท่ีดินของผูถู้กเวนคืน นอกจากน้ี ผูถู้กเวนคืนยงัมีสิทธิ
ไดรั้บค่าทดแทนผลร้ายท่ีบุคคลไดรั้บเพราะเหตุท่ีมีการกระทาํในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้น ค่าทดแทน
เพื่อความเสียหายท่ีเกิดจากกรณีท่ีท่ีดินถูกเวนคืนไปเพียงบางส่วน หรือค่าทดแทนเพ่ือความเสียหาย 
อนัเป็นผลโดยตรงท่ีบุคคลไดรั้บจากการเวนคืน 
  ในประเทศองักฤษมีหลกัการเฉพาะวา่ดว้ยการประเมินค่าทดแทนเพื่อการเวนคืน ดงัน้ี 
  1) การหักมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนจากท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนออกจากค่าทดแทนท่ีดิน 
ท่ีถูกเวนคืน (set off) เป็นกรณีท่ีส่วนราชการใชอ้าํนาจเวนคืนท่ีดินจากเจา้ของท่ีดินเพียงบางส่วน 
เพื่อจดัทาํโครงการอย่างใดอยา่งหน่ึงในท่ีดินนั้น โดยท่ีเจา้ของท่ีดินในส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน
มูลค่าสูงข้ึน ผูใ้ชอ้าํนาจเวนคืนท่ีดินมีสิทธิท่ีจะหักมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเพราะเหตุแห่งการพฒันาท่ีดิน
หรือการจัดทาํโครงการในท่ีดินท่ีได้มาจากการเวนคืนออกจากมูลค่าของค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูก
เวนคืนได ้อย่างไรก็ตาม การจะหักมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเพราะเหตุแห่งการพฒันาท่ีดินหรือการจดัทาํ
โครงการท่ีดินท่ีไดม้าจากการเวนคืนออกจากมูลค่าของค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดน้ั้น มีได้
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เฉพาะในกรณีท่ี ท่ี ดินในส่วนท่ีเหลือไม่มีโอกาสท่ีราคาจะสูงข้ึนได้หากไม่มีการเวนคืน 
เพื่อพฒันาท่ีดินหรือการจดัทาํโครงการผา่นเขา้มาในบริเวณนั้น 
  2) การคิดค่าทดแทนโดยการนาํ Development Value มาเป็นองคป์ระกอบในการคิด 
ค่าทดแทนเพ่ือการเวนคืน Development Value คือ มูลค่าของท่ีดินอนัเน่ืองมาจากโอกาสท่ีจะนาํ
ท่ีดินของตนท่ีถูกเวนคืนไปใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืนตามกฎหมายอนัจะทาํใหท่ี้ดินนั้นมีมูลค่าสูงกว่าท่ี
จะไดจ้ากสภาพการใชท่ี้ดินในขณะท่ีมีการเวนคืน ซ่ึงตอ้งนาํมาพิจารณาประกอบในการกาํหนด 
ค่าทดแทนด้วย34 มูลค่าของท่ีดินอันเน่ืองมาจากโอกาสท่ีจะนําไปใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนนั้ น  
เป็นมูลค่าท่ีเกิดข้ึนจากการคาดหมายหรือเป็นมูลค่าของความคาดหวงัท่ีจะไดใ้นอนาคตเป็นมูลค่า 
ท่ีมีอยู่จริงเพียงแต่ยงัไม่กลายเป็นตวัเงินข้ึนมาในขณะเวนคืนเท่านั้น Lord Denning กล่าวไว ้
ในคดี Viscount Camrose v Basingstoke Corporation วา่การคิดค่าทดแทนโดยการนาํ Development 
Value มาเป็นองคป์ระกอบยงัตอ้งพิจารณาความตอ้งการของตลาดการลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
โดยทัว่ไปในพ้ืนท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู่ว่าหากไม่มีโครงการเวนคืนผ่านเขา้มาแลว้ยงัจะมีความตอ้งการ
ของตลาด การลงทุนท่ีจะใชท่ี้ดินแปลงนั้น การอ่ืนอนัมีผลกระทบให้ราคาท่ีดินนั้นสูงข้ึนไปกว่า 
ท่ีเป็นอยู่หรือไม่ ถา้ไม่มีโอกาสเช่นนั้นก็จะนาํ Development Value มาคิดเป็นค่าทดแทนไม่ได้
ดงันั้น การท่ีจะนาํ Development Value มาพิจารณาในการกาํหนดค่าทดแทนหรือไม่นั้น ตอ้งพิจารณาว่า 
ความตอ้งการตลาดสาํหรับโอกาสในการพฒันาท่ีดินนั้นไดรั้บการพิสูจน์แลว้ หรือเป็นกรณีท่ีท่ีดิน
ถูกเวนคืนนั้นไดรั้บอนุญาตให้สามารถใชป้ระโยชน์ไดต้ามกฎหมายอ่ืน หรือเป็นกรณีท่ีสามารถ
สนันิษฐานไดว้า่ท่ีดินนั้นอาจไดรั้บประโยชน์อยา่งอ่ืน 
  3) ค่าทดแทนเพ่ือผลเสียหายซ่ึงบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดรั้บ เพราะ
เหตุแห่งการแบ่งแยกท่ีดินท่ีถูกเวนคืนออกมาจากท่ีดินส่วนอ่ืนๆ ของเจ้าของรายเดียวกัน 
(severance) ค่าทดแทนประเภทน้ีเป็นค่าทดแทนท่ีจ่ายเพื่อการละเมิดสิทธิของเจา้ของท่ีดินใน 
ส่วนท่ีเหลือท่ีไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืนท่ีดินและการประกอบกิจการตามวตัถุประสงคข์อง 
การเวนคืนซ่ึงทาํให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีมูลค่าลดลง เช่น กรณีท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วนเป็นท่ีดิน 
หลงับริเวณหลงัเป้าซอ้มยงิปืนในสนามฝึกยงิปืน และเม่ือมีการเวนคืนทาํใหท่ี้ดินนั้นตอ้งเลิกใชเ้ป็น
สนามฝึกยิงปืนเพราะอาจเกิดความไม่ปลอดภยัในการซ้อมยิงปืน ดังนั้น มูลค่าของค่าทดแทน
สําหรับการเวนคืน จึงตอ้งนาํมูลค่าของท่ีดินทั้งผืนท่ีตอ้งเสียสภาพการใชป้ระโยชน์จากการเป็น
สนามฝึกยิงปืนมาพิจารณาประกอบดว้ย หรือกรณีท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเป็นท่ีดินแปลงใหญ่มีมูลค่า 
10,000 ปอนด์ ถูกเวนคืนเพียงคร่ึงเดียวโดยมีการเสนอชดใช้เพียง 5,000 ปอนด์ แต่ผลของ 

                                                 
 34 รายงานการศึกษาวิจยั เร่ือง การพัฒนากฎหมายเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ เสนอต่อสาํนกังานคณะกรรมการ
วจิยัแห่งชาติสงขลา (น.115), โดย วชิยัขทัคะ และคณะ. 
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การเวนคืน ทาํให้ท่ีดิน ส่วนท่ีเหลือลดลงมาเหลือเพียง 4,000 ปอนด์ ดังนั้ น เจ้าของท่ีดินจึงมี 
ความเสียหายจากการแบ่งแยกท่ีดิน 1,000 ปอนด์ ส่วนราชการผูใ้ช้อาํนาจเวนคืนจึงตอ้งชดใช ้
ค่าทดแทนเพ่ือผลเสียหายดังกล่าวด้วย35 ทั้ งน้ี ท่ีดินท่ีมิได้ถูกเวนคืนน้ีไม่จาํเป็นต้องเป็นท่ีติด 
เป็นผนืเดียวกบัท่ีดินท่ีถูกเวนคืน แต่อาจมีส่ิงอ่ืนมาคัน่กไ็ด ้เช่น ถนน หรือทางรถไฟ 
  ซ่ึงค่าทดแทนประเภทน้ีไดมี้การบญัญติัรับรองใน Section 63 ของ Land Clause  
Act 1845 โดยมีผลลบลา้งคาํพิพากษาในคดี Brand (1869)36 กรณีท่ีดินเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลง 
เน่ืองจากความส่ันสะเทือนจากการก่อสร้างทางรถไฟใหม่ใกล้กับบริเวณท่ีท่ีดินตั้ งอยู่ โดยศาลเห็นว่า  
แมก้ารเวนคืนจะกระทบกระเทือนต่อท่ีดินท่ีไม่ไดถู้กเวนคืน แต่ก็ตอ้งถือว่าเป็นส่ิงจาํเป็นอนัเป็น 
ผลสืบเน่ืองมาจากกิจการท่ีรัฐสภาได้ให้อาํนาจแก่ผูป้ระกอบการในการกระทําการอันเป็น 
การก่อกวนการครอบครองและการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินขา้งเคียงโดยสงบสุข ซ่ึงหากรัฐสภาไม่ให้
อาํนาจเช่นน้ีแลว้ กิจการนั้นก็จะเป็นการกระทาํท่ีเขา้ข่ายเป็นการละเมิดสิทธิของเจ้าของท่ีดิน
ขา้งเคียงท่ีมิไดถู้กเวนคืน37 ต่อมา ศาลองักฤษไดต้ดัสินในคดี Hill ว่า กระทรวงสาธารณสุข 
ได้กระทําละเ มิดต่อเจ้าของท่ี ดินข้าง เ คียงในการเ ลือกท่ีจะใช้ท่ี ดินในบริ เวณเขตท่ีพัก 
อาศยัเพื่อสร้างโรงพยาบาลรักษาคนโรคเร้ือนโดยสามารถหาท่ีดินในบริเวณอ่ืนได้ ขอ้เท็จจริง 
ในคดีน้ีจึงเห็นได้ว่าเป็นการรบกวนสิทธิของเจ้าของท่ีดินขา้งเคียง ซ่ึงแตกต่างจากคดี Brand 
ท่ีขอ้เทจ็จริงในส่วนน้ียงัไม่เด่นชดัมากนกั และจากแนวคาํพิพากษาในคดี Hill น้ีเอง ทาํให้เจา้ของ 
ท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืนมีสิทธิเรียกร้องค่าทดแทนไดเ้ช่นกนั ซ่ึงท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืนน้ีไม่จาํเป็นตอ้ง
เป็นท่ีดินท่ีติดเป็นผืนเดียวกนั แต่อาจเป็นท่ีดินท่ีมีส่ิงอ่ืนมาคัน่ก็ได ้เช่น ถนนหรือทางรถไฟ ทั้งน้ี 
แนวคาํวินิจฉยัของศาลองักฤษไดคิ้ดค่าทดแทนกรณีน้ีเป็นท่ีดินผืนเดียวกนัได ้หากประโยชน์ของ
ท่ีดินผืนนั้นตอ้งถูกรบกวนให้เส่ือมถอยลงเพราะเหตุท่ีมีการเวนคืนท่ีดินเพียงบางส่วน ซ่ึงต่อมา  
Land Compensation Act 1973 Section 44 (1)38 ไดบ้ญัญติัรับรองหลกัการดงักล่าวไวว้่า 
การประเมินค่าทดแทน การเวนคืนไม่อาจกระทาํโดยเพียงพิจารณากิจกรรมท่ีจะเกิดบนท่ีดิน 

                                                 
 35 Duke of Buccleuch v Metropolitan Board of Works (1827) LR 5 HL 418. 
 36 Hammersmith and City Rly Co v Brand (1869) LR 4 HL 171, 34 JP 36,38 LJQB 265, 18 WR 12, [1861-73] AII ER 
Rep 60, 21 LT 238. 
 37 การพัฒนากฎหมายเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  (น.118). เล่มเดิม. 
 38 Land Compensation Act 1973 Section 44 (1) Where land is acquired or taken from any person for the purpose of 
work which are to be situated partly on that land and partly elsewhere, compensation for injurious affection of land retained by 
that person shall be assessed by reference to the whole of the works and not only of the part situated on the land acquired of the 
works and not only the part situated on the land acquired or taken from him. 
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ท่ีถูกเวนคืนเท่านั้น หากมีกิจกรรมบางส่วนท่ีกระทาํลงในท่ีดินอ่ืนๆ ดว้ยก็ตอ้งพิจารณากิจกรรม 
ท่ีเกิดข้ึนในท่ีดินอ่ืนนั้นดว้ย 
  4) ค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงอันเน่ืองมาจากการรบกวนสิทธิ 
(depreciation and actionable nuisance) ถือเป็นค่าทดแทนความเสียหายท่ีบุคคลไดรั้บโดยตรง 
อนัสืบเน่ืองมาจากการเวนคืนท่ีดินท่ีเรียกว่า “injurious affection” ค่าทดแทนในกรณีน้ี 
เป็นค่าทดแทนแก่เจ้าของท่ีดินข้างเคียงท่ีมิได้ถูกเวนคืนแต่ต้องถูกรบกวนสิทธิในการใช้
อสังหาริมทรัพย์เพราะมีการทํากิจกรรมในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้ นมีหลักการคล้ายกับการให ้
ค่าสินไหมทดแทนกรณีละเมิดประเภท Public Nuisance ศาลไดใ้หเ้รียกค่าทดแทนได ้หากท่ีดินของ
ผูเ้รียกร้องเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงอนัเน่ืองมาจากกิจกรรมท่ีประกอบในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนและ 
ค่าทดแทนท่ีจะให้ไดจ้าํกดัเพียงค่าเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาของสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น
ไม่รวมถึงความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเพราะไดมี้การใชป้ระโยชน์ในท่ีท่ีถูกเวนคืน เช่น ในกรณีท่ีเวนคืน
ท่ีดินเพื่อสร้างถนนเม่ือสร้างถนนเสร็จแล้วเจ้าของท่ีดินท่ีอยู่ข ้างเคียงถนนดังกล่าวจะเรียก 
ค่าทดแทนเพราะเหตุท่ีมีการใชถ้นนนั้นไม่ได ้หากไม่ปรากฏว่าเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงนั้นถูกรบกวน
สิทธิประการอ่ืน ซ่ึงมีท่ีมาจากคาํตดัสินในคดี Metropolitan Board of work v. Mc Carthy (1874) 
หรือท่ีเรียกวา่ Mc Carthy Rules 
  Mc Carthy Rules39 มีขอ้พิจารณาดงัน้ี 
  1) ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจะต้องเป็นผลมาจากการดําเนินการของรัฐไม่รวมถึง 
ความเสียหายท่ีเกิดข้ึน เพราะไดมี้การใชป้ระโยชน์จากกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในท่ีท่ีถูกเวนคืน40 เช่น 
ความเสียหายท่ีจะเรียกร้องค่าทดแทนได้ต้องเป็นผลมาจากการก่อสร้างถนน มิใช่เพราะเหตุ 
ท่ีมีการใชถ้นนนั้น 
 2)  ค่า เ สียหายจะจํากัด เฉพาะความเ ส่ือมค่าหรือเ ส่ือมราคาลงของทรัพย์สิน
ของผูไ้ม่ถูกเวนคืนซ่ึงถูกรบกวนสิทธิเน่ืองมาจากกิจกรรมท่ีทาํลงในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน41 เช่น  
การสูญเสียกาํไรทางการคา้จะไม่ไดรั้บค่าทดแทนถา้ไม่สามารถพิสูจน์ไดว้่าเป็นผลกระทบต่อมูลค่า
ตน้ทุนของท่ีดินนั้น หรืออาจกล่าวไดว้่าความเสียหายท่ีว่านั้นตอ้งเป็นการสูญเสียกาํไรในลกัษณะ
ถาวร หรือการสูญเสียทาํเลท่ีตั้งของร้านคา้ เป็นตน้ 
   3) ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเทียบเคียงไดก้บัการกระทาํท่ีเป็นละเมิดแต่เป็นกรณีท่ีกฎหมาย
ใหอ้าํนาจในการกระทาํนั้นแก่รัฐสาํหรับการกระทาํหรือกิจกรรมท่ีเป็นการรบกวนสิทธิของเจา้ของ

                                                 
 39 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.66. 
 40 Rule 1 The injurious affection must result from the execution of the works and not their use. 
 41 Rule 2 Compensation can only be claimed in respect of depreciation in value of right in land. 
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ทรัพยข์า้งเคียง42 ซ่ึงหากเป็นกรณีท่ีรัฐกระทาํเกินขอบอาํนาจท่ีกฎหมายให้ไว ้การกระทาํนั้นย่อม
เป็นการละเมิด และไม่ใช่กรณีท่ีตอ้งเรียกร้องค่าทดแทน เช่นในคดี Clowes v. Staffordshire 
Potteries Waterworks Co.,43 ท่ีดินถูกเวนคืนมาเพื่อใชใ้นงานดา้นการชลประทานและบริษทั 
ท่ีดาํเนินงานดา้นชลประทานดงักล่าวทาํให้แม่นํ้ าเกิดการเน่าเสีย ซ่ึงอาจกล่าวไดว้่า กฎหมายไม่ได้
ให้อาํนาจบริษัทในการกระทาํการนั้ น ดังนั้ น การเยียวยาความเสียหายในกรณีน้ีจึงเป็นกรณี 
ความรับผดิทางละเมิด มิใช่การเรียกร้องค่าทดแทนความเสียหายซ่ึงท่ีดินขา้งเคียงไดรั้บเน่ืองมาจาก
การเวนคืน กรณีท่ีบริษทัตอ้งมีความรับผิดทางละเมิดนั้นไม่ไดเ้กิดจากการทาํให้นํ้ าเน่าเสีย แต่เป็น
เพราะเหตุผลท่ีศาลเห็นว่า การทาํให้นํ้ าเน่าเสียนั้นเป็นผลท่ีสามารถหลีกเล่ียงไดข้องการใชอ้าํนาจ
ตามกฎหมาย ในทางตรงขา้มหากศาลเห็นว่าการทาํใหน้ํ้ าเน่าเสียเป็นกรณีท่ีไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้
บริษัทย่อมไม่มีความรับผิดทางละเมิด อาจกล่าวได้ว่า  หลักการดังกล่าวมีข้ึนเพื่อบรรเทา 
ความเสียหายให้แก่คู่กรณีเน่ืองจากกฎหมายให้อํานาจแก่รัฐในการกระทําการท่ีก่อให้เกิด 
ความเสียหายแก่เอกชนเอาไว ้
  4) การกระทาํท่ีทาํให้มูลค่าทรัพย์สินเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลง ต้องเป็นกรณีท่ีมี
กฎหมายใหอ้าํนาจกระทาํการนั้นเอาไว้44 
  LORD Cairns and COLONSAY45 เห็นว่า หลกัการน้ีถือเป็นขอ้จาํกดัขอบเขตการให ้
ค่าทดแทน ซ่ึงไม่สมเหตุสมผลนัก กรณีการสร้างถนนหรือทางรถไฟซ่ึงมีผลเป็นการปิดทาง 
ภาระจาํยอมสามารถเรียกค่าทดแทนได้ แต่การสร้างถนนหรือทางรถไฟซ่ึงทาํให้เจ้าของท่ีดิน
ข้างเคียงถูกรบกวนสิทธิ ซ่ึงทําให้ขาดความเป็นส่วนตัว ความเงียบสงบ หรือทําให้ สิทธิในการ 
ใช้สอยทรัพยสิ์นโดยปกติสุขลดลงกลบัไม่ได้รับค่าทดแทน ด้วยเหตุน้ี ต่อมารัฐสภาจึงได้ออก
กฎหมายฉบบัหน่ึงคือ Land Compensation Act 1973 น้ี จะเก่ียวขอ้งกบัการกาํหนดค่าทดแทน
สาํหรับความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงอนัเน่ืองมาจากการใชป้ระโยชน์ในโครงการนั้นๆ ของรัฐ 
ซ่ึงการจ่ายค่าทดแทนในกรณีน้ีมีลกัษณะท่ีเป็นรูปธรรมมากกว่า เช่น การเขา้ใชส้นามบินยอ่มทาํให้
มูลค่าของท่ีอยู่อาศยัลดลงมากกว่าการก่อสร้าง เป็นตน้ ซ่ึงอาจสรุปหลกัการเรียกร้องค่าทดแทน
สาํหรับเจา้ของท่ีดินท่ีไม่ถูกเวนคืนตาม Land Compensation Act 1973 และแนวทางการตีความ 
ของศาลไดด้งัน้ี 

                                                 
 42 Rule 3 The cause of injurious affection would be actionable as a tort were it not for the existence of statutory powers. 
 43 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.67. 
 44 Rule 4 The action giving rise to the depreciation of the claimant’s land must be authorized by statute. 

45 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.67. 
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  ความเสียหายนั้นจะตอ้งเป็นความเสียหายทางกายภาพ เช่น เสียงดงั ความสั่นสะเทือน 
กล่ิน ควนั แสงสังเคราะห์ การปล่อยของแขง็หรือสารท่ีเป็นของเหลวเขา้สู่ท่ีดินเช่นน้ี จะตอ้งมีการ
จ่ายค่าทดแทนความเสียหายจากการดาํเนินการอนัชอบดว้ยกฎหมายของรัฐ เรียกว่า “compensation 
for a legalized nuisance”46  
  ความเสียหายหรือเส่ือมราคาลงตอ้งมีสาเหตุมาจากการเขา้ใชป้ระโยชน์ในโครงการ
ต่างๆ ของรัฐ (the use of public work) เช่น กรณีของทางหลวง (highway) สนามบิน (aerodrome) 
หรืองานอ่ืนใดท่ีรัฐเขา้ใชโ้ดยอาศยัอาํนาจตามกฎหมาย เป็นตน้ 
  บุคคลท่ีจะเรียกร้องค่าทดแทนได้นั้ น ถ้าเป็นกรณีท่ีอยู่อาศัย ได้แก่ เจ้าของหรือ 
ผูค้รอบครอง (owner-occupier) หรือในกรณีท่ีมิใช่เพื่อการอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ เจา้ของ (owner) 
  ค่าทดแทนในกรณีน้ีจะมีการประเมินโดยพิจารณาจากความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลง
และมีความเสียหายทางกายภาพเกิดข้ึน ณ วนัท่ีมีการเขา้ใชโ้ครงการนั้นๆ ของรัฐโดยการประเมิน
ค่าทดแทนจะกระทาํใน 1 ปี ภายหลงัจากวนัเร่ิมตน้เขา้ใชโ้ครงการเพื่อรอดูความเสียหายท่ีเกิดข้ึน
จากการเขา้ใชโ้ครงการนั้นๆ ของรัฐ และการเรียกร้องค่าทดแทนนั้นตอ้งกระทาํภายใน 6 ปี 
  5) ค่าทดแทนผลร้ายท่ีบุคคลได้รับเพราะเหตุท่ีมีการกระทําในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน 
(disturbance) โดยในคดี Harwey & Crawley Development Corporation ซ่ึง Romer,L J.ใหข้อ้สังเกตว่า 
ค่าเสียหายท่ีเหมาะสมสําหรับกรณีน้ีจะตอ้งเป็นค่าเสียหายท่ีไม่ไกลเกินกว่าเหตุ และจะตอ้งเป็น
ค่าเสียหายธรรมดาและมีเหตุผลซ่ึงอาจข้ึนได้แก่เจา้ของท่ีดิน47 ดังนั้น ในการกาํหนดค่าทดแทน
ประเภทน้ี ศาลอังกฤษใช้ทฤษฎีผลธรรมดา สําหรับความสัมพนัธ์ระหว่างการกระทาํและผล 
เ ช่นเดียวกับการให้ค่าเสียหายในกรณีละเมิด  นอกจากน้ี  ศาลยังใช้หลักว่าด้วยเวลาแห่ง 
ความเสียหายท่ีจะพึงได้รับค่าทดแทนประกอบการพิจารณาอีกด้วย  กล่าวคือ  จะต้องเป็น 
ความเสียหายท่ีได้รับหลงัจากท่ีมีการออก Notice to Treat และผูเ้รียกร้องค่าทดแทนจะตอ้งใช ้
ความพยายามอย่างวิญญูชนในอนัจะบรรเทาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืนดว้ย (Duty to 
mitigate)48 เช่น ค่าเสียหายเพราะขาดกาํไร,ค่าเส่ือมราคาของราคาสินคา้ในคลงัสินคา้ และมูลค่าของ 
Goodwill ซ่ึงหมายถึง ช่ือเสียงส่วนบุคคลซ่ึงข้ึนอยู่กบัความรู้ความชาํนาญและความเป็นท่ีรู้จกั 
อนัจะพึงไดจ้ากการประกอบการคา้ ช่ือเสียงส่วนบุคคลน้ีแมจ้ะเป็นเร่ืองเฉพาะของบุคคลก็ตาม  
แต่เป็นส่ิง ท่ีได้มาจากการประกอบการค้าในท่ีแห่งนั้ นๆ  ซ่ึงอาจจะต้องสูญเสียไปหรือ 

                                                 
 46 A General Survey of England Law, in compensation for Compulsory Purchase : A Comparative Study (pp.32-34), by David 
Widdicombe and Victor Moore, 1975, London: The United Kingdom National Committee of Comparative Law. 
 47Harvey & Crawley Development Corporation [1957] 1 QB 485, [1957] 1 AII E.R. 504. 
 48 การพัฒนากฎหมายเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.120-122). เล่มเดิม. 
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ถูกกระทบกระเทือนเพราะเหตุท่ีต้องยา้ยออกไปจากสถานท่ีประกอบการค้าเดิม,ค่าใช้จ่าย 
ในการขนยา้ย,ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง,ค่าใช้จ่ายในการจา้งทนายความหรือนักประเมินราคา
ทรัพยสิ์น,ค่าใชจ่้ายในการจดัหาท่ีอยู่ใหม่,ค่าใชจ่้ายในการโฆษณา เผยแพร่ ประชาสัมพนัธ์ และ
ค่าใชจ่้ายเพ่ิมเติมในทางเดินทาง โดยผูเ้รียกร้องค่าทดแทนมีหน้าท่ีตอ้งบรรเทาความเสียหายนั้น
ก่อน เช่น ตอ้งพยายามหาสถานท่ีตั้งบา้นเรือน หรือท่ีตั้งเพื่อประกอบธุรกิจท่ีใกลก้บัทาํเลท่ีตั้งเดิม
เสียก่อน แต่หากใชค้วามพยายามแลว้ไม่สามารถกระทาํได ้และมีค่าใชจ่้ายในส่วนน้ีเกิดข้ึนจึงจะ
สามารถเรียกร้องสิทธิดงักล่าวได ้เป็นตน้ 
  6) ค่าทดแทนกรณีการพลดัพรากจากท่ีอยู่อาศยั (home loss payment) ซ่ึงถือเป็น 
ค่าทดแทนกรณี disturbance เช่นกนั ค่าทดแทนประเภทน้ีกฎหมายมีวตัถุประสงค์ท่ีจะชดใช้
ความรู้สึกหรือความเสียหายทางจิตใจในการสูญเสียท่ีอยูอ่าศยัท่ีเคยพกัอาศยัมาแต่เดิม เน่ืองมาจาก
บา้นพกัอาศยัเป็นสถานท่ีท่ีมีความหมายในแง่สภาวะแวดลอ้ม เพื่อนบา้น และความสมัพนัธ์ระหวา่ง
ผูพ้กัอาศยักบับุคคลท่ีอยูใ่นละแวกเดียวกนั รวมทั้งปัจจยัอ่ืนๆ ทาํนองเดียวกนั ดงันั้น กฎหมายจึงให้
สิทธิเจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเรียกค่าทดแทนเพ่ือการพลดัพรากจากท่ีอยูอ่าศยัได ้โดย section 29-33 
ของ Land Compensation Act 1973 กาํหนดใหมี้การจ่ายเงินค่าทดแทนสาํหรับ การสูญเสียทรัพยสิ์น 
ซ่ึงเป็นท่ีอยู่อาศัย โดยค่าทดแทนท่ีเจ้าของหรือผูค้รอบครองจะได้รับเป็นจํานวนร้อยละ 10 
ของราคาตลาดของทรัพยสิ์นนั้น ส่วนกรณีของผูเ้ช่าจะไดรั้บค่าทดแทน 1,500 ปอนด์49 จะเห็นไดว้่า 
สิทธิดังกล่าวไม่ได้จ ํากัดเฉพาะผู ้เป็นเจ้าของบ้านเท่านั้ น  แต่ย ังหมายรวมถึงบุคคลอ่ืนท่ีมี 
สิทธิครอบครองอาศยัเพื่อใชเ้ป็นท่ีกินอยู่หลบันอนดว้ย เช่น ผูเ้ช่าบา้น ผูเ้ช่าท่ีดินเพื่อทาํการเกษตร 
ลูกจ้าง หรือพนักงานท่ีพักอาศัยในสถานท่ีทํางาน เป็นต้น บุคคลดังกล่าวท่ีมีสิทธิเรียกร้อง 
ค่าทดแทนเพื่อการพลัดพรากจากท่ีอยู่อาศัยจะต้องได้พกัอาศัยอยู่จริงในสถานท่ีแห่งนั้ นเป็น
ระยะเวลาหน่ึงตามท่ีกฎหมายกาํหนด 
  7) ค่าทดแทนกรณีการพลดัพรากจากท่ีดินซ่ึงใช้ประกอบเกษตรกรรม50 ซ่ึงถือเป็น 
ค่าทดแทนกรณี disturbance เช่นกนั ในกรณีท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้นเป็นท่ีดินท่ีใชเ้พื่อเกษตรกรรม 
กฎหมายยงัให้สิทธิผูค้รอบครองท่ีดินท่ีจะเรียกร้องค่าทดแทนจากผูใ้ช้อาํนาจเวนคืนไดอี้กดว้ย  
แต่มีตอ้งมีขนาดพ้ืนท่ีในการประกอบเกษตรกรรมไม่นอ้ยกว่า 0.5 เฮคตา้ และผูป้ระกอบการเกษตร 
ในท่ีนั้ นต้องเร่ิมทาํเกษตรกรรมในท่ีดินแปลงอ่ืนในหลังจากได้ยา้ยออกไปจากท่ีดินประเทศ 
ภายใน  3 ปี ท่ีถูกเวนคืนแล้ว เป็นต้น ส่วนจํานวนเงินค่าทดแทนน้ัน กฎหมายให้ใช้ค่าถัวเฉล่ีย 

                                                 
49 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.67. 

 50
 การพัฒนากฎหมายเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  (น.125). เล่มเดิม. 
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ของกาํไรท่ีไดจ้ากการประกอบการเกษตรกรรมในท่ีดินแปลงนั้นในช่วงระยะเวลา 3 ปี ก่อนท่ีจะ
ยา้ยออกจากท่ีดินแปลงนั้น 
  3.2.4  องคก์รวินิจฉัยช้ีขาดเก่ียวกบัเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ
องักฤษ 
  ขอ้พิพาทเก่ียวกับเงินค่าทดแทนส่วนใหญ่เป็นการพิพาทในขอ้เท็จจริง แม้จะเป็น
ขอ้เท็จจริงท่ีอาศยัความเห็นของผูเ้ช่ียวชาญท่ีควรจะมีคณะพิเศษหรือคณะกรรมการท่ีชาํนาญการ 
ในเร่ืองน้ีเป็นผูพ้ิจารณาก็ตาม บทบญัญติัแห่งกฎหมายของกฎหมายองักฤษ นับตั้งแต่บทบญัญติั 
ในมาตรา 23 ของ Lands Clauses Consolidation Act 1845 จนถึงปัจจุบนั วางหลกัเกณฑใ์นการ
วินิจฉยัช้ีขาดเก่ียวกบัการกาํหนดเงินค่าทดแทนจากการเวนคืนไวใ้ห้เป็นอาํนาจของคณะกรรมการ 
หรือคณะอนุญาโตตุลาการ  หรือคณะลูกขุน  ให้ทําหน้าท่ี ช้ีขาดกรณีพิพาทในการกําหนด 
เงินค่าเวนคืน เฉพาะในประเด็นท่ีเป็นขอ้เทจ็จริง และกาํหนดให้ศาลอุทธรณ์ หรือศาลสูง ทาํหนา้ท่ี
วินิจฉัยกรณีท่ีเป็นประเด็นข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับเร่ืองท่ีพิพาท นอกจากการวินิจฉัยของ
คณะกรรมการ หรืออนุญาโตตุลาการและศาลแล้ว หากกรณียงัไม่เป็นท่ียุติหรือเป็นเร่ืองท่ีมี
ความสาํคญัมาก คู่กรณีสามารถเสนอเร่ืองใหว้ฒิุสภาพิจารณาไดอี้กระดบัหน่ึง 
 
3.3  ประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 
  ในประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีมีการยอมรับว่า สิทธิในทรัพยสิ์นเป็นสิทธิท่ีมี
มาแต่กาํเนิด แต่ทั้งน้ีตอ้งอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขท่ีว่า สิทธิในทรัพยสิ์นนั้นจะตอ้งเป็นไปเพื่อการบรรลุถึง
ส่ิงท่ีดีท่ีสุดของประชาคมทางการเมืองดว้ย กรณีจึงไดรั้บการมองว่าการคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์น
ยงัคงมีอยูเ่พียงบางส่วนเท่านั้น กล่าวคือ ไม่ห้ามท่ีรัฐจะพรากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปจากเอกชน 
แต่รัฐต้องจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่เอกชนด้วย ซ่ึงเป็นหลักประกันเพียงหนทางเดียว 
ท่ีเหลืออยู่51 
  ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนับงัคบัใชเ้ม่ือปี ค.ศ. 1900 มาตรา 903 ประโยคท่ีหน่ึง  
ไดว้างหลกัการเก่ียวกบัสิทธิในทรัพยสิ์นว่าเจา้ของทรัพยสิ์นสามารถท่ีจะใชส้อย จาํหน่าย จ่าย โอน 
ทาํลาย และหวงกนัทรัพยสิ์นของตนจากการเขา้เก่ียวขอ้งของผูอ่ื้น แต่ทั้งน้ีตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัของ
กฎหมายและสิทธิของผูอ่ื้นดว้ย52 ในรัฐธรรมนูญฉบบัไวมาร์ (Reichsverfassung) ลงวนัท่ี 31 
กรกฎาคม 1919 ซ่ึงประกาศใชเ้ม่ือวนัท่ี 11 สิงหาคม ค.ศ. 1919 ไดว้างหลกัประกนัสิทธิในกรรมสิทธ์ิไว ้ 
และท่ามกลางการต่อสู้ทางความคิดระหว่างระบบสังคมนิยมและทุนนิยมในขณะนั้ น จึงได้มี 

                                                 
   51  คาํอธิบายวิชากฎหมายรัฐธรรมนูญเยอรมนั (น.49-50), โดย บุญศรี มีวงศอุ์โฆษ, 2535.   
   52  The right of property (pp.7-9), by Vinding Kruse, 1939, London: Oxford University Press. 
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การประนีประนอมกนัทางแนวความคิดของทั้งสองฝ่าย กล่าวคือ กรรมสิทธ์ิไม่ใช่สิทธิเด็ดขาด  
แต่จะมีการวางเง่ือนไขไวว้่ากรรมสิทธ์ิย่อมกอปรด้วยหน้าท่ี การใช้กรรมสิทธ์ิควรเป็นไปใน
แนวทางท่ีส่งเสริมประโยชน์ของส่วนรวมไปพร้อมกนัดว้ย (มาตรา 153(3) รัฐธรรมนูญไวมาร์) 
นอกจากน้ี รัฐยงัสามารถโอนกิจกรรมทางเศรษฐกิจของเอกชนท่ีมีความเหมาะสมให้เป็นกิจกรรม
ของส่วนรวมได้โดยคาํนึงถึงหลกัเกณฑ์ของการใช้ค่าทดแทนเช่นเดียวกับการเวนคืน (มาตรา 156 (1) 
รัฐธรรมนูญฉบบัไวมาร์) 
  แนวความคิดพื้นฐานเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในประเทศสหพันธ์สาธารณรัฐ 
เยอรมนีมาจากความมุ่งหมายท่ีจะกาํหนดการใช้ท่ีดินทั้งของรัฐและของเอกชนเพ่ือการพฒันา
ประเทศ โดยมีการกาํหนดแผนงานการใช้ท่ีดินให้คุม้ค่าสมประโยชน์ และชดเชยหรือทดแทน 
ความเดือดร้อนของเอกชนท่ีจะต้องสูญเสียท่ีดินและสิทธิต่างๆ จากการเวนคืนเหล่านั้ นด้วย 
แนวความคิดดงักล่าวสะทอ้นออกมาใหพ้บเห็นไดห้ลายช่องทาง ดงัท่ีปรากฏในมาตรา 14(3) ของ
กฎหมายพื้นฐาน การเวนคืนทรัพยสิ์นเป็นส่ิงท่ีกฎหมายอนุญาตให้กระทาํไดเ้ฉพาะเม่ือมีกฎหมาย
กําหนดและกฎหมายนั้ นได้วางหลักเกณฑ์เก่ียวกับการจ่ายเงินค่าทดแทนไว้ด้วย รวมทั้ งให้กระทําได ้
เม่ือเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม  
  นอกเหนือจากการวางหลักเกณฑ์การใช้ท่ีดินโดยวิธีการดังกล่าวแล้วในประเทศ
สหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนีก็ เหมือนกันกับประเทศท่ีพัฒนาแล้วทั้ งหลายคือ  หน่วยงาน 
ทางปกครองทอ้งถ่ินมกัจะเป็นหน่วยงานท่ีมีบทบาทในการพฒันาบา้นเมืองมากกว่าหน่วยงานของรัฐ
ระดับอ่ืนๆ ในเร่ืองพฒันาการของกฎหมายการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ก็เป็นทาํนองเดียวกัน  
ได้เ ร่ิมต้นมาจากการจัดการเก่ียวกับท่ีดินของหน่วยงานการปกครองท้องถ่ิน ซ่ึงรายงานเร่ือง Land 
Readjustment A Win – Win Stratege for Sustainable Urban Development53 กล่าววา่ เม่ือ 100 กวา่ปีแลว้
นายกเทศมนตรีแห่งเมือง Frankfurt am Main ช่ือ Franz Adickes ไดริ้เร่ิมตรากฎหมายท่ีจะบงัคบัให ้
เจา้ของท่ีดินเขา้ร่วมโครงการจดัรูปท่ีดิน เป็นการรวมแปลงท่ีดินและแบ่งแปลงใหม่เพื่อให้สามารถ
ใชป้ระโยชน์ไดม้ากกว่าเดิม ซ่ึงทาํให้เจา้ของท่ีดินตอ้งเปล่ียนแปลงสิทธิการถือครองท่ีดินกนัใหม่
โดยไม่มีการเวนคืนท่ีดินเหล่านั้ นให้เป็นรัฐ การจัดรูปท่ีดินตามวิธีท่ีว่านั้ นทาํให้เทศบาลได้ใช้ท่ีดิน 
เพื่อเป็นสาธารณประโยชน์ตามต้องการโดยการแบ่งปันจากท่ีดินทั้ งหมดแปลงละเล็กละน้อย  
เจา้ของท่ีดินเดิมก็อาจจะทาํการก่อสร้างอาคารบนท่ีดินใหม่ของตนหรือขายท่ีดินให้กบัผูอ่ื้นเม่ือได้
ราคาตามตอ้งการ กฎหมายจดัการจดัรูปท่ีดินของเทศบาลดงักล่าวจึงเป็นส่วนหน่ึงของแนวคิด 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชอ้ยู่ปัจจุบนั เน่ืองจากการจดัรูปท่ีดินตามแนวความคิดดงักล่าวนั้น 
ก็เหมือนกับการบังคับซ้ือหรือการเวนคืนท่ีต้องจ่ายค่าทดแทนนั่นเอง แต่การจัดรูปท่ีดินเป็น 
                                                 
  53  Rainer Muller-Jokel. Available From www.fig.net/pub/athens/papers/ts14  
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การบงัคบัซ้ือและจ่ายค่าทดแทนเป็นแปลงท่ีดินท่ีดีกว่าเดิมและมีราคาสูงข้ึนกว่าเดิม โดยผลของ 
การจดัรูปท่ีดินทาํใหเ้ทศบาลไดส่้วนแบ่งเป็นท่ีดินท่ีใชใ้นกิจการสาธารณะไดต้ามท่ีตอ้งการดว้ย  
  3.3.1  หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยข์องประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐ
เยอรมนี 
  มาตรา 93 ของ Federal Building Code 1997 กาํหนดหลกัการจ่ายเงินค่าทดแทนสาํคญั
ไวด้งัน้ี54 เม่ือมีการเวนคืนทรัพยเ์ม่ือใด ให้จ่ายทดแทนทนัที ค่าทดแทนดังกล่าวเป็นค่าทดแทน
สําหรับสิทธิท่ีตอ้งเสียหายเพราะเหตุแห่งการเวนคืนทรัพยสิ์นและทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีตอ้งเสียหาย 
เพราะเหตุแห่งการเวนคืนนั้น หากทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืน จะตอ้ง
นําเอาผลประโยชน์ท่ีได้รับนั้นมาพิจารณาปรับค่าทดแทนท่ีตอ้งจ่ายด้วย และถา้ทรัพยสิ์นของ 
ผูถู้กเวนคืนตอ้งเสียหายไปโดยผูถู้กเวนคืนตอ้งรับผิดบางส่วนดว้ย ให้นาํเอาหลกัลูกหน้ีร่วมตาม
มาตรา 254 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม และการประเมินราคาค่าทดแทน
ท่ีดินให้พิจารณาจากสภาพท่ีดินในวนัท่ีเจา้หน้าท่ีเวนคืนได้อนุมติัคาํขอเวนคืน ในวนัดังกล่าว 
หากกรรมสิทธ์ิในท่ีดินรายใดยงัไม่สมบูรณ์ให้ถือเอาสภาพท่ีดินในวนัท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
สมบูรณ์เป็นตวักาํหนดค่าทดแทน 
  ดงันั้น หลกัการในการกาํหนดค่าทดแทนของการเวนคืนจะกาํหนดใหส้าํหรับ 
  1) การสูญเสียสิทธิอนัเน่ืองมาจากการเวนคืน ค่าทดแทนสาํหรับการสูญเสียสิทธิเกิด
จากการเวนคืนจะถูกประเมินตามราคาตลาดท่ีเป็นอยู่ ณ วันท่ีเจ้าหน้าท่ีเวนคืนมีคาํสั่งให้มี 
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์
      การคาํนวณค่าทดแทนดงักล่าวไม่นาํกรณีดงัต่อไปน้ีมาพิจารณา 
     (1)  มูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนเน่ืองมาจากการคาดหวงัในอนาคต 
     (2)  การเปล่ียนแปลงมูลค่าเน่ืองมาจากการเวนคืนกรณีเร่งด่วน 
     (3)  ราคาท่ีเพิ่มข้ึนหลงัจากเจา้ของท่ีดินยอมรับการตกลงซ้ือขายหรือแลกเปล่ียนกบั
เจา้หนา้ท่ีเวนคืนผูเ้วนคืนแลว้ 
    (4)  การดัดแปลง ปรับปรุง แกไ้ขทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน ภายหลงัจากกระบวนการ
เวนคืนไดเ้ร่ิมตน้ข้ึน โดยมิไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี 
    (5)  กรณีข้อสัญญาใดซ่ึงเห็นได้ชัดว่าเปล่ียนแปลงไปจากข้อสัญญาเดิม  หรือ
ขอ้เทจ็จริงซ่ึงสนันิษฐานไดว้า่สร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดรั้บค่าทดแทนเพิ่มมากข้ึน 

                                                 
 54 แนวทางในการกาํหนดค่าทดแทนท่ีเหมาะสมสาํหรับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.45-46), โดย พชัรวลี ตนัประวติั, 
2548, วทิยานิพนธนิ์ติศาสตร์มหาบณัฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. 
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  2) การสูญเสียทรัพยสิ์นอนัเน่ืองมาจากการเวนคืน จะไม่นาํหลกัการคิดค่าทดแทนกรณี
การสูญเสียสิทธิมาพิจารณา แต่การคิดค่าทดแทนประเภทน้ีให้พิจารณาโดยชั่งนํ้ าหนักระหว่าง
ประโยชน์มหาชนกบัความเสียหายท่ีคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้งไดรั้บ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในกรณีดงัต่อไปน้ี 
     (1)  ความเสียหายลกัษณะถาวร หรือชั่วคราวท่ีเกิดจากการเวนคืนทาํให้สูญเสีย
โอกาสในด้านการประกอบอาชีพ  การดํารงชีวิตตามปกติ  หรือการสูญเสียสิทธิบางอย่าง 
ในฐานะท่ีเป็นเจา้ของทรัพย ์
   (2)  ค่าใชจ่้ายอนัไม่สามารถหลีกเล่ียงไดซ่ึ้งเกิดจากการยา้ยออกจากท่ีอยูอ่าศยั 
  (3) การเวนคืนกรณีใดทาํให้ทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนมีราคาสูงข้ึน จะตอ้งนาํราคาท่ี
สูงข้ึนดงักล่าวมาพิจารณาประกอบการกาํหนดจาํนวนค่าทดแทนดว้ย 
       (4)  การประเมินค่าทดแทนการเวนคืน  ประเมิน  ณ  วันท่ี เจ้าหน้า ท่ี เวนคืน 
มีคาํสั่งให้มีการเวนคืนเกิดข้ึน ส่วนกรณีท่ีรัฐมีความจาํเป็นตอ้งเขา้ครอบครองท่ีดินก่อนเจา้หนา้ท่ี
ของรัฐมีคาํสัง่ใหมี้การเวนคืน ค่าทดแทนจะตอ้งประเมิน ณ วนัท่ีหน่วยงานนั้นเขา้ครอบครองท่ีดิน 
  ค่าทดแทนตามกฎหมายของประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีนั้นมี 3 รูปแบบ55 คือ 
  1)  มาตรา 99 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนเป็นตวัเงิน 
       (1) การจ่ายค่าทดแทนตอ้งจ่ายคราวเดียวกนัทั้งหมด เวน้แต่กฎหมายน้ีจะกล่าวไว้
เป็นอยา่งอ่ืน ในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินตอ้งการใหจ่้ายผอ่นเป็นงวด กส็ามารถกระทาํได ้
       (2) กรณีท่ีดินติดภาระใหเ้ช่าอาคาร ค่าทดแทนจะคิดจากค่าเช่าท่ีดิน 
       (3)  กรณีผ่อนชาํระค่าทดแทน จะตอ้งคิดดอกเบ้ียสูงกว่าอตัราดอกเบ้ียของธนาคาร
ชาติเยอรมนัจาํนวนร้อยละ 2 ต่อปี ในวนัท่ีเจา้หน้าท่ีเวนคืนไดรั้บความเห็นชอบให้เวนคืนได ้
ตามคาํขอ 
  2)  มาตรา 100 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนในรูปของท่ีดิน  
   (1) หากเจา้ของท่ีดินร้องขอ ก็สามารถให้ค่าทดแทนเป็นท่ีดินสาํหรับการประกอบ
อาชีพท่ีเหมาะสมได ้โดย 
   ก.  ผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน มีท่ีดินท่ีเหมาะสมตามตอ้งการและเพียงพอ 
หรือ 
   ข.  ผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน อยูใ่นฐานะท่ีจะหาท่ีดินท่ีเหมาะสมมาให้ได ้
โดยความเห็นชอบจากเจา้หนา้ท่ีเวนคืน  
 

                                                 
55 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.86. 
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  3) ท่ีดินท่ีเหมาะสมอาจไดม้าจากการเวนคืนกไ็ด ้ตามมาตรา 90 
      (1) ใหน้าํเอามาตรา 102 และมาตรา 103 มาใชบ้งัคบั กรณีทดแทนเป็นท่ีดิน ซ่ึงผูรั้บ
ท่ีดินตอ้งทาํประโยชน์บนท่ีดินท่ีไดรั้บในเวลาท่ีกาํหนด 
      (2) หากท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีบา้นส่วนตวั หรืออาคารสงเคราะห์ การทดแทนดว้ยท่ีดิน
กอ็าจดาํเนินการไดห้ากเจา้ของท่ีดินร้องขอล่วงหนา้ 
      (3)  หากผูรั้บประโยชน์จากการเวนคืน กบัเจา้ของท่ีดินตกลงกนัท่ีจะรับค่าทดแทน
เป็นท่ีดิน กใ็หเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนพิจารณาเห็นชอบ 
      (4)  การชดใชเ้ป็นตวัเงินหรือเป็นท่ีดิน ให้ใชว้ิธีคาํนวณหรือการประเมินราคาอยา่ง
เดียวกัน หากมูลค่าท่ีดินตํ่ ากว่าค่าทดแทน ก็อาจจ่ายเงินเพิ่มให้เต็มตามมูลค่าท่ีจะต้องจ่าย 
ค่าทดแทนกไ็ด ้
       (5)  กรณีท่ีจ่ายค่าทดแทนเป็นท่ีดินให้กับเจ้าของท่ีดินเดิมแล้ว  แต่ย ังมีกรณี 
ท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทนใหก้บัผูเ้สียสิทธิอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง อาจจ่ายในรูปตวัเงินเพิ่มข้ึนได ้ 
  4) มาตรา 101 ของ Federal Building Code 1997 การจ่ายค่าทดแทนในรูปของการให้
สิทธิอย่างอ่ืน เช่น การถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินร่วมกบัรัฐ หรือรัฐมอบท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้าง
ให้แก่ผูถู้กเวนคืน หรือการท่ีผูไ้ดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนโอนสิทธิในท่ีดินท่ีพฒันาแลว้ให้แก่ 
ผูถู้กเวนคืน เป็นตน้ 
  อน่ึง ค่าทดแทนสาํหรับการกระทาํท่ีเสมือนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์และค่าทดแทน
ความเสียหายซ่ึงเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงลํ้าสิทธิในทรัพยสิ์นโดยอาศยัอาํนาจตามกฎหมาย
ซ่ึงถือเป็นการกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมายนั้น ในประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีเกิดจากการ
พัฒนาโดยศาลยุติธรรมเพ่ืออุดช่องว่างท่ี เกิดข้ึนในระบบกฎหมายความรับผิดของรัฐเพื่อสร้าง 
ความเป็นธรรมให้กบัเอกชนผูไ้ดรั้บความเสียหาย กล่าวคือ การกระทาํทั้งสองกรณีขา้งตน้ไม่ได ้
เกิดจากการกระทาํโดยเจตนาหรือประมาทเลินเล่อของเจา้หน้าท่ีของรัฐอนัจะเขา้องค์ประกอบ 
ความรับผิดทางละเมิดของฝ่ายปกครอง และไม่มีบทบัญญัติในกฎหมายรองรับการเรียกร้อง 
ค่าทดแทนความเสียหายจากการกระทาํในลกัษณะเช่นน้ี ซ่ึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกบับุคคล 
ท่ีไดรั้บความเสียหายจากการกระทาํโดยอาศยัอาํนาจตามกฎหมายของเจา้หนา้ท่ีของรัฐ56  
  (1) การกระทาํท่ีเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์เป็นการใช้อาํนาจตาม
บทบัญญัติแห่งกฎหมายเขา้ไปกระทบสิทธิในทรัพย์สินของเอกชนโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
แต่องค์กรของรัฐกระทําโดยปราศจากความผิด (ไม่จงใจหรือประมาทเลินเล่อ) ซ่ึงกรณีน้ี  

                                                 
 56 รายงานการวจิยั เร่ือง ความรับผิดของรัฐในระบบกฎหมายเยอรมนั เสนอต่อสาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา (น.53), 
โดย วรเจตน์ ภาคีรัตน์, 2547. 
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ภศาลยติุธรรมแห่งสหพนัธ์ไดว้างหลกัการชดใชค่้าทดแทนความเสียหายสาํหรับการกระทาํเสมือน
การเวนคืนไวใ้นคาํพิพากษาศาลยุติธรรมแห่งสหพนัธ์ เม่ือวนัท่ี 10 มิถุนายน ค.ศ.1952  
(BGHZ 6,270 290) “เป็นส่ิงท่ีจาํเป็นตอ้งถือวา่การใชอ้าํนาจรัฐล่วงลํ้าเขา้ไปในแดนสิทธิของเอกชน
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมายนั้ นจะต้องได้รับการปฏิบัติเสมือนหน่ึงว่าการกระทาํดังกล่าวเป็น 
การเวนคืน ถา้หากพิจารณาจากเน้ือหาและผลกระทบของการกระทาํนั้นแลว้และหากมีกฎหมาย 
ให้อาํนาจกระทาํการดงักล่าวไดแ้ลว้ การกระทาํนั้นตอ้งถือเป็นการเวนคืนอยา่งแน่แท ้และถา้หาก
พิจารณาจากผลท่ีเกิดข้ึนจริงแลว้ การกระทาํนั้นก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลท่ีถูกล่วงละเมิดสิทธินั้น 
มากเป็นพิเศษ แต่อย่างไรก็ตาม ความรับผิดในกรณีน้ี บุคคลท่ีไดรั้บความเสียหายนั้นจะตอ้งใช้
วิธีการทางกฎหมายท่ีมีอยูป้่องกนัสิทธิของตนอยา่งเตม็ท่ีแลว้ยงัเกิดความเสียหายข้ึนหรือเป็นกรณี 
ท่ีไม่อาจคาดหมายจากบุคคลดงักล่าวให้ดาํเนินการป้องกนัสิทธิได ้บุคคลนั้นย่อมมีสิทธิในการ
เรียกร้องค่าเสียหาย57 โดยค่าเสียหายสําหรับการกระทาํเสมือนการเวนคืนนั้นไม่ใช่การชดใช ้
ค่าสินไหมทดแทน แต่เป็นค่าทดแทนความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการสูญเสียสิทธิในทรัพยสิ์น 
ซ่ึงไดแ้ก่ราคาตลาดของทรัพยสิ์นท่ีสูญเสียไปและความเสียหายท่ีเป็นผลสืบเน่ืองโดยตรง 
  (2) ความเสียหายซ่ึงเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงลํ้าสิทธิในทรัพยสิ์นซ่ึงถือเป็น 
การกระทําท่ีชอบด้วยกฎหมาย  ซ่ึงมักเกิดจากการกระทําในทางกายภาพของเจ้าหน้าท่ีรัฐ 
ซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบในทรัพยสิ์นของเอกชนโดยมิไดเ้กิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเล่อ 
แต่อยา่งใด ความรับผดิกรณีน้ีเกิดข้ึน โดยศาลมีความเห็นว่ารัฐยอ่มไม่อาจความหมายหรือเรียกร้อง
ให้เอกชนตอ้งทนยอมรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการกระทาํอนัชอบดว้ยกฎหมายของรัฐนั้น 
ตามหลักกรรมสิทธ์ิก่อให้เกิดหน้าท่ี ดังนั้ น รัฐย่อมมีหน้าท่ีต้องชดใช้ค่าทดแทนเพ่ือความเสียหายนั้ น  
ซ่ึงความเสียหายนั้นอาจพิจารณาไดจ้ากลกัษณะความเสียหาย ระยะเวลาท่ีความเสียหายนั้นดาํรงอยู ่
และความรุนแรงของความเสียหายของความเสียหายประกอบกนั 
  3.3.2  องค์กรวินิจฉัยช้ีขาดเก่ียวกับเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี58 
  ในประเทศสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนีได้กําหนดหลักเกณฑ์การปฏิบัติเ ม่ือมี 
ขอ้โตแ้ยง้ในเร่ืองการวินิจฉยัค่าทดแทนไวใ้น The Federal Building Code ไวด้งัน้ี 
   1)  เจา้ของโครงการพฒันาท่ีดิน (อาจเป็นหน่วยงานของรัฐหรือภาคเอกชน) 
เสนอโครงการใหส้ภาเทศบาลในทอ้งถ่ินท่ีตั้งโครงการพิจารณา โดยโครงการนั้นอยา่งนอ้ยจะตอ้งมี
รายละเอียดเก่ียวกบัแปลงท่ีดินท่ีจะใช ้และรายละเอียดเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินทั้งโครงการ 

                                                 
 57 ความรับผิดของรัฐในระบบกฎหมายเยอรมนั  (น.65). เล่มเดิม. 
 58 แนวทางในการกาํหนดค่าทดแทนท่ีเหมาะสมสาํหรับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.47-48). เล่มเดิม. 
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เจา้ของโครงการและเทศบาลจะตอ้งประกาศให้ประชาชนไดท้ราบอย่างทัว่ถึง หากผูใ้ดประสงค ์
จะคดัคา้นโครงการดงักล่าว ก็จะตอ้งไปยื่นเร่ืองต่อเทศบาลในเวลาท่ีกาํหนด เพื่อเทศบาลจะได้
รวบรวมไปเสนอต่อสภาเทศบาลในวาระท่ีสภาเทศบาลจะพิจารณาอนุญาตใหจ้ดัทาํโครงการนั้น 
   2)  หลงัจากสภาเทศบาลอนุญาตให้จดัทาํโครงการพฒันาแลว้ เจา้ของท่ีดินท่ีมี
ส่วนไดเ้สีย อาจร้องคดัคา้นการอนุญาตต่อศาลปกครองในทอ้งถ่ินได ้จนถึงศาลสูงและศาลปกครอง
ของสหพนัธรัฐไดจ้นถึงท่ีสุด 
   3)  กรณีท่ีการคัดค้านยุติแล้ว ก็จะถึงกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
เพื่อนาํไปคาํนวณค่าทดแทน กรณีน้ีกฎหมายควบคุมการก่อสร้างของสหพนัธรัฐบญัญติัให้สภา
เทศบาลแต่งตั้งคณะกรรมการควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงานของโครงการ ทาํหนา้ท่ี
พิจารณาเร่ืองการประเมินราคาทรัพยสิ์นและการจ่ายค่าทดแทน หากมีขอ้โตแ้ยง้เร่ืองการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์น เจา้ของท่ีดินหรือคู่กรณีมีสิทธิท่ีจะเสนอเร่ืองให้อนุญาโตตุลาการพิจารณา หรือ 
จะนาํคดีเสนอให้ศาลยุติธรรมในทอ้งถ่ินพิจารณาได ้กรณีท่ีเสนอเร่ืองให้ศาลยุติธรรมในทอ้งถ่ิน
พิจารณา คู่กรณีสามารถต่อสู้กนัไดต้ั้งแต่ศาลชั้นตน้ (County Court) ศาลภาค (Regional Court) 
หรือศาลสูง (Higher/Appellate Land Court) และสามารถต่อสู้คดีไดจ้นถึงศาลยุติธรรมของ
สหพนัธรัฐ (The Federal Supreme Court of Justice) แต่ภายหลงัปี ค.ศ. 1968 ไดมี้การกาํหนดให ้
“องคค์ณะร่วมของศาลสูงสุดสหพนัธ์” (Gemeinsamer Senat หรือ Common or Joint Senate)  
ทาํหน้าท่ีแทน โดยมีอาํนาจหนา้ท่ีวินิจฉัยช้ีขาดเม่ือศาลสหพนัธ์แต่ละศาลไดว้ินิจฉัยช้ีขาดต่างไป
จากศาลสหพนัธ์อ่ืน หรือต่างไปจากองคค์ณะร่วมของศาลสหพนัธ์ ซ่ึงคาํวินิจฉยัขององคค์ณะร่วม
ของศาลสหพนัธ์น้ีผกูพนัศาลท่ีวินิจฉยัในประเดน็ดงักล่าว 
  เม่ือการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นการลํ้ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของบุคคล บุคคลผูซ่ึ้ง
ได้รับประโยชน์จากการนั้ นมีหน้าท่ีต้องจ่ายค่าทดแทน กรณีท่ีประชาชนทั่วไปเป็นผูไ้ด้รับ
ประโยชน์ รัฐเป็นผูมี้หนา้ท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทน สาํหรับกระบวนการฟ้องคดีต่อศาลในคดีเวนคืนนั้น 
ประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีแบ่งแยกเป็น 2 ลกัษณะ กล่าวคือ การฟ้องคดีเก่ียวกับ
กระบวนการเวนคืนเป็นไปโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตอ้งฟ้องคดีต่อศาลปกครอง ส่วนการฟ้องคดี
เก่ียวกบัค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์อ้งฟ้องต่อศาลแพ่ง  นอกจากน้ี ศาลรัฐธรรมนูญ
ของเยอรมนัยงัไดว้างหลกัไวว้่า บุคคลผูไ้ดรั้บความเสียหายจากการล่วงลํ้ากรรมสิทธ์ิโดยไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมายมีหนา้ท่ีตอ้งป้องกนัการดาํเนินการโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้นโดยการฟ้องคดีต่อศาล
เสียก่อน ถา้มิได้กระทาํการเช่นว่านั้นเสียก่อน บุคคลดังกล่าวไม่มีสิทธิจะได้รับค่าทดแทนเพื่อ 
ความเสียหายนั้น 
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3.4 ประเทศสหรัฐอเมริกา 
  ในรัฐธรรมนูญของบางมลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกากําหนดให้การกําหนด 
ค่าทดแทนกระทาํโดยศาล (tribunal) ซ่ึงตุลาการนั้นจะเป็นบุคคลท่ีมีความเช่ียวชาญในการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์น ศาลพิเศษดงักล่าวน้ี รัฐสภาตั้งข้ึนโดยตรงหรืออาจมอบให้ศาลท่ีรัฐตั้งข้ึนอยู่แลว้ 
เป็นผูท้าํหนา้ท่ีก็ได ้และในกรณีท่ีกระบวนการทางนิติบญัญติัไม่ไดก้าํหนดวิธีการในการกาํหนด 
ค่าทดแทนเอาไว้ การกําหนดค่าทดแทนก็จะเป็นอํานาจหน้าท่ีของศาล  แต่ก็มีบางมลรัฐ 
ท่ีการกาํหนดค่าทดแทนกระทาํโดยคณะลูกขุน นอกจากน้ี ยงัเป็นธรรมเนียมปฏิบติัของทุกมลรัฐ 
ดว้ยวา่ กรณีค่าเสียหายจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกประเมินโดยนกัประเมินราคาทรัพยสิ์น 
หรือคณะกรรมการสามคนหรือมากกว่านั้น และเป็นท่ียอมรับว่าเจา้ของทรัพยสิ์นก็ควรจะมีโอกาส
ทราบถึงหลกัเกณฑ์ต่างๆ เก่ียวกบัค่าทดแทนท่ีตนพึงไดรั้บก่อนท่ีทรัพยสิ์นจะถูกเวนคืนไป และ 
ค่าทดแทนท่ีจ่ายนั้นตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนภายในระยะเวลาอนัสมควร  
  การกาํหนดค่าทดแทนในประเทศสหรัฐอเมริกามีไดใ้น 3 กรณีคือ59 
  1) วิธีการเจรจาตกลงกบัเจา้ของท่ีดิน 
 2) วิธีการประเมินค่าทดแทนโดยคณะกรรมการ 
  3) วิธีการกาํหนดค่าทดแทนโดยศาล 
 เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนตามมูลค่าของทรัพยสิ์นซ่ึงพิจารณา ณ วนัท่ีมี
การเวนคืนเกิดข้ึน โดยประเทศสหรัฐอเมริกาใชห้ลกัการกาํหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม โดยนาํราคา
ตลาดมาเป็นเกณฑ์ในการกาํหนดราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงราคาตลาดท่ีเป็นธรรม คือ ราคาท่ีเจ้าของ
ทรัพยสิ์นสมคัรใจและเตม็ใจท่ีจะขาย และผูเ้ตม็ใจจะซ้ือ (an owner willing to sell and a purchaser 
willing to buy)  ส่วนค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมจะมีการจ่าย ณ วนัใดนั้น ในสหพนัธรัฐและในบางมลรัฐ 
ถือว่าจะตอ้งจ่ายค่าทดแทนเม่ือทรัพยสิ์นถูกเวนคืน นอกจากน้ีรัฐธรรมนูญยงักาํหนดให้มีการจ่าย 
ค่าทดแทนเม่ือทรัพยสิ์นนั้นถูกเวนคืนหรือไดรั้บความเสียหาย60  
  ระยะเวลาอนัเป็นฐานในการกาํหนดเงินค่าทดแทนโดยทัว่ไปแลว้จะประเมินเม่ือมี 
การเวนคืนเกิดข้ึน ซ่ึงถือเป็นระยะเวลาท่ีกาํหนดสิทธิของเจา้ของท่ีดินในการท่ีจะไดรั้บค่าทดแทน 
ดังนั้ น แม้ว่าราคาท่ีดินจะเพิ่มข้ึนหรือลดลงก่อนการจ่ายเงินตามความเป็นจริงก็ตาม มูลค่า 

                                                 
  59 ความชอบธรรมทางกฎหมายของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในระบบกฎหมายไทย (น.148), โดย ศุภเชษฐ์  คูสุวรรณ, 
2540. 

 60  Valuation Under The Law of Eminent Domain (p.70-71), Lewis Orgel, 1953.  อา้งใน “ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตาม
กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์” เล่มเดิม.น.75. 
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ค่าทดแทนท่ีเจา้ของท่ีดินจะไดรั้บย่อมจะไม่เพิ่มข้ึนหรือลดลงจากเดิม ซ่ึงวนัอนัเป็นฐานในการ
กาํหนดค่าทดแทนของประเทศสหรัฐอเมริกา อาจแตกต่างกนัไปตามขอ้เทจ็จริงในแต่ละกรณี ไดแ้ก่ 
  1) การประเมินค่าทดแทน ณ วันท่ีมีการเวนคืน ใช้ในกรณีท่ีการเวนคืนเกิดข้ึน  
เม่ือคณะกรรมการทางปกครองมีมติใหมี้การเวนคืน (administrative order) ส่วนค่าเสียหายก็จะมี
การประเมิน ณ วนัท่ีมีคาํสั่งเวนคืนเช่นกนั ความเปล่ียนแปลงใดซ่ึงเกิดข้ึนภายหลงัจากการเวนคืน
เกิดข้ึนซ่ึงมีผลให้ทรัพยสิ์นนั้นมีมูลค่าเพิ่มข้ึนหรือลดลงไม่มีผลต่อจาํนวนค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่าย
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนแต่อยา่งใด61 
  2)  การประเมินค่าทดแทนก่อนการเวนคืน ในบางมลรัฐถือว่าการยื่นคาํร้องขอให้มี 
การเวนคืน ซ่ึงถือเป็นขั้นตอนแรกของการเวนคืนทรัพยสิ์นมาใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะ  ดงันั้น  
วนัดังกล่าวจึงถือว่าเป็นวนักําหนดค่าทดแทนซ่ึงมีความเป็นธรรมแก่คู่กรณีทั้ งสองฝ่าย  อย่างไรก็ตาม  
หากกระบวนการเวนคืนต้องล่าช้าออกไปโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร ในขณะท่ีท่ีดินมีมูลค่าเพิ่มมากข้ึน 
หลกัเกณฑ์ดงักล่าวย่อมก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของท่ีดิน และหากผูเ้วนคืนยงัยืนยนั 
ท่ีจะใช้หลักเกณฑ์ดังกล่าวต่อไป ศาลก็จะยกคาํร้องเช่นว่านั้ น หรือในบางมลรัฐอาจจะมีการ
ประเมินค่าเสียหาย ณ วนัท่ีมีการไต่สวน หรือวนัท่ีมีการวางเงินค่าทดแทนต่อคณะกรรมการ และ 
ในกรณีท่ีมีการอุทธรณ์และศาลตัดสินว่าการเวนคืนนั้ นชอบด้วยรัฐธรรมนูญ การประเมิน 
ค่าทดแทนก็จะพิจารณา ณ วนัท่ีมีการวางเงินคร้ังแรก แต่หากการเวนคืนนั้นเน่ินช้าออกไปมาก  
การประเมินค่าทดแทนจะประเมิน ณ วนัท่ีมีการไต่สวนคร้ังท่ีสอง62 
  3)  กรณีท่ีการเวนคืนไม่ชอบด้วยกฎหมาย ในกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินไม่ได้คัดค้าน 
การเวนคืนอนัไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้นทนัทีท่ีกระทาํได ้เจา้ของท่ีดินจะมีสิทธิไดรั้บการประเมิน 
ค่าทดแทน ณ วนัท่ีมีการครอบครองเกิดข้ึน63 
  นอกจากน้ีในการกาํหนดค่าทดแทนของประเทศสหรัฐอเมริกาในแต่ละมลรัฐก็ยงัมี 
แนวปฏิบติัท่ีแตกต่างกนัในการถือเอาวนัใดเป็นฐานในการประเมินค่าทดแทน กล่าวคือ ในมลรัฐ 
อิลินอยส์ ใชว้นัท่ีมีการยืน่คาํร้องขอเวนคืนต่อศาล มลรัฐชิคาโกใ้ชว้นัท่ีองคก์รผูเ้วนคืนครอบครอง 
ทรัพยสิ์นท่ีเวนคืน มลรัฐคลิฟแลนด์ ถือเอาวนัท่ีการกระทาํอย่างใดอย่างหน่ึงขององคก์รผูเ้วนคืน 
ซ่ึงส่งผลกระทบต่อราคาตลาดเป็นวนัประเมินค่าทดแทน64 เป็นตน้ ทั้งน้ี ก็เพื่อใหจ้าํนวนค่าทดแทน 
มีลกัษณะใกลเ้คียงกบัความเสียหายท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บมากท่ีสุดนัน่เอง 
                                                 

 61  Nichols on Eminent Domain (p.20), Sackman Van Bruny and Russel D. Van Brunt, 1950. อา้งใน  
“ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์” เล่มเดิม.น.75. 
  62  Nichols on Eminent Domain (pp.25-26). Op. cit. 
   63  Nichols on Eminent Domain (p.27). Op. cit. 
 64 ความชอบธรรมทางกฎหมายของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในระบบกฎหมายไทย (น.95). เล่มเดิม. 
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  หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพยข์องประเทศสหรัฐอเมริกา 
  ในประเทศสหรัฐอเมริกานั้ น ศาลเป็นผูมี้บทบาทสําคญัในการกาํหนดค่าทดแทน 
ท่ีเป็นธรรมใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน โดยหลกัการประเมินค่าทดแทนมีหลกัการสาํคญัดงัน้ี 
  1)  ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม หมายความว่า จํานวนค่าทดแทนท่ีเท่ากับมูลค่าของ
ทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน ทั้งน้ี โดยคาํนึงถึงมูลค่าในดา้นความสูญเสียของเจา้ของท่ีดินเป็นหลกั ดงันั้น             
ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามความหมายของรัฐธรรมนูญ จึงหมายความว่า ส่ิงใดก็ตามซ่ึงเจา้ของท่ีดิน
ไดสู้ญเสียไป และส่ิงนั้นตอ้งไม่ใช่ส่ิงท่ีผูเ้วนคืนไดรั้บกลบัมา (what the owner has lost, and not 
what the condemnor has gained.)65 ส่วนกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นมีราคาตลาดท่ีกาํหนดไดแ้น่นอน ก็ให้
ถือเอาราคาตลาดนั้นเป็นมาตรการทัว่ไปในการคิดค่าทดแทน แต่ถา้ทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนมีราคา
สูงข้ึนเป็นพิเศษ เน่ืองจากสถานการณ์บางอย่าง ก็มิให้ถือเอาราคานั้นมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการ
คาํนวณค่าทดแทน เช่น ทรัพยสิ์นท่ีราคาสูงข้ึนเน่ืองจากการขาดแคลนในยามสงคราม เป็นตน้ 
อย่างไรก็ตาม ถา้ท่ีดินซ่ึงถูกเวนคืนมีการใชเ้พื่อวตัถุประสงคพ์ิเศษในบางประการอยู่แลว้ตอ้งนาํ
วตัถุประสงคพ์ิเศษดงักล่าวมาพิจารณาองคป์ระกอบหน่ึงของมูลค่าท่ีดินดว้ย เช่น ท่ีดินท่ีถูกใชเ้ป็น
สถานท่ีสาํหรับจ่ายค่ายลูกเสือถูกเวนคืนมาสร้างเป็นทางด่วน66 ซ่ึงกรณีเช่นน้ีทาํใหท่ี้ดินท่ีถูกเวนคืน 
มีขอ้จาํกดัในการใช ้หรืออาจกล่าวไดว้่าการเวนคืนมีผลเป็นการจาํกดัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและ 
ดีท่ีสุด (the highest and the best use of property)                 
  2)  ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนไม่มีราคาตลาด จะตอ้งหาราคาท่ีใกลเ้คียงท่ีสุด 
โดยอาจพิจารณาจากขอ้เทจ็จริงท่ีมีการต่อรองราคาซ้ือขาย ไดแ้ก่ ราคาดั้งเดิมท่ีมีอยู ่(original cost)  
ราคาท่ีดินท่ีไดรั้บการพฒันาค่าเช่า โอกาสการพฒันาการใชป้ระโยชน์ในอนาคต และความเห็นของ
บุคคลท่ีมีความเช่ียวชาญในดา้นการประเมินราคา  
  3)  ในการคาํนวณราคาค่าทดแทนให้แก่เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ถา้เป็นการเวนคืน 
แต่เพียงส่วนหน่ึงของท่ีดินแปลงนั้น การคิดค่าทดแทนใหค้าํนึงถึงความสาํคญัของส่วนท่ีถูกเวนคืน
ซ่ึงมีอยู่กับท่ีดินทั้งแปลงด้วย เช่น ถา้การเวนคืนกระทบกระเทือนต่อสิทธิเหนือพื้นดิน การคิดค่าทดแทน
จะตอ้งรวมถึงมูลค่าแห่งสิทธิท่ีถูกกระทบกระเทือนเช่นว่าดว้ย นอกจากเจา้ของหรือผูค้รอบครอง
โดยชอบด้วยกฎหมายแลว้ ผูท้รงสิทธิอ่ืนซ่ึงเป็นผูมี้ส่วนได้เสียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้นก็ย่อมมี 
สิทธิไดรั้บค่าทดแทนเช่นกนั ไดแ้ก่ ผูเ้ช่า ผูมี้สิทธิในภาระจาํยอม ผูรั้บจาํนอง เป็นตน้ 

                                                 
                  65 Sackman Van Bruny and Russel D. Van Brunt.  (1950). Nichols on Eminent Domain. Metthew and Bender & 

Company Incorperated. p.33 อา้งใน “ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์”. เล่มเดิม.น.74. 
  66  Newton Girl Scouts Council. Inc. v Massachusetts Turnpike Authority. 335 Mass 189. 138 NE2d 769.  
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  4)  ผลประโยชน์ท่ีเกิดแก่ท่ีดินส่วนท่ีเหลืออนัเน่ืองมาจากการพฒันาโครงการของรัฐ
จะต้องนํามาพิจารณาในการกาํหนดเงินค่าทดแทนด้วย67 ดังนั้ น ถ้าการเวนคืนท่ีดินก่อให้เกิด
ประโยชน์แก่เจา้ของท่ีดิน ก็ให้หักผลประโยชน์นั้นออกจากค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีถูกเวนคืน เช่น 
การหักผลประโยชน์จากการเวนคืนเพื่อการก่อสร้างทางหลวง ถนน หรือการขยายพื้นท่ีถนน  
เป็นต้น แต่ผลประโยชน์ท่ีจะหักดังกล่าวมิให้รวมถึงประโยชน์ท่ีคาดว่าเจ้าของท่ีดินจะได้รับ 
อนัเน่ืองจากการใชท่ี้ดินของรัฐตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนนั้น 68 อยา่งไรก็ตาม ถา้เป็นกรณีท่ี
ทรัพยสิ์นทั้งหมดถูกเวนคืน ย่อมไม่มีประเด็นท่ีจะตอ้งพิจารณาเร่ืองการหักผลประโยชน์ท่ีเกิดข้ึน
จากการเวนคืนแต่อยา่งใด เน่ืองจากเจา้ของท่ีดินยอ่มมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน
ท่ีถูกเวนคืนอยูแ่ลว้69  
  5)  ความเสียหายท่ีเกิดจากการประกอบธุรกิจ หรือผลกําไรจากธุรกิจไม่ถือเป็น
องคป์ระกอบหน่ึงของความเสียหายซ่ึงเกิดจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์อยา่งไรก็ตาม ค่าเสียหาย 
ในกรณีน้ีปัจจุบนัไดรั้บการพิจารณาโดยอาศยัหลกัราคาตลาดท่ีเป็นธรรม  สําหรับความเสียหาย 
ท่ีเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการเวนคืน เช่น การท่ีตอ้งเลิกกิจการ ค่าขาดประโยชน์ ผลกาํไรจากการ
ประกอบธุรกิจ สําหรับความเสียหายเน่ืองจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนนั้น 
จะตอ้งมีการจ่ายเงินจาํนวนหน่ึงใหเ้ป็นพิเศษ หรืออาจกล่าวไดว้่าเป็นค่าทดแทนเพื่อการพลดัพราก
จากท่ีอยู่อาศัยหรือต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีใช้เป็นสถานท่ีในการประกอบกิจการ เช่น 
กาํหนดใหไ้ม่ตํ่ากวา่ $ 22,500 สาํหรับกรณีเจา้ของอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั และ $ 5,250 
สาํหรับผูเ้ช่า70 นอกจากน้ี ยงัจะไดรั้บค่าใชจ่้ายในการโยกยา้ย และค่าใชจ่้ายในการหาท่ีอยูใ่หม่ดว้ย 
สาํหรับค่าเสียหายหรือมูลค่าท่ีลดลงของช่ือเสียงทางธุรกิจ (good will) ไม่ถือว่าเป็นองคป์ระกอบ
ของค่าทดแทน หรือค่าเสียหายท่ีเกิดจากการเวนคืนเช่นกัน ซ่ึงแนวคิดดังกล่าวน้ีแตกต่างจาก
ประเทศองักฤษและประเทศแคนาดา อยา่งไรก็ตาม ถือเป็นอาํนาจขององคก์รนิติบญัญติัในการท่ีจะ
กาํหนดให ้good will เป็นองคป์ระกอบส่วนหน่ึงของค่าทดแทนการเวนคืน 
  6)  ค่าทดแทนความเสียหายกรณีบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดรั้บเพราะ 
เหตุแห่งการแบ่งแยกท่ีดินท่ีถูกเวนคืนออกมาจากท่ีดินส่วนอ่ืนๆ ของเจา้ของรายเดียวกนั (severance 
damages) เม่ือท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วน เจา้ของท่ีดินจะไดรั้บค่าทดแทนไม่เฉพาะราคาท่ีดินท่ีถูก
เวนคืนเท่านั้ น แต่ยงัมีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเสียหายสําหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนด้วย  

                                                 
67 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.77. 

  68  Monongaheal  Navigation Co. v. United States. 148 U.S. 312,326 (1893). 
69  Whitaker v. Phoenixville Pa 327. 21A 604. 

   70 เอกสารประกอบการนาํเสนอเร่ืองการเวนคืนท่ีเป็นธรรม (น.8), มูลนิธิประเมินราคาทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย.   
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อย่างไรก็ตาม เจา้ของท่ีดินไม่มีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงของท่ีดิน 
เตม็ราคาตลาด ทั้งน้ี ยอ่มข้ึนอยูก่บัขอ้เทจ็จริงท่ีวา่ท่ีดินส่วนใดถูกเวนคืน 
  7)  เจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนไม่มีสิทธิไดรั้บค่าทดแทนเพ่ิมข้ึนอนัเน่ืองมาจากขอ้เสนอ
หรือความคาดหวงัว่าจะมีการพฒันาเกิดข้ึน ดงันั้น มูลค่าท่ีเป็นความคาดหวงัและยงัไม่เกิดข้ึนจริง 
ณ วนัท่ีมีการเวนคืนย่อมไม่สามารถเรียกร้องค่าทดแทนได ้แต่หากไม่มีความชดัเจนมาแต่แรกว่า
ท่ีดินบริเวณนั้นจะมีการก่อสร้างโครงการต่างๆข้ึน มูลค่าท่ีเพิ่มข้ึน ณ ปัจจุบนั ของท่ีดินละแวก
ใกลเ้คียงจะถูกนาํมาพิจารณาในการกาํหนดค่าทดแทนดว้ย อย่างไรก็ตาม หลกัการดงักล่าวมีขอ้
โตแ้ยง้เกิดข้ึน ซ่ึงศาลก็พยายามท่ีจะแบ่งแยกความแตกต่างระหว่างการเพิ่มข้ึนของมูลค่าท่ีดินใน
ละแวกใกลเ้คียงทัว่ไปตามราคาตลาด กบัการเพ่ิมข้ึนของมูลค่าท่ีดินโดยเหตุเฉพาะเจาะจง เน่ืองจาก 
ผลกาํไรท่ีเกิดจากการคาดหวงัซ่ึงมีท่ีมาจากการพฒันาโครงการของรัฐ71 
  ในกรณีท่ีผูค้วามเสียหายไดรั้บค่าทดแทนไปแลว้ในเวลาท่ีถูกเวนคืน จะไม่คิดดอกเบ้ีย
สาํหรับราคาทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนนั้น แต่ถา้เป็นกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นไดถู้กเวนคืนไปก่อน และมีการ
จ่ายค่าทดแทนในภายหลงั ศาลเคยวินิจฉัยว่า ค่าทดแทนนั้นตอ้งคิดรวมเงินอีกจาํนวนหน่ึงดว้ย  
(ซ่ึงในท่ีน้ีหมายถึง ดอกเบ้ีย) 
  อน่ึง ในประเทศสหรัฐอเมริกายงัมีการกระทาํของรัฐในบางกรณีท่ีมิได้ถือว่าเป็น 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามกระบวนการเวนคืนตามกฎหมาย แต่การกระทาํดังกล่าวนั้ น  
กส่็งผลกระทบต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนเช่นกนั ไดแ้ก่ 
  1)   กรณีท่ีทรัพยสิ์นของเอกชนถูกเวนคืนตามความเป็นจริงโดยปราศจากกระบวนการ
เวนคืนท่ีเป็นทางการ หรือการวางข้อกําหนดของรัฐซ่ึงมีผลให้มูลค่าทางเศรษฐกิจของเจ้าของทรัพย์สิน 
ลดลงจนทาํให้การใชส้อยทรัพยสิ์นของเอกชนไม่อาจเป็นไปไดอ้ย่างมีเหตุผล ซ่ึงอาจกล่าวไดว้่า 
การกระทาํดงักล่าวมีผลเสมือนเป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(inverse condemnation) ซ่ึงกรณี
ดงักล่าวเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นจาํตอ้งไดรั้บการเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึน และถือเป็นสิทธิตาม
รัฐธรรมนูญในการไดรั้บค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมอีกดว้ย72 
  2)   กรณีการดาํเนินบริการสาธารณะตามปกติของรัฐซ่ึงมีผลเป็นการรบกวนสิทธิ 
ในการใชส้อยทรัพยสิ์นของเอกชน และความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นไม่จาํกดัเฉพาะความเสียหาย 
ทางกายภาพท่ีเกิดข้ึนกบัตวัทรัพยเ์ท่านั้น แมค้วามเสียหายนั้นเป็นเพียงทาํใหมู้ลค่าของทรัพยสิ์นนั้น
ตอ้งลดน้อยถอยลงก็ถือเป็นกรณีท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทนเช่นกนั ตวัอย่างความรับผิดในกรณีเหล่าน้ี
ไดแ้ก่ ความเสียหายท่ีเกิดแก่ท่ีดินขา้งเคียงซ่ึงมีสาเหตุมาจากควนั เสียงดงั และความสั่นสะเทือน ฯลฯ  

                                                 
 71 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.78. 
 72 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.79. 
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โดยมีตวัอย่างแนววินิจฉัยของศาลในประเทศสหรัฐอเมริกาไวว้่า การก่อสร้างสุสาน สถานีนํ้ ามนั
เช้ือเพลิง อาคารหอสูบนํ้ า เรือนจํา โรงเรียน โรงพยาบาล สนามเด็กเล่นในบริเวณเขตบ้านพักอยู่อาศัย 
ซ่ึงทาํให้ท่ีดินเส่ือมราคาลง แต่ก็ไม่เป็นกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินมีสิทธิได้รับค่าทดแทน เน่ืองจาก 
ความเสียหายนั้น แมจ้ะทาํให้มูลค่าของท่ีดินขา้งเคียงลดลง แต่ก็ไม่ถึงขนาดท่ีไม่สามารถใชส้อย 
ได้ตามปกติสุข ส่วนกรณีการก่อสร้างโรงพยาบาลสําหรับโรคติดต่อ การก่อสร้างเตาเผาขยะ  
การก่อสร้างโรงงานกาํจดัส่ิงปฏิกลูนั้น  เป็นความเสียหายท่ีรบกวนการอยูอ่าศยัโดยปกติของเจา้ของ
ทรัพย์สินซ่ึงถือว่า เป็นกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินมีสิทธิได้รับค่าทดแทน  ซ่ึงมีผลทําให้ท่ี ดินนั้ น 
ไม่เหมาะสมแก่การอยูอ่าศยัอีกต่อไป หรือก่อใหเ้กิดภยนัตรายแก่การอยูอ่าศยัในท่ีดินนั้น และเป็นท่ี
ยอมรับในหลายคดีว่า การดาํเนินการบริการสาธารณะซ่ึงก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจา้ของท่ีดิน
เช่นน้ีมีลกัษณะท่ีใกลเ้คียงกับการใช้อาํนาจเวนคืน ซ่ึงถือเป็นความรับผิดอย่างหน่ึงตามระบบ
กฎหมายคอมมอนลอว์ โดยความเสียหายท่ีเกิดแก่เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงนั้น เป็นผลมาจากการ
ก่อสร้างหรือการดาํเนินบริการสาธารณะซ่ึงไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควร และโดยปราศจาก
ความประมาทเลินเล่อแลว้จึงอาจกล่าวได้ว่า หลกัการดังกล่าวมีข้ึนเพ่ือยกเวน้ความผิดให้แก่
เจา้หน้าท่ีของรัฐ ซ่ึงไดก้ระทาํการตามบทบญัญติัของกฎหมายนั่นเอง73 แต่รัฐยงัคงตอ้งรับผิดต่อ
ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนดว้ย  ดงันั้น การฟ้องร้องในกรณีดงักล่าวน้ีตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา 
อยู่ภายใตห้ลกัการตามรัฐธรรมนูญท่ีกาํหนดให้จ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมเพื่อการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
มิใช่การฟ้องร้องคดีเพื่อเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนกรณีละเมิดแต่อยา่งใด 
   นอกจากน้ี ประเทศสหรัฐอเมริกาไดน้าํมาตรการ Value Capture74 มาใชเ้พื่อสร้าง 
ความสมดุลในการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชน โดยการเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนซ่ึงเป็นกาํไร 
ท่ีคาดไม่ถึง (windfall) อนัตกแก่เจา้ของท่ีดิน ดว้ยเหตุผลท่ีว่า มูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนนั้นเป็นผลโดยตรงจาก
การลงทุนของภาครัฐ ดังนั้น รัฐจึงย่อมมีสิทธิอนัชอบธรรมท่ีจะเรียกมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนนั้นกลบัสู่
ภาครัฐเพื่อนําไปใช้ในการก่อสร้างของภาครัฐเพื่อประโยชน์ส่วนรวมมากกว่าท่ีจะให้ผลกาํไร
ดงักล่าวตกท่ีภาคเอกชน มาตรการน้ีนาํมาใชใ้นระบบขนส่งมวลชนเป้นการเรียกเก็บมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึน
บางส่วนหรือทั้งหมดของทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นผลโดยตรงจากการลงทุนของภาครัฐเพื่อนาํมาใชเ้ป็น
ตน้ทุนในการก่อสร้างโครงสร้างพื้นฐาน โดยมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนน้ีเรียกเก็บเสมือนเป็นค่าเช่า ซ่ึงเป็น 
หน้ีท่ีเกิดจากการใชบ้ริการโครงสร้างพื้นฐานท่ีรัฐสร้างข้ึน เพื่อเป็นค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการและ
สนับสนุนการจดัทาํบริการสาธารณะต่อไปในอนาคตดว้ย นอกจากน้ี Value Capture ยงัอาจ
นาํมาใชใ้นรูปของภาษีท่ีดินเพื่อนาํมาชดเชยหน้ีท่ีเกิดจากโครงการก่อสร้างของภาครัฐ ซ่ึงการเรียก

                                                 
 73 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.80. 

74 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.97. 
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เกบ็มูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนนั้นข้ึนอยูก่บัลกัษณะการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินวา่เป็นการใชป้ระโยชน์เชิงพาณิชย ์
หรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั และข้ึนอยูก่บัความตอ้งการในการพฒันาในมลรัฐนั้นๆ ดว้ย โดยการเรียกเก็บ
มูลค่าท่ีสูงข้ึนนั้นจะเรียกเก็บจากเจา้ของท่ีดินซ่ึงอยู่ใกลก้บัโครงการก่อสร้างของรัฐตามระยะทาง
ใกล้ไกลประมาณ  2  ไมล์ จากโครงการนั้ นๆ  ด้วยเหตุผลท่ีว่า  ระยะทางประมาณ  2  ไมล ์ 
จากโครงการนั้นเป็นระยะทางโดยเฉล่ียซ่ึงท่ีดินท่ีอยูใ่นระยะนั้นจะมีราคาเพิ่มสูงมากข้ึนและทาํให้
เอกชนผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินไดรั้บประโยชน์จากโครงการมากท่ีสุด รัฐจึงเรียกเก็บมูลค่าท่ีสูงข้ึนน้ี
กลับคืนมาเพ่ือประโยชน์ในการจัดสร้างบริการสาธารณะในพ้ืนท่ีอ่ืนซ่ึงยงัขาดแคลนต่อไป  
กล่าวโดยสรุป หลกัการ Value Capture ในประเทศสหรัฐอเมริกานั้นใชก้นัมานานแลว้โดยอยู ่
ในรูปแบบของภาษีทรัพยสิ์น ประเภทภาษีประเมินทรัพยสิ์น (special assessment) ซ่ึงไดแ้ก่  
ภาษีท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้รับประโยชน์จากการดาํเนินการกิจการ 
ของรัฐ เช่น การท่ีรัฐสร้างถนนผ่านในท่ีดินทาํให้ท่ีดินและโรงเรือนทั้งอยู่ริมถนนท่ีมีราคาสูงข้ึน  
ผูเ้ป็นเจ้าของท่ีดินและโรงเรือนนั้ นๆ ต้องเสียภาษีให้แก่รัฐเป็นการชดเชยท่ีได้รับประโยชน์ 
เป็นพิเศษจากกิจการนั้ น และการเก็บภาษีประเภทน้ีมีส่วนช่วยให้รัฐเก็บภาษีท่ีดินได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพยิง่ข้ึน อีกทั้งเป็นการป้องปรามการถือครองท่ีดินเพื่อเกง็กาํไรอีกดว้ย 
 
3.5  ประเทศออสเตรเลยี 
  ประเทศออสเตรเลียได้สืบทอดตวับทกฎหมายการเวนคืนอสังหาริมทรัพยพ์ื้นฐาน 
มาจากประเทศองักฤษ ตามมาตรา 51 ของรัฐธรรมนูญแห่งชาติออสเตรเลียไดใ้หอ้าํนาจแก่รัฐสภา
ในการจัดทาํตัวบทกฎหมายเพื่อการเวนคืนว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ด้วย “เง่ือนไข 
ท่ียติุธรรม” จากรัฐหรือบุคคลใดๆ เพื่อวตัถุประสงคใ์ดๆ กต็าม รัฐสภามีอาํนาจในการออกกฎหมาย
ไวใ้ชบ้งัคบัในประเทศออสเตรเลีย รัฐบาลของแต่ละรัฐ ตลอดจนรัฐบาลกลางแห่งคอมมอนเวลท ์
ได้จัดทาํตัวบทกฎหมายไว้ใช้บังคับในการเวนคืนท่ีดินเพื่อสาธารณประโยชน์ จึงเห็นได้ว่า 
หน่วยงานของแต่ละรัฐหรือหน่วยงานของรัฐบาลกลางแห่งคอมมอนเวลท ์หรือองคก์รท่ีจดัตั้งข้ึน
เพื่อทาํหนา้ท่ีใหบ้ริการสาธารณะโดยเฉพาะอาจมีอาํนาจหนา้ท่ีในการเวนคืนท่ีดินดว้ย 
  หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพยข์องประเทศออสเตรเลีย 
  1) จะไม่มีการจ่ายเงินเพิ่มเป็นกรณีพิเศษในการไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยการเวนคืน 
  2) ราคาท่ีดินนั้นจะเป็นไปตามราคาตลาด (market value) 
  3) จะไม่มีการพิจารณามูลค่าท่ีดินเป็นการเฉพาะเจาะจง อนัเป็นผลสืบเน่ืองมาจาก
โครงการสาธารณะท่ีรัฐตอ้งจดัการท่ีดิน การพิจารณาจะกระทาํโดยขอบเขตอาํนาจแห่งกฎหมาย 
ท่ีกาํหนดใหใ้ชป้ระโยชน์ในท่ีดินตามประเภทในขณะนั้น 
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  4) จะไม่มีการพิจารณาเพิ่มมูลค่าท่ีดิน อนัเป็นผลมาจากกิจกรรมท่ีขดัต่อกฎหมาย 
  5) ในกรณีท่ีดินท่ีถูกจดัหามีลกัษณะต่างจากท่ีดินในตลาดทัว่ไปการกาํหนดค่าทดแทน 
อาจจะประเมิน โดยใชห้ลกัจดัหาทรัพยสิ์นเดิม (Reinstatement)  
  6)  อาจมีการเพิ่มเงินทดแทนสําหรับความยุ่งยากเสียหายท่ีเกิดข้ึน อนัเน่ืองจากการ
จดัหาท่ีดิน (disturbance compensation) เขา้ไปในมูลค่าราคาตลาด 
  7)   เงินทดแทนจะตอ้งเหมาะสมและเป็นธรรม 
  3.5.1 ขั้นตอนวิธีการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศออสเตรเลีย  
  พระราชบัญญัติการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลแห่งรัฐ  5 ฉบับ  รวมทั้ ง
พระราชบญัญติัการจดัหาท่ีดินเพื่อกิจการของรัฐบาลกลางแห่งออสเตรเลีย และพระราชบญัญติั 
การจดัหาท่ีดินเพื่อกิจการของเมืองหลวงออสเตรเลีย (The Common-Wealth of Australia Land 
Acquisition Act and Australian Capital Territory Land Acquision (Act)) ท่ีออกโดยรัฐบาลกลาง
แห่งคอมมอนเวลท ์ปรากฏว่า ตวับทกฎหมายทั้งหมดไดรั้บการตราข้ึนในรัฐสภา หลงัจากท่ีไดมี้
การเปิดอภิปรายโดยคณะรัฐมนตรีและการโต้แยง้จากสังคมอย่างกวา้งขวาง พระราชบัญญัติ 
การเวนคืนทั้งหลายน้ีจะมอบหมายใหรั้ฐมนตรีในคณะรัฐบาลใหค้วามเห็นชอบสาํหรับการร้องขอ
เพื่อการเวนคืนท่ีดินจากหน่วยงานท่ีมีอาํนาจหน้าท่ี (เช่น รัฐมนตรีว่าการกระทรวงคมนาคมทางหลวง 
จะมีอาํนาจหนา้ท่ีในการเวนคืนท่ีดินเพื่อสร้างถนน เป็นตน้) เจา้ของทรัพยสิ์นอนัเป็นท่ีดินซ่ึงเป็นท่ี
ตอ้งการของหน่วยงานองคก์รของรัฐบาลนั้น โดยทัว่ไปจะทราบขอ้เสนอต่างๆ เป็นอยา่งดี เน่ืองจาก
พระราชบญัญติัทั้งหลายมีบทบญัญติัท่ีกาํหนดไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงอาํนาจท่ีไดรั้บมอบหมาย
ไวถึ้งประโยชน์ท่ีทุกฝ่ายจะไดรั้บจากการเวนคืนทรัพยสิ์นนั้น เพื่อโครงการท่ีมุ่งหมายไวเ้ม่ือมีการ
พิจารณาตวับทกฎหมายของรัฐทั้งหลาย  รวมทั้งรัฐบาลกลางแห่งชาติออสเตรเลียจะจดัให้มีการ
ปรึกษาขอความสาธารณชน และจดัทาํการศึกษาผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม (Environmental impact 
studies) ก่อนท่ีโครงการจะเร่ิมดาํเนินการและให้อาํนาจเจา้ของท่ีดินท่ีไดรั้บผลกระทบจากการ
เวนคืนยืน่ขอ้เสนอการศึกษาดา้นผลกระทบต่อสภาวะแวดลอ้มจะตอ้งจดัทาํโดยฝ่ายท่ีเป็นอิสระและ
มีความพร้อมดา้นคุณสมบติัเพื่อหลีกเล่ียงการมีส่วนไดเ้สียในผลประโยชน์ท่ีพึงจะไดรั้บการรับฟัง
ความคิดเห็นจากสาธารณชนสามารถจดัทาํไดโ้ดยการจดัประชุมในอาคารท่ีทาํการหรือในห้อง
ประชุมของรัฐบาลทอ้งถ่ิน โดยให้มีผูแ้ทนจากหน่วยงานของรัฐบาลท่ีรับผิดชอบโครงการมาร่วม 
เพื่อทาํหนา้ท่ีตอบคาํถามต่างๆ และรับขอ้เสนอท่ีจดัทาํเป็นลายลกัษณ์อกัษร ทั้งยงัสามารถตั้งผูแ้ทน
เขา้ร่วมประชุม โดยแจง้ผา่นสมาชิกรัฐสภาทอ้งถ่ินจากพรรคฝ่ายรัฐบาล ตลอดจนจากส่ือมวลชน  
  ขั้นตอนวิธีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์มีความแตกต่างกันไปมากบ้างน้อยมากในแต่ละรัฐ 
ของออสเตรเลีย อย่างไรก็ตาม ความแตกต่างกันดังกล่าวก็มิได้เปล่ียนแปลงเจตนารมณ์ของ 
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กฎหมายพระราชบญัญติัเก่ียวกบัการเวนคืน ซ่ึงจะตอ้งทาํให้เกิดความมัน่ใจในระบบการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพยท่ี์มีประสิทธิภาพ พร้อมกบัการจ่ายเงินค่าทดแทนตาม “เง่ือนไขท่ีเป็นธรรม” ใหแ้ก่
เจา้ของทรัพยสิ์น 
  ในระหว่างขั้นตอนการวางแผนงานนั้น รัฐตอ้งประกาศแจง้ให้เจา้ของท่ีดินท่ีอยูใ่นเขต
ซ่ึงอาจถูกกําหนดให้เป็นพื้นท่ีดําเนินโครงการให้ทราบถึงโครงการท่ีเสนอสร้าง  รวมทั้ ง
วตัถุประสงค์ของการดาํเนินโครงการ รวมไปถึงเจ้าของท่ีดินขา้งเคียงในบริเวณท่ีอาจได้รับ 
ความเสียหายอนัเน่ืองมาจากการดาํเนินโครงการดว้ย ซ่ึงเจา้ของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะแสดงการคดัคา้น
โครงการต่อหน่วยงานท่ีดาํเนินการก่อสร้าง และต่อรัฐมนตรีท่ีรับผดิชอบ โดยรัฐตอ้งแจง้ต่อเจา้ของ
ท่ีดินทั้งหลายให้ทราบอีกคร้ัง เม่ือโครงการได้รับอนุมติัให้ดาํเนินการ อย่างไรก็ดี สิทธิในการ
คดัคา้นของประชาชนถูกจาํกัดในขั้นตอนน้ี (เช่น มีสิทธิคดัคา้นให้ปรับแนวเขตก่อสร้างเพียง
เล็กน้อยเพื่อเล่ียงอาคาร ส่ิงปลูกสร้าง) และการคดัคา้นใดๆ ทั้งท่ีเคยอา้งหรือพยายามจะอา้งใน
ระหวา่งขั้นตอนการวางแผนดาํเนินโครงการจะไม่สามารถนาํมาคดัคา้นต่อไปไดใ้นขั้นตอนน้ี 
  เม่ือหน่วยงานขอความเห็นชอบจากรัฐมนตรีเจา้สงักดัในการอนุมติัเวนคืนท่ีดินในกรณี
ท่ีไดรั้บอนุมติัจากรัฐมนตรีแลว้หน่วยงานดงักล่าวจะแจง้โครงการเวนคืนท่ีดิน (A proposed 
Acquision Notice) ส่งให้แก่ทุกฝ่ายท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัผลประโยชน์ในท่ีดินตามกฎหมาย 
หมายแจง้ดงักล่าวจะแจง้ให้ทราบถึงความประสงคข์องหน่วยงานท่ีตอ้งการไดม้าซ่ึงท่ีดินหลงัจาก 
90 วนั ของวนัออกหมายแจง้ อย่างไรก็ตาม หากเจา้ของท่ีดินและหน่วยงานของรัฐตกลงกนัได ้
ระยะเวลาอาจสั้นกวา่น้ี หรือเป็นระยะเวลาท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงฯ เห็นชอบหมายแจง้ดงักล่าว
จะไดรั้บการจดัส่งควบคู่ไปกบัแบบฟอร์ม 
  การเรียกร้องเงินค่าทดแทน (A compensation claim form) หมายแจง้การเวนคืนจะถูก
หมายเหตุไว้ในโฉนดท่ีดินแปลงนั้ นๆ เก็บไว้ท่ีสํานักงานท่ีดินในระหว่าง 90 วัน แล้วหลังจาก 
ออกหมายแจง้ อาจเป็นเวลาในการเจรจาต่อรองในการซ้ือท่ีดินภายใน 90 วนั ถา้หากไม่สามารถทาํ
สัญญาซ้ือขายได ้รัฐมนตรีอาจแนะนาํให้ผูว้่าการทอ้งถ่ินดาํเนินการตามขั้นตอนการเวนคืนท่ีดิน  
ถา้ผูว้า่การทอ้งถ่ินเห็นชอบกจ็ะประกาศเวนคืนท่ีดินราชกิจจานุเบกษาภายใน 120 วนั หลงัจากวนัท่ี
ออกหมายแจง้การเวนคืนท่ีดิน เวน้แต่ว่าเจา้ของท่ีดินและหน่วยงานของรัฐไดมี้ขอ้ตกลงกนัถึง
ระยะเวลาท่ีมากกวา่น้ี และประกาศเวนคืนน้ีจะตีพิมพใ์นหนงัสือพิมพท์อ้งถ่ินดว้ย หน่วยงานของรัฐ
มีสิทธิในท่ีดินตั้ งแต่วนัท่ีประกาศเวนคืนในพระราชกิจจานุเบกษา ส่วนผูท่ี้เป็นเจ้าของและมีส่วนได้เสีย 
ในท่ีดินจะมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน 
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  การจ่ายเงินค่าทดแทน 
  เจา้ของท่ีดินท่ีไดรั้บหมายแจง้โครงการเวนคืน (Proposed Acquisition Notice)  
มีสิทธิท่ีจะทาํหนังสือยื่นขอ้เรียกร้องเงินค่าทดแทนต่อหน่วยงานของรัฐ นอกจากน้ี บุคคลใด 
กต็ามท่ีคิดวา่มีสิทธิจะไดรั้บเงินชดเชยแต่ยงัไม่ไดรั้บหมายดงักล่าว อาจยืน่เร่ืองเรียกร้องค่าทดแทนได ้
การยืน่เร่ืองจะตอ้งยืน่ตามแบบฟอร์มท่ีกาํหนดไวแ้ละจะไม่มีการจ่ายเงินค่าทดแทนจนกว่าจะมีการ
ยืน่เอกสารเรียกร้องโดยถูกตอ้งและสมบูรณ์ ในกรณีท่ีตกลงกนัไดแ้ลว้ ค่าทดแทนอาจประกอบดว้ย 
ค่าท่ีดิน หรือค่ากิจการบางส่วนหรือทั้งหมดตามขอ้เรียกร้อง 
  สาํนกังานกลางประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น (The Values General) จะเป็นผูก้าํหนดจาํนวน
เงินทดแทน (รวมทั้งค่าใชจ่้ายดา้นประเมินราคาและค่าดาํเนินการเก่ียวกบักฎหมาย) และแจง้ไวใ้น
หมายแจง้เสนอเงินค่าทดแทนท่ีออกโดยสาํนกังานกลางนกัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น การออกหมาย
แจง้เงินค่าทดแทน (Compensation Notice) จะออกภายใน 30 วนั หลงัจากประกาศการเวนคืนใน
พระราชกิจจานุเบกษา และจะมีการออกหมายแจง้เสมอไม่ว่าจะมีการยื่นขอ้เรียกร้องเงินทดแทน
หรือไม่กต็าม แต่อยา่งไรกต็าม รัฐมนตรีอาจจะเห็นชอบใหร้อเร่ืองการออกหมายแจง้เงินค่าทดแทน
ดงักล่าวออกไปอีกไม่เกิน 60 วนั ในกรณีท่ีมีการโตแ้ยง้สิทธิผูย้ื่นขอ้เรียกร้อง หน่วยงานของรัฐ 
จะไม่ออกหมายแจง้เงินทดแทนจนกวา่จะทราบผลผูมี้สิทธิในทรัพยสิ์นท่ีแทจ้ริง 
  ในกรณีท่ีมีการยอมรับจาํนวนเงินค่าทดแทนและเอกสารการจ่ายเงินและเอกสาร
เรียกร้องเงินค่าทดแทนท่ีสมบูรณ์ จะถูกส่งคืนมายงัหน่วยงานของรัฐท่ีทาํหนา้ท่ีเวนคืนและจะมีการ
จ่ายเงินค่าทดแทนภายใน 28 วนั หลงัจากท่ีไดรั้บเอกสารดงักล่าว จะมีการจ่ายดอกเบ้ียอนัเกิดจาก
เงินค่าทดแทนดงักล่าว โดยคาํนวณจากวนัท่ีแจง้หมายโครงการเวนคืนไปจนถึงวนัท่ีมีการจ่ายเงิน 
ค่าทดแทน 
  ในกรณีท่ีจาํนวนเงินค่าทดแทนไม่เป็นท่ียอมรับ เจา้ของท่ีดินอาจยื่นเร่ืองคดัคา้นต่อ 
ศาลท่ีดินและส่ิงแวดลอ้ม (The Land and Environment Court) การยื่นคาํคดัคา้นดงักล่าวตอ้ง 
ยื่นเร่ืองภายใน 90 วนั หลงัจากการออกหมายแจง้เงินทดแทนเพ่ือเป็นการให้ความมัน่ใจว่าศาล 
จะรับฟังคาํคดัคา้น และตดัสินจาํนวนเงินค่าทดแทนใหม่ท่ีจะจ่ายให้ในกรณียอมรับค่าทดแทน
ภายใน 28 วนั หลงัจากการยื่นคาํคดัคา้นหน่วยงานรัฐท่ีมีอาํนาจจะจ่ายเงินร้อยละ 90 ของเงินค่า
ทดแทนใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนเป็นเงินล่วงหนา้พร้อมดอกเบ้ียสาํหรับเงินล่วงหนา้ดงักล่าวดว้ย และกรณี 
ยงัไม่ยอมรับเงินค่าทดแทนจะมีการฝากเงินล่วงหนา้ดงักล่าวพร้อมทั้งดอกเบ้ียไวใ้นบญัชีเงินฝาก 
ในสถาบนัการเงิน (Trust) เพื่อรอจนกวา่จะคาํสัง่ตดัสินจากศาล 
  ในกรณีภายใน 90 วนั หลงัจากการออกหมายแจง้เงินทดแทน และยงัไม่มีการยอมรับ
จาํนวนเงินท่ีเสนอไวใ้นหมายแจง้ดังกล่าว ขณะเดียวกันก็ไม่มีการยื่นคดัคา้นต่อศาลท่ีดินและ
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ส่ิงแวดลอ้ม จะถือเสมือนว่าไดมี้การยอมรับขอ้เสนอค่าทดแทนดงักล่าว และหน่วยงานของรัฐก็จะ
ฝากเงินพร้อมดอกเบ้ียไวใ้นบญัชีเงินฝากกบัสถาบนัการเงินจนกว่าจะมีการยอมรับเงิน หรือมีการ
ยืน่ขอ้เรียกร้องต่อศาล จาํนวนเงินท่ีเป็นดอกผลจากการฝากเงินต่อสถาบนัการเงินจะเป็นส่วนหน่ึง
ของเงินทดแทนการเวนคืนดว้ย 
  ในกรณีท่ีมีการฝากเงินทดแทนไวใ้นสถาบนัการเงินนานกว่า 6 ปี โดยไม่มีการยื่น 
ขอ้เรียกร้องแต่ประการใด เงินทดแทนดงักล่าวจะถูกโอนไปเก็บไวท่ี้คลงัของรัฐจนกว่าจะมีการ
จ่ายเงินให้แก่ผูเ้รียกร้องท่ีมีสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนและในระยะเวลาท่ีเก็บเงินค่าทดแทนไวท่ี้
คลงัของรัฐจะไม่มีการจ่ายดอกเบ้ียแต่อยา่งใด 
  3.5.2  หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพยข์องประเทศออสเตรเลีย 
  ประเทศออสเตรเลียอยู่บนหลักการของ “ขอ้กาํหนดและเง่ือนไขท่ีเป็นธรรม” คือ  
การจ่ายตามมูลค่าราคาตลาด (ราคาในท้องตลาด) บวกค่าความเสียหายใดๆ ซ่ึงเป็นผลสืบเน่ืองมาจาก 
งานสาธารณะเพ่ือให้เกิดผลท่ีแทจ้ริงสําหรับการคาํนวณมูลค่าตลาด จึงจาํเป็นท่ีจะตอ้งพิจารณา 
แนววิธีการท่ีศาลในประเทศออสเตรเลียไปตีความตาม “มูลค่า” และไม่ใช่ตาม “มูลค่าตลาด” 
อย่างไรก็ตามเป็นท่ีเห็นไดอ้ย่างชดัเจนว่า ศาลไดก้าํหนดความหมายของ “มูลค่าตลาด” ไวต้ามท่ี
อา้งอิงไว ้ในกรณีรัฐบาลกลางกบั Archly ในปี ค.ศ.2495 ซ่ึงเป็นกรณีระหว่างรัฐมนตรีกระทรวง
โยธาธิการกบั Thisthleth-wayte ในปี ค.ศ.2497 และกรณีอ่ืนๆ และยงัเห็นไดช้ดัจากหน่วยงานท่ีมี
อาํนาจหน้าท่ีของรัฐในการกาํหนดมูลค่าตลาดของท่ีดิน จะพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
(Hightest and best use) อยา่งสมเหตุสมผลและถูกตอ้งตามท่ีกฎหมายเม่ือถึงเวลาท่ีเหมาะสม 
  ถึงแมว้่าจะไม่มีมาตรการทางดา้นศาลท่ีแน่นอนเก่ียวกบัความหมายของคาํว่า “มูลค่า
ตลาด” แต่มกัจะมีการกาํหนดนิยามความหมายทางกฎหมายไว ้ซ่ึงเป็นการสอดคลอ้งกบัความคิดท่ี
ตอ้งการจะจดัทาํรายละเอียดของรายการต่างๆ ในการกาํหนดจาํนวนเงินทดแทนและทาํใหก้ฎหมาย
เป็นส่ิงท่ีเขา้ถึงไดม้ากข้ึน 
  ในกรณีส่วนใหญ่ มูลค่าตลาดของทรัพย์สินจะยงัคงเป็นองค์ประกอบสําคัญของ 
เงินค่าทดแทน และในบางคร้ังก็ไม่อาจนาํมูลค่าตลาดมาใช้ไดโ้ดยตรง เช่น กรณีความตอ้งการ 
ในท่ีดินเป็นแนวเส้นสําหรับตัดถนน หรือความต้องการภาระจาํยอมสําหรับการสร้างระบบระบายนํ้ านั้ น  
เป็นบางส่ิงบางอย่างท่ีตามปกติแลว้ไม่สามารถซ้ือหรือขายกันในตลาดได้ ในกรณีดังกล่าวจึง 
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ไม่สามารถนาํมูลค่าตลาดมาใชไ้ดโ้ดยตรง เน่ืองจากจะเกิดความสูญเสียแก่เจา้ของ คือ ความแตกต่าง
ระหวา่งมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นก่อนการเวนคืนและมูลค่าตลาดของการเวนคืน75 
  การเวนคืนท่ีดินส่วนท่ีเหลือ 
  เ ม่ือประสงค์จะได้ทรัพย์สินมาบางส่วน   จะเป็นผู ้รับผิดชอบในการสร้าง ร้ัว  
ทางรถยนต ์ทางการ (The Department) และสภาพแวดลอ้มใหไ้ดม้าตรฐานเหมือนท่ีเคยเป็นมาก่อน 
รวมถึงการติดตั้งเคร่ืองวดันํ้ าใหใ้หม่ ค่าทดแทนท่ีจ่ายไปในการพฒันาปรับปรุงอนัเน่ืองมาจากการ
เวนคืนท่ีดินบางส่วน ก็จะคิดเพิ่มเขา้ไปในราคาท่ีดินท่ีไดเ้วนคืนนั้น ดงันั้น การกาํหนดราคาก่อน
และภายหลงันั้นจะมีผลกระทบต่อส่ิงท่ีจะไดรั้บค่าทดแทนเกือบทั้งหมด ปกติแลว้ทางการจะยอม
อนุญาตให้เจา้ของท่ีดินทาํการปรับแปลงทรัพยสิ์นของตนได ้เม่ือมีการพฒันาปรับปรุงท่ีสําคญั 
นอกเขตทาง ทางการมกัจะซ้ือเฉพาะท่ีดินบางส่วนท่ีตอ้งการจะสร้างทางเท่านั้น  
  ภายใตก้ฎหมายออสเตรเลียฝ่ังตะวนัตก เม่ือท่ีดินถูกแบ่งแยกออก จะทาํให้เกิดท่ีดิน
ส่วนท่ีเหลืออยู่ข ้างใดข้างหน่ึง ซ่ึงประกอบด้วยเน้ือท่ีจาํนวน 100 ตารางเมตร หรือน้อยกว่า 
กรณีเช่นน้ี หากเจา้ของท่ีดินร้องขอ รัฐมนตรีจะตอ้งซ้ือท่ีดิน ส่วนดงักล่าว รวมกบัท่ีดินท่ีเวนคืน 
มาดว้ย 
  กฎหมายเวนคืน มาตรา 13 บัญญัติว่ า ท่ี ดินส่วนท่ี เหลือซ่ึ งเจ้าของจะใช้การไม่ ได้
ดว้ยเหตุท่ีมีขนาดหรือรูปทรงเลก็ลงนั้น เจา้หนา้ท่ีตอ้งซ้ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือดงักล่าวรวมกบัท่ีดินท่ีถูก
เวนคืนมาใชใ้นโครงการดว้ย 
  หากโครงการครอบถึงส่ิงปลูกสร้างท่ีไดส้ร้างไวบ้นท่ีดินส่วนท่ีเหลือ เจา้ของท่ีดินอาจ
ร้องขอใหเ้จา้หนา้ท่ีซ้ือเอาท่ีดินส่วนท่ีเหลือและส่ิงปลูกสร้างรวมกบัท่ีดินท่ีถูกเวนคืนได ้
  มาตราน้ียงัใหอ้าํนาจอนุญาตใหซ้ื้อ หรือจดัการอยา่งอ่ืนกบัท่ีดินท่ีเพิม่มาเป็นพิเศษดว้ย 
  หลายกรณีด้วยกนัท่ีท่ีดินเจา้ของถูกเวนคืนเพียงบางส่วนเพื่อทาํโครงการสาธารณะ  
ในกรณีเช่นน้ี การร้องขอให้เวนคืนท่ีดินทั้งหมด ส่วนใหญ่แลว้ข้ึนอยู่กบัราคาบริเวณพ้ืนท่ี และ
รูปทรงของท่ีดินส่วนท่ีเหลือ และความเหมาะสมของเงินทุนท่ีจะซ้ือท่ีดินเพิ่มเขา้มา 
  ในประเทศออสเตรเลีย  เจ้าหน้าท่ีของรัฐบาลจํานวนมากซ้ือท่ีดินท่ีเพิ่มเข้ามา  
ส่วนใหญ่จะเป็นกรณีท่ีถูกกาํหนดในเร่ืองความยาก (hardship) บางกรณี ทางการเองก็มองหารายได ้
และโอกาสในการพฒันาปรับปรุงท่ีจะนํามาทดแทนตน้ทุนท่ีใช้จ่ายไปในการพฒันาโครงการ 
ดงักล่าวแลว้  

                                                 
  75 From “International Standard and Procedures for the Assessment of Compensation” by Barry Smith.   
ใน เอกสารประกอบการประชุมสัมมนาแนวทางการกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนให้เป็นธรรม (น.1-9), โดย สาํนกังานกลาง
ประสานการจดัหาท่ีดินเพื่อกิจการของรัฐ, 2538, กรุงเทพมหานคร: กรมท่ีดิน. 
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  บริเวณท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการซ้ือทั้งหมด สามารถรวมกนัและนาํไปขายใหม่ไดอี้ก
โดยทางการ หลงัจากโครงการน้ีเสร็จส้ินแลว้ มีบ่อยคร้ังท่ีขายไดใ้นราคาท่ีสูงกว่าราคาท่ีดินเดิม 
หลายคร้ังท่ีการซ้ือท่ีดินซ่ึงเพิ่มเขา้มาหรือท่ีดินนอกเขตท่ีกาํหนดไวใ้นโครงการถูกนาํมาพิจารณาดว้ย 
  ใน NSW กรมทางหลวงได้เสนอให้ผูเ้ข้าประมูลจากภาคเอกชนทาํการสร้างทาง 
ท่ีเก็บค่าธรรมเนียมและทางใช้ฟรี ทางการเองก็ซ้ือท่ีดินเพื่อประกันว่าการก่อสร้างจะสามารถ
ดาํเนินการไปได ้และถา้จาํเป็นทางการก็สามารถใชอ้าํนาจเวนคืนได ้ในการซ้ือท่ีดินทางการจะซ้ือ
ท่ีดินท่ีเพิ่มเขา้มาซ่ึงสามารถเสนอต่อผูท้าํการประมูลได้เพื่อเป็นโอกาสในการพฒันา รวมกับ 
การสร้างทาง การพฒันาเช่นน้ีเป็นแหล่งรายไดท่ี้จะทาํใหฝ่้ายท่ีทาํการสร้างทางสามารถถอนตน้ทุน
ท่ีใชไ้ปไดเ้ร็วข้ึน 
  ประโยชน์ท่ีไดรั้บ 
  1) เจา้ของท่ีดินไดรั้บค่าทดแทนคุม้ค่าท่ีดิน  
  2) รัฐบาลกป็ระหยดัตน้ทุน 
  3) ฝ่ายผูส้ร้างไดรั้บรายได ้
  4) การพฒันาทางกลบัมาเป็นของรัฐบาลภายในกาํหนดเวลา 
 


