
 
บทที ่4 

ปัญหาในการกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์กรณกีารพจิารณาเงนิค่าทดแทน
ส่วนทีเ่หลอืจากการเวนคนือสังหาริมทรัพย์ทีม่รีาคาสูงขึน้หรือลดลงและ 

แนวทางการแก้ไขปัญหา 
 

 การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นการจัดทาํบริการสาธารณะของรัฐ หากในการ
ดาํเนินการดงักล่าวเป็นการดาํเนินการในอสังหาริมทรัพยท่ี์รัฐเป็นเจา้ของเองก็คงไม่เกิดปัญหาเร่ือง
การกาํหนดค่าทดแทน แต่หากการดาํเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ดด้าํเนินการในทรัพยสิ์นของ
ประชาชน แมว้่ารัฐจะมีอาํนาจเวนคืนท่ีดินของประชาชนไดต้ามกฎหมายก็ตาม แต่การดาํเนินการ
เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะตอ้งไม่กระทบสิทธิของประชาชนมากจนเกินไป ดงันั้น 
รัฐจึงต้องชดใช้เงินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืนตามหลักการคุม้ครองกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยสิ์นของเอกชน สําหรับประเทศไทยหลกัการดงักล่าวไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 42 ของ
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 อย่างไรก็ดี หน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืน
จะตอ้งดาํเนินการเวนคืนตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 อนัเป็น
กฎหมายกลางเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์แต่ปัญหาท่ีสาํคญัคือ การกาํหนดเงินค่าทดแทน
อสงัหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ไม่เหมาะสม และไม่เป็นธรรม  
 ในส่วนน้ีจะกล่าวถึงปัญหาท่ีเกิดข้ึนว่าการพิจารณาเงินค่าทดแทนส่วนท่ีเหลือจากการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ท่ี มีราคาสูงข้ึนหรือลดลงตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ซ่ึงเป็นกฎหมายกลางท่ีรัฐใชใ้นการเวนคืนอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ใน
ปัจจุบนัมีปัญหาเกิดข้ึนอย่างไร เน่ืองจากมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นเง่ือนไขว่า การคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคา
สูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนดไวใ้น 
พระราชกฤษฎีกา ซ่ึงในทางปฏิบติัมีปัญหาเกิดข้ึนเป็นอย่างมากในการคาํนวณเงินค่าทดแทนตาม
บทบญัญติัมาตราดงักล่าว โดยมีท่ีมาจากสาเหตุหลายประการดว้ยกนั ดงัต่อไปน้ี 
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4.1  ปัญหาจากบทบัญญตัิของกฎหมาย 
  ตามมาตรา 21 วรรคส่ี  แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530  
บญัญติัว่า การคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคาสูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม 
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกา  
  จากบทบญัญติัดงักล่าว ทาํใหก้ารมีตีความว่า คาํว่า “พระราชกฤษฎีกา” ตามบทบญัญติั
ดงักล่าว หมายถึง พระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน โดยในพระราชกฤษฎีกา
ดงักล่าวจะตอ้งบญัญติัวิธีการคาํนวณอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนหรือลดลงไวเ้ป็นการเฉพาะ
หรือจะตอ้งมีการตราเป็นพระราชกฤษฎีกาฉบบัใหม่ข้ึนมา ทาํให้หลายหน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีในการ
เวนคืนเกิดความสบัสนในการตีความตามบทบญัญติัดงักล่าว 
  อย่างไรก็ดี  ต่อมาเม่ือได้มีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิ ธีการ 
คาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ.2537 ข้ึน  ดงันั้น  
คาํว่า “พระราชกฤษฎีกา” ในมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
จึงเป็นกรณีท่ีจะต้องมีการตราพระราชกฤษฎีกาฉบับใหม่ข้ึนมา แต่พระราชกฤษฎีกากําหนด
หลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน 
พ.ศ.2537 ท่ีตราข้ึนมากลบัมีผลบงัคบัใชไ้ดไ้ม่นาน เน่ืองจากต่อมาไดมี้การตราพระราชกฤษฎีกา
ยกเลิกพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ.2537 พ.ศ.2538  ข้ึนในปีพ.ศ.2538 โดยให้เหตุผล
ประกอบการออกพระราชกฤษฎีกายกเลิกว่า หลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ.2537  
มีความไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมต่อผูเ้วนคืน เพราะอาจทาํให้ผูถู้กเวนคืนไม่รับเงินค่าทดแทน
เลย  การท่ีรัฐไดต้ราพระราชกฤษฎีกายกเลิกพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการการคาํนวณ
ราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ.2537 พ.ศ.2538 โดยไม่มี
การตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีคาํนวณราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึน 
หรือลดลงข้ึนมาใหม่ เม่ือพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 มาตรา 21 
วรรคส่ี อนัเป็นกฎหมายแม่บทกาํหนดใหก้ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึน
หรือลดลงให้เป็นไปตามพระราชกฤษฎีกา ดงันั้น รัฐตอ้งมีหน้าท่ีตราพระราชกฤษฎีกาซ่ึงเป็น
กฎหมายลูกบทออกมารองรับบทบญัญติัของกฎหมายตามกฎหมายแม่บท เพื่อให้เป็นไปตาม 
หลกัความเสมอภาค  
  ผูเ้ขียนเห็นว่า ในการแกไ้ขปัญหาดงักล่าวนั้น รัฐควรจะตราพระราชกฤษฎีกากาํหนด
หลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยส่์วนท่ีเหลือจากการ
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เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับใหม่ข้ึนมา  เพื่อให้ เ กิดความเสมอภาคระหว่างผู ้ถูกเวนคืน
อสังหาริมทรัพยด์้วยกัน ไม่ว่าจะถูกเวนคืนโดยโครงการใดของรัฐหรือถูกเวนคืนในทอ้งท่ีใด  
เพราะเม่ือมีหลกัเกณฑว์ิธีการคาํนวณราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนหรือลดลงในพระราชกฤษฎีกา
ชดัเจนแลว้ การกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนในกรณีดงักล่าวจะเป็นไป
โดยชอบดว้ยกฎหมาย ถูกตอ้ง เหมาะสม และเป็นธรรม ซ่ึงสอดคลอ้งกบัหลกัการใหค้วามเสมอภาค
แก่ผูอ้ยู่ใตก้ารปกครอง กล่าวคือ เม่ือมีบทกฎหมายให้อาํนาจแก่ฝ่ายปกครองท่ีจะออกกฎขอ้บงัคบั 
วางระเบียบเป็นการทัว่ไปแลว้ ฝ่ายปกครองจะงดเวน้ไม่ออกกฎขอ้บงัคบัเช่นนั้น และจะพิจารณา
ออกคําสั่งเฉพาะกรณีเป็นรายๆ ไปไม่ได้ เช่นเดียวกับกรณีท่ีพระราชบัญญัติให้อ ํานาจแก่ 
ฝ่ายปกครองท่ีจะออกพระราชกฤษฎีกาเพ่ือปฏิบติัการให้เป็นไปตามพระราชบญัญัติ โดยวาง
ระเบียบไวล่้วงหนา้สาํหรับใชบ้งัคบัแก่บุคคลทัว่ไป ฝ่ายปกครองจะงดเวน้ไม่ออกพระราชกฤษฎีกา
ไม่ได้ เพราะการท่ีกฎหมายบงัคบัให้ฝ่ายปกครองออกระเบียบไวล่้วงหน้าเพื่อบงัคบัแก่กรณีท่ี 
จะพึงเกิดมีข้ึนเป็นการทัว่ไปนั้นย่อมเป็นหลกัประกนัเป็นอย่างดีท่ีจะให้ความเสมอภาคแก่บุคคล
ในทางกฎหมาย ดงันั้น หากฝ่ายปกครองงดเวน้ไม่ออกพระราชกฤษฎีกาเพื่อใชบ้งัคบัเป็นการทัว่ไป
ตามท่ีกฎหมายบญัญติัไวย้อ่มไม่ใหห้ลกัประกนัเพียงพอแก่ผูอ้ยูใ่ตป้กครอง เพราะฝ่ายปกครองอาจ
วินิจฉัยสั่งการในเร่ืองหน่ึงแตกต่างจากอีกเร่ืองหน่ึงทั้งๆ ท่ีมีลกัษณะอย่างเดียวกนัก็ได ้นอกจากน้ี 
หากมีการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพยส่์วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ข้ึนแลว้ ฝ่ายปกครองก็ไม่อาจใช้
ดุลพินิจกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืนได ้อีกทั้ง ยงัจะทาํ
ใหเ้กิดความชดัเจนแก่หน่วยงานของรัฐท่ีมีอาํนาจเวนคืนในการพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดิน
ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์ และจะเป็นมาตรฐานในการพิจารณาอุทธรณ์เงิน 
ค่าทดแทนของรัฐมนตรีท่ีมีหนา้ท่ีในการวินิจฉยัอุทธรณ์เงินค่าทดแทน และเป็นบรรทดัฐานในการ
วินิจฉยักาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนของศาลดว้ย  
  เม่ือพิจารณาพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือ
ลดลงของอสังหาริมทรัพย์ท่ีเหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 แล้วเห็นว่า พระราชกฤษฎีกา 
ฉบบัดงักล่าวไดก้าํหนดให้ใชห้ลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนหรือ
ลดลง โดยคาํนวณจากราคาผลต่างของราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ีเหลือจากการเวนคืนซ่ึงเป็น 
ราคาก่อนท่ีจะไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการงานหรือกิจการท่ีทาํไปในการเวนคืนกบั
ราคาหลงัจากท่ีไดรั้บผลกระทบดงักล่าวแลว้ โดยให้คาํนึงราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด 
ของอสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีมีลกัษณะ รูปร่าง หรือขนาดคลา้ยคลึงกนั และมีทาํเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบั
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน แต่ไม่ไดใ้หค้าํนึงถึงราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
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ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมถึงเหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน อันเป็น
หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 21 วรรคหน่ึง (3) 
และ (5) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่า 
หากมีการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีเหลือจากการเวนคืนฉบับใหม่ข้ึนมาควรเพ่ิมหลักเกณฑ์การคาํนวณราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน โดยให้คาํนึงถึงราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมถึงเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน อนัเป็นหลกัเกณฑ์
ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญัติ ว่ าด้วยการเวนคืนอสั งหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530  
ให้ครบถว้น อีกทั้ง เม่ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึนก็ตอ้งเอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้น 
หักออกจากเงินค่าทดแทนท่ีดินเพียงอย่างเดียว ส่วนค่าทดแทนส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมท่ี้มีราคา
ลดลงนั้นควรจะให้ไดรั้บเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามเดิม โดยไม่ตอ้งนาํราคา 
ท่ีสูงข้ึนนั้นหกัออกจากเงินค่าทดแทนตน้ไมแ้ละส่ิงปลูกสร้าง  (หมายความว่า แมจ้ะหกัค่าทดแทน
ท่ีดินจนหมด แต่ผูถู้กเวนคืนกย็งัจะไดรั้บเงินค่าทดแทนส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม)้ นอกจากน้ี ในส่วน
ของการคาํนวณราคาท่ีลดลงของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคสาม แห่ง
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 นั้ น ผูเ้ขียนเห็นว่า ข้อ 6 ของ 
คาํสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี 290/2541 ลงวนัท่ี 19 มิถุนายน 2541 เร่ือง แนวทางเกณฑก์ารพิจารณา 
เงินค่าทดแทนตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
กาํหนดลกัษณะของท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลง เช่น ความลึกของท่ีดินท่ีเหลือนอ้ยจนไม่เหมาะ
แก่การก่อสร้างอาคารให้ได้ประโยชน์สูงสุดตามศักยภาพของท่ีดินก่อนการเวนคืน รูปร่าง 
แปลงท่ีดินเปล่ียนแปลงไป ก่อนการเวนคืนท่ีดินติดถนนหรือซอยแต่ภายหลงัจากเวนคืนทาํใหท่ี้ดิน 
ไม่ติดถนน หรือเป็นการเวนคืนท่ีดินเพื่อนําไปก่อสร้างเป็นทางด่วนยกระดับทางหลวงพิเศษ 
ระหว่างเมืองท่ีห้ามเช่ือมทาง สร้างบ่อบาํบัดนํ้ าเสีย สร้างท่ีท้ิงขยะหรือสารพิษ หรือสร้างท่าอากาศยาน  
เป็นตน้ ใหก้าํหนดเงินค่าทดแทนเพ่ิมเติมใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน ดงันั้น ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า หลกัเกณฑ ์
การคาํนวณราคาท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลงตามคาํสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี 290/2540 ดงักล่าว
สามารถนาํมาใชเ้ป็นแนวทางในการกาํหนดหลกัเกณฑ์ในการคาํนวณท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคา
ลดลงของอสงัหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนของพระราชกฤษฎีกาฉบบัใหม่ได ้
  อยา่งไรก็ดี เม่ือไดศึ้กษากฎหมายเวนคืนของต่างประเทศ เช่น ประเทศฝร่ังเศส ประเทศ
อังกฤษ ประเทศสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนีประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลียแล้ว  
ในกรณีท่ีท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีมูลค่าลดลง โดยเฉพาะในส่วนของประเทศฝร่ังเศส 
ไดมี้การกาํหนดเงินค่าทดแทนความเสียหายทางจิตใจ (dommage moral) ให้แก่ผูถู้กเวนคืน และ 
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มีการกาํหนดเงินค่าทดแทนให้กรณีการเวนคืนทาํให้สุนทรียภาพของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยู ่
มีคุณค่านอ้ยลง ซ่ึงหลกัเกณฑด์งักล่าวในประเทศไทยไม่มีกาํหนดไว ้ผูเ้ขียนเห็นวา่ เม่ือมีการเวนคืน
แลว้นอกจากราคาท่ีดินของผูถู้กเวนคืนจะมีราคาลดลง หากการเวนคืนทาํให้สุนทรียภาพของท่ีดิน 
มีคุณค่าลดลง เช่น เดิม บา้นของผูถู้กเวนคืนสามารถมองเห็นทิวทัศน์ของพระธาตุดอยสุเทพ  
แต่ต่อมา ไดมี้โครงการเวนคืนเพื่อก่อสร้างสะพานขา้มแยกบริเวณสนามบิน ซ่ึงหากสะพานก่อสร้าง
แลว้เสร็จจะส่งผลให้สะพานมาบดบงัทศันียภาพของผูถู้กเวนคืนจนทาํให้ผูถู้กเวนคืนไม่สามารถ
มองเห็นพระธาตุดอยสุเทพได้อีกต่อไป กรณีเช่นน้ีเป็นกรณีท่ีผูถู้กเวนคืนได้รับความเสียหาย
ทางดา้นจิตใจเน่ืองจากสุนทรียภาพของท่ีดินมีคุณค่าดอ้ยลง สมควรท่ีจะกาํหนดเงินค่าทดแทนจาก
ความเสียหายทางจิตใจให้แก่ผูถู้กเวนคืนเหมือนกบักรณีของประเทศฝร่ังเศส เพื่อให้ครอบคลุม
ความเสียหายของผูถู้กเวนคืนใหม้ากท่ีสุด 
 
4.2  ปัญหาเกีย่วกบัการขาดการรับฟังความคดิเห็นของผู้ถูกเวนคนื 
  ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายไทยนั้ นเปิดโอกาสให้ประชาชนและ 
ผูถู้กเวนคืนมีส่วนร่วมในการแสดงความคิดเห็นน้อยมาก ตั้งแต่ในชั้นการเร่ิมดาํเนินโครงการ 
ก็มิไดใ้ห้ประชาชนมีส่วนร่วมแสดงความคิดเห็นว่าเห็นดว้ยกบัโครงการท่ีก่อใหเ้กิดการเวนคืนนั้น
หรือไม่ ต่อมาเม่ือมีการกาํหนดเงินค่าทดแทนก็มิไดใ้ห้ผูถู้กเวนคืนเขา้มามีส่วนร่วมดว้ย แมจ้ะมี
ผูแ้ทนสภาท้องถ่ินเข้าร่วมในการเป็นคณะกรรมการกําหนดราคาเบ้ืองต้นก็ตาม แต่ก็ไม่อาจ 
เป็นปากเป็นเสียงแทนประชาชนได้ทั้ งหมด และมิใช่ความเห็นของประชาชนท่ีอยู่ในท้องท่ี 
ท่ีถูกเวนคืนท่ีแทจ้ริง 
  ผูเ้ขียนเห็นว่า ขอ้ดีของการจดัให้มีการรับฟังความคิดเห็นของผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งกบั 
การเวนคืนและผูถู้กเวนคืน คือ จะทาํให้ทราบแนวโครงการเวนคืนก่อนท่ีจะดาํเนินการเวนคืนว่า  
รัฐมีโครงการเวนคืนในทอ้งท่ีใด และจะนาํไปจดัทาํบริการสาธารณะประเภทใด โดยจะสามารถ
วิเคราะห์เปรียบเทียบเพ่ือหาเส้นทางการเวนคืนท่ีเหมาะสมท่ีสุด และก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
สาธารณะชนและผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มให้น้อยท่ีสุด อีกทั้ง การเปิดโอกาสให้มีการรับฟังความคิดเห็น 
ของประชาชนยงัจะเป็นช่องทางใหโ้อกาสแก่ผูถู้กเวนคืนในการช้ีแจงถึงความเสียหายท่ีแทจ้ริงให้แก่ 
ผูท่ี้มีอาํนาจเวนคืนไดท้ราบ เพื่อท่ีจะไดน้าํขอ้มูลไปใชป้ระกอบในการกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีผูถู้กเวนคืนควรจะไดรั้บให้เหมาะสมและเป็นธรรมมากท่ีสุด โดยเฉพาะกรณีการกาํหนดเงินค่าทดแทน 
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลงนั้น หากผูถู้กเวนคืนไดมี้โอกาสช้ีแจงต่อผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งในการ
พิจารณาแนวโครงการเวนคืนได้ว่า ผลกระทบจากโครงการเวนคืนจะทาํให้ผูถู้กเวนคืนได้รับ 
ความเดือดร้อนหรือเสียหายเป็นพิเศษ เช่น โครงการเวนคืนเพื่อก่อสร้างสนามบิน ซ่ึงก่อให้เกิด 
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เสียงดงัรบกวนการอยูอ่าศยัโดยปกติสุข หรือโครงการเวนคืนเพื่อสร้างโรงงานกาํจดัขยะ ซ่ึงทาํให้
มูลค่าทรัพย์สินของผูถู้กเวนคืนเส่ือมมูลค่าหรือเส่ือมราคาลง กรณีดังกล่าวถือได้ว่า เหตุและ
วตัถุประสงค์ของการเวนคืนทาํให้ผูถู้กเวนคืนได้รับความเดือดร้อนเสียหายเป็นพิเศษ ดังนั้ น  
หากผูถู้กเวนคืนไดมี้โอกาสช้ีแจงขอ้เท็จจริงดงักล่าว อาจขอให้เปล่ียนแนวโครงการเวนคืนเพื่อ
หลีกเล่ียงปัญหาดงักล่าวได ้หรือหากไม่สามารถเปล่ียนแนวโครงการเวนคืนได ้การช้ีแจงดงักล่าว
อาจเป็นขอ้มูลให้รัฐในการกาํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืนในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลงไดอ้ยา่งเหมาะสมและเป็นธรรมมากยิ่งข้ึน ในขณะท่ีในประเทศ
ฝร่ังเศสได้จัดให้มีการไต่สวนสาธารณะเพื่อรับฟังความคิดเห็นของสาธารณชนเพ่ือแสดง 
ความคิดเห็นในโครงการเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะ และจดัให้มีการรับฟังความคิดเห็นของ
เจา้ของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน โดยเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนมีสิทธิแสดง
ขอ้คิดเห็นและโตแ้ยง้เก่ียวกบัการกาํหนดแปลงท่ีดินท่ีจะเวนคืนได ้โดยแจง้ความคิดเห็นดงักล่าว 
ให้ผูด้าํเนินการหรือคณะกรรมการรับฟังความคิดเห็นทราบเป็นหนงัสือเพื่อพิจารณาให้ความเห็น
ในเร่ืองดงักล่าวต่อไป ในกรณีท่ีผูด้าํเนินการหรือคณะกรรมการรับฟังความคิดเห็นและเจา้หนา้ท่ี
เวนคืนเห็นว่าควรแก้ไขเปล่ียนแปลงแนวเขตเวนคืนซ่ึงจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีเจา้ของมิไดมี้โอกาสแสดงความคิดเห็น เจา้หนา้ท่ีเวนคืนจะตอ้งจดัให้บุคคล
ดังกล่าวได้มีโอกาสแสดงความคิดเห็น และนําเสนอผูด้ ําเนินการหรือคณะกรรมการรับฟัง 
ความคิดเห็นเพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นต่อไป คณะกรรมการรับฟังความคิดเห็นจะตอ้งเสนอขอ้สรุป
ขอบเขตอสังหาริมทรัพยท่ี์จาํเป็นตอ้งถูกเวนคืนต่อผูว้่าราชการจงัหวดัเพื่อประกาศพื้นท่ีท่ีจะถูก
เวนคืน ซ่ึงผูว้่าราชการจังหวดัสามารถใช้ดุลพินิจในการไม่ประกาศการเวนคืนท่ีดินแปลงใด 
ท่ีเห็นว่าไม่จาํเป็นในการเวนคืน หรือประกาศเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมจากเดิม 
ท่ีกาํหนดไว  ้เช่นเดียวกบัประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีท่ีกระบวนการพิจารณาใช้อาํนาจ
เวนคืนจะเร่ิมตน้จากการกาํหนดให้มีวนัไต่สวนเพ่ือรับฟังขอ้เท็จจริงจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
เวนคืนทั้ งหมด โดยจะมีหนังสือแจ้งวันไต่สวนให้คู่กรณีทราบเพ่ือให้คู่กรณีมีโอกาสช้ีแจง
ขอ้เทจ็จริงต่างๆ  
  อย่างไรก็ดี ประเทศไทยไดมี้ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี ว่าดว้ยการรับฟังความคิดเห็น
ของประชาชน พ.ศ. 2548 โดยระเบียบดังกล่าวได้กาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการรับฟัง 
ความคิดเห็นของประชาชนเพ่ือให้ เกิดประโยชน์แก่หน่วยงานของรัฐแประชาชน รวมตลอดทั้ ง 
เป็นแนวทางในการให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการดาํเนินการโครงการของรัฐอย่างกวา้งขวาง  
โดยก่อนท่ีจะเร่ิมดาํเนินการโครงการของรัฐ หน่วยงานของรัฐท่ีเป็นผูรั้บผดิชอบโครงการตอ้งจดัให้
มีการเผยแพร่ขอ้มูลแก่ประชาชน อย่างน้อยจะตอ้งประกอบด้วย เหตุผลและความจาํเป็น และ
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วตัถุประสงคข์องโครงการ สาระสาํคญัของโครงการ ผูด้าํเนินการสถานท่ีท่ีจะดาํเนินการ ขั้นตอน
และระยะเวลาดาํเนินการ ผลผลิตและผลลพัธ์ของโครงการ ผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนแก่ประชาชน 
ท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบอาชีพอยูใ่นสถานท่ีท่ีจะดาํเนินโครงการและพ้ืนท่ีใกลเ้คียง และประชาชน
ทัว่ไป รวมทั้ งมาตรการป้องกัน แก้ไข เยียวยาความเดือดร้อนหรือความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึน 
จากผลกระทบดงักล่าว รวมถึงประมาณการใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการดว้ย โดยในการรับฟัง
ความคิดเห็นของประชาชน หน่วยงานของรัฐมุ่งให้ประชาชนมีความเขา้ใจท่ีถูกตอ้งเก่ียวกับ
โครงการของรัฐ และรวบรวมความคิดเห็นของประชาชนท่ีมีต่อโครงการนั้นๆ รวมตลอดทั้ ง 
ความเดือดร้อนหรือความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนแก่ประชาชนด้วย การรับฟังความคิดเห็นของ
ประชาชนทําได้โดยวิธีการสัมภาษณ์  การเปิดโอกาสให้แสดงความคิดเห็นทางไปรษณีย ์ 
ทางโทรศัพท์ หรือโทรสาร การเปิดโอกาสให้ประชาชนมารับข้อมูลและแสดงความคิดเห็น 
ต่อหน่วยงานของรัฐท่ีรับผิดชอบโครงการ การสนทนากลุ่มยอ่ย  หรืออาจทาํโดยวิธีการประชุมหารือ 
ซ่ึงอาจทาํได้โดยการทาํประชาพิจารณ์ การอภิปรายสาธารณะ การแลกเปล่ียนขอ้มูลข่าวสาร  
การประชุมเชิงปฏิบติัการ การประชุมระดบัตวัแทนของกลุ่มบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งหรือมีส่วนไดเ้สีย 
หรือวิธีอ่ืนท่ีสํานักงานปลดัสํานักนายกรัฐมนตรีกาํหนด แต่หลกัเกณฑ์และวิธีการในการรับฟัง
ความคิดเห็นของประชาชนตามระเบียบดงักล่าวใช้เป็นแนวทางในการให้ประชาชนมีส่วนร่วม 
ในการดําเนินการโครงการของรัฐอันเป็นการพัฒนาเศรษฐกิจหรือสังคมท่ีมีผลกระทบ 
อย่างกวา้งขวางต่อคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม สุขภาพ อนามยั วิถีชีวิต หรือส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัชุมชน
ท้องถ่ิ นเท่ านั้ น ไม่ รวมถึ งการดําเนิ นการโครงการท่ี เก่ี ยวกับการเวนคืนอสั งหาริมทรัพย ์ 
ผูเ้ขียนเห็นว่า ในการแก้ไขปัญหาเก่ียวกับการขาดการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนควรมี 
การแก้ไขปรับปรุงพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 อันเป็นกฎหมายกลาง 
ท่ีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยการจดัให้มีการไต่สวนหรือให้โอกาสแก่ผูถู้กเวนคืน 
ได้ช้ีแจงแสดงพยานหลักฐานก่อนท่ีจะดําเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เช่นเดียวกับกับการไต่สวน 
สาธารณะของประเทศฝร่ังเศสและประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี และนําหลกัเกณฑ์และ
วิ ธีการในการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี  ว่าด้วยการรับฟัง 
ความคิดเห็นของประชาชนพ.ศ. 2548 มาใชเ้ป็นแนวทางในการรับฟังความคิดเห็นของผูถู้กเวนคืน 
 
4.3 ปัญหาของหน่วยงานทีมี่อาํนาจเวนคนืในการกาํหนดเงินค่าทดแทน      
  ในปัจจุบนั หน่วยงานของรัฐไม่ว่าจะเป็นราชการส่วนกลาง ส่วนภูมิภาค หรือส่วนทอ้งถ่ิน 
รวมทั้งรัฐวิสาหกิจต่างๆ ลว้นมีอาํนาจในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประชาชน ในกรณีท่ีมี
ความจาํเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการใดๆ อนัเป็นสาธารณประโยชน์ท่ีอยู่ใน
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อาํนาจหนา้ท่ีของหน่วยงานนั้นๆ ได ้อย่างไรก็ตาม แมว้่าหน่วยงานราชการทุกหน่วยงานท่ีทาํการ
เวนคืนจะต้องปฏิบัติตามขั้ นตอนของพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530  
ฉบบัเดียวกนัก็ตาม ก็ยงัปรากฏว่า หน่วยงานแต่ละแห่งมีการปฏิบติังานและมีความเห็นในการ
ตีความตามบทบญัญติัท่ีแตกต่างกนัออกไป ซ่ึงแต่ละหน่วยงานมีแนวทางปฏิบติั ดงัน้ี 
  1) การทางพิเศษแห่งประเทศไทย  
  การทางพิเศษแห่งประเทศไทยเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ อยูภ่ายใตก้ารกาํกบัดูแลของ
กระทรวงมหาดไทย ซ่ึงจดัตั้ งข้ึนตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 290 (เร่ือง การจดัตั้ง 
การทางพิเศษแห่งประเทศไทย) เม่ือวนัท่ี 17 พฤศจิกายน 2515 เพื่อให้มีอาํนาจหนา้ท่ีในการสร้าง
ทางพิเศษ และในการดาํเนินงานท่ีเก่ียวกบัการสร้างทางพิเศษน้ีเอง ทาํใหมี้ความจาํเป็นตอ้งเวนคืน
อสังหาริมทรัพยข์องประชาชน ซ่ึงตามประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัน้ีไดใ้ห้อาํนาจการทางพิเศษ
แห่งประเทศไทยไวใ้นขอ้ 23 ซ่ึงการสร้างทางพิเศษในทุกโครงการของการทางพิเศษแห่งประเทศไทยน้ี 
จะมีการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนก่อน เม่ือพระราชกฤษฎีกา
กาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนใชบ้งัคบัแลว้ระยะหน่ึง การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
ก็จะขออนุมติัคณะรัฐมนตรีเพื่อกาํหนดให้การเวนคืนนั้นเป็นกรณีท่ีมีความจาํเป็นโดยเร่งด่วน  
ซ่ึงทาํให้การทางพิเศษแห่งประเทศไทยมีอาํนาจเขา้ไปร้ือถอนส่ิงปลูกสร้าง ขนยา้ยทรัพยสิ์น และ
วางเงินค่าทดแทนแก่เจา้ของท่ีดินบางรายท่ีไม่อาจตกลงขายให้แก่การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
ต่อจากนั้นจึงตราเป็นพระราชบญัญติัเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์โดยระบุรายช่ือเจา้ของท่ีดินเฉพาะราย
ท่ีไม่ตกลงขายท่ีดินใหก้บัการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
  หลักเกณฑ์การกําหนดเงินค่าทดแทนของการทางพิ เศษแห่งประเทศไทยนั้ น  
ก่อนท่ีมีการแกไ้ขกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยประกาศคณะรักษาความสงบ
เรียบร้อยแห่งชาติ ฉบับท่ี 44 การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้กาํหนดค่าทดแทนท่ีดิน  
โดยกาํหนดใหร้าคาเดียวกนักบัราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม ท่ีประกาศใชอ้ยูใ่นวนัท่ีพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน
ประกาศใชบ้งัคบั ซ่ึงการกาํหนดราคาและจาํนวนเงินค่าทดแทนน้ี การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
จะขอให้กรมท่ีดินส่งราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ท่ีใชอ้ยูใ่นวนัท่ีประกาศใชพ้ระราชกฤษฎีกาเวนคืน
ท่ีดิน และตรวจสอบว่าท่ีดินแปลงท่ีถูกเวนคืนนั้นอยูใ่นบลอ็กโซนท่ีเท่าใด แลว้จึงกาํหนดราคาให้
ตามอตัราเดียวกบับญัชีประเมินทุนทรัพยน์ั้น 
  แต่หลงัจากมีประกาศคณะรักษาความสงบเรียบร้อยแห่งชาติ ฉบบัท่ี 44 ซ่ึงบญัญติัให้
คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้กาํหนดราคาค่าทดแทนท่ีดินโดยอาศยัหลกัเกณฑ์ตามมาตรา 18 
มาตรา 21 มาตรา 22 และมาตรา 24 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
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ดงันั้น ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดิน การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจึงตอ้งขอความร่วมมือ 
จากสาํนกักลางประเมินทรัพยสิ์น กรมท่ีดิน เพื่อขอให้จดัส่งราคาเป็นรายแปลง ส่วนทอ้งท่ีใดท่ียงั
ไม่มีการประเมินเป็นรายแปลง การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะขอใหก้รมท่ีดินประเมินราคาท่ีดิน
ใหเ้ป็นกรณีพิเศษ 
  นอกจากน้ี หลักเกณฑ์ตามมาตรา 21 วรรคสอง  วรรคสาม  และวรรคส่ี  
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ท่ีใหท้าํการกาํหนดเงินค่าทดแทน  
โดยคาํนึงถึงอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีราคาสูงข้ึนหรือลดลงด้วย โดยการคาํนวณให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์วิธีการท่ีกาํหนดในพระราชกฤษฎีกานั้น ในเร่ืองน้ี การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
มีความเห็นแบ่งเป็น 2 ฝ่าย คือ  
  ฝ่ายท่ีหน่ึง เห็นว่า คาํว่า “พระราชกฤษฎีกา” ตามมาตรา 21 วรรคส่ี หมายความถึง  
พระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเท่านั้น ดงันั้น หากตอ้งการให้กาํหนด 
เงินค่าทดแทน โดยคาํนึงถึงอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีราคาสูงข้ึนหรือลดลง จะต้องกําหนดไว้ใน 
พระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเท่านั้ น ทั้ งน้ี เน่ืองจากฝ่ายน้ีเห็นว่า 
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 บญัญติัใหมี้การออกพระราชกฤษฎีกา
กาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเท่านั้น มิไดบ้ญัญติัให้ตอ้งมีการออกพระราชกฤษฎีกา 
เพื่อการอ่ืนแต่อย่างใด ดงันั้น หากตอ้งการให้มีหลกัเกณฑ์หรือวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือ
ลดลงของอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งกาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืน 
  ฝ่ายท่ีสอง เห็นว่า คาํว่า “พระราชกฤษฎีกา” ตามมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติั 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 หมายความถึง พระราชกฤษฎีกาท่ีกาํหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน ซ่ึงจะตอ้งมี
การออกเป็นกฎหมายเฉพาะอีกฉบับหน่ึง เม่ือในปัจจุบันยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกาเพื่อการน้ี  
การกาํหนดเงินค่าทดแทนจึงนาํมาตรา 21 วรรคสอง และวรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 มาคาํนึงถึงไม่ได ้
  อย่างไรก็ดี การทางพิเศษแห่งประเทศไทยไม่คาํนึงถึงหลักเกณฑ์ตามมาตรา 21  
วรรคสอง วรรคสาม และวรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 
ยกตวัอยา่งเช่น 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5013/2540 ระหว่าง พลตาํรวจตรี อัสนี มกรานนท์ โจทก์
การทางพิเศษแห่งประเทศไทย จาํเลย คดีน้ีจาํเลยฎีกาว่า ตามมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติั
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ท่ีบญัญติัว่า การคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคา
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สูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามมาตราวรรคสาม ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการ 
ท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกา แต่ในขณะน้ียงัไม่มีการออกพระราชกฤษฎีกาดงักล่าว ศาลอุทธรณ์จึงไม่มี
อาํนาจกาํหนดเงินค่าทดแทนราคาท่ีลดลงให้แก่โจทก์ได ้เห็นว่า มาตรา 21 ทวิ วรรคสองและ 
วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2535 กาํหนดหลกัการไวว้่า 
ถา้การเวนคืนทาํให้อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือมีราคาสูงข้ึนให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนหักออกจากค่าทดแทน
หรือทาํให้อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือมีราคาลดลงให้กาํหนดเงินค่าทดแทนให้เฉพาะส่วนท่ีลดลงดว้ย 
ทั้งน้ี เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนและสังคม ดงันั้น ถา้ไม่กาํหนดเงินค่าทดแทนเฉพาะ
ส่วนท่ีราคาลดลงให้ ก็ยอ่มไม่เป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนหรือโจทก ์ซ่ึงขดัต่อหลกัการสาํคญัดงักล่าว 
ส่วนบทบญัญติัมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
นั้น เป็นเพียงวิธีการท่ีจะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัการตามมาตรา 21 วรรคสอง และวรรคสาม  
แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 เท่านั้ น แม้ยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกา 
กาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณออกมาใชบ้งัคบั ก็หาใช่เหตุท่ีจะทาํใหไ้ม่สามารถนาํหลกัการ
สาํคญัดงักล่าวมาใชบ้งัคบัไดไ้ม่ หากไดค้วามว่า ท่ีดินของโจทกส่์วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคา
ลดลง ศาลยอ่มมีอาํนาจกาํหนดเงินค่าทดแทนสาํหรับราคาท่ีลดลงใหแ้ก่โจทกไ์ด ้ฎีกาของจาํเลยฟัง
ไม่ข้ึน เม่ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือของโจทก์มีเน้ือท่ี 167 ตารางวา รูปร่างเป็นส่ีเหล่ียมคางหมู ดา้นทิศตะวนัตก 
ของท่ีดินเปล่ียนสภาพจากเดิมซ่ึงมีส่วนกวา้ง 32.60 ตารางเมตร ติดถนนซอยโรงนํ้ าแขง็กลายเป็น
ติดทางพิเศษ แมท้างพิเศษน้ีเป็นทางยกระดบัสูงจากพื้นไม่ตํ่ากว่า 8 เมตรก็ตาม แต่พื้นดินดา้นล่าง
ของทางพิเศษช่วงดงักล่าว ก็ไม่ปรากฏว่ามีการก่อสร้างเช่ือมถนนกบัถนนซอยโรงนํ้ าแขง็เพื่อเป็น
ทางเขา้ออกของท่ีโจทก์ท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีจะไดมี้ทางเขา้ออกทางดา้นถนนสาทรและถนน
เซ็นตห์ลุยส์ซอย 3 ดงัเดิม อีกทั้งทางพิเศษยกระดบัดงักล่าวเป็นทางสัญจรของรถยนตจ์าํนวนมาก 
เม่ือผ่านบริเวณใดย่อมทาํให้บริเวณนั้นมีมลภาวะทางดา้นเสียง ฝุ่ นละออง และควนัจากท่อไอเสีย
รถยนตเ์พิ่มข้ึนตามมาดว้ย ดงันั้น การเวนคืนเพื่อสร้างทางพิเศษของจาํเลยทาํใหส้ภาพและทาํเลของ
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนของโจทก์เปล่ียนไปจากเดิมในทางท่ีไม่ดี ดงันั้น การท่ีศาลล่าง 
ทั้งสองกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินของโจทกส่์วนท่ีเหลือจากการเวนคืนว่ามีราคาลดลงตารางวาละ 
40,000 บาท ซ่ึงเป็นจาํนวนไม่ถึงหน่ึงในสามของราคาท่ีดินของโจทกท่ี์ถูกเวนคืนท่ีจาํเลยกาํหนด 
ใหน้ั้น จึงเป็นราคาท่ีสมเหตุสมผลกบัสภาพและทาํเลท่ีดินของโจทกท่ี์เหลือจากาการถูกเวนคืนแลว้  
  2) กรมทางหลวง 
  กรมทางหลวงมีอาํนาจหนา้ท่ีตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 295 (กฎหมายเก่ียวกบั
ทางหลวง) ลงวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2515 และในการดาํเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
เพื่อสร้างหรือขยายทางหลวงแต่เดิมจะมีขั้ นตอนการดําเนินการตามประกาศคณะปฏิวัติ 
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ฉบับดังกล่าว แต่ในปัจจุบันจะเป็นไปตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ.2530 ซ่ึงในการก่อสร้างหรือขยายทางหลวงของกรมทางหลวงจะแบ่งออกเป็น 2 ลกัษณะคือ 
  1. เพื่อก่อสร้างบูรณะปรับปรุงไปตามเส้นทางเดิม ทั้งทางท่ีอยูใ่นความรับผดิชอบของ
กรมทางหลวงเอง และทางท่ีกรมทางหลวงได้รับมอบจากส่วนราชการอ่ืน เม่ือกรมทางหลวง 
มีแผนในการบูรณะปรับปรุงก็สามารถเขา้ไปดาํเนินการตามแนวทางเดิมไดท้นัที แต่ในการบูรณะ
ปรับปรุงทางนั้น ส่วนใหญ่จาํเป็นตอ้งขยายเขตทางหรือปรับแนวทางให้ไดม้าตรฐานควบคู่ไปดว้ย 
ทั้งน้ี เพื่อความปลอดภยัสาํหรับผูใ้ชท้างและเหตุผลทางวิศวกรรม  จึงไดด้าํเนินการจดักรรมสิทธ์ิ 
ใหไ้ดเ้ขตทางโดยวิธีการตกลงซ้ือขายกบัราษฎรไดเ้ป็นส่วนมาก อยา่งไรก็ดี กรมทางหลวงจะเสนอ
ขอออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนไปพร้อมกบัแผนการก่อสร้าง 
ทุกสายทาง 
  2.  เพื่อก่อสร้างทางหลวงตามแนวเส้นทางใหม่ เม่ือกรมทางหลวงดาํเนินการสํารวจ
แนวทางท่ีจะสร้างเสร็จเรียบร้อยแลว้ จะดาํเนินการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณ
ท่ีท่ีจะเวนคืนทนัที และในระหวา่งรอพระราชกฤษฎีกาฯ ประกาศใชบ้งัคบัเพื่อมิใหเ้กิดปัญหาติดขดั
ในการก่อสร้าง กรมทางหลวงจะดาํเนินการตกลงซ้ือขายกบัเจา้ของตามหลกัเกณฑ์ของกฎหมาย 
วา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยไ์ปก่อน 
  หลกัเกณฑ์การกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยข์องกรมทางหลวงก่อนมีการ
แกไ้ขกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน กรมทางหลวงไดก้าํหนดค่าทดแทนท่ีดินโดยพิจารณาว่าระหว่าง
ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเนียมสิทธิและนิติกรรมกบัราคา
อสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการตราไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงท้องท่ี ราคาใดสูงกว่ากัน  
กจ็ะกาํหนดเงินค่าทดแทนใหต้ามราคาท่ีสูงกวา่นั้น แต่หลงัจากท่ีมีการประกาศคณะรักษาความสงบ
เรียบร้อยแห่งชาติ ฉบบัท่ี 44 แลว้ การพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทนจะพิจารณาหลกัเกณฑ ์
ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ทั้งมาตรา  
ซ่ึงกรมทางหลวงมีความเห็นว่า ราคามาตรา 21 (1) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้ง
เวนคืนตามท่ีเป็นอยู่ในวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 หมายความถึง ราคา 
จดทะเบียนซ้ือขายในทอ้งตลาดท่ีมีอยู่ในวนัพระราชกฤษฎีกาใช้บงัคบั โดยจะขอให้กรมท่ีดิน
ตรวจสอบว่า ในวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาหรือในระหว่างก่อนหรือหลงันั้น ท่ีดินบริเวณท่ีอยู่
ภายในแนวเขตท่ีจะเวนคืนน้ีมีการจดทะเบียนซ้ือขายกนัในราคาใด แต่ถา้ปรากฏว่า ไม่มีการซ้ือขายกนั 
ก็จะนาํราคาตามอนุมาตราอ่ืนๆ มาพิจารณาต่อไป ส่วนราคาตามมาตรา 21 (2) ราคาของอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีมีการตีราคาไวเ้พื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี และมาตรา 21 (3) ราคาประเมินทุนทรัพย์
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เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเนียมสิทธิและนิติกรรม จะใชร้าคาตามท่ีประกาศใชอ้ยูใ่นวนั
ใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาดงัเช่นท่ีเคยปฏิบติัมาแต่เดิมอีกต่อไป ส่วนมาตรา 21 (4) สภาพและท่ีตั้งของ
อสังหาริมทรัพย์นั้ นก็จะคํานึงถึงสภาพและท่ีตั้ งของอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีเป็นอยู่ในวันท่ี
คณะกรรมการมีมติกาํหนด 
  ส่วนหลกัเกณฑต์ามมาตรา 21 วรรคสอง วรรคสาม และวรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติั 
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 ท่ีให้กําหนดเงินค่าทดแทนโดยคาํนึงถึง
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยู่มีราคาสูงข้ึนหรือมีราคาลดลง โดยการคาํนวณตามหลกัเกณฑ์วิธีการ
กําหนดในพระราชกฤษฎีกานั้ น กรมทางหลวงยงัไม่เคยมีการนําบทบัญญัติน้ีมาใช้พิจารณา
ประกอบในการกาํหนดเงินค่าทดแทน เน่ืองจากเห็นว่า ยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการคาํนวณเงินค่าทดแทนในกรณีดงักล่าว 
  1) กรุงเทพมหานคร 
  กรุงเทพมหานครเป็นราชการส่วนทอ้งถ่ินรูปแบบพิเศษ ซ่ึงดาํเนินการตามระเบียบ 
การบริหารราชการตามพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528 มีอาํนาจ
หนา้ท่ีดาํเนินกิจการต่างๆ ภายในเขตกรุงเทพมหานคร และในการดาํเนินกิจการบางอยา่งน้ี ทาํให ้
มีความจาํเป็นตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ท่ีผ่านมา การเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องกรุงเทพมหานคร 
จะเป็นการเวนคืนเพื่อสร้างทาง สร้างท่ีกกัเก็บนํ้ าเพื่อป้องกนันํ้ าท่วม และการสร้างบ่อบาํบดันํ้ าเสีย 
เป็นตน้ นับตั้งแต่ประกาศใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530  
เป็นตน้มา กรุงเทพมหานครไดด้าํเนินการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนมาแล้วหลายฉบับ และเม่ือพระราชกฤษฎีกาเวนคืนท่ีดินมีผลใช้บังคับแล้วระยะหน่ึง 
กรุงเทพมหานครจะขออนุมติัคณะรัฐมนตรีเพื่อกาํหนดให้การเวนคืนนั้นเป็นกรณีท่ีมีความจาํเป็น
โดยเร่งด่วน สาํหรับผูถู้กเวนคืนท่ียินยอมรับเงินค่าทดแทนเบ้ืองตน้ จะยอมตกลงราคาค่าทดแทน
อสังหาริมทรัพยห์รือไม่ก็ตาม เม่ือไดน้าํท่ีดินไปจดทะเบียนเวนคืนแลว้ ถือว่า การเวนคืนรายนั้น
แลว้เสร็จ ไม่จาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัเวนคืนอีก แต่ในรายท่ีไม่ยอมนาํท่ีดินไปจดทะเบียน
แกไ้ขหลกัฐานทางทะเบียนถือว่า สิทธิครอบครองตกมาเป็นของรัฐแลว้ เจา้หนา้ท่ีเวนคืนมีสิทธิใชส้อย
อสังหาริมทรัพยน์ั้นได ้แต่กรรมสิทธ์ิยงัไม่ตกมาเป็นของรัฐ จึงจาํเป็นตอ้งตราเป็นพระราชบญัญติั
เวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อให้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตกมาเป็นของรัฐ จึงถือได้ว่า การดาํเนินการ
เวนคืนสามารถดาํเนินการไดเ้สร็จส้ินแลว้ 
  หลกัเกณฑ์การกาํหนดเงินค่าทดแทนของกรุงเทพมหานครก่อนมีการแกไ้ขกฎหมาย 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์นั้น กรุงเทพมหานครได้กาํหนดค่าทดแทนท่ีดินให้ในราคา
ประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีประกาศใชอ้ยู่



164 

ในวนัพระราชกฤษฎีกาเวนคืนท่ีดินใชบ้งัคบั และจะหักค่าความเจริญของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการ
ถูกเวนคืนออกจากค่าทดแทนด้วย แต่หลังจากท่ีมีการประกาศคณะรักษาความสงบเรียบร้อย
แห่งชาติ ฉบบัท่ี 44 แลว้ การกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินจะใชว้ิธีสอบถามราคาซ้ือขายจากกรมท่ีดิน 
แต่ในปัจจุบนั กรุงเทพมหานครไดมี้การว่าจา้งบริษทัเอกชนมาช่วยในการสาํรวจและประเมินราคา
ทรัพยสิ์นเป็นรายแปลง เพื่อแกปั้ญหากรณีขาดแคลนเจา้หนา้ท่ีและอุปกรณ์ท่ีทนัสมยัในการสาํรวจ
เพื่อทราบขอ้เทจ็จริงเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยน์ั้น 
  ส่วนหลกัเกณฑต์ามหลกัเกณฑต์ามมาตรา 21 วรรคสอง วรรคสาม และวรรคส่ี แห่ง
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 นั้น ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีเหลืออยู่ราคาสูงข้ึน ก็จะเอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ให้ถือว่า ราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ทวีสูงข้ึนนั้นสูงไปกว่าจาํนวนเงินค่าทดแทน เพื่อจะใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครอง
โดยชอบด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินให้อีก ทั้ งน้ี เพราะกรุงเทพมหานครเห็นว่า การเวนคืน 
มาเพ่ือสร้างหรือขยายถนนจะทาํให้ราคาท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยู่มีราคาสูงข้ึนเสมอ ส่วนหลกัเกณฑ ์
ตามมาตรา 21 วรรคสาม ท่ีว่า ให้กาํหนดเงินค่าทดแทนสําหรับส่วนท่ีเหลืออนัราคาลดลงนั้น 
กรุงเทพมหานครนํามาคิดประกอบการพิจารณาคิดค่าทดแทนให้ด้วย ถึงแมว้่า ขณะท่ียงัไม่มี 
พระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย์
ท่ีเหลือจากการเวนคืนใชบ้งัคบัก็ตาม แต่กรุงเทพมหานครก็ยงัคงนาํมาตรา 21 วรรคสองและวรรคสาม 
มาใชพ้ิจารณาประกอบดว้ยเสมอ ดงัแนวคาํพิพากษาศาลฎีกาดงัต่อไปน้ี 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5293/2539 หากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท์าํให้ท่ีดิน 
ส่วนท่ีเหลือของโจทก์มีราคาสูงข้ึน จะต้องเอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้ นมาหักออกจากเงินค่าทดแทน 
ท่ีจะตอ้งจ่ายใหแ้ก่โจทก ์และแมใ้นขณะท่ีท่ีดินของโจทกถู์กเวนคืนยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกากาํหนด
หลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน
ตามท่ีมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 บญัญติัไว้
ออกใช้บังคับ  ก็ต้องอาศัยหลักเกณฑ์หรือมาตรการท่ีเป็นธรรมแก่ผู ้ถูกเวนคืนและสังคม 
เป็นส่วนรวมใชก่้อน หามิใช่ตอ้งคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน
และไม่ตอ้งนาํมาหักออกจากค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนและ 
ไม่ตอ้งนํามาหักออกจากค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนไม่  
เพราะจะทาํให้มาตรา 21 วรรคสองซ่ึงเป็นหลกัการเบ้ืองตน้ไม่มีผลใช้บงัคบั ส่วนมาตรา 5  
แห่งพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิ ธีการคํานวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 มีผลเพียงทาํให้หลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณ
ราคานั้ นไม่มีผลยอ้นหลงัไปใช้บังคบัแก่ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนก่อนวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาดังกล่าว 



165 

มีผลใชบ้งัคบัเท่านั้น เม่ือราคาท่ีดินของโจทก์ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึนเป็นจาํนวน
มากกวา่เงินค่าทดแทนท่ีโจทกมี์สิทธิไดรั้บ จาํเลยทั้งสามจึงไม่จ่ายค่าทดแทนแก่โจทก ์
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9055/2539 ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2530 กาํหนดใหเ้อาราคาท่ีสูงข้ึนของอสงัหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนอนัเน่ืองมาจากการ
งานหรือกิจการอยา่งใดท่ีทาํไปในการเวนคืนนาํไปหกัออกจากเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูก
เวนคืนได ้การพิจารณาว่าท่ีดินส่วนใดเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการดาํเนินการเวนคืนซ่ึงมี
ราคาสูงข้ึนหรือไม่ ตอ้งพิจารณาในขณะเร่ิมตน้ของการกาํหนดแนวเขตท่ีดินท่ีจะถูกเวนคืนมีผลใช้
บงัคบั คือ วนัท่ีพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะถูกเวนคืนมีผลใชบ้งัคบั ในกรณี 
ท่ีมีการออกพระราชกฤษฎีกาประเภทดงักล่าวแต่หากเป็นกรณีท่ีมีการใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัว่าดว้ย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์โดยไม่ได้มีการออกพระราชกฤษฎีกาท่ีว่านั้ น  คือ  วันท่ีออก
พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้นเอง ดงันั้น การพิจารณาว่าท่ีดินของโจทก์มีท่ีดินเหลือ
จากการดาํเนินการเวนคืนหรือไม่ ตอ้งพิจารณาถึงจาํนวนเน้ือท่ีทั้งหมดของโจทกใ์นขณะท่ีมีอยูใ่น
ขณะท่ีมีการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีตาํบลสุรวงศ ์
พ.ศ. 2511 มีผลใชบ้งัคบัคือ วนัท่ี 16 ตุลาคม 2511 แมภ้ายหลงัโจทกไ์ดโ้อนขายท่ีดินในส่วนท่ีมิได้
อยู่ในแนวเขตเวนคืนให้แก่ผูอ่ื้นไปแลว้ ก่อนท่ีคณะกรรมการฯ จะกาํหนดค่าทดแทนให้แก่โจทก ์
ก็ตาม ก็ตอ้งถือว่าท่ีดินดงักล่าวเป็นท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืน และนาํราคาท่ีเพิ่มสูงข้ึนของท่ีดิน
ส่วนท่ีเหลือจากการดาํเนินการเวนคืนเน่ืองมาจากการเวนคืนเพื่อตดัถนนและทาํระบบระบายนํ้ า 
มาหักออกจากค่าทดแทนสาํหรับท่ีดินของโจทก์ท่ีถูกเวนคืนได ้มิฉะนั้นแลว้ ย่อมเป็นช่องทางให้
เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนหลีกเล่ียงบทบงัคบัของบญัญติัแห่งกฎหมายได้ ซ่ึงเป็นการแปลความ 
ไม่สอดคลอ้งกบัสามญัสาํนึกและความเป็นธรรม เม่ือปรากฏว่าท่ีดินของโจทก์ท่ีเหลือน้ีเป็นเน้ือท่ี
มากสามารถใชป้ระโยชน์ไดอ้ยา่งเตม็ท่ีดีกวา่เดิม เพราะติดกบัถนนท่ีจะก่อสร้างเน่ืองจากการเวนคืน
ซ่ึงเป็นถนนท่ีจะใชเ้ป็นทางสัญจรกวา้ง 60 เมตรเป็นถนนขนาดใหญ่ ราคายอ่มสูงข้ึนกว่าเดิมมาก 
แมท่ี้ดินของโจทกท่ี์เหลือจากการเวนคืนมีอตัราส่วนของราคาต่อตารางวาสูงข้ึนเพียงหน่ึงในส่ีของ
ท่ีดินของโจทกท่ี์ถูกเวนคืน ราคาท่ีดินของโจทกท่ี์เหลือก็มีราคาสูงข้ึนเท่ากบัจาํนวนเงินค่าทดแทน
ท่ีดินของโจทก์ท่ีถูกเวนคืนแลว้ จาํเลยท่ี 3 และจาํเลยท่ี 4 จึงไม่ตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีดินของ
โจทกท่ี์ถูกเวนคืน 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 25/2540 เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ.2530 มุ่งประสงค์ให้มีการนาํเอาราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนนั้นมาหักออกจาก 
ค่าทดแทนไดต้ามมาตรา 21 วรรคสอง ดงันั้น แมจ้ะยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ ์
และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 21 วรรคส่ี ออกมาใชบ้งัคบัก็ตาม เม่ือได ้
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ความว่า ท่ีดินของโจทก์ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึน จาํเลยทั้งสองย่อมมีสิทธิท่ีจะนาํ
ราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนมาหกัลบกบัเงินค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายใหแ้ก่โจทกไ์ด ้
  4) หน่วยงานในสงักดักระทรวงมหาดไทย 
  กระทรวงมหาดไทยมีหน่วยงานในสั งกัดท่ีจะต้องมีการเวนคืนอสั งหา ริมทรัพย ์
อยู่เสมอ ดงันั้น จึงไดว้างแนวทางการกาํหนดเงินค่าทดแทนตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติั 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ข้ึนมา เพื่อให้หน่วยงานในสังกดัไดถื้อปฏิบติั 
เป็นแนวทางเดียวกนั คือ คาํสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี 290/2541 ลงวนัท่ี 19 มิถุนายน 2541 เร่ือง 
แนวทางเกณฑก์ารพิจารณาเงินค่าทดแทน ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงออกโดยอาศยัอาํนาจตามความในมาตรา 20 แห่งพระราชบญัญติั
ระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน พ.ศ. 2534 แมว้่าคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ตามมาตรา 9 
คณะกรรมการกาํหนดราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนตามมาตรา 23 และคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ตามมาตรา 25 จะเป็นองคก์รอิสระ ไม่ตอ้งปฏิบติัตามคาํสั่งก็ตาม แต่ก็สามารถ 
นาํแนวทางดงักล่าวมาเป็นแนวปฏิบติัไดโ้ดยไม่ขดัต่อกฎหมาย ดงัน้ี1 
  1) การหาราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน 
ใหพ้ิจารณาจาก 
     (1) ราคาท่ีผูซ้ื้อขายแจง้ไวท่ี้กรมท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงก่อนวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใช้
บงัคบั 
   (2) รายการจดทะเบียนจาํนองอาคารพร้อมท่ีดินจากธนาคารและสถาบนัการเงิน 
   (3) ราคาเสนอขายในทอ้งตลาดในบริเวณใกลเ้คียง และศึกษาวิจยัอตัราการลดราคา
ของตลาดแต่ละประเภทมาประกอบการพิจารณาดว้ย 
     (4) ราคาขายท่ีดิน หรือราคาขายท่ีดินพร้อมอาคารในโครงการจดัสรรใกลเ้คียงแลว้
คาํนวณยอ้นกลบัเพื่อใหท้ราบราคาท่ีดินเดิม 
   (5) หลีกเล่ียงราคาซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนก่อนพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั หรือท่ีดินแปลงท่ี
ถูกเวนคืนและทาํสญัญาในราคาท่ีสูงกวา่ปกติ  
   (6) เม่ือกรมท่ีดินไดจ้ดัทาํฐานขอ้มูลราคาซ้ือขายอยา่งต่อเน่ืองใหน้าํมาประกอบการ
พิจารณา 
  2)  การใชร้าคาปานกลางภาษีบาํรุงทอ้งท่ี หากจะนาํราคาปานกลางเพื่อเก็บภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ีท่ีกาํหนดไวม้าใช ้ตอ้งคาํนวณใหไ้ดร้าคาท่ีเป็นจริงเสียก่อน 

                                                 
   1 คาํอธิบายพระราชบัญญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.134). เล่มเดิม. 
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  3)  การใชร้าคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  
   (1) ใหใ้ชบ้ญัชีราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมท่ีใชอ้ยู่ในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั หรือในวนัท่ีคณะกรรมการกาํหนด
ราคาเบ้ืองตน้มีมติกาํหนด แลว้แต่ราคาใดจะสูงกวา่มาประกอบการพิจารณา 
    (2) หากท่ีดินแปลงใดไม่มีราคาประเมินตาม (1) ใหใ้ชร้าคาประเมินของท่ีดินแปลง
ใกล้เคียงท่ีมีสภาพและทําเลท่ีตั้ งคล้ายคลึงกันมากท่ีสุดในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใช้บังคับ  
หรือในวันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบ้ืองต้นมีมติกําหนด แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่ามา
ประกอบการพิจารณา  
   (3) ถ้าในท่ีดินแปลงเดียวกันถูกกาํหนดราคาประเมินไวห้ลายราคาต่างกันให้
คาํนวณราคาแต่ละส่วน แลว้นํามาคิดเป็นราคาเฉล่ียต่อตารางวาก่อน จึงจะกาํหนดค่าทดแทน 
เพื่อการเวนคืน 
  4)  การพิจารณาสภาพและท่ีตั้งของอสงัหาริมทรัพย ์ 
   (1) ให้ เป รี ยบ เ ทียบสภาพและ ท่ีตั้ งของ ท่ี ดิน ท่ี ใช้อ้า ง อิ งกับ ท่ี ดินแปลง 
ท่ีถูกเวนคืน โดยพิจารณาปัจจัยต่างๆ ท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน เช่น ความกวา้งของถนน หรือซอย 
ลกัษณะ ระยะทางจากถนนสายหลกั การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน การถมดิน หรือขอ้มูลอ่ืนๆ เพื่อปรับ
ราคาใหเ้ป็นธรรม 
   (2) ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตอ้งใชส้ภาพและทาํเลท่ีตั้งในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั 
เช่น ก่อนเวนคืนสภาพเป็นท่ีดินแปลงเดียวกัน แต่หลงัเวนคืนได้ซ้ือท่ีดินแปลงหลงัมาเพิ่มอีก  
1 แปลง จะตอ้งประเมินราคาแยกเป็นคนละเจา้ของ 
   (3) ท่ีดินท่ีถูกขุดหน้าดินภายหลงัวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใช้บงัคบัตอ้งถือสภาพ 
ในวนัท่ีหน่วยราชการจ่ายเงินค่าทดแทน 
   (4) ท่ีดินท่ีมีภาระจาํยอมและมีค่าตอบแทนให้คาํนวณหักออกจากค่าตอบแทน 
ตามส่วน 
   (5) ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นทางส่วนบุคคลใหก้าํหนดราคาร้อยละหา้สิบของท่ีดินขา้งเคียง 
   (6) ถนนหรือซอยท่ีทาํข้ึนหลงัจากพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบัใหถื้อวา่ไม่มีถนน 
   (7) ท่ีดินหลายแปลงเป็นเจา้ของเดียวกนัติดต่อเป็นผืนเดียวกนัให้ถือเสมือนเป็น
ท่ีดินแปลงเดียวกนั 
  5)  การพิจารณาเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน หลกัเกณฑพ์ิจารณาเหตุผลและ
วตัถุประสงค์ของการเวนคืน กรณีการเวนคืนเพื่อสาธารณูปโภคให้จ่ายค่าทดแทนสูงสุดตามท่ี
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กฎหมายกาํหนด แต่กรณีการเวนคืนเพื่อประโยชน์ของรัฐอยา่งอ่ืนท่ีมีการให้สัมปทานอาจกาํหนด
หลกัเกณฑเ์พิ่มเติมโดยขอความเห็นชอบจากรัฐมนตรี 
  6)  การคาํนวณราคาท่ีลดลงของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนตามมาตรา 21  
วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  
    ก.  ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคาลดลง เช่น 
     (1)  ความลึกของท่ีดินท่ีเหลือน้อยจนไม่เหมาะแก่ก่อสร้างอาคารให้ได้
ประโยชน์สูงสุดตามศกัยภาพของท่ีดินก่อนการเวนคืน เช่น น้อยกว่า 20 เมตร สําหรับอาคาร
พาณิชย ์หรือนอ้ยกวา่ 40 เมตร สาํหรับท่ีอยูอ่าศยั 
     (2)  รูปร่างแปลงท่ีดินเปล่ียนแปลงจากส่ีเหล่ียมเป็นสามเหล่ียม ส่ีเหล่ียม 
คางหมู เป็นตน้ 
     (3)  ก่อนการเวนคืนท่ีดินติดถนนหรือซอยอยูแ่ลว้  
    ข.  ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง เช่น ท่ีดินเหลือจากการเวนคืน
เพื่อการงานหรือกิจการ ดงัน้ี 
     (1)  การสร้างทางด่วนยกระดบั 
     (2)  การสร้างทางหลวงพิเศษระหวา่งเมืองท่ีหา้มเช่ือมทาง 
     (3)  การสร้างบ่อบาํบดันํ้าเสีย 
     (4)  การสร้างท่ีท้ิงขยะหรือสารพิษ 
     (5)  การสร้างท่าอากาศยาน 
    ค.  ถา้ท่ีดินท่ีใชอ้ยูอ่าศยัหรือประกอบการงานโดยชอบดว้ยกฎหมายถูกเวนคืน
บางส่วน ทําให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือแยกจากกันเป็นสองส่วน อันทาํให้เกิดความไม่สะดวกแก่ 
การประกอบกิจการท่ีดาํเนินการอยู่ในขณะเวนคืน ให้กาํหนดค่าทดแทนโดยคาํนวณจากเงิน
ค่าใชจ่้ายเกิดความไม่สะดวกนั้น  
    ง.  หากปรากฏว่ารูปแปลงท่ีดินก่อนการเวนคืนเป็นส่ีเหล่ียมผืนผา้ถูกเวนคืน
บางส่วนส่วนท่ีเหลือเป็นรูปสามเหล่ียม หรือส่ีเหล่ียมคางหมู ท่ีมีความลึกของท่ีดินโดยเฉล่ีย
มากกว่า 20 เมตรหรือ 40 เมตร แลว้แต่กรณี ใหท่ี้ดินส่วนท่ีเหลือราคาลดลงไม่เกินร้อยละ 25 หรือ
ร้อยละ 12.5 ตามลาํดบั 
   7)  การกาํหนดค่าทดแทนความเสียหายตามมาตรา 21 วรรคทา้ย แห่งพระราชบญัญติั
วา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
  กรณีถ้าเจ้าของหรือผู ้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย  อยู่อาศัยหรือประกอบ 
การคา้ขายหรือการงานอนัชอบดว้ยกฎหมายอยูใ่นอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งเวนคืนและบุคคลดงักล่าว
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ไดรั้บความเสียหาย เน่ืองจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น ให้จ่ายค่าความเสียหายตาม
มาตรา 21 วรรคทา้ย และให้คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ฯ กาํหนดค่าความเสียหาย  
อนัเน่ืองมาจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มอีก แต่ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบของค่าทดแทน
ส่ิงปลูกสร้าง 
   8)  การกาํหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและค่าทดแทนให้กบัผูเ้ช่า
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง 
  เพื่อให้การกาํหนดค่าทดแทนในส่วนของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและค่าทดแทนความ
เสียหายของผู ้เ ช่าท่ีต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีเช่า ถูกต้องและเป็นธรรมยิ่งข้ึน ดังนั้ น  
การกาํหนดค่าทดแทนในส่วนน้ีให้ใชห้ลกัเกณฑก์ารกาํหนดค่าทดแทนตามขอ้ 1 ประกอบการ
พิจารณาร่วมกนักบัวิธีการกาํหนดค่าทดแทน ดงัต่อไปน้ี 
  (1)  การกาํหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ให้จ่ายค่าทดแทนตามสภาพและ
ดว้ยความเป็นธรรม 
  (2)  การกาํหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกเวนคืนบางส่วน นอกจาก
กาํหนดค่าทดแทนส่วนท่ีถูกเวนคืนแลว้ ตอ้งกาํหนดค่าทดแทนในส่วนท่ีตอ้งบูรณะ ซ่อมแซม 
ปรับปรุงโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกเวนคืน และส่วนท่ีเก่ียวขอ้งให้สามารถอยู่อาศยัไดต้าม
สภาพดว้ย 
  (3)  การกาํหนดค่าทดแทนให้ผูเ้ช่า ซ่ึงได้ทาํสัญญาเช่าไวต้ ํ่ากว่าค่าเช่าตามปกติใน
ทอ้งตลาด เพราะไดช้าํระค่าไดสิ้ทธิการเช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าแลว้ใหก้าํหนดค่าทดแทนใหผู้เ้ช่าเท่ากบัค่า
เช่าตามปกติในทอ้งตลาดในส่วนระยะเวลาท่ีเช่าเหลือตลอดสญัญาเช่า 
  แมก้ระทรวงมหาดไทยจะไดมี้คาํสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี 290/2541 ลงวนัท่ี 19 
มิถุนายน 2541 วางหลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามมาตรา 21 
แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเป็นแนวทางให้หน่วยงานในสังกัด
กระทรวงมหาดไทยและกรุงเทพมหานครไดน้าํไปปฏิบติัในการกาํหนดราคาค่าทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์โดยมุ่งหวงัจะให้แนวทางดงักล่าวเป็นแนวทางท่ีช่วยแกปั้ญหาในการกาํหนด 
เงินค่าทดแทนก็ตาม แม้ว่ากระทรวงมหาดไทยจะได้กาํหนดหลกัเกณฑ์และแนวทางเก่ียวกับ 
การกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนเพื่อให้หน่วยงานในสังกดัและองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
ไดใ้ชเ้ป็นแนวทางเดียวกนัก็ตาม แต่ก็ไม่สามารถแกไ้ขปัญหาความไม่พอใจในการกาํหนดราคา 
ค่าทดแทนได้ เน่ืองจากเจา้หน้าท่ีในสังกัดยงัไม่มีความรู้ ความเขา้ใจในหลกัเกณฑ์การกาํหนด 
เงินค่าทดแทนอย่างแทจ้ริง และไม่ได้นาํหลกัเกณฑ์ไปใช้กบัทุกราย บางรายมีการยกเวน้ไม่นํา
หลกัเกณฑม์าใชก้บัผูถู้กเวนคืนทุกโครงการ ทั้งๆท่ีเป็นหน่วยงานเวนคืนเดียวกนั ดงันั้น การกาํหนด
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เงินค่าทดแทนตามคาํสั่งดังกล่าวจึงไม่เป็นธรรม เพราะจะใช้บังคับแก่หน่วยงานในสังกัด
กระทรวงมหาดไทยเท่านั้ น  อีกทั้ ง  คําสั่ งดังกล่าวได้กําหนดแต่หลักเกณฑ์การคํานวณ
อสังหาริมทรัพยส่์วนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีราคาลดลงเท่านั้น แต่ไม่ไดก้าํหนดวิธีการคาํนวณ
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึน ในขณะท่ีกรุงเทพมหานครซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีสังกดักระทรวงมหาดไทย 
กลบันํามาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ.2530   
มาใชบ้งัคบั  
  ผูเ้ขียนเห็นวา่ ปัญหาจากแนวทางปฏิบติัของหน่วยงานทั้ง 3 แห่งดงักล่าว มกัจะเกิดจาก
การกําหนดเงินค่าทดแทน ซ่ึงคณะกรรมการกําหนดเงินค่าทดแทน ส่วนใหญ่จะกําหนดเงิน 
ค่าทดแทนโดยอาศยัราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมของกรมท่ีดินเป็นหลกั โดยไม่ค่อยไดค้าํนึงราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด สภาพ
ทาํเลท่ีตั้งของท่ีดิน รวมถึงเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน อีกทั้ง หากผลจากการเวนคืนแลว้
ทาํให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคาสูงข้ึน กรุงเทพมหานครยงัไดห้ักค่าความเจริญออก จนบางคร้ังทาํให้
ไม่ไดรั้บเงินค่าทดแทนจากการท่ีถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ลย แต่ในทางกลบักนั กรณีท่ีถูกเวนคืน
แล้วทาํให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการถูกเวนคืนมีราคาลดลง หน่วยงานมักไม่ค่อยกําหนดเงิน 
ค่าทดแทนในส่วนน้ีให้กับผูถู้กเวนคืน ประกอบกับ หน่วยงานยงัขาดเจ้าหน้าท่ีท่ีเช่ียวชาญ 
ดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นและเจา้หนา้ท่ีท่ีจะทาํการสํารวจขอ้มูลซ่ึงส่งผลให้การกาํหนดเงิน 
ค่าทดแทนของหน่วยงานต่างๆ ล่าชา้ ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมแก่ผูท่ี้ถูก
เวนคืน และในแต่ละหน่วยงานก็มีวิธีการกําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาอสังหาริมทรัพย ์
แตกต่างกนัอนัเป็นการขดัต่อหลกัความเสมอภาค ในขณะท่ีประเทศฝร่ังเศส เจา้หนา้ท่ีเวนคืนจะเป็น
บุคคลผูท่ี้มีความเช่ียวชาญในด้านของการประเมินราคาทรัพยสิ์นและเขา้มามีส่วนร่วมในการ
พิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทนใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนตั้งแต่ในขั้นตอนจ่ายเงินค่าทดแทนเบ้ืองตน้ให้แก่ 
ผูถู้กเวนคืน สําหรับในประเทศสหรัฐอเมริกาถือเป็นธรรมเนียมปฏิบัติทั่วไปในแต่ละมลรัฐ 
ท่ีกาํหนดให้การประเมินราคาค่าเสียหายจากการเวนคืนกระทาํโดยนักประเมินราคาทรัพยสิ์น
โดยเฉพาะ คือ Value General’s Office และหน่วยงานผูเ้วนคืนจะมอบหมายให ้Value General’s 
Office ทาํหนา้ท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อกาํหนดจาํนวนค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืน และผูถู้ก
เวนคืนสามารถจ้างผูป้ระเมินราคาเอกชนเพื่อประเมินราคาเปรียบเทียบกับราคาท่ีหน่วยงาน
กาํหนดให้ได ้โดยผูถู้กเวนคืนเป็นผูอ้อกค่าใชจ่้ายให้ตามราคาท่ีกาํหนด ดงันั้น แนวทางการแกไ้ข
ปัญหาในกรณีดงักล่าว จึงควรเพ่ิมจาํนวนเจา้หนา้ท่ีเวนคืนท่ีมีหนา้ท่ีในการสาํรวจโครงการใหม้าก
ข้ึน  และควรมีการฝึกอบรมเจ้าหน้า ท่ีให้มีความเช่ียวชาญในเร่ืองของการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืน ซ่ึง ณ ปัจจุบัน ประเทศไทยมีการรวมตัวของผูป้ระกอบวิชาชีพ
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ประเมินราคาทรัพยสิ์นภาคเอกชน ประกอบดว้ย สมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
(The Valuers Association of Thailand : VAT) และสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย (Thai 
Valuers Association :TVA) โดยทั้งสองสมาคมมีหลกัสูตรการฝึกอบรมเก่ียวกบัการเป็นนกัประเมิน
ราคาทรัพยสิ์น ดงันั้น หน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืนสามารถส่งเจา้หน้าท่ีในหน่วยงานของตนไป
ฝึกอบรมกับสมาคมทั้ งสองดังกล่าวเพื่อให้เจ้าหน้าท่ีได้ หรืออาจให้ผูถู้กเวนคืนสามารถจ้าง 
ผูป้ระเมินราคาภาคเอกชนมาพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทนเพ่ือเปรียบเทียบราคาท่ีหน่วยงาน 
ผูเ้วนคืนกาํหนดไดเ้ช่นเดียวกับประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีสามารถจา้งผูป้ระเมินราคาเอกชนเพ่ือ
ประเมินราคาเปรียบเทียบกบัราคาท่ีหน่วยงานกาํหนดใหไ้ด ้
 
4.4  ปัญหาทีเ่กดิจากองค์กรทีก่าํหนดเงินค่าทดแทน 
  องคก์รท่ีมีอาํนาจกาํหนดค่าทดแทนถือเป็นกลไกสาํคญัท่ีจะสร้างความเป็นธรรมใหแ้ก่ 
ผูถู้กเวนคืน เน่ืองจากเป็นผูน้ําหลักเกณฑ์ตามกฎหมายมาใช้ในทางปฏิบัติและการกําหนด 
ค่าทดแทนขององคก์รเหล่าน้ีย่อมส่งผลกระทบต่อผูถู้กเวนคืนโดยตรง ประกอบกบั การกาํหนด 
ค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์หเ้กิดความเป็นธรรมนั้นไม่เพียงแต่จะตอ้งอาศยัหลกัเกณฑ์
ตามกฎหมายเท่านั้น แต่ยงัตอ้งประกอบดว้ยหลกัเกณฑ์การประเมินราคาทรัพยสิ์นอีกดว้ย และ 
ดูเหมือนวา่ หลกัเกณฑก์ารประเมินราคาทรัพยสิ์นน้ีจะมีความสาํคญัยิง่กว่าหลกัเกณฑต์ามกฎหมาย
เสียอีก เน่ืองจากกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะในส่วนของค่าทดแทนนั้น
เป็นกฎหมายท่ีตอ้งอาศยัความรู้ความเช่ียวชาญดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นมาพิจารณาเพ่ือสร้าง
หลกัเกณฑ์การกาํหนดค่าทดแทนตามกฎหมายข้ึน ดงันั้น องคก์รท่ีจะมาทาํหนา้ท่ีดงักล่าวซ่ึงเป็น
ผูใ้ชเ้กณฑต์ามกฎหมายย่อมจะตอ้งเป็นผูท่ี้มีความรู้ความเขา้ใจในดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์น
เป็นอย่างดี เม่ือพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ. 2530 กาํหนดให้มี 
คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองต้น คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ซ่ึงแต่งตั้ งโดยรัฐมนตรี 
ผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาหรือพระราชบญัญติัแลว้แต่กรณี และศาล เป็นองคก์รท่ีมีหน้าท่ี 
ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนจากการถูกเวนคืน แต่เดิมศาลท่ีมีอาํนาจพิจารณาพิพากษาคดีเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ได้แก่ ศาลยุติธรรม แต่ต่อมาเม่ือศาลปกครองได้จัดตั้ งข้ึนตามรัฐธรรมนูญ 
แห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 การฟ้องขอเงินค่าทดแทนจากการถูกเวนคืน
อสังหาริมทรัพยจึ์งเป็นคดีพิพาทเก่ียวกับความรับผิดอย่างอ่ืนของหน่วยงานทางปกครองหรือ
เจา้หนา้ท่ีของรัฐอนัเกิดจากการใชอ้าํนาจตามกฎหมาย ตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบญัญติั
จดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ท่ีอยูใ่นอาํนาจการพิจารณาพิพากษาของ 
ศาลปกครอง 
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  ในบางกรณีการใช้ดุลพินิจในการกาํหนดค่าทดแทนตามหลกัเกณฑ์ตามมาตรา 21  
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 บางหลกัเกณฑ์ก็ไม่ไดน้าํ 
มาพิจารณาอย่างครบถว้นให้ตรงตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย จึงทาํให้ค่าทดแทนท่ีกาํหนดให ้
ผูถู้กเวนคืนมีราคาตํ่ากว่าราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดมาก และไม่เป็นไปตามหลกัการ 
ของค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมซ่ึงมุ่งประสงค์ให้ผูถู้กเวนคืนได้รับค่าทดแทนท่ีมีจาํนวนเหมาะสม 
และเพียงพอ (equivalent reinstatement) เพื่อโดยความเสียหายท่ีแทจ้ริงท่ีไดรั้บจากการเวนคืน  
ซ่ึงการกาํหนดให้การพิจารณาเงินค่าทดแทนออกเป็นสามระดบัก็เพื่อให้องค์กรแต่ละลาํดบัชั้น 
ทาํหน้าท่ีตรวจสอบการดาํเนินงานขององค์กรในระดบัล่างว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมาย
กาํหนดและสร้างความชอบธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืนหรือไม่ ซ่ึงหลักการดังกล่าวคล้ายคลึงกับ
หลกัการกาํหนดเงินค่าทดแทนของประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีมีวิธีพิจารณาเงินค่าทดแทนโดยให้
เร่ิมตน้จากวิธีการเจรจาตกลงกบัเจา้ของท่ีดินก่อน หลงัจากนั้นก็จะมีวิธีการประเมินค่าทดแทน 
โดยคณะกรรมการ และหากผูถู้กเวนคืนยงัคงไม่พอใจในเงินค่าทดแทนท่ีไดรั้บกใ็หมี้วิธีการกาํหนด
เงินค่าทดแทนโดยศาล   
  ผูเ้ขียนเห็นว่า การประเมินราคาค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยค์วรจะตอ้งอาศยั
ผูท่ี้มีความเช่ียวชาญด้านการประเมินราคาเขา้มาทาํหน้าท่ีกาํหนดค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืน 
ดัง ท่ีปฏิบัติอยู่ในต่างประเทศ  ซ่ึง เ ม่ือพิจารณาจากองค์กรท่ี มีอํานาจกําหนดค่าทดแทน 
ในต่างประเทศแล้ว  มีแนวคิดสําคัญอย่างหน่ึงว่า  การกําหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยน์ั้นหากจะให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนแลว้ ไม่อาจอาศยัเฉพาะความรู้
ความสามารถดา้นกฎหมายเท่านั้น แต่ยงัตอ้งอาศยัความรู้ดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นเขา้มา
ประกอบเป็นปัจจยัสําคญัในการกาํหนดจาํนวนค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมอีกดว้ย ดงันั้น องคก์รท่ีมี
อาํนาจกาํหนดค่าทดแทนในต่างประเทศจึงตอ้งประกอบไปดว้ยบุคคลท่ีมีความเช่ียวชาญดา้นการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นเขา้ร่วมในการพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทน ส่งผลให้การกาํหนดเงินค่าทดแทน
สร้างความเป็นธรรมและเป็นท่ีพอใจของผูถู้กเวนคืนในทุกลาํดับชั้นของการพิจารณา ทาํให ้
การฟ้องคดีเก่ียวกบัค่าทดแทนนอ้ยลงตามไปดว้ย ในกรณีของประเทศฝร่ังเศสนั้นมีหน่วยงานกลาง
ทาํหน้าท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์น และกาํหนดให้ศาลยุติธรรมแผนกคดีเวนคืน ซ่ึงมีผูพ้ิพากษา 
ท่ีมีความเช่ียวชาญเร่ืองการเวนคืนและการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระจาํจงัหวดั จงัหวดัละ
หน่ึงคน เป็นผูพ้ิจารณากาํหนดค่าทดแทน นอกจากน้ี ในการพิจารณาคดีศาลจะให้นอตาร่ีพบัลิค 
และผูเ้ช่ียวชาญดา้นอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูใ้ห้ขอ้คิดเห็นในการประเมินราคาทรัพยสิ์นยื่นต่อคู่กรณี
ก่อนวนันดัพิจารณาอีกดว้ย ส่วนกรณีของประเทศองักฤษ การระงบัขอ้พิพาทคดีเวนคืนเป็นไปตาม 
The Land Tribunal Act 1949 โดยมี Land Tribunal เป็นผูพ้ิจารณาคดี ซ่ึงประกอบดว้ยผูเ้ช่ียวชาญ
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ด้านกฎหมาย ผูเ้ ช่ียวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน ส่วนประเทศออสเตรเลียมีการตั้ ง
สาํนกังานกลางประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นข้ึนเพื่อทาํหนา้ท่ีในการกาํหนดเงินค่าทดแทน หากเจา้ของ
ท่ีดินไม่ยอมรับเงินค่าทดแทนอาจยื่นเร่ืองคดัคา้นต่อศาลท่ีดินและส่ิงแวดลอ้มให้เป็นผูพ้ิจารณาว่า
จะกาํหนดเงินค่าทดแทนให้ใหม่หรือไม่ ดงันั้น ประเทศไทยจึงควรปรับปรุงรูปแบบองค์กรท่ีมี
อาํนาจกาํหนดค่าทดแทนเสียใหม่เพื่อให้เป็นอาํนาจหน้าท่ีของผูท่ี้มีวิชาชีพดา้นการประเมินราคา
ทรัพยสิ์นเขา้มาเพื่อทาํหนา้ท่ีดงักล่าวเป็นการเฉพาะ โดยอาจจดัตั้งเป็นหน่วยงานกลางท่ีทาํหนา้ท่ี 
ในการประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยเฉพาะเช่นเดียวกบัของประเทศฝร่ังเศสและประเทศออสเตรเลีย 
หรือจดัตั้งคณะกรรมการข้ึนมาคณะหน่ึงท่ีมีความรู้ความสามารถเพื่อทาํหนา้ท่ีในการประเมินราคา
ทรัพยสิ์น เช่นเดียวกบั Land Tribunal ของประเทศองักฤษ เป็นตน้ ซ่ึงองคป์ระกอบของหน่วยงาน
กลาง หรือคณะกรรมการท่ีจะทาํหนา้ท่ีในการประเมินราคาทรัพยสิ์น อยา่งนอ้ยจะตอ้งประกอบไปดว้ย 
บุคคลท่ีเป็นผูเ้ช่ียวชาญดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์น บุคคลท่ีมีความรู้ทางดา้นกฎหมาย  ตวัแทน
ของหน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืน และตวัแทนของชุมชนในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีจะถูกเวนคืน เป็นตน้ 
เพื่อให้การประเมินราคาทรัพย์สินของภาครัฐท่ีมีความถูกต้องแม่นยาํมากท่ีสุด และจะเป็น
หลกัประกนัไดว้่า เงินค่าทดแทนท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บนั้นยอ่มมีความเป็นธรรม และเพียงพอในการ
เยยีวยาความเสียหายใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน  
  อย่างไรก็ตาม แมจ้ะได้มีการจัดตั้ งองค์กรด้านการประเมินทรัพยสิ์นเพื่อทาํหน้าท่ี
กาํหนดราคาค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นเบ้ืองตน้แล้ว ก็ควรท่ีจะคงหลกัการให ้
ผูถู้กเวนคืนสามารถอุทธรณ์เงินค่าทดแทนต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เอาไว  ้เน่ืองจาก 
การประเมินราคาทรัพย์สินนั้ น แม้จะทาํโดยผูท่ี้มีความเช่ียวชาญแล้วก็ตาม แต่ในทางปฏิบัติ 
การสาํรวจขอ้เท็จจริงของท่ีดินแปลงท่ีถูกเวนคืนเป็นรายแปลงในพ้ืนท่ีจริงนั้น ไม่สามารถกระทาํ 
ได้ทั้ งหมด เน่ืองจากข้อจํากัดด้านระยะเวลาตามกฎหมาย ดังนั้ น ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่า การกําหนด 
เงิ นค่ าทดแทนโดยคณะกรรมการพิ จารณาอุทธรณ์นั้ นเป็ นอี กช่ องทางหน่ึ งท่ี จะช่ วยสร้ าง 
ความเป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืนได ้ดว้ยเหตุผลท่ีว่า คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จะส่งเจา้หนา้ท่ี
เขา้ไปสํารวจรายละเอียดขอ้เท็จจริงเฉพาะแปลงท่ีผูถู้กเวนคืนอุทธรณ์อีกคร้ังหน่ึง ซ่ึงจะเป็นการ
ช่วยตรวจสอบราคาค่าทดแทนให้เหมาะสมและเป็นธรรมมากยิ่งข้ึน อีกทั้ง หากผูถู้กเวนคืนพอใจ 
ในผลการพิจารณาเงินค่าทดแทนของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทน ยอ่มส่งผลให ้
ลดปริมาณคดีเวนคืนอสงัหาริมทรัพยท่ี์จะข้ึนมาสู่ศาลไดอี้กดว้ย 
  สําห รับประ เทศไทย  ศาลปกครอง เ ป็นผู ้มีหน้ า ท่ี ในการพิ จ ารณากําหนด 
เงินค่าทดแทนในกรณีท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ม่พอใจในผลคาํวินิจฉัยอุทธรณ์ของรัฐมนตรี  
ซ่ึงในการพิจารณาคดีเวนคืนของศาลปกครองนั้ นได้มีการจัดตั้ งองค์คณะท่ีทาํหน้าท่ีพิจารณา
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พิพากษาคดีเวนคืนไวเ้ป็นการเฉพาะ ซ่ึงหลกัการจดัตั้ งองค์คณะเวนคืนดังกล่าวสอดคลอ้งกับ 
กรณีของประเทศฝร่ังเศสท่ีมีศาลยุติธรรมแผนกคดีเวนคืนท่ีประกอบด้วยผู ้พิพากษาท่ีมี 
ความเช่ียวชาญเร่ืองการเวนคืนและการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์เป็นผูพ้ิจารณากาํหนด 
เงินค่าทดแทน อย่างไรก็ดี  ในกรณีท่ีตอ้งกาํหนดค่าทดแทนหลายรายการ เช่น ค่าทดแทนท่ีดิน  
ค่าทดแทนส่ิงปลูกสร้าง และค่าทดแทนต้นไม้ เป็นต้น ศาลอาจใช้ระยะเวลาในการแสวงหา
ขอ้เทจ็จริงในเร่ืองของความเสียหายเป็นระยะเวลานาน ตามขอ้ 50 แห่งระเบียบของท่ีประชุมใหญ่
ตุลาการในศาลปกครองสูงสุด วา่ดว้ยการพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2543 บญัญติัว่า ในการพิจารณา
พิพากษาคดี ศาลมีอาํนาจแสวงหาขอ้เท็จจริงไดต้ามความเหมาะสม ในการน้ีศาลอาจแสวงหา
ขอ้เทจ็จริงจากพยานบุคคล พยานเอกสาร พยานผูเ้ช่ียวชาญ หรือพยานหลกัฐานอ่ืน นอกเหนือจาก
พยานหลกัฐานของคู่กรณีท่ีปรากฏในคาํฟ้อง คาํใหก้าร คาํคดัคา้นคาํใหก้าร หรือคาํให้การเพิ่มเติม 
ในการแสวงหาข้อเท็จจริงเช่นว่านั้ น ศาลอาจดําเนินการตามท่ีกําหนดในส่วนน้ีหรือตามท่ี 
ศาลเห็นสมควร ผูเ้ขียนเห็นว่า เพื่อให้การแสวงหาขอ้เทจ็จริงเก่ียวกบัค่าเสียหายจากการถูกเวนคืน
เป็นไปดว้ยความรวดเร็วมากยิ่งข้ึน ศาลควรจดัให้มีพยานผูเ้ช่ียวชาญดา้นการประเมินทรัพยสิ์น 
เป็นการเฉพาะในการเสนอความเห็นต่อศาลเพื่อประกอบการพิจารณาการกาํหนดเงินค่าทดแทน 
ท่ีเหมาะสม 
  นอกจากน้ี ยงัพบปัญหาท่ีเกิดจากแนวคาํพิพากษาของศาลท่ีแตกต่างกันระหว่าง 
ศาลยุติธรรมกบัศาลปกครอง เดิมประเทศไทยมีระบบศาลเด่ียว ซ่ึงมีศาลยุติธรรมเพียงศาลเดียว 
ท่ีมีอาํนาจในการพิจารณาพิพากษาอรรถคดี การจะนาํคดีไปฟ้องศาลไดน้ั้นจะตอ้งมีการโตแ้ยง้ 
สิทธิตามมาตรา 55 แห◌่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งก่อน ในเร่ืองการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยก์็เช่นเดียวกนั จะตอ้งปรากฏว่ามีการโตแ้ยง้สิทธิเกิดข้ึน ซ่ึงส่วนใหญ่จะเป็นเร่ืองท่ี
ผูถู้กเวนคืนไม่พอใจในจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีได้รับ โดยเห็นว่าเป็นการกําหนดค่าทดแทน 
ท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ซ่ึงมาตรา 26 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ.2530 ไดก้าํหนดให้ใชสิ้ทธิทางศาลได ้โดยศาลสามารถพิจารณาว่าค่าทดแทนท่ีคณะกรรมการ
กาํหนดราคาเบ้ืองตน้หรือท่ีรัฐมนตรีกาํหนดให้ชอบดว้ยกฎหมาย มีความเหมาะสมและเป็นธรรม
หรือไม่ หากศาลเห็นวา่ การกาํหนดเงินค่าทดแทนไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรม 
ศาลก็มีอาํนาจกาํหนดค่าทดแทนให้ใหม่ได ้ต่อมาเม่ือได้มีการจดัตั้ งศาลปกครองข้ึน คดีพิพาท
เก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จึงได้อยู่ภายใต้การพิจารณาพิพากษาของศาลปกครอง  
แต่ผูถู้กเวนคืนตอ้งเป็นผูท่ี้ไดรั้บความเดือดร้อนเสียหายหรืออาจจะไดรั้บความเดือดร้อนเสียหาย
จากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐ จึงจะเป็น 
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ผูมี้สิทธิฟ้องคดีต่อศาลปกครองตามมาตรา 42 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครอง
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
  หลกักฎหมายและเหตุผลท่ีศาลยุติธรรมและศาลปกครองนาํมาใชใ้นการกาํหนดเงิน 
ค่าทดแทนนั้นมีความคลา้ยคลึงกนั เน่ืองจากมีกฎหมายกาํหนดไวว้่า ผูถู้กเวนคืนตอ้งใชห้ลกัเกณฑ์
ตามท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 
มาประกอบการพิจารณาในการกาํหนดเงินค่าทดแทน ศาลซ่ึงเป็นองค์กรท่ีทาํหน้าท่ีตรวจสอบ 
จึงตอ้งพิจารณาว่า การกาํหนดเงินค่าทดแทนดงักล่าวไดก้าํหนดโดยคาํนึงถึงหลกัเกณฑท่ี์กฎหมาย
กาํหนดหรือไม่ หากไม่เป็นไปตามท่ีกฎหมายกาํหนด ทั้งศาลยุติธรรมและศาลปกครองก็สามารถ
กาํหนดค่าทดแทนให้ใหม่ได ้ส่วนการพิจารณาว่า จาํนวนเงินค่าทดแทนเท่าใด จึงจะเป็นจาํนวน 
ท่ีเหมาะสมและเป็นธรรมทั้งแก่ผูถู้กเวนคืนและสังคมนั้น ทั้งศาลยุติธรรมและศาลปกครองก็จะมี
การพิจารณาท่ีคลา้ยคลึงกัน โดยอาศยัหลกัเกณฑ์ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 แต่อย่างไรก็ดี ในขณะท่ีมีการบงัคบัใชพ้ระราชกฤษฎีกา
กาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจาก 
การเวนคืนตามท่ีมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2530 ทั้งศาลยุติธรรมและศาลปกครองไดมี้แนวคาํพิพากษาแตกต่างกนั ทั้งท่ี เป็นกรณีท่ีมี 
การเวนคืนตามพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีแขวงสุรวงศ์ฯ ในปี พ.ศ. 2516 
เช่นเดียวกนั ดงัน้ี 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5301/2539 วตัถุประสงค์พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ในทอ้งท่ีแขวงสุรวงศฯ์ พ.ศ. 2516 ก็เพื่อประโยชน์ของรัฐในการสร้างทางและปรับปรุงระบบ
ระบายนํ้ าสําหรับกรุงเทพมหานคร จาํเลยท่ี 1 มีหน้าท่ีดาํเนินกิจการเก่ียวกบัการทาํให้มีและ 
การบาํรุงรักษาทางบกทางนํ้าและทางระบายนํ้า โดยมีจาํเลยท่ี 2 เป็นผูแ้ทนซ่ึงมีอาํนาจหนา้ท่ีบริหาร
ราชการทั้งปวงของจาํเลยท่ี 1 การดาํเนินการของจาํเลยท่ี 2 ในฐานะเจ้าหน้าท่ีเวนคืน
อสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ์ จึงเป็นการดาํเนินกิจการของจาํเลย 
ท่ี 1 โจทกใ์นฐานะผูถู้กเวนคืนจึงมีอาํนาจฟ้องจาํเลยท่ี 1 ได ้
  การท่ีจาํเลยทั้งสองไม่ดาํเนินการกาํหนดค่าทดแทนภายในเวลาอนัสมควรแก่โจทก์
ปล่อยระยะเวลามาเน่ินนานกว่า 20 ปี เป็นการดาํเนินการท่ีไม่เป็นไปตามครรลองของรัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจกัรไทย และทาํให้โจทก์ขาดโอกาสท่ีจะนาํเอาเงินค่าทดแทนท่ีดินของโจทก์ไป 
ซ้ือท่ีดินแปลงใหม่ท่ีมีราคาใกลเ้คียงหรือสูงกวา่ท่ีดินของโจทกท่ี์ถูกเวนคืนไม่มากนกัได ้เป็นเหตุให้
เกิดความเสียหายแก่โจทก์ ดงันั้น การท่ีจะกาํหนดค่าทดแทนของโจทก์ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง  
(1) – (4) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 โดยเอาราคาท่ีซ้ือขาย 
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กนัตามปกติในทอ้งตลาดประกอบราคาท่ีมีการตราไวเ้พื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี
ประกอบราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ประกอบสภาพและท่ีตั้ งของท่ีดินของโจทก์ในปีท่ีใช้บังคับพระราชบัญญัติกําหนดเขตท่ีดิน 
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีตาํบลสุรวงศฯ์ พ.ศ. 2511 อยา่งกรณีปกติยอ่มไม่เป็นธรรมแก่โจทก์
ต้องใช้ว ันท่ีเดิมฐานท่ีตั้ งสําหรับราคาอสังหาริมทรัพย์เปล่ียนจากวันใช้พระราชกฤษฎีกา 
เป็นปี พ.ศ. 2531 อนัเป็นปีท่ีมีการเร่ิมดาํเนินการเพื่อจ่ายค่าทดแทนใหม่  
  มาตรา 21 วรรคสองและวรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 เป็นบทบญัญติัท่ีเป็นหลกัการในการสนบัสนุนใหก้ารเวนคืนเป็นไปดว้ยความเป็นธรรม
แก่ผูถู้กเวนคืนและสังคมโดยสมบูรณ์ และในวรรคน้ีกาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนเพื่อนาํมาหักออกจากเงินค่าทดแทนให้เป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้นพระราช
กฤษฎีกาฯ ดงักล่าวออกมาใชบ้งัคบั ก็ไม่ใช่กรณีท่ีจะทาํให้หลกัการตามมาตรา 21 วรรคสอง 
และวรรคสามใชไ้ม่ได ้เม่ือปรากฏว่าท่ีดินส่วนท่ีเหลือของโจทกมี์ราคาสูงข้ึนเพราะการเวนคืนแลว้ 
กย็อ่มนาํราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหกัออกจากเงินค่าทดแทนท่ีโจทกไ์ดรั้บไว ้
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6720/2539 มาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ไดก้าํหนดเป็นหลกัการไวว้่า ถา้การเวนคืนรายใดทาํให้
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนนั้นมีราคาสูงข้ึนก็ให้นาํเอาราคาท่ีสูงข้ึนหักออกจากเงิน 
ค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน ส่วนวรรคส่ีกาํหนดถึงวิธีการ
คํานวณราคาท่ีสูงข้ึนของอสังหาริมทรัพย์ตามวรรคสองว่าให้ใช้หลักเกณฑ์ตามท่ีกําหนด 
ในพระราชกฤษฎีกา แต่หากในขณะท่ีเวนคืนไม่มีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 21 วรรคส่ี แห่ง
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ออกใชบ้งัคบั ก็ตอ้งอาศยัหลกัเกณฑ ์
ท่ีเห็นว่าเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนและสังคมมาใช้ หาใช่ไม่ตอ้งนําราคาท่ีสูงข้ึนมาหักออกจาก 
ค่าทดแทนไม่ 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9055/2539 ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 กาํหนดให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนอนัเน่ืองมาจาก 
การงานหรือกิจการอยา่งใดท่ีทาํไปในการเวนคืนนาํไปหักออกจากเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีถูกเวนคืนได ้การพิจารณาว่าท่ีดินส่วนใดเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการดาํเนินการเวนคืน 
ซ่ึงมีราคาสูงข้ึนหรือไม่ ตอ้งพิจารณาในขณะเร่ิมตน้ของการกาํหนดแนวเขตท่ีดินท่ีจะถูกเวนคืน 
มีผลใชบ้งัคบั คือ วนัท่ีพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะถูกเวนคืนมีผลใชบ้งัคบั 
ในกรณีท่ีมีการออกพระราชกฤษฎีกาประเภทดังกล่าวแต่หากเป็นกรณีท่ีมีการใช้บังคับ
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่ไดมี้การออกพระราชกฤษฎีกาท่ีว่านั้น คือ 
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วนัท่ีออกพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้นเอง ดังนั้น การพิจารณาว่าท่ีดินของโจทก ์
มีท่ีดินเหลือจากการดาํเนินการเวนคืนหรือไม่ ตอ้งพิจารณาถึงจาํนวนเน้ือท่ีทั้ งหมดของโจทก ์
ในขณะท่ีมีอยู่ในขณะท่ีมีการออกพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน 
ในทอ้งท่ีตาํบลสุรวงศ ์พ.ศ. 2511 มีผลใชบ้งัคบัคือ วนัท่ี 16 ตุลาคม 2511 แมภ้ายหลงัโจทกไ์ดโ้อน
ขายท่ีดินในส่วนท่ีมิไดอ้ยู่ในแนวเขตเวนคืนให้แก่ผูอ่ื้นไปแลว้ ก่อนท่ีคณะกรรมการฯ จะกาํหนด 
ค่าทดแทนให้แก่โจทกก์็ตาม ก็ตอ้งถือว่าท่ีดินดงักล่าวเป็นท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืน และนาํราคา 
ท่ีเพิ่มสูงข้ึนของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการดาํเนินการเวนคืนเน่ืองมาจากการเวนคืนเพื่อตดัถนนและ
ทาํระบบระบายนํ้ ามาหักออกจากค่าทดแทนสําหรับท่ีดินของโจทก์ท่ีถูกเวนคืนได ้มิฉะนั้นแลว้ 
ยอ่มเป็นช่องทางใหเ้จา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนหลีกเล่ียงบทบงัคบัของบญัญติัแห่งกฎหมายได ้ซ่ึงเป็น
การแปลความไม่สอดคลอ้งกับสามญัสํานึกและความเป็นธรรม เม่ือปรากฏว่าท่ีดินของโจทก ์
ท่ีเหลือน้ีมีเน้ือท่ีเป็นจาํนวนมากสามารถใชป้ระโยชน์ไดอ้ยา่งเตม็ท่ีดีกว่าเดิม เพราะติดกบัถนนท่ีจะ
ก่อสร้างเน่ืองจากการเวนคืนซ่ึงเป็นถนนท่ีจะใชเ้ป็นทางสัญจรกวา้ง 60 เมตรเป็นถนนขนาดใหญ่ 
ราคาย่อมสูงข้ึนกว่าเดิมมาก แมท่ี้ดินของโจทก์ท่ีเหลือจากการเวนคืนมีอตัราส่วนของราคาต่อ 
ตารางวาสูงข้ึนเพียงหน่ึงในส่ีของท่ีดินของโจทก์ท่ีถูกเวนคืน ราคาท่ีดินของโจทก์ท่ีเหลือก็มีราคา
สูงข้ึนเท่ากบัจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีดินของโจทก์ท่ีถูกเวนคืนแลว้ จาํเลยท่ี 3 และจาํเลยท่ี 4  
จึงไม่ตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีดินของโจทกท่ี์ถูกเวนคืน 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 25/2540 เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ.2530 มุ่งประสงค์ให้มีการนาํเอาราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนนั้นมาหักออกจาก 
ค่าทดแทนไดต้ามมาตรา 21 วรรคสอง ดงันั้น แมจ้ะยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ ์
และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 21 วรรคส่ี ออกมาใชบ้งัคบัก็ตาม เม่ือไดค้วามว่า  
ท่ีดินของโจทก์ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึน จาํเลยทั้งสองยอ่มมีสิทธิท่ีจะนาํราคาท่ีดิน 
ท่ีสูงข้ึนมาหกัลบกบัเงินค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายใหแ้ก่โจทกไ์ด ้
  คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.134/2552 โดยผลของมาตรา 36 วรรคสอง  
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ท่ีบญัญติัให้ การเวนคืนและ 
การปฏิบติัตามพระราชบญัญติัเวนคืนอสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดป้ฏิบติัไปแลว้ก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ี
ใช้บงัคบัให้เป็นอนัใช้ได้ แต่การดาํเนินการต่อไปให้ดาํเนินการตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี  
ดงันั้น การดาํเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 (ผูว้่าราชการกรุงเทพมหานคร)  
ตามพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีแขวงสุรวงศ์ฯ พ.ศ. 2516 ท่ียงั
ดําเนินการไม่แล้วเสร็จ ภายหลังจากท่ีมีพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530  
ใชบ้งัคบัแลว้นั้น จะตอ้งดาํเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต่์อไปตามพระราชบญัญติัดงักล่าว  
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โดยการพิจารณากาํหนดค่าทดแทนให้แก่ผูฟ้้องคดี (ท่ียงัพิจารณาไม่แลว้เสร็จ) จึงตอ้งพิจารณา 
ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 การท่ีรัฐใชอ้าํนาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ของเอกชนจึงถือไดว้่า เป็นกรณีท่ีเอกชนผูถู้กเวนคืนตอ้งเสียสละเป็นพิเศษยิ่งกว่าผูอ่ื้นในสังคม 
หลกัแห่งความเสมอภาคอนัเป็นหลกัรัฐธรรมนูญทัว่ไปจึงเรียกร้องให้รัฐตอ้งเยียวยาความเสียหาย 
ท่ีเกิดข้ึนดว้ยการชดใชค่้าทดแทนท่ีเป็นธรรม และการเวนคืนเป็นการจาํกดัสิทธิในทรัพยสิ์นของ
บุคคลซ่ึงมีการรับรองไวโ้ดยรัฐธรรมนูญท่ีมีความรุนแรงมากท่ีสุดถึงขนาดพรากกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยสิ์นของบุคคลนั้น รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 จึงไดว้างขอ้จาํกดั
แห่งการใชอ้าํนาจไวเ้พื่อเป็นหลกัประกนัแก่เอกชนว่ารัฐจะไม่ใชอ้าํนาจโดยพลการ หากแต่ตอ้งใช้
เม่ือเกิดความจาํเป็นและเพื่อประโยชน์สาธารณะ โดยตอ้งอยูภ่ายใตข้อบเขตและเง่ือนไขท่ีกาํหนด
ตามมาตรา 42 วรรคหน่ึง ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 ซ่ึงไดก้าํหนด
ขอบเขตและเง่ือนไขของการใชอ้าํนาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนไวด้ว้ยกนัสองประการ 
คือ (1) ตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ และ (2) ตอ้งชดใชค่้าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลา 
อนัสมควร ส่วนหลกัเกณฑว์ิธีการและขั้นตอนในการเวนคืนก็จะเป็นไปตามพระราชบญัญติัว่าดว้ย
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  ดงันั้น เม่ือมาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัเดียวกนั 
กาํหนดให้ถา้การเวนคืนไดก้ระทาํให้อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยู่นั้นมีราคาสูงข้ึน ให้เอาราคา 
ท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ให้ถือว่าราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ทวีข้ึนนั้นสูงไปกว่า
จาํนวนเงินค่าทดแทนเพ่ือจะให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมาย กลบัตอ้งใชเ้งิน 
ให้อีก และวรรคส่ี กาํหนดว่าการคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดท่ีราคาสูงข้ึนตามวรรคสองหรือ
ลดลงตามวรรคสามให้เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในพระราชกฤษฎีกา จึงเห็นไดว้่า การท่ี 
จะเอาราคาท่ีสูงข้ึนของท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนหักออกจากเงินค่าทดแทนได้นั้ น จะต้องปรากฏว่า 
มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีเหลือจากการเวนคืนออกใชบ้งัคบัในขณะนั้นดว้ย เพราะจะไดมี้ผลทาํให้การใชห้ลกัเกณฑด์งักล่าว 
มีความเป็นธรรม โปร่งใส และไม่เป็นการเลือกปฏิบติัต่อผูถู้กเวนคืน  ดว้ยเหตุน้ี เม่ือไม่ปรากฏว่า 
มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑว์ิธีการคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคาสูงข้ึนหรือลดลง
ออกใชบ้งัคบัในขณะนั้น คณะกรรมการเพ่ือทาํหน้าท่ีกาํหนดราคาและจาํนวนเงินค่าทดแทนฯ  
หรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 (รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย) จึงไม่มีอาํนาจกาํหนดหลกัเกณฑแ์ละ
วิธีการดงักล่าวตามท่ีเห็นสมควรได ้ ประกอบกบัขอ้เทจ็จริงปรากฏว่า โครงการระบบระบายนํ้ า 
และถนนสายเลียบคลองช่องนนทรีดาํเนินการมาตั้งแต่ พ.ศ. 2506 และไดมี้การตรา พระราชบญัญติั
เวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีแขวงสุรวงศ ์ฯ ในปี พ.ศ. 2516 และไดด้าํเนินการก่อสร้างตั้งแต่ 
พ.ศ. 2536 แลว้เสร็จปลายปี พ.ศ. 2538 อนัจะเห็นไดว้่า ระยะเวลาตั้งแต่เร่ิมโครงการจนแลว้เสร็จ
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โครงการนั้นเป็นการใชร้ะยะเวลาก่อสร้างท่ีนานมาก และกว่าท่ีผูฟ้้องคดีทั้งสองจะไดรั้บประโยชน์
จากความเจริญดงักล่าวก็ตอ้งใชร้ะยะเวลานานพอสมควร ซ่ึงถา้ใชห้ลกัเกณฑใ์นการหักค่าความเจริญ
กับผูฟ้้องคดีทั้ งสองเน่ืองจากเห็นว่าการเวนคืนดังกล่าวทาํให้ท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนของ 
ผูฟ้้องคดีทั้งสองมีราคาสูงข้ึน ก็ย่อมเป็นการเยียวยาความเสียหายให้กบัผูฟ้้องคดีทั้งสองในฐานะ 
ผูถู้กเวนคืนล่าชา้เกินไปและไม่เป็นธรรมกบัผูฟ้้องคดีทั้งสอง และยอ่มเป็นการขดัเจตนารมณ์ของ
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย ดังนั้ น การท่ีศาลปกครองชั้นต้นนําท่ีดินส่วนท่ีเหลือจาก 
การเวนคืนท่ีดินแปลงแรกซ่ึงมีจาํนวน 2 งาน 82 ตารางวา เม่ือคิดตามราคาประเมินทุนทรัพยฯ์  
ท่ีประกาศใชต้ั้งแต่วนัท่ี 14 มิถุนายน 2534 มีราคาตารางวาละ 30,000 บาท คิดเป็นเงิน 8,460,000 บาท 
และนาํเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนแปลงท่ีสองซ่ึงมีเน้ือท่ีดิน 2 งาน 10 ตารางวา คิดเป็นเงิน 
6,300,000 บาท โดยนาํราคาท่ีสูงข้ึนหกัออกจากเงินค่าทดแทน ผูฟ้้องคดีทั้งสองจึงไม่มีสิทธิไดรั้บ
เงินค่าทดแทนอีก จึงไม่ชอบดว้ยกฎหมายและไม่เป็นธรรมกบัผูฟ้้องคดีทั้งสอง   
  คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 389/2552  บทบญัญติัมาตรา 41 วรรคหน่ึง และ 
มาตรา 42 วรรคหน่ึง ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 บญัญติัให้สิทธิ 
ในทรัพยสิ์นของบุคคลเป็นสิทธิเสรีภาพขั้นพื้นฐานท่ีรัฐไดใ้หก้ารรับรองคุม้ครองไวโ้ดยรัฐธรรมนูญ 
โดยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระทาํมิได ้ เวน้แต่อยูภ่ายใตข้อบเขตและเง่ือนไขสองประการ 
คือ (1) ตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ และ (2) ตอ้งชดใชค่้าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลา 
อนัสมควร ส่วนหลกัเกณฑว์ิธีการและขั้นตอนในการเวนคืนจะเป็นไปตามพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงภายใตก้ารใชอ้าํนาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องรัฐ 
ท่ีมีผลกระทบต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนท่ีไดรั้บการรับรองไวใ้นรัฐธรรมนูญจึงยอ่มอยูภ่ายใต้
บงัคบัแห่งกฎหมายอย่างเคร่งครัด โดยท่ีมาตรา 21 วรรคสองและวรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติั
ดงักล่าว กาํหนดให ้ การนาํราคาท่ีสูงข้ึนของท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนหกัออกจากเงินค่าทดแทน 
ต้องคาํนวณตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีกําหนดในพระราชกฤษฎีกา เม่ือไม่ปรากฏว่า 
มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑว์ิธีการคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคาสูงข้ึนหรือลดลง
ออกใชบ้งัคบัในขณะนั้น คณะกรรมการเพ่ือทาํหน้าท่ีกาํหนดราคาและจาํนวนเงินค่าทดแทนฯ  
หรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 (รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย) จึงไม่มีอาํนาจกาํหนดหลกัเกณฑแ์ละ
วิธีการดงักล่าวตามท่ีเห็นสมควรได ้ การท่ีศาลปกครองชั้นตน้พิจารณาว่า เจา้หน้าท่ีเวนคืนและ 
หรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 จึงมีอาํนาจท่ีจะนาํราคาท่ีดินของผูฟ้้องคดีส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีราคา
สูงข้ึนหักออกจากเงินค่าทดแทนโดยดาํเนินการตามมาตรา 21 วรรคสองและวรรคสาม  
ตามหลกัเกณฑว์ิธีปฏิบติัท่ีสมควรจึงไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ขอ้เทจ็จริงปรากฏว่า โครงการระบบ
ระบายนํ้ าและถนนสายเลียบคลองช่องนนทรีดาํเนินการมาตั้งแต่ พ.ศ. 2506 และไดมี้การตรา
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พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีแขวงสุรวงศ ์ฯ ในปี พ.ศ. 2516 และไดด้าํเนินการ
ก่อสร้างตั้งแต่ พ.ศ. 2536 แลว้เสร็จปลายปี พ.ศ. 2538 ซ่ึงปัจจุบนั คือ ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 
เป็นโครงการท่ีใชร้ะยะเวลาก่อสร้าง ท่ีนานมากกว่าท่ีผูฟ้้องคดีจะไดรั้บประโยชน์จากความเจริญ
ดงักล่าว ซ่ึงถา้ใชห้ลกัเกณฑ ์ในการหักค่าความเจริญกบัผูฟ้้องคดี เน่ืองจากเห็นว่าการเวนคืน
ดงักล่าวทาํให้ท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนของผูฟ้้องคดีมีราคาสูงข้ึน ก็ย่อมเป็นการเยียวยา 
ความเสียหายให้กบัผูฟ้้องคดีในฐานะผูถู้กเวนคืนล่าชา้เกินไปและไม่เป็นธรรมกบัผูฟ้้องคดี และ 
ขดัต่อเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย การท่ีศาลปกครองชั้นตน้นาํท่ีดิน 
ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนซ่ึงมีจาํนวน 1 งาน 98 ตารางวา เม่ือคิดตามราคาประเมินทุนทรัพยฯ์  
ท่ีประกาศใชต้ั้งแต่วนัท่ี 14 มิถุนายน 2534 มีราคาตารางวาละ 50,000 บาท คิดเป็นเงิน 9,900,000 บาท 
และนาํเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงมีเน้ือท่ีดิน 2 งาน 21 ตารางวา คิดเป็นเงิน 11,050,000 บาท 
โดยนาํราคาท่ีสูงข้ึนหักออกจากเงินค่าทดแทน และผูฟ้้องคดียงัมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนอีก 
3,130,000 บาท นั้น จึงไม่ชอบดว้ยกฎหมายและไม่เป็นธรรมกบัผูฟ้้องคดี  
  ผูเ้ขียนเห็นว่า เม่ือได้พิจารณาคาํพิพากษาของศาลฎีกาและศาลปกครองสูงสุดแลว้  
เห็นได้ว่า แนวคําพิพากษาของศาลฎีกาให้นําเอาราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนนั้ นมาหักออกจากค่าทดแทนได ้
ตามมาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  ดงันั้น 
แมจ้ะยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนตามท่ีบญัญติัไว้
ในมาตรา 21 วรรคส่ี ออกมาใชบ้งัคบัก็ตาม เม่ือไดค้วามว่า ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคา
สูงข้ึน ก็ยอ่มมีสิทธิท่ีจะนาํราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนมาหกัลบกบัเงินค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายใหไ้ด ้  ดงันั้น 
หากมีค่าความเจริญมากกว่าเงินค่าทดแทนท่ีกาํหนดให ้เจา้ของอสังหาริมทรัพยอ์าจจะไม่ไดรั้บเงิน
ค่าทดแทนเลย ทั้งท่ีอสังหาริมทรัพยถู์กเวนคืน แต่ในขณะท่ีศาลปกครองสูงสุดเห็นว่า ระยะเวลา
ตั้งแต่เร่ิมโครงการจนแลว้เสร็จโครงการนั้นเป็นการใชร้ะยะเวลาก่อสร้างท่ีนานมาก และกว่า 
ท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะได้รับประโยชน์จากความเจริญดังกล่าวก็ต้องใช้ระยะเวลานาน
พอสมควร ซ่ึงถา้ใชห้ลกัเกณฑใ์นการหักค่าความเจริญเน่ืองจากเห็นว่าการเวนคืนดงักล่าวทาํให้
ท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึน ก็ย่อมเป็นการเยียวยาความเสียหายให้กับผูถู้กเวนคืน 
ล่าชา้เกินไปและไม่เป็นธรรม จึงเป็นการขดัเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย  
ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นดว้ยกบัแนวคาํพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด เพราะเป็นการประกนัความเป็นธรรม
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนอสงัหาริมทรัพยม์ากกวา่แนวคาํพิพากษาของศาลฎีกา 
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4.5  ปัญหาความเสมอภาคและความชอบธรรมในการจ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคนือสังหาริมทรัพย์ 
  1.  กรณีบุคคลท่ีไม่ถูกเวนคืนแต่ไดรั้บความเสียหายสืบเน่ืองจากการเวนคืน 
  ตามมาตรา 42 วรรคหน่ึง ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550  
บัญญัติว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะกระทาํมิได้ เวน้แต่โดยอาศัยอาํนาจตามบทบัญญัติ 
แห่งกฎหมาย เฉพาะกิจการของรัฐเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค การอนัจาํเป็นในการป้องกัน
ประเทศ การไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ การผงัเมือง การส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม  
การพฒันาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน การอนุรักษ์โบราณสถานและแหล่ง 
ทางประวติัศาสตร์ หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน และตอ้งชดใช้ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม
ภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืนนั้น 
ทั้งน้ี ตามท่ีกฎหมายบญัญติั ดงันั้น ไม่ว่าบุคคลใดก็ตามไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืน บุคคลนั้น 
ย่อมมีสิทธิได้รับค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในระยะเวลาอันควร อย่างไรก็ตาม มาตรา 18  
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ไดก้าํหนดให้จ่ายเงินค่าทดแทน
เพื่อเยียวยาความเสียหายให้แก่ผู ้ถูกเวนคืนเป็นหลัก  โดยไม่ได้ค ํานึงถึงบุคคลอ่ืนท่ีได้รับ 
ความเสียหายในการเวนคืนดว้ย ดงัจะเห็นไดจ้ากมาตรา 18 ไดก้าํหนดประเภทความเสียหายของ
บุคคลผูมี้สิทธิไดรั้บค่าทดแทนเอาไว ้แต่ก็มุ่งเนน้เฉพาะกรณีเจา้ของท่ีดินถูกเวนคืน หรือบุคคลอ่ืน
ซ่ึงไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนแต่เป็นผูท่ี้ใชสิ้ทธิในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน และไดจ่้ายค่าทดแทน
ในการใช้สิทธิดังกล่าวให้แก่เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนแลว้ เช่น ผูเ้ช่า และเจา้ของท่ีดินท่ีมีสิทธิ 
ใชท้าง วางท่อนํ้ า สายไฟฟ้าผ่านท่ีดินท่ีถูกเวนคืน เป็นตน้ ส่วนกรณีเจา้ของท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืนนั้น 
กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ม่ไดก้าํหนดสิทธิในการไดรั้บค่าทดแทนไวแ้ต่อยา่งใด 
ซ่ึงในทางปฏิบติัผา่นมาการพิจารณาของศาลใชบ้ทบญัญติัมาตรา 420 มาตรา 421 และมาตรา 1337 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าเทียบเคียงกบักรณีดงักล่าว กล่าวคือ ผูเ้สียหายท่ีจะมีสิทธิ
ไดรั้บค่าทดแทนกต่็อเม่ือรัฐไดก้ระทาํละเมิดต่อเอกชน ถา้หากการกระทาํดงักล่าวไม่เป็นการกระทาํ
ละเมิดแลว้ ผูเ้สียหายก็จะไม่มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทน อย่างไรก็ดี ผูเ้ขียนเห็นว่า ในกฎหมาย
ปกครองนั้ น หลักความรับผิดท่ีตั้ งอยู่บนพื้นฐานของความผิดไม่อาจนํามาใช้ได้ในทุกกรณี 
เน่ืองจากรัฐไม่ได้อยู่ในสถานะท่ีเท่าเทียมกับเอกชน  แต่มีอํานาจท่ีจะกระทําการใดๆ ก็ได ้
เพื่อประโยชน์สาธารณะ หากผลประโยชน์ของรัฐขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของเอกชน ผลประโยชน์
ของรัฐย่อมอยู่เหนือกว่าผลประโยชน์ของเอกชน  ดงันั้น การท่ีจะกาํหนดให้รัฐตอ้งรับผิดเยียวยา 
ความเสียหายให้แก่เอกชนหรือไม่นั้น ควรพิจารณาว่าเป็นการสมควรหรือไม่ท่ีจะให้เอกชนคนใด
คนหน่ึงตอ้งรับภาระท่ีเกิดจากการดาํเนินการเพ่ือประโยชน์สาธารณะของรัฐ ทั้งน้ี เพราะกฎหมาย
มหาชนจาํเป็นจะต้องคาํนึงถึงการบริการสาธารณะ ในขณะเดียวกันก็ต้องพยายามประสาน
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ผลประโยชน์ระหว่างรัฐและเอกชนเขา้ดว้ยกนั อย่างไรก็ดี เม่ือการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมิ์ใช่ 
การกระทาํละเมิดของรัฐ แต่เป็นความรับผดิอยา่งอ่ืนของรัฐ หากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท์าํให้
เ กิดความเสียหายแก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดแล้ว  แม้จะไม่ใช่ผู ้มี สิทธิได้รับเ งินค่าทดแทน 
ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ก็ตาม หน่วยงานของรัฐก็ควรจ่าย 
เงินชดเชยค่าเสียหายให้แก่บุคคลผูน้ั้ นด้วย หากบุคคลผูน้ั้ นสามารถพิสูจน์ได้ว่า เป็นผูท่ี้ได้รับ 
ความเดือดร้อนเสียหายจากการเวนคืนตามโครงการของรัฐ 
  จากการศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายของต่างประเทศในประเด็นดังกล่าวพบว่า  
ในประเทศฝร่ังเศสไดบ้ญัญติัให้รัฐตอ้งรับผิดในกรณีท่ีเกิดความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากงานโยธา
สาธารณะ ซ่ึงงานโยธาสาธารณะนั้นในบางกรณีหน่วยงานของรัฐตอ้งรับผิดโดยปราศจากการ
กระทาํความผิด เช่น ความเสียหายอย่างถาวรท่ีเกิดข้ึนแก่ผูอ้าศัยอยู่ใกล้เคียงกับการก่อสร้าง
สาธารณูปโภคท่ีไม่มีลกัษณะเป็นอนัตรายในตวัเอง การทาํให้อาคารเส่ือมราคาจากการก่อสร้าง 
ทางด่วนใกล้เคียง  ล้วนเป็นกรณีท่ีก่อให้เ กิดสิทธิได้รับเงินค่าชดเชยเม่ือมีลักษณะท่ีเป็น 
ความไม่สะดวกเกินกว่าปกติของผูอ้ยู่อาศยัใกลเ้คียง ส่วนในประเทศองักฤษ การพิจารณากาํหนด
เงินค่าทดแทนให้แก่เจ้าของท่ีดินข้างเคียงท่ีไม่ได้ถูกเวนคืนมีหลักการคล้ายคลึงกับการให ้
ค่าสินไหมทดแทนเพ่ือการละเมิดประเภท Public Nuisance การดาํเนินบริการสาธารณะตามปกติ
ของรัฐซ่ึงมีผลเป็นการรบกวนสิทธิในการใช้สอยทรัพย์สินของเอกชน โดยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้ น 
ไม่จํากัดเฉพาะความเสียหายทางกายภาพท่ีเกิดข้ึนกับตัวทรัพย์เท่านั้ น ยงัหมายความรวมถึง การทําให ้
มูลค่าของทรัพย์สินนั้ นต้องลดน้อยถอยลงด้วย เช่น ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่ท่ีดินข้างเคียง 
ซ่ึงมีสาเหตุมาจากควนั เสียงดัง และความสั่นสะเทือน เป็นตน้ ซ่ึงมีผลเป็นการทาํให้ท่ีดินนั้น 
ไม่เหมาะสมแก่การอยูอ่าศยัต่อไป หรือก่อให้เกิดภยนัตรายในท่ีดินนั้น โดยความเสียหายท่ีเกิดแก่
เจ้าของท่ีดินขา้งเคียงนั้นเป็นผลมาจากการดาํเนินการสาธารณะของรัฐ ส่วนกรณีของประเทศเยอรมนันั้น  
ค่าทดแทนความเสียหายซ่ึงเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงลํ้าสิทธิในทรัพยสิ์นโดยอาศยัอาํนาจ
ตามกฎหมายซ่ึงถือเป็นการกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมายนั้น ในประเทศเยอรมนัเกิดจากการพฒันา 
โดยศาลยุติธรรมเพื่ออุดช่องว่างท่ีเกิดข้ึนในระบบกฎหมายความรับผิดของรัฐเพื่อสร้างความเป็นธรรม 
ให้กบัเอกชนผูไ้ดรั้บความเสียหาย โดยการกระทาํดงักล่าวเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงลํ้ า 
ในทรัพยสิ์นซ่ึงถือเป็นการกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมาย และมกัเกิดจากการกระทาํทางกายภาพของ
เจา้หน้าท่ีของรัฐซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบในทรัพยสิ์นของเอกชนโดยมิไดเ้กิดจากความจงใจหรือ
ประมาทเลินเล่อแต่อยา่งใด ดงันั้น รัฐยอ่มมีหนา้ท่ีตอ้งชดใชค่้าทดแทนเพื่อความเสียหายนั้น 
  ผูเ้ขียนเห็นว่า การกาํหนดเงินค่าทดแทนค่าเสียหายให้แก่ผูท่ี้ไม่ถูกเวนคืนแต่ได้รับ
ผลกระทบจากการเวนคืนนั้น ควรถือเป็นหลกัความรับผิดของรัฐเพื่อให้สอดคลอ้งกบัหลกัการ 
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เพื่อคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนตามรัฐธรรมนูญ โดยเฉพาะกรณีท่ีเม่ือการเวนคืนแลว้ 
ทาํให้ท่ีดินมีมูลค่าลดลง แมจ้ะไม่มีกฎหมายกาํหนดให้หน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีเวนคืนต้องชดใช ้
เงินค่าทดแทนให้แก่ผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายก็ตาม แต่หากพิสูจน์ไดว้่า ท่ีดินมีมูลค่าลดลงจริงก็น่าท่ี
จะกาํหนดเงินค่าทดแทนให้เช่นเดียวกับหลกัการให้ค่าสินไหมทดแทนเพื่อการละเมิดประเภท  
Public Nuisance ของประเทศองักฤษ นอกจากน้ี ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นไม่ควรจาํกดัเฉพาะ 
ความเสียหายทางกายภาพท่ีเก่ียวกบัตวัทรัพยเ์ท่านั้น น่าจะหมายความรวมถึงการทาํให้มูลค่าของ
ทรัพยสิ์นนั้นตอ้งลดน้อยถอยลงด้วยซ่ึงส่งผลให้ท่ีดินนั้นไม่เหมาะสมแก่การอยู่อาศยัอีกต่อไป 
ซ่ึงเป็นหลกัการตามกฎหมายเวนคืนของประเทศสหรัฐอเมริกา เม่ือประเทศไทยยงัไม่มีหลกัเกณฑ์
กาํหนดเงินค่าทดแทนให้ในกรณีดังกล่าว จึงน่าท่ีจะมีการแก้ไขปรับปรุงหลักเกณฑ์กําหนด 
เงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพย ์โดยเพิ่มหลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนใหแ้ก่ผูท่ี้ไม่ถูกเวนคืน
แต่ท่ีดินมีมูลค่าลดลงไวใ้นพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์
  2. บุคคลท่ีไม่ถูกเวนคืนแต่ไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืน 
  การกําหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะเกิดความเป็นธรรมแก่ 
ผูถู้กเวนคืนและสังคมไดน้ั้น มิอาจพิจารณาเฉพาะความเป็นธรรมในแง่การชดเชยความเสียหาย
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนเท่านั้น เพราะในอีกแง่หน่ึง การเวนคืนยงัสร้างประโยชน์ใหก้บักลุ่มบุคคลท่ีไม่ถูก
เวนคืนอีกด้วย ซ่ึงบุคคลกลุ่มดงักล่าวมิใช่ผูท่ี้ตอ้งยอมเสียสละเป็นพิเศษเพื่อประโยชน์มหาชน 
ในทางตรงกนัขา้ม บุคคลกลุ่มดงักล่าวกลบัจะเป็นผูท่ี้ไดรั้บประโยชนจ์ากการเสียสละเป็นพิเศษของ
ผูถู้กเวนคืน รวมทั้ งได้รับประโยชน์จากการลงทุนของรัฐด้วย เน่ืองจากการลงทุนก่อสร้าง 
ส่ิงสาธารณูปโภคต่างๆ ยอ่มเป็นปัจจยัสนบัสนุนสาํคญัท่ีทาํใหท่ี้ดินมีสภาพทาํเลท่ีเปล่ียนแปลงไป 
มีราคาสูงข้ึน ซ่ึงหากไม่มีปัจจยัจากภาครัฐแลว้ ท่ีดินแห่งนั้นยอ่มไม่อาจพฒันาคุณค่าโดยตนเองได ้
ดงันั้น กลุ่มบุคคลท่ีไดรั้บประโยชน์น้ีจึงควรตอ้งนาํรายไดส่้วนหน่ึงท่ีเพิ่มข้ึนเน่ืองจากทรัพยสิ์น 
ท่ีครอบครองมีราคาสูงข้ึนกลบัคืนสู่รัฐเพื่อเป็นการเรียกคืนผลการลงทุนของรัฐ แมก้ารจัดทาํ 
บริการสาธารณะจะถือเป็นภารกิจของรัฐ แต่การท่ีรัฐจะสามารถจดัทาํภารกิจให้สาํเร็จลุล่วงไดน้ั้น 
ตอ้งอาศยัความร่วมมือหรือความเสียสละจากบุคคลกลุ่มหน่ึงท่ีตอ้งยอมสละทรัพยสิ์นของตน 
เพื่อประโยชน์ของมหาชน  โดยท่ีบุคคลกลุ่มน้ีไม่ได้รับประโยชน์ใดกลับคืนมาเป็นพิเศษ  
แมจ้ะกล่าวไดว้่า การจดัทาํบริการสาธารณะของรัฐ ประชาชนทั้งหลายยอ่มไดใ้ชป้ระโยชน์ในการ
บริการสาธารณะนั้นโดยเท่าเทียมกนั แต่บุคคลท่ีจะไดรั้บประโยชน์จากบริการสาธารณะท่ีรัฐจดัทาํ
มากท่ีสุดก็คือ บุคคลท่ีมีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยู่ในละแวกนั้นเท่านั้น ดังนั้น เพื่อให้เกิดการ
ประสานประโยชน์ท่ีเอกชนกลุ่มหน่ึงไดรั้บให้สมดุลกบัการท่ีบุคคลกลุ่มหน่ึงตอ้งยอมเสียสละ
ประโยชน์ของตนเป็นพิเศษ ซ่ึงประโยชน์ท่ีเสียสละนั้นไม่เพียงเกิดประโยชน์แก่ประชาชนทัว่ไป
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เท่านั้น ยงัสร้างผลประโยชน์เป็นพิเศษให้แก่กลุ่มหน่ึงกลุ่มใดโดยเฉพาะดว้ย รัฐจึงควรมีมาตรการ
บางอยา่งเพื่อเรียกเกบ็ประโยชน์จากบุคคลเหล่าน้ีเพื่อเป็นการชดเชยการลงทุนการลงทุนของภาครัฐ 
เพื่อนาํรายไดพ้ิเศษประเภทน้ีมาใชใ้นทางท่ีจะเป็นประโยชน์หรือบรรเทาความเดือดร้อนให้แก่ 
ผูถู้กเวนคืนในโครงการนั้นๆ  
  สาํหรับแนวคิดการเรียกประโยชน์กลบัคืนจากบุคคลท่ีไดรั้บประโยชน์จากการจดัทาํ
บริการสาธารณะของรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกามีหลกัการสาํคญัคือ เม่ือรัฐไดด้าํเนินการจดัทาํ
บริการสาธารณะ ผลจากการจดัทาํบริการสาธารณะนั้นย่อมเป็นประโยชน์แก่ประชาชนทัว่ไป 
อยา่งไรก็ตาม ยอ่มมีบุคคลกลุ่มหน่ึงท่ีไดรั้บประโยชน์จากการจดัทาํบริการสาธารณะนั้นเป็นพิเศษ 
ซ่ึงไดแ้ก่ บุคคลอนัเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัในย่านโครงการนั้นๆ โดยท่ีท่ีดิน
ของบุคคลเหล่าน้ีมีสภาพทาํเลเปล่ียนแปลงไปจากเดิม และมีมูลค่าสูงข้ึน ซ่ึงส่ิงเหล่าน้ีลว้นเป็น 
ผลมาจากการดาํเนินการจดัทาํบริการสาธารณะของรัฐทั้งส้ิน และเม่ือมูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มสูงข้ึนน้ี
เจา้ของท่ีดินควรตอ้งมีส่วนช่วยรับภาระโดยการเสียภาษี หรือค่าธรรมเนียม หรือค่าตอบแทน 
ในรูปแบบอ่ืนกลบัคืนสู่ภาครัฐเพื่อเป็นการชดเชยงบประมาณการลงทุนของภาครัฐ ตลอดจน 
เป็นการแบ่งเบาความเสียหายท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บจากการท่ีตอ้งยอมเสียสละทรัพยสิ์นของตนเพ่ือ
สร้างความเจริญใหแ้ก่ทอ้งถ่ินดว้ย 
  ผูเ้ขียนเห็นว่า สมควรท่ีจะนาํแนวคิดใหมี้การเรียกประโยชน์กลบัคืนจากบุคคลท่ีไม่ถูก
เวนคืนแต่ไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนดว้ย โดยนาํมาตรการ Value Capture ของประเทศ
สหรัฐอเมริกามาปรับใช้ เพื่อสร้างความชอบธรรมให้กับผูมี้ส่วนได้เสียทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งกับ 
การเวนคืน แม้ว่าการจัดทาํบริการสาธารณะจะถือเป็นภารกิจของรัฐ ซ่ึงประชาชนทั้ งหลาย 
ย่อมได้ใช้ประโยชน์ในการบริการสาธารณะนั้นโดยเท่าเทียมกัน แต่บุคคลท่ีจะได้รับประโยชน์ 
จากการบริการสาธารณะท่ีรัฐจัดทํามากท่ีสุดคือ บุคคลท่ีมีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยู่ในละแวกนั้ น 
เท่านั้น และประโยชน์ท่ีกลุ่มคนเหล่าน้ีได้รับเป็นพิเศษนั้นนอกจากจะเกิดจากปัจจยัสนับสนุน 
จากภาครัฐแลว้ ยงัมีท่ีมาจากการเสียสละเป็นพิเศษของบุคคลท่ีถูกเวนคืนอีกด้วย ประกอบกับ 
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ก็มีหลกัการให้รัฐเรียกผลประโยชน์
กลบัคืนจากผูถู้กเวนคืนได ้ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เทจ็จริงว่า ท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึน 
รัฐตอ้งหักมูลค่าท่ีสูงข้ึนนั้นออกจากเงินค่าทดแทน ดงันั้น แมเ้ป็นกรณีผูถู้กเวนคืนเองหากปรากฏ
ขอ้เท็จจริงว่าได้รับประโยชน์จากการเวนคืน กฎหมายยงักาํหนดให้ผูถู้กเวนไม่มีสิทธิได้รับเงิน 
ค่าทดแทนเกินกว่าความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง เพื่อให้เกิดความเสมอภาคและความชอบธรรมในการ 
จ่ายเงินค่าทดแทนให้กับผูถู้กเวนคืนและสังคม จึงมีความจําเป็นอย่างยิ่งท่ีผูท่ี้ไม่ถูกเวนคืน 
แต่ไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนสมควรท่ีจะร่วมรับภาระในส่วนน้ีดว้ย 


