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บทที ่4 
 

กระบวนการเวนคนือสังหารมิทรัพยตามกฎหมายไทย ปญหา และมาตรการเกี่ยวกบั 
คาทดแทนที่เปนธรรมตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

 
1. กระบวนการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย 

พ.ศ. 2530 
 

    กฎหมายกลางวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยซึ่ ง ไดแก  พระราชบัญญัติ 
วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 ถือไดวาเปนกฎหมายหลักของการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยทั่วไปเกี่ยวกับกิจการใดๆ อันจําเปนเพื่อการสาธารณูปโภค หรือการอันจําเปนใน
การปองกันประเทศ หรือการไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ หรือประโยชนของรัฐอยางอื่นในเมื่อไมมี
กฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยที่ใชบังคับเกี่ยวกับกิจการใดๆ บัญญัติใหอํานาจเวนคืน
ไวโดยเฉพาะ หรือแมแตในกรณีที่การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการตางๆ จะมีบทกฎหมาย
กําหนดใหอํานาจไวเปนกรณีเฉพาะก็ตาม แตถาในเรื่องใดที่กฎหมายพิเศษนั้นไมไดบัญญัติไวเปน
การเฉพาะแลวก็สามารถนําบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไป
ใชบังคับไดโดยอนุโลม 

    ในการดําเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 ไดกําหนดใหมีการสํารวจที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนโดยการตรา 
พระราชกฤษฎีกากําหนดแนวเขตที่ดิน โดยจะเปนการดําเนินการภายในฝายปกครอง ซึ่งกฎหมาย
มิไดบังคับวาจะตองกระทําเสมอไป แตใหอยูในดุลพินิจของฝายปกครองเองวาจะกระทําหรือไม 
ก็ได โดยในมาตรา 5 วรรคสาม บัญญัติวา 
      “เพื่อประโยชนในการดําเนินการเวนคืนตามวรรคหนึ่ง จะตราพระราชกฤษฎีกากําหนด
เขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนไวกอนก็ได” 
      แตถาฝายปกครองผูใชอํานาจเวนคืนเห็นวาไมมีความจําเปนในการสํารวจที่ดินที่จะ
เวนคืนกอน เนื่องจากฝายปกครองไดมีการเตรียมการไวลวงหนาและทราบขอเท็จจริงเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยที่จะตองเวนคืนแลว หรือแนวเขตที่ดินที่จะเวนคืนมีความแนนอนและไมมีปญหา
ยุงยาก รัฐก็อาจขามขั้นตอน โดยเสนอรางพระราชบัญญัติเวนคืนตอสภานิติบัญญัติโดยตรงเพื่อ
โอนกรรมสิทธิ์ของประชาชนในที่ดินแปลงนั้นมาเปนของรัฐไดทันที แตในกรณีที่รัฐเห็นวากอนจะ
เวนคืนที่ดินของเอกชนมาเปนของรัฐควรที่จะไดมีการสํารวจเพื่อทราบขอเท็จจริงเกี่ยวกับที่ดินที่
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จะตองเวนคืนใหแนนอนกอน องคกรของรัฐซึ่งเปนผูใชอํานาจเวนคืนก็อาจดําเนินการใหมีการตรา
พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนไวกอนได โดยในพระราชกฤษฎีกา
ดังกลาว ตองระบุความประสงคของการเวนคืน เจาหนาที่เวนคืน กําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะ
เวนคืนเทาที่จําเปน มีแผนที่หรือแผนผังประเมินเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนและแสดงเขตที่ดิน
ที่อยูในบริเวณที่ประเมินนั้น ติดไวทายพระราชกฤษฎีกาดวย โดยพระราชกฤษฎีกาดังกลาวใหใช
บังคับไดโดยมีกําหนดเวลา 2 ป แตไมเกิน 4 ป1 เมื่อพระราชกฤษฎีกามีผลใชบังคับแลว เจาหนาที่
ผูใชอํานาจเวนคืนก็มีสิทธิเขาไปในที่ดินที่อยูในแนวเขตตามแผนที่เพื่อทําการสํารวจเพื่อทราบ
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับที่ดินที่จะเวนคืนหรือกระทํากิจการอื่นเทาที่จําเปนเพื่อการสํารวจดังกลาวได 
และกอนที่จะเขาไปในที่ดินจะตองมีการแจงเปนหนังสือใหเจาของหรือผูครอบครองที่ดินทราบเปน
การลวงหนากอนไมนอยกวา 15 วันกอนเริ่มเขาไปทําการสํารวจ และหากการสํารวจของเจาหนาที่
ไดกอใหเกิดความเสียหายแกเอกชน รัฐก็ตองชดใชคาทดแทนเพื่อความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการ
สํารวจนั้น2 การดําเนินการในขั้นตอนนี้เรียกวา “การจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน” กรรมสิทธิ์ในที่ดินจะยังไม
                                                 

    1 พระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 
    มาตรา 6  พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคนืตองระบ ุ
    (1) ความประสงคของการเวนคืน 
    (2) เจาหนาที่เวนคนื 
    (3) กําหนดเขตที่ดินในบรเิวณทีท่ี่จะเวนคืนเทาที่จาํเปน 
    ใหมีแผนทีห่รือแผนผังประเมินเขตที่ดินในบริเวณทีท่ีจ่ะเวนคืนและแสดงเขตที่ดินที่อยู

ในบริเวณที่ประเมินนัน้ ติดไวทายพระราชกฤษฎีกานัน้  แผนทีห่รือแผนผังดังกลาวใหถือเปนสวน
หนึง่แหงพระราชกฤษฎีกา 
      พระราชกฤษฎีกาเชนวานีใ้หใชบังคับไดมีกําหนดสองป หรือตามกําหนดเวลาที่ระบุไว
ในพระราชกฤษฎีกานัน้ แตตองไมเกินสี่ป แลวแตจะเหน็วาจําเปนเพือ่ทําการสํารวจที่ดินที่จะตอง
เวนคนืนัน้ 
      2 พระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 

    มาตรา 8  ภายในกาํหนดอายุแหงพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 เจาหนาทีห่รือ
ผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาทีม่ีสิทธิเขาไปในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอืน่ที่อยูภายใน
เขตที่ดินตามแผนที่เพื่อกระทํากจิการเทาที่เหน็วาจาํเปนเพื่อทําการสาํรวจและเพื่อทราบ
ขอเท็จจริงเกีย่วกับอสังหาริมทรัพยที่จะตองเวนคืนที่แนนอน แตตองแจงเปนหนังสือใหผูเปน
เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซึ่งอสงัหาริมทรัพยดงักลาว ทราบถงึกิจการที่
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ตกเปนของรัฐเพียงแตมีผลใหเจาหนาที่เขาไปดําเนินการสํารวจและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยไมมี
ความผิดฐานบุกรุกเทานั้น โดยกรรมสิทธิ์จะตกเปนของรัฐตอเมื่อไดมีการตราพระราชบัญญัติ
เวนคืนอีกฉบับหนึ่ง โดยในการเขาไปสํารวจเพื่อทราบขอเท็จจริงเกี่ยวกับที่ดินที่จะเวนคืนหรือการ
จัดกรรมสิทธิ์นั้น รัฐจะตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายในอายุของพระราชกฤษฎีกา มิฉะนั้น 
เจาของที่ดินก็อาจฟองขับไลเจาหนาที่ซึ่งครอบครองใชสอยที่ดินตลอดจนบริวารใหออกไปจาก
ที่ดินแปลงนั้น พรอมทั้งใหร้ือถอนสิ่งปลูกสรางออกไปและหามไมใหยุงเกี่ยวกับที่ดินของตนอีก
ตอไปได 
      อนึ่ง ตามมาตรา 9 แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 
ไดกําหนดระยะเวลาในการดําเนินการสํารวจของเจาหนาที่ไววาจะตองดําเนินการใหแลวเสร็จ
ภายใน 180 วัน แตถาเปนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อสรางหรือขยายทางหลวง ทางรถไฟ ทาง
พิเศษ คลองชลประทาน หรือกิจการที่คลายคลึงกันตองสํารวจใหแลวเสร็จภายใน 2 ป นับแตวันที่
ใชบังคับพระราชกฤษฎีกานี้ 
      ในการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนไว หากปรากฏ
ขอเท็จจริงวา ถาปลอยใหเวลาเนิ่นชาไปจนเปนอุปสรรคอยางมากแกการพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคม หรือประโยชนของรัฐสําคัญอยางอื่นไมอาจรอจนถึงขั้นตอนที่มีการเสนอรางพระราชบัญญัติ
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินมาเปนของรัฐได ดวยเหตุนี้ กฎหมายจึงกําหนดใหคณะรัฐมนตรี 
มีอํานาจประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนดใหการเวนคืนนั้นเปนกรณีที่มีความจําเปนเรงดวน 
ได3 การประกาศกําหนดใหการเวนคืนในกรณีใดเปนกรณีที่มีความจําเปนเรงดวนในทางปฏิบัติจะ
                                                                                                                                            
จะตองกระทําลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวนักอนเริ่มกระทํากจิการนั้น และผูเปนเจาของหรือผู
ครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ซึง่อสังหาริมทรัพยดงักลาวชอบที่จะไดรับคาทดแทนสาํหรับ
ความเสยีหายที่เกิดขึ้นจากกจิการที่ตองกระทํานัน้ 
      3 พระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 
      มาตรา 13  ถาเจาหนาทีเ่ห็นวาการเวนคืนที่ไดมีการออกพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 
6 แลว หากเนิน่ชาไปจะเปนอุปสรรคอยางมากแกการพฒันาเศรษฐกจิและสังคมหรอืประโยชนของ
รัฐอันสําคัญอยางอืน่ ใหคณะรัฐมนตรีมีอํานาจประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนดใหการเวนคนื
นั้นเปนกรณทีีม่ีความจาํเปนโดยเรงดวนได 

    เมื่อคณะรัฐมนตรีไดประกาศตามวรรคหนึ่งแลว ใหเจาหนาทีห่รือผูซึง่ไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาทีม่ีอํานาจเขาครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยนัน้ไดกอนที่จะมีการเวนคืน แตตองมี
หนงัสือแจงใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซึ่งอสงัหาริมทรัพยนัน้ลวงหนาไม
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ทําเปนประกาศสํานักนายกรัฐมนตรีโดยกําหนดใหเจาหนาที่มีอํานาจเขาครอบครองใชประโยชน
ในอสังหาริมทรัพยไดกอนที่กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้นจะตกเปนของรัฐ แตจะตองจายเงิน 
คาทดแทนใหแกเจาของหรือไดมีการวางเงินคาทดแทนไวตอศาลกอนที่จะเขาครอบครองหรือใช
อสังหาริมทรัพยที่จะเวนคืนนั้น 
                                                                                                                                            
นอยกวาหกสบิวัน และเจาหนาทีห่รือผูซึง่ไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่ตองจัดใหมีการจายหรือ
วางเงนิคาทดแทนที่กําหนดขึ้นตามมาตรา 9 โดยใหจายเงนิคาทดแทนที่ดนิกอนการเขา
ครอบครองหรือใชที่ดิน ถาเปนอสังหาริมทรัพยอ่ืน และเปนกรณีที่สามารถตกลงกนัไดใหจายตาม
ราคาที่ไดตกลงกนั แตตองไมเกินราคาเบือ้งตนที่คณะกรรมการกําหนดตามมาตรา 9 หากเปน
กรณีที่ไมอาจตกลงกนัได เมื่อเจาหนาทีห่รือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่ไดวางเงนิ 
คาทดแทนตามมาตรา 31 แลว ใหมีอํานาจเขาครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยนัน้ได 
      ในกรณีที่มคีวามจาํเปนตองรื้อถอนสิง่ปลูกสราง ขนยายทรพัยสินหรือดําเนินการใดๆ 
เกี่ยวกับกิจการที่จะตองมกีารเวนคืนอสงัหาริมทรัพยนัน้ เมื่อไดจายเงนิหรือวางเงนิคาทดแทนตาม
วรรคสองแลว ใหเจาหนาที่หรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่มหีนงัสือแจงใหเจาของหรือผู
ครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายดําเนินการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง ขนยายทรพัยสิน หรือดําเนินการ
ดังกลาวภายในเวลาทีก่ําหนด แตตองไมนอยกวาหกสิบวันนับแตวันทีไ่ดสงหนงัสือแจง ถาเจาของ
หรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายไมดําเนนิการภายในเวลาที่กําหนด ใหเจาหนาที่หรือผูซึง่
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่มีอํานาจดาํเนนิการเชนวานัน้ไดเอง โดยใหเจาของหรือผูครอบครอง
โดยชอบดวยกฎหมายซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้นเปนผูเสยีคาใชจาย และถามีความเสยีหายเกิดขึ้นเปน
พิเศษเนื่องจากการเขาครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยโดยเรงดวนเชนนัน้ ใหเจาหนาทีห่รือผูซึง่
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่ชดใชเงินคาทดแทนสําหรับความเสียหายสวนนี้ดวย ตามความเปนธรรม 
      ในกรณีที่ไมสามารถสงหนังสือแจงใหแกเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวย
กฎหมายได ใหแจงโดยวิธีปดประกาศแจงความไว ณ ทีซ่ึ่งอสังหาริมทรัพยนัน้ตั้งอยู และ ณ 
สถานที่ตามมาตรา 7 โดยระบุกําหนดเวลาที่เจาหนาทีห่รือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่จะ
เขาดําเนนิการตามวรรคสอง หรือวรรคสาม ซึ่งตองไมนอยกวาเจ็ดสิบหาวันนับแตวนัปดประกาศ
แจงความ 
      เมื่อไดปฏิบัติตามวรรคสี่แลว ใหถือวาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย
ไดรับหนังสือแจงนัน้แลว 
      ในการดําเนินการตามวรรคสองและวรรคสาม ใหนํามาตรา 10 มาตรา 11 มาตรา 14 
มาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 มาตรา 29 และมาตรา 31 มาใชบงัคับโดยอนุโลม 
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    สําหรับข้ันตอนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของเอกชนมาเปนของรัฐกําหนดใหฝาย
นิติบัญญัติเปนผูพิจารณาใหความเห็นชอบเมื่อไดมีการสํารวจและทราบขอเท็จจริงเกี่ยวกับที่ดิน
และอสังหาริมทรัพยที่จะตองเวนคืนเปนการแนนอนกอนจะมีการตราพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยในทองที่ที่จะตองเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกา เพื่อใหมีผลเปนการบังคับโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยของเอกชนมาเปนของรัฐ โดยในพระราชบัญญัติเวนคืนตอง
ระบุที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นที่ตองเวนคืน รายชื่อเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวย
กฎหมาย และแผนที่หรือแผนผังแสดงเขตอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนอยางชัดเจนไวทาย
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยและถือเปนสวนหนึ่งแหงพระราชบัญญัตินั้น4 ซึ่งในกรณี
เกี่ยวกับแผนที่หรือแผนผังแสดงเขตอสังหาริมทรัพยที่จะตองเวนคืนนั้น มีกรณีปญหาวา การที่
ที่ดินของเอกชนผูหนึ่งถูกระบุอยูในบัญชีรายชื่อเจาของหรือผูครอบครองที่ดินที่ถูกเวนคืน ซึ่งตาม
ขอเท็จจริงปรากฏวาที่ดินดังกลาวอยูนอกเขตแผนที่ที่ดินที่ถูกเวนคืน ที่ดินดังกลาวจะถูกเวนคืน
หรือไม  
     สําหรับปญหาดังกลาว คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ 8) มี
ความเห็นวา5 อสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนตองเปนอสังหาริมทรัพยที่อยูภายในแนวเขตแผนที่ทาย
พระราชบัญญัติฯ สวนบัญชีรายชื่อทายพระราชบัญญัติฯ นั้น เปนเพียงการกําหนดรายละเอียดวา
ภายในแนวเขตดังกลาวมีทรัพยสินใดที่ตองเวนคืนบาง และทรัพยสินนั้น ใครเปนเจาของ การที่
บัญชีรายชื่อดังกลาวคลาดเคลื่อนไปโดยระบุชื่อเจาของที่ดินที่อยูนอกแนวเขตเวนคืนไวดวย ยอม
ไมทําใหที่ดินของบุคคลที่ถูกระบุไวนั้นถูกเวนคืนไปดวย 

                                                 
    4 พระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 

      มาตรา 15  เมื่อทราบขอเท็จจริงเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยที่จะตองเวนคืนที่แนนอนแลว 
ใหตราพระราชบัญญัติขึ้นเพื่อเวนคืนอสงัหาริมทรัพยดงักลาว โดยใหระบุที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย
อยางอืน่ที่ตองเวนคนืพรอมทั้งรายชื่อเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย 
      ใหมีแผนทีห่รือแผนผังแสดงเขตอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนอยางชัดเจนไวทาย
พระราชบัญญตัิเวนคืนอสงัหาริมทรัพย และใหถือวาแผนที่หรือแผนผงันั้นเปนสวนหนึ่งแหง
พระราชบัญญตัินั้น 
      เขตอสังหาริมทรัพยนั้นตองปกหลักหมายเขตไวโดยชดัเจนกอนที่จะออก
พระราชบัญญตัิ 

    5 บันทกึสํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง การเวนคนืที่ดนิตามกฎหมายวาดวย
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย กรณีที่ดินอยูนอกเขตแผนที่ แตมีชื่อเจาของปรากฏในบญัชีรายชื่อทาย
พระราชบัญญตัิ (เร่ืองเสร็จที ่224/2518) 
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2. หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทน 
 

    หลัก เกณฑการกํ าหนดค าทดแทนตามพระราชบัญญัติ ว าด วยการ เวนคืน
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 มีในหลายมาตราดวยกัน ไดแก มาตรา 9 วรรคสี่ และวรรคหา มาตรา 
21 มาตรา 22 มาตรา 23 วรรคสอง และมาตรา 24  

    ในลําดับตอมาผูเขียนจะไดอธิบายถึงโครงสรางของการกําหนดคาทดแทนตาม
กฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  โดยใชแนวทางตามที่ทานอดีตเลขาธิการ
คณะกรรมการกฤษฎีกา (นายอมรฯ) ไดเคยวิเคราะหโครงสรางของหลักเกณฑการกําหนด 
คาทดแทนเอาไวเปน 3 ประการ คือ6 (1) หลักเกณฑสําหรับอสังหาริมทรัพยทุกชนิด (ที่ดิน 
สิ่งปลูกสราง) (2) หลักเกณฑเพิ่มเติมสําหรับที่ดิน และ (3) หลักเกณฑเพิ่มเติมสําหรับส่ิงปลูกสราง 
 
2.1 หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนสําหรับอสังหาริมทรัพยทุกชนิด 

 
     มาตรา  21 เปนบทบัญญัติที่ วางหลัก เกณฑการกํ าหนดคาทดแทนสําหรับ
อสังหาริมทรัพยทุกชนิด และอาจแบงประเภทของอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยซึ่งคําวา “อสังหาริมทรัพย” ที่บัญญัติไวในกฎหมายฉบับนี้ไมไดกําหนดบทนยิามไว
เปนพิเศษ จึงตองถือความหมายของคําวา “อสังหาริมทรัพย” ตามความหมายทั่วไปที่กําหนดไวใน
มาตรา 139 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ “อสังหาริมทรัพย” หมายความวา 
ที่ดินหรือทรัพยอันติดกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น 
อยางไรก็ตาม “ทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน
นั้น” อาจไมเปนสวนควบกับที่ดินตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เชน การ
เชาที่ดินเพื่อปลูกสรางโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางซึ่งเจาของที่ดินมิไดเปนเจาของโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสรางนั้น และเมื่อใดที่มีการเวนคืนที่ดินก็ตองมีการเวนคืนสิ่งปลูกสรางดวย ซึ่งในกรณีนี้ผูถูก
เวนคืนจะเปนคนละบุคคลกัน การกําหนดราคาของคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนก็ตองแยก

                                                 
    6 อมร  จนัทรสมบูรณ, บันทึกขอสังเกตของเลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา ประกอบ

บันทกึความเห็นของกรรมการรางกฎหมาย คณะที ่2 เร่ือง อํานาจของคณะรัฐมนตรีในการ
พิจารณาอนุมตัิการจายเงนิ “คาชดเชยพเิศษ” (เพิ่มเติม) ใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยที่ตอง
เวนคนืตามโครงการกอสรางทางพิเศษ ระบบทางดวนขั้นที ่2, น. 65-72. 



 106

ประกาศราคา  เพื่อใหมีความชัดเจนระหวางผูถูกเวนคืนที่ เปนเจาของที่ดิน  และเจาของ 
ส่ิงปลูกสราง  

    2.1.1 หลักเกณฑทั่วไป  
    การพิจารณากําหนดคาทดแทนเปนไปตามมาตรา  21 วรรคหนึ่ง7 ใหกําหนด 

คาทดแทนโดยคํานึงถึง 
     (1) ราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยที่จะตองเวนคืนตามที่
เปนอยูในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 6 (การออกพระราชกฤษฎีกาเพื่อใหเจาหนาที่มี
อํานาจเขาครอบครอง สํารวจที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน และเพื่อทราบขอเท็จจริงเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย) ซึ่งในทางปฏิบัติราคาซื้อขายตามปกติในทองตลาด อาจสามารถพิสูจนหาราคา
ซื้อขายไดจากราคาในการจดทะเบียนสิทธินิติกรรมตางๆ ในวันเวลาใกลเคียงกับกอนหรือหลังวัน
ใชบังคับพระราชกฤษฎีกา หรือ พ.ร.บ. เวนคืน ซึ่งการเปรียบเทียบราคาตลาดนั้น อาจตอง
พิจารณาโดยเลือกลักษณะของทรัพยสินที่ใกลเคียงกัน เชน สภาพทางกายภาพ ไดแก สภาพพื้นที่ 
สภาพดินฟาอากาศ การคมนาคม ระบบสาธารณูปโภค การควบคุมการใชที่ดิน เปนตน 
     (2) ราคาของอสังหาริมทรัพยที่มีการตีราคาไวเพื่อประโยชนแกการเสียภาษีบํารุงทองที่
ซึ่ งราคาที่ดินที่จะนํามาใช เปนฐานในการเสียภาษีนั้น  มิใชถือราคาขั้นสูงแตถือราคา 
ปานกลางที่คณะกรรมการกําหนดขึ้นทุกๆ 4 ป อีกทั้งราคาประเมินของทางราชการกําหนดขึ้นเพื่อ
วัตถุประสงคในการเสียภาษีซึ่งอัตราภาษีที่นําไปใชในการคํานวณภาษีบํารุงทองที่นั้นเปนอัตรา
                                                 

    7 พระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 
    มาตรา 21  เงนิคาทดแทนที่จะใหแกผูมีสิทธิไดรับคาทดแทนตามมาตรา 18 นั้น ถามิได

บัญญัติไวเปนพิเศษในพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉบับใดโดยเฉพาะแลว ใหกาํหนด
โดยคํานงึถงึ 

    (1) ราคาทีซ่ื้อขายกนัตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยทีจ่ะตองเวนคืนตามที่
เปนอยูในวนัใชบังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6  

    (2) ราคาของอสังหาริมทรัพยทีม่ีการตีราคาไวเพื่อประโยชนแกการเสียภาษีบาํรุงทองที ่
    (3) ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสทิธิและนิติ

กรรม 
    (4) สภาพและที่ตั้งของอสงัหาริมทรัพยนั้น และ 
    (5) เหตุและวัตถุประสงคของการเวนคนื 

ฯลฯ          ฯลฯ 



 107

ภาษีที่ต่ํามาก  ดังนั้น ในทางปฏิบัติหากจะนําหลักเกณฑดังกลาวมาเปนหลักในการคํานวณ 
คาทดแทนในการเวนคืนซึ่งมีวัตถุประสงคตางกัน จึงไมนาจะเปนธรรมกับผูถูกเวนคืนนัก 
     (3) ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม เนื่องจากในปจจุบันการประเมินราคาทรัพยสินของประเทศไทยยังไมมีมาตรฐานที่ดีพอ 
ดวยเหตุผลที่วา หนวยงานที่ทําหนาที่ประเมินราคาขาดเครื่องมือและอุปกรณที่มีคุณภาพและ
ปริมาณเพียงพอแกการทํางาน ประกอบกับการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินคูกรณีมักไมแจงราคาซื้อ
ขายที่แทจริง ซึ่งทําใหไมมีราคาซื้อขายตามความเปนจริงเพื่อนํามาเปนขอมูลในการตรวจสอบหา
ราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยได  
     (4) สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย ในทางปฏิบัติศาลมักจะนํามาเปนเหตุผลในทุก
คดีที่พิพาทในประเด็นเรื่องคาทดแทน โดยสภาพอาจพิจารณาไดจากขนาดและรูปรางของ
อสังหาริมทรัพยนั้น เชน เปนที่นาหรือที่สวน เปนที่ลุมหรือที่ดอน หรือแปลงที่ดินเปนรูปส่ีเหลี่ยม
จัตุรัส หรือผืนผา หรือเปนที่ตาบอด หรือในกรณีของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง ลักษณะการกอสราง 
การตกแตง ความเกาใหม ลวนมีผลในการกําหนดคาทดแทนทั้งสิ้น สวนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย
นั้น คือ ทําเล เชน ระยะใกลไกลจากถนน เปนตน 
     อนึ่ง ณ ปจจุบัน การกําหนดคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยในโครงการขนาด
ใหญจําเปนตองใชบุคลากรดานการสํารวจและประมาณราคาเปนจํานวนมาก ซึ่งบุคลากรที่มีอยู
ของหนวยงานราชการนั้นยอมไมเพียงพอในการทําหนาที่ดังกลาว กรณีดังกลาวนี้กรุงเทพมหานคร
ซึ่งเปนหนวยงานหนึ่งที่ทําหนาที่เวนคืนอสังหาริมทรัพยเชนกัน ไดมีแนวคิดในการวาจางบริษัทที่
ปรึกษาเพื่อใหบริการในการสํารวจจัดทําแผนที่แสดงรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยและประมาณ
ราคาเพื่อกําหนดเปนคาทดแทนในการเวนคืนที่ดินที่อยูในแนวเขตทาง เนื่องจากการกําหนดราคา
ทรัพยสินนั้นจําเปนตองอาศัยความรูความเชี่ยวชาญดานการประเมินราคา และวัสดุอุปกรณ 
ทางเทคโนโลยีที่ทันสมัยเขามาเปนองคประกอบอยางหนึ่งที่สําคัญ ผูเขียนเห็นวา แนวทางการ
วาจางบริษัทที่ปรึกษาของกรุงเทพมหานครโดยกําหนดเงื่อนไขรายละเอียดในสัญญาวาจะตองมี
ขอมูลและดําเนินการอยางใดบาง จักเปนประโยชนอยางยิ่งในการนําไปเปนแนวทางปฏิบัติงาน
ของเจาหนาที่ในสวนงานอื่นๆ ซึ่งมีหนาที่ในการเวนคืนตามกฎหมายเชนกัน โดยอาจแบงขอบขาย
ของงานไดดังนี8้ 
                                                 

    8 สรุปจากขอกําหนดงานสํารวจจัดทาํแผนที่แสดงรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยและ
ประมาณราคาเพื่อกําหนดเปนคาทดแทนในการเวนคนืโครงการกอสรางทางหลวงเทศบาลสาย
เชื่อมระหวางถนนรัตนโกสนิทรสมโภช – ถนนนิมิตใหม, น. 1-49. 
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     (1) งานสํารวจและจัดทําแผนที่แสดงรายละเอียดของภูมิประเทศภายในเขตทางและ
แนวเขตเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกา 
     (2)  งานสํารวจและประเมินราคาที่ดินสวนที่ถูก เวนคืนและสวนที่ เหลือตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530  
     (3) งานตรวจสอบเอกสารสิทธิและสอบสวนสิทธิ์เพื่อใหทราบบุคคลผูมีสิทธิไดรับเงิน 
คาทดแทน 
     (4) งานสํารวจและประมาณราคาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางพรอมพืชผลตนไม และสิทธิ
อ่ืนๆ ตามกฎหมายที่จะตองจายเงินคาทดแทน 
     ซึ่งผูเขียนจะไดนําเสนอขอมูลเฉพาะในสวนรายละเอียดตาม (2) ซึ่งเกี่ยวของกับเนื้อหา
ของวิทยานิพนธฉบับนี้เทานั้น 
     รายละเอียดตาม (2) มีการดําเนินการตางๆ โดยสรุปดังนี้ 
     (1) ราคาของที่ดินที่มีการตีราคาไวเพื่อเสียภาษีบํารุงทองที่กอนและในวันใชบังคับ 
พระราชกฤษฎีกาเปนรายแปลงทุกแปลงที่อยูในเขตทาง  
     (2) ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมของกรมที่ดินที่ประกาศใชบังคับ
ในป พ.ศ. 2547 ถึง พ.ศ. 2550 เปนรายแปลงทุกแปลงที่อยูในเขตทาง 
     (3) ราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในทองตลาดของที่ดินในบริเวณใกลเคียงที่ผูซื้อผูขาย
แจงไวที่กรมที่ดินกอนและในวันที่พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินฯ ใชบังคับ 
     (4) รายการจดทะเบียนการจํานองที่ดิน หรือที่ดินพรอมโรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่อยูในเขต
ทางและบริเวณใกลเคียงจากสํานักงานที่ดินกรุงเทพฯ หรือสถาบันการเงิน 
     (5) ราคาเสนอขายในทองตลาดในบริเวณใกลเคียง และศึกษาอัตราการลดราคาของ
ตลาดแตละประเภทมาประกอบการพิจารณาดวย 
     (6) ราคาขายที่ดินหรือราคาขายที่ดินพรอมอาคารสิ่งปลูกสรางในโครงการจัดสรร
ใกลเคียง  
     (7) จัดทําแผนที่แสดงตําแหนงของที่ดิน หรือที่ดินพรอมโรงเรือน ส่ิงปลูกสรางที่อางอิง
พรอมระยะทางที่นํามาเทียบเคียงกับที่ดินพรอมที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่ถูกเวนคืน 
     (8) คัดถายสัญญาซื้อขายครั้งสุดทายของที่ดินที่ถูกเวนคืนที่มีเปนรายแปลงเพื่อ
ตรวจสอบตามมาตรา 229 แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ (กรณี 
คาทดแทนที่ดินที่มิไดใชประโยชน)  
                                                 

    9 พระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 
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     (9) จัดทําเอกสารแสดงกายภาพของที่ดิน สภาพและที่ตั้งของที่ดินและรายละเอียดอื่นๆ 
เชน รายละเอียดปจจัยตางๆ ที่มีผลตอราคาที่ดิน เชน ความกวางของถนน ลักษณะผิวจราจร 
ระยะทางจากถนนสายหลัก การใชประโยชนที่ดิน การถมดิน และขอมูลอ่ืนๆ 
     - กรณีที่ดินถูกขุดหนาดินภายหลังจากวันที่พระราชกฤษฎีกาใชบังคับตองถือสภาพใน
วันที่หนวยงานราชการจายเงินคาทดแทน 
     - ที่ดินที่มีภาระจํายอมและมีคาตอบแทนใหคํานวณหักออกจากคาตอบแทนตามสวน 
     - ที่ดินที่ใชเปนทางสวนบุคคลใหกําหนดราคารอยละหาสิบของที่ดินขางเคียง 
     - ถนนหรือซอยที่ทําขึ้นหลังพระราชกฤษฎีกาฯ ประกาศใชบังคับใหถือวาไมมีถนน 
     - ที่ดินหลายแปลงเปนเจาของเดียวกันติดตอเปนผืนเดียวกันใหถือเสมือนเปนที่ดิน
แปลงเดียว  
     (10) จัดทําขอมูลกายภาพ สภาพและที่ตั้งของที่ดินที่ถูกเวนคืนทุกแปลงในลักษณะของ
การสํารวจขอมูลภาคสนาม พรอมบันทึกภาพเปนรายแปลงแสดงแนวเขตติดตอกับที่ดินแปลงอื่นๆ 
ทุกทิศทาง 
     (11) จัดทําขอมูลของที่ดินที่ถูกเวนคืนที่ถูกจํากัดดวยกฎหมายผังเมือง และกฎหมาย
อ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน 
     จากรายละเอียดขางตนที่ผูเขียนกลาวไปนั้นจะเห็นไดวาความรูความเชี่ยวชาญเฉพาะ
ดานในการประเมินราคาทรัพยสินเปนสาระสําคัญในการกําหนดคาทดแทน  ดังนั้น หากเจาหนาที่
ผูเวนคืนสามารถทราบขอมูลรายละเอียดของที่ดินแตละแปลงที่ถูกเวนคืนประกอบกับอาศัยความรู
ความเชี่ยวชาญเฉพาะดานในการประเมินราคาทรัพยสินมาวิเคราะหประกอบกับการกําหนด 
คาทดแทนแลว ยอมไดราคาทรัพยสินที่แทจริงซึ่งมีมูลคาใกลเคียงกับราคาตลาด ซึ่งจะทําใหผูถูก
เวนคืนรูสึกวาคาทดแทนที่ไดรับนั้นมีความเปนธรรมแลว  
     (5) เหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืน ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยไววา การเวนคืนที่ดินมา
เพื่อสรางทางหลวงใหประชาชนใชโดยไมคิดคาผานทาง กับการเวนคืนมาเพื่อสรางทางพิเศษหรือ
ทางดวนเพื่อเก็บคาผานทาง ยอมมีเหตุและวัตถุประสงคที่แตกตางกัน การเวนคืนมาเพื่อสรางทาง
พิเศษจึงสมควรกําหนดเงินคาทดแทนเพิ่มขึ้นกวาการสรางทางหลวงใหประชาชนใชโดยไมคิด 
                                                                                                                                            

    มาตรา 22  ในกรณทีี่เจาของที่ดินไดทีด่ินใดมาโดยมไิดใชอยูอาศัย หรือใชประกอบการ
ทํามาหาเลี้ยงชีพหรือทําประโยชนในที่ดินนั้นอยางแทจริง ถาหากมีการเวนคืนที่ดินนัน้ภายในหาป
นับแตวันที่เจาของไดที่ดินนัน้มา จะกําหนดคาทดแทนใหต่ํากวาเงนิคาทดแทนที่กําหนดตาม
มาตรา 21 ก็ได แตตองไมนอยกวาราคาทีด่ินในขณะทีเ่จาของไดที่ดินนั้นมา 
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คาผานทาง (คําพิพากษาฎีกาที่ 510/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 5645/2540) จากแนวคํา
วินิจฉัยของศาลฎีกายอมแสดงใหเห็นวา กรณีตามมาตรา 21 (5) สามารถนํามาใชเปนเหตุผลใน
การกําหนดคาทดแทนไดตามขอเท็จจริงที่แตกตางกันไปในแตละกรณี  อยางไรก็ตาม ผูเขียนมี
ขอสังเกตบางประการเกี่ยวกับการตีความหลักเกณฑกรณีเหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืน
ตามแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกา ซึ่งผูเขียนไดวิเคราะหแนวทางการใชบังคับกรณีการกําหนด 
คาทดแทนโดยอาศัยเกณฑเร่ืองเหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืนไวบทที่ 4 หัวขอที่ 5.2.2 กรณี
เหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืนตามมาตรา 21 (5)  
     2.1.2  อสังหาริมทรัพยประเภทที่เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายใชเปน
ที่อยูอาศัยหรือประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย  
     ตามมาตรา 21 วรรคหา ไดกําหนดคาตอบแทนสําหรับความเสียหายเนื่องจากการที่
ตองออกจากอสังหาริมทรัพยนั้นดวย การจะกําหนดคาทดแทนตามมาตรา 21 วรรคหาหรือไม ตอง
พิจารณาวา เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ซึ่งอยูอาศัยหรือประกอบการคาขาย 
หรือการงานอันชอบดวยกฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนนั้น ตองเปนผูที่ไดรับความ
เสียหายเนื่องจากการที่ตองออกจากอสังหาริมทรัพยนั้น เนื่องจากในบางกรณีอาจปรากฏ
ขอเท็จจริงวาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายมิไดอยูอาศัย ประกอบการคาขายหรอื
การงานอันชอบดวยกฎหมายในอสังหาริมทรัพยนั้น หรืออาจเปนที่ดินซึ่งไมไดทําประโยชน หรือ
เปนตึกแถวทิ้งรางไมมีผูอยูอาศัย จึงไมตองกําหนดคาทดแทนในสวนนี้ให เนื่องจากไมมีผูไดรับ
ความเสียหายจากการออกจากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืน หรือในกรณีที่เจาของใหเชาทรัพยสินที่
ถูกเวนคืน ผูเชายอมเปนผูมีสิทธิไดรับคาทดแทนตามมาตรา 18 (3) จึงไมตองกําหนดคาทดแทน
ใหแกเจาของตามมาตรา 21 วรรคหาอีก  นอกจากนี้ กระทรวงคมนาคมไดวางแนวทางเพื่อแกไข
ปญหาการกําหนดคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคหา โดยสํานักงานปลัดกระทรวง
คมนาคม สํานักอุทธรณเงินคาทดแทน ไดมีหนังสือที่ คค 0209/ สธ 49 ลงวันที่ 18  มกราคม 2549 
เร่ือง รายงานผลการดําเนินการของคณะกรรมการเพื่อวางแนวทางการกําหนดคาทดแทน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูถูกเวนคืน เพื่อใหหนวยงานที่เกี่ยวของรับไปปฏิบัติ 
     สําหรับการกําหนดคาเสียหายตามแนวทางการกําหนดคาทดแทนความเสียหายที่ตอง
ออกจากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืน ตามมาตรา 21 วรรคทาย แหงพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 ที่ถูกเวนคืน สรุปไดดังนี้  
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     (1) แนวทางการกําหนดคาทดแทนกรณีที่อยูอาศัย ประกอบการคาขาย หรือการงานอนั
ชอบดวยกฎหมาย ใหกําหนดเปนคาเชาหรือพิจารณาการสูญเสียรายไดจากการตองหยุดกิจการ 
โดยพิจารณาจากการเสียภาษี หรือตามขอเท็จจริงที่ปรากฏแตละราย 
     (2) แนวทางการกําหนดคาทดแทนคาเชาอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 18 (3) โดย
กําหนดคาทดแทนใหกับเจาของอสังหาริมทรัพยและผูเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาว และมีการ
จายเงินกินเปลาหรือคาเชาลวงหนา และสัญญาเชายังไมระงับตามสวนที่แตละฝายควรไดรับตาม
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง หรือสิทธิตามสัญญาเชา  
     (3) แนวทางการกําหนดคาทดแทนคาตนไม ใหกําหนดคาทดแทนตนไมตามราคาตน
พันธุ รวมคาใชจายในการบํารุงรักษา รวมทั้งคาขาดรายไดจากการจําหนายผลผลิต โดยถือเปน
คาเสียหายตามมาตรา 21 วรรคทาย 
     (4) เจาของหรือผูครอบครองที่ดินตามกฎหมายตามมาตรา 18 (1) อยูอาศัยในโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสรางในที่ดินที่ตองเวนคืน ตองยายจากที่อยูอาศัยเดิมไปจัดหาที่อยูอาศัยใหม ให
กําหนดคาทดแทนคาเสียหายทางจิตใจ เปนเงิน 100,000 บาท กรณีคาทดแทนหรือส่ิงปลูกสราง
ดังกลาวไมถึง 100,000 บาท ใหกําหนดคาทดแทนคาเสียหายทางจิตใจใหหนึ่งเทาของคาทดแทน
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง  ทั้งนี้ ไมนอยกวา 30,000 บาท นอกจากนี้ ยังกําหนดคาทดแทนความ
เสียหายอยางอื่นๆ ไดแก คาภาระที่เพิ่มข้ึนจากการเวนคืน เชน ตองเสียดอกเบี้ยเงินกูในอัตราที่
สูงขึ้น หรือคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเมื่อตองซื้อที่อยูอาศัยใหม 
     2.1.3 อสังหาริมทรัพยที่เหลืออยูจากการเวนคืน  
     แบงไดเปน 2 กรณี ดวยกัน 
     (1) กรณีที่อสังหาริมทรัพยที่เหลืออยูมีราคาสูงขึ้นใหหักราคาที่สูงขึ้นออกจากการ
กําหนดคาทดแทน โดยคํานวณตามหลักเกณฑที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา ซึ่งเปนไปตาม
บทบัญญัติมาตรา 21 วรรคสอง และวรรคสี่ 
     (2) กรณีอสังหาริมทรัพยมีราคาลดลง ใหกําหนดคาทดแทนสําหรับที่ดินสวนที่เหลือมี
ราคาลดลงดวย โดยคํานวณตามหลักเกณฑที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา ซึ่งเปนไปตาม
บทบัญญัติมาตรา 21 วรรคสาม และวรรคสี่ 
     อยางไรก็ตาม ในปจจุบันยังไมมีหลักเกณฑการคํานวณวาอสังหาริมทรัพยใดมีราคา
สูงขึ้นหรือลดลง เนื่องจากไดมีการยกเลิกการใชบังคับพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและ
วิธีการคํานวณราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ซึ่ง
ประสบปญหาในการใชบังคับหลายประการโดยทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยไมไดรับคาทดแทน 
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และยังมีภาระตองหาเงินมาเปนคาใชจายเพื่อการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง หรือลงทุนปลูกพืชผล ตนไม
ตามที่ถูกเวนคืนอีกดวย ดังจะไดกลาวในรายละเอียดตอไปในหัวขอที่ (5.2.3 ปญหาที่เกิดจากการ
ใชบังคับพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการคํานวณราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2530) 

 
2.2 หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนกรณีที่ดิน 

 
    2.2.1 ที่ดินทั่วไป 
    ที่ดินทั่วไปหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนเปนไปตามที่กําหนดไวในมาตรา 9 วรรคสี่ 

ซึ่งไดถูกแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ ฉบับที่ 44 ลงวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2534 โดยประเด็นสําคัญที่คณะ รสช. ไดแกไข คือ การกําหนดราคาคาทดแทนสําหรับ
ที่ดิน ซึ่งแตเดิมใหถือเอาราคาของอสังหาริมทรัพยที่มีการตีราคาไวเพื่อประโยชนแกการเสียภาษี
บํารุงทองที่ตามมาตรา 21 (2) หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา 21 (3) แลวแตราคาใดจะสูงกวาเปนเกณฑ จะเห็นไดวา
หลักเกณฑดังกลาวทําใหราคาคาทดแทนมีลักษณะตายตัว เนื่องจากไมมีการปรับตัวตามราคา
ตลาด ทําใหประชาชนผูถูกเวนคืนไดรับคาทดแทนต่ํากวาราคาที่ซื้อขายกันตามปกติเปนอันมาก 
โดยเฉพาะในชวงที่ที่ดินกําลังขึ้นราคาอยางรวดเร็ว เนื่องจากมีการซื้อขายเปลี่ยนมือกันบอย และ
กอใหเกิดการเก็งกําไรที่ดิน ตอมาจึงไดมีการแกไขความในมาตรา 9 วรรคสี1่0 โดยใหการกําหนด
                                                 

    10 พระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 
    มาตรา 9  เมื่อพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 ใชบังคับแลวใหเจาหนาที่หรือผูซึ่ง

ไดรับมอบหมายจากเจาหนาทีห่รือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาทีด่ําเนนิการสํารวจเพื่อทราบ
ขอเท็จจริงเกีย่วกับอสังหาริมทรัพยที่จะตองเวนคืนที่แนนอนใหแลวเสรจ็ภายในหนึง่รอยแปดสิบวัน
ถาเปนการเวนคืนเพื่อสรางหรือขยายทางหลวง ทางรถไฟ ทางพิเศษ คลองชลประทาน หรือกิจการ
ที่คลายคลงึกนัตองสํารวจใหแลวเสร็จภายในสองป นับแตวันใชบังคบัพระราชกฤษฎีกา 

ฯลฯ       ฯลฯ 
     ในการกาํหนดราคาเบื้องตนของอสังหาริมทรัพยและจํานวนเงนิคาทดแทน ให
คณะกรรมการกําหดราคาโดยอาศัยหลกัเกณฑตามมาตรา 18 มาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 24 
และดําเนนิการใหแลวเสร็จภายในหนึง่รอยยี่สิบวนันับแตวันไดรับแตงตั้ง และใหประกาศราคาที่
กําหนดไว ณ สถานที่ตามมาตรา 7 ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแตงตั้ง ฯลฯ 
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เงินคาทดแทนสําหรับอสังหาริมทรัพยทุกประเภทเปนไปตามหลักเกณฑในมาตรา 18 มาตรา 21 
มาตรา 22 และมาตรา 24 

    สําหรับกรณีการกําหนดราคาของคณะกรรมการกําหนดราคาตามมาตรา 23 ใหใช
หลักเกณฑตามมาตรา 21 นอกจากนี้ใหนํามาตรา 18 มาตรา 22 และมาตรา 24 มาใชบังคับโดย
อนุโลมดวย 

    2.2.2 ที่ดินที่มีการปลูกสรางเพิ่มเติมภายหลังโดยมิไดรับอนุญาต 
     มาตรา 24 เปนกรณีที่หามมิใหคิดคาทดแทนสําหรับราคาที่ดินที่สูงขึ้น เนื่องจากมีการ
สราง หรือตอเติมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางในที่ดินที่ถูกเวนคืนภายหลังวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 โดยมิไดรับอนุญาตจากเจาหนาที่ เวนแตการทํานา ทําไร หรือทํา
สวนตามที่จัดทําอยูตามปกติ หรือเปนกรณีที่มีการตอเติมโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางขึ้นใหม การ
เพาะปลูก การทําใหที่ดินเจริญขึ้น หรือการเชา ที่ปรากฏวาไดทําขึ้นหลังวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6  ทั้งนี้ เพื่อมุงหวังที่จะไดรับคาทดแทนที่สูงขึ้น อาจดวยเหตุผลที่วาได
ทราบขอเท็จจริงมากอนวาจะมีการตราพระราชกฤษฎีกา หรือพระราชบัญญัติเพื่อเวนคืน โดยการ
กระทําในลักษณะนี้ตองเปนอุบายฉอฉลดวย จึงจะหามมิใหนําราคาที่สูงขึ้นมาคํานวณเปน 
คาทดแทน 
     2.2.3 ที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบการคาหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย  

    มาตรา 21 วรรคหา ไดกําหนดใหเจาของมีสิทธิไดรับคาเสียหายเนื่องจากการที่ตองออก
จากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืน ไดกลาวรายละเอียดไวแลวในหัวขอ 2.1.2 
     2.2.4 ที่ดินที่มิไดใชอยูอาศัยหรือทําประโยชน 
     มาตรา 22 เปนหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนที่ดินที่มิไดใชประโยชน หากปรากฏวา
เจาของไดที่ดินนั้นมาโดยมิไดใชอยูอาศัย หรือใชประกอบการทํามาหาเลี้ยงชีพ หรือทําประโยชน
ในที่ดินนั้นอยางแทจริง แตจะตองมีการเวนคืนที่ดินนั้นภายในหาป นับแตวันที่เจาของไดที่ดินนั้น
มา เงินคาทดแทนที่กําหนดใหก็ตองไมนอยกวาราคาที่ดินในขณะที่เจาของไดที่ดินนั้นมา 

    2.2.5 ที่ดินที่เหลือจากการเวนคืน 
     แบงไดเปน 2 กรณี คือ 
     (1) ที่ดินที่เหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงขึ้นหรือลดลง ตามมาตรา 21 วรรคสอง และ
วรรคสาม  
     (2) การรองขอใหจัดซื้อหรือเวนคืนที่ดินสวนที่เหลือตามมาตรา 19 ซึ่งเปนกรณีที่ใหสิทธิ
แกเจาของที่ดินที่จะบังคับขายที่ดินแกเจาหนาที่เวนคืน โดยที่เจาหนาที่เวนคืนถูกบังคับซื้อโดยไม
อาจหลีกเลี่ยงได เงื่อนไขที่จะกอใหเกิดสิทธิบังคับขายที่ดินตามมาตรานี้ คือ เนื้อที่ดินที่เหลือจาก
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การเวนคืนมีอยูนอยกวา 25 ตารางวา หรือดานใดดานหนึ่งของที่ดินเหลือนอยกวา 5 วา และมิได
ติดตอเปนผืนเดียวกันกับที่ดินแปลงอื่นของเจาของเดียวกัน   
 
2.3 หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนกรณีสิ่งปลูกสราง โรงเรือน  
 
     2.3.1 สิ่งปลูกสรางทั่วไป 
     ส่ิงปลูกสราง คือ อสังหาริมทรัพยอยางหนึ่ง  ดังนั้น หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทน
สิ่งปลูกสรางทั่วไปยอมเปนไปตามมาตรา 21 วรรคหนึ่ง 

    2.3.2 ส่ิงปลูกสรางประเภทที่ใชเปนที่อยูอาศัย หรือประกอบการคา หรือการงานอัน
ชอบดวยกฎหมาย 
     เจาของ หรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายมีสิทธิไดรับคาเสียหายเนื่องจากการที่
ตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคหา ทางปฏิบัติเจาหนาที่คงจะ
กําหนดรวมไปกับคาทดแทนที่ดิน แตอยางไรก็ตาม คาทดแทนสวนนี้ควรกําหนดจํานวนใหชัดเจน
วาคาเสียหายเนื่องจากการออกจากที่ดินเทาไร และสิ่งปลูกสรางเทาไร เพื่อใหเจาของหรือ 
ผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายไดรับคาทดแทนในจํานวนที่เพียงพอสําหรับการจัดหาที่อยูใหม
ใหใกลเคียงกับสถานที่เดิม สําหรับหลักเกณฑตามมาตรา 21 วรรคหา ไดกลาวรายละเอียดไวแลว
ในหัวขอ 2.1.2 

    2.3.3 สิ่งปลูกสรางที่เหลือจากการเวนคืน 
     สิ่งปลูกสรางที่เหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงขึ้นหรือลดลงตามมาตรา 21 วรรคสอง 
และวรรคสาม ซึ่งผูเขียนเห็นวา กรณีสิ่งปลูกสรางที่เหลือจากการเวนคืนยอมจะมีราคาลดลงเสมอ 
สวนกรณีอสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืนซึ่งจะมีราคาสูงขึ้นนั้นมีเฉพาะที่ดินเทานั้น 
     สําหรับส่ิงปลูกสรางที่เหลืออยูจากการเวนคืนอีกกรณีหนึ่ง คือ ส่ิงปลูกสรางที่เหลือจาก
การเวนคืนใชการไมได ซึ่งคงตองพิจารณาวา ใชการไมไดตามวัตถุประสงคของการใชประโยชน
เดิมกอนการเวนคืนเปนอยางไร  อยางไรก็ตาม กรณีดังกลาวเปนปญหาขอเท็จจริงซึ่งตองอาศัย
ดุลพินิจของเจาหนาที่ และสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาเคยตอบขอหารือของการทางพิเศษ
โดยอธิบายถึงคําวา “ใชการไมไดแลว” วาไมจํากัดเฉพาะความมั่นคงแข็งแรงของตัวอาคารหรือ
วัตถุประสงคในการใชประโยชนอาคารของเจาของ แตเจาหนาที่จะตองคํานึงถึงความรูสึกนึกคิด
ของเจาของดวยวา ความไมสะดวกหรือความเดือดรอนรําคาญที่เกิดขึ้นกับเจาของเนื่องจาก
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โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางถูกเวนคืนไปบางสวนนั้นมีมากจนทําใหโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางนั้นไม
เหมาะสมที่จะเปนที่อยูอาศัยของเจาของซึ่งอยูในฐานะเชนนั้นหรือไม11 
  

3. องคกรที่มีอํานาจกาํหนดคาทดแทน 
 

    ในการกําหนดคาทดแทน มีองคกรที่มีอํานาจในการกําหนดเงินคาทดแทน 3 ระดับ คือ 
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน รัฐมนตรี และศาลยุติธรรม โดยจะเปนการเปดโอกาสใหมีการ
กลั่นกรองในเรื่องของการกําหนดเงินคาทดแทนตามลําดับถึง 3 ระดับดังนี้ 

    (1) คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน   
    เมื่อเจาหนาที่ไดดําเนินการสํารวจที่ที่จะตองเวนคืนในกรณีที่มีการออกพระราช

กฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนเสร็จเรียบรอยเปนบางสวนหรือทั้งหมดแลว ให
เสนอรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหนึ่งภายในสามสิบ
วันนับต้ังแตวันที่สํารวจแลวเสร็จ ประกอบดวยผูแทนของเจาหนาที่หนึ่งคน ผูแทนกรมที่ดินหนึ่งคน 
ผูแทนของหนวยงานอื่นของรัฐหนึ่งคน และผูแทนของสภาทองถิ่นที่เกี่ยวของ และในกรณีที่ 
พระราชกฤษฎีกาผานเขตทองที่ใดก็ใหมีผูแทนของสภาทองถิ่นนั้นแหงและหนึ่งคนเขารวมเปน
กรรมการดวย เพื่อทําหนาที่กําหนดราคาเบื้องตนของอสังหาริมทรัพยที่จะตองเวนคืนและจํานวน
เงินคาทดแทนที่จะใหแกบุคคลตามมาตรา 18 สวนในกรณีที่มีการใชบังคับพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยโดยมิไดมีการออกพระราชกฤษฎีกา และพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย
ฉบับนั้นมิไดกําหนดเรื่องเงินคาทดแทนไวเปนอยางอื่น ใหรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยฉบับนั้นแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหนึ่งภายในสามสิบวันนับแตวันใช
บังคับพระราชบัญญัติดังกลาว ประกอบดวยผูแทนของเจาหนาที่หนึ่งคน ผูแทนกรมที่ดินหนึ่งคน 
ผูแทนของหนวยงานอื่นของรัฐหนึ่งคนและผูแทนของสภาทองถิ่นที่เกี่ยวของเพื่อทําหนาที่กําหนด
ราคาของอสังหาริมทรัพยที่จะตองเวนคืนและจํานวนเงินคาทดแทนที่จะใหแกบุคคลตามมาตรา 
18 คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนจะมีหนาที่ในการกําหนดราคาเบื้องตนของอสังหาริมทรัพย
ที่จะตองเวนคืนและจํานวนเงินคาทดแทน ซึ่งตองดําเนินการกําหนดราคาเบื้องตนภายในหนึ่งรอย
ยี่สิบวัน  และสามารถขอให รัฐมนตรีขยายเวลาออกไปได แตตองไมเกินหนึ่งรอยยี่สิบวัน 
คณะกรรมการชุดนี้ กฎหมายมิไดกําหนดคุณสมบัติและลักษณะตองหามไว ซึ่งผูที่สมควรเปน
                                                 

    11 บันทกึสํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง การเวนคนืโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง
สวนที่เหลืออยูซึ่งใชการไมไดแลว, เร่ืองเสร็จที่ 385/2535. 
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คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนควรเปนผูมีความสามารถในการประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่ง
คณะกรรมการตามที่กฎหมายกําหนดนี้มาจากขาราชการเปนสวนใหญ จึงอาจทําใหการประเมิน
ราคาทรัพยสินของคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไมถูกตองตามหลักวิชาและไมตรงตอความ
เปนจริงได 

    (2)  รัฐมนตรี ผู รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาฯ  หรือพระราชบัญญัติ เวนคืน
อสังหาริมทรัพย 

    มีอํานาจในการตรวจสอบกลั่นกรองในกรณีที่ผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนไมพอใจ
จํานวนเงินที่คณะกรรมการกําหนดก็สามารถอุทธรณตอรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกา 
หรือรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินั้นได แลวแตกรณี ภายใน 60 วันนับแตวันที่ไดรับ
แจงเปนหนังสือจากเจาหนาที่หรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่ใหมารับเงินคาทดแทน
ดังกลาว ในการพิจารณาอุทธรณนั้นจะกําหนดใหรัฐมนตรีแตงตั้งคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ 
เปนผูพิจารณาอุทธรณและเสนอความเห็นตอรัฐมนตรี และจะตองมีคําวินิจฉัยอุทธรณนั้นภายใน 
60 วัน นับแตวันที่ไดรับคําอุทธรณ โดยคณะกรรมการดังกลาว ประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิทาง
กฎหมายและผูมีความรูความสามารถในการตีราคาอสังหาริมทรัพยซึ่งมีจํานวนทัง้หมดไมนอยกวา
หาคน  
     (3) ศาลยุติธรรม  

    เปนองคกรสุดทาย ซึ่งตามมาตรา 26 แหงพระราชบัญญัติการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. 2530 ไดกําหนดไววา “ในกรณีที่ผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนยังไมพอใจในคําวินิจฉัยของ
รัฐมนตรี หรือในกรณีที่รัฐมนตรีมิไดวินิจฉัยอุทธรณใหเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับ 
คําอุทธรณ ใหมีสิทธิฟองคดีตอศาลไดภายในหนึ่งปนับแตวันที่ไดรับแจงคําวินิจฉัยของรัฐมนตรี 
หรือนับแตวันที่พนกําหนดเวลาดังกลาว แลวแตกรณี” จะเห็นไดวาขอโตแยงทั้งหลายที่เกี่ยวกับ
จํานวนเงินคาทดแทนจะเปนที่ยุติโดยคําพิพากษาของศาล ซึ่งเปนองคกรสุดทายในการทําหนาที่
ตรวจสอบความชอบดวยกฎหมายของการกําหนดคาทดแทน  นอกจากนี้ในกรณีอุทธรณตอ
รัฐมนตรีหรือฟองคดีตอศาลนั้น จะไมเปนเหตุใหการครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพย การรื้อถอน
ส่ิงปลูกสราง การขนยายทรัพยสิน หรือการดําเนินการใดๆ ของเจาหนาที่ หรือผูซึ่งไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาที่เกี่ยวกับกิจการที่จะตองมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้นตองสะดุดหยุดลง เพื่อจะ
เปนการแกไขปญหามิใหเกิดความชะงักงันในการดําเนินการเวนคืนนั่นเอง 
     การฟองคดีตอศาลนั้น พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ มาตรา 26 
วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “ในกรณีที่ผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนยังไมพอใจในคําวินิจฉัยของรัฐมนตรี
ตามมาตรา 25 หรือในกรณีที่รัฐมนตรีมิไดวินิจฉัยอุทธรณใหเสร็จส้ินภายในกําหนดเวลาตาม
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มาตรา 25 วรรคสอง ใหมีสิทธิฟองคดีตอศาลไดภายใน 1 ป นับแตวันที่ไดรับแจงคําวินิจฉัยของ
รัฐมนตรี หรือวันที่พนกําหนดระยะเวลาดังกลาว แลวแตกรณี”  นอกจากนี้ การใชสิทธิฟองคดีตอ
ศาลเปนขั้นตอนสุดทายในการกําหนดคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืน ซึ่งเปนการตรวจสอบดุลพินิจ
ของฝายบริหารเพื่อคุมครองผลประโยชนของผูถูกเวนคืนเพื่อใหไดรับคาทดแทนที่เปนธรรม 
แตอยางไรก็ตาม ในอดีตที่ผานมา องคกรศาลมิไดประกอบดวยผูเชี่ยวชาญในการกําหนดราคา 
คาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยแตอยางใด จึงอาจทําใหคําพิพากษาหรือคําวินิจฉัยซึ่งมีผล
เปนการชี้ขาดวาผูถูกเวนคืนรายนั้นๆ ควรไดรับคาทดแทนเปนจํานวนเทาไรอาจจะไมตรงตอความ
เปนจริงมากนัก ซึ่ง ณ ปจจุบันคดีเวนคืนเปนคดีที่อยูในอํานาจของศาลปกครอง ซึ่งผูเขียนเห็นวา 
การพิจารณาคดีปกครองนั้น มีหลักกฎหมายปกครองหลายประการที่สามารถนําไปปรับใชเพื่อ
สรางความเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนได เชน หลักความไดสัดสวน การประสานประโยชนเอกชน 
และประโยชนมหาชนเขาดวยกันอยางมีดุลยภาพ เปนตน จึงนาจะทําใหการพิจารณาคดีเวนคืนมี
ความยืดหยุนและทําใหคาทดแทนมีความเปนธรรมยิ่งขึ้น 
     อนึ่ง เมื่อไดมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ โดย
ประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ ฉบับที่  44ฯ โดยมีที่มาจากผูถูกเวนคืน
อสังหาริมทรัพยตามโครงการกอสรางทางพิเศษระบบทางดวนขั้นที่ 2 รองเรียนวาคาทดแทนที่
ไดรับนั้นต่ําเกินไปไมเพียงพอที่จะนําไปจัดหาที่อยูอาศัยใหมที่มีภาพใกลเคียงกับที่อยูอาศัยเดิมที่
ถูกเวนคืน ขอใหรัฐบาลพิจารณาใหความชวยเหลือ ซึ่งการทางพิเศษฯ กระทรวงมหาดไทย และ
คณะรัฐมนตรีก็เห็นควรชวยเหลือผูถูกเวนคืนดังกลาวโดยจะใหผูถูกเวนคืนไดรับเงินเพิ่มข้ึนในรูป
ของเงินคาชดเชยพิเศษโดยเร็ว ซึ่งในปญหานี้คณะกรรมการกฤษฎีกา (ที่ประชุมใหญกรรมการราง
กฎหมาย) มีความเห็นวาตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ คณะรัฐมนตรีไม
มีอํานาจพิจารณาอนุมัติใหมีการจายเงินคาชดเชยพิเศษใหแกผูถูกเวนคืนตามโครงการดังกลาวได
ควรจะดําเนินการตรากฎหมาย ใหอํานาจรัฐมนตรีที่จะพิจารณาอนุมัติใหมีการจายเงินคาชดเชย
พิเศษใหแกผูถูกเวนคืนได ซึ่งสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีไดแจงวาคณะรัฐมนตรีไดมีมติเมื่อวันที่ 
27 พฤศจิกายน 2533 เห็นชอบใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกายกรางกฎหมายใหมีการจาย
คาชดเชยที่เปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืน โดยกรรมการรางกฎหมาย (คณะพิเศษ) ไดพิจารณาเรื่องนี้
แลวเห็นวา การเวนคืนอสังหาริมทรัพยสมควรเพงเล็งถึงความเดือดรอนของผูถูกเวนคืนเปนสําคัญ 
ผูถูกเวนคืนทุกรายตองไดคาทดแทนโดยหลักเกณฑอยางเดียวกัน การจะใหเงินคาชดเชยพิเศษ
เฉพาะโครงการของการทางพิเศษแหงประเทศไทย ยอมจะกอใหเกิดความไมเปนธรรมแก 
ผูถูกเวนคืนโครงการอื่นๆ การแกไขกฎหมายใหเงินคาชดเชยพิเศษ จึงควรใหถือปฏิบัติเปนการ
ทั่วไปโดยการแกไขกฎหมายกลาง คือ พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ 
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โดยเฉพาะในมาตรา 10 ทวิ ซึ่งมีสาระสําคัญสามารถสรุปไดวา เมื่อรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระ
ราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 เห็นวา เมื่อคณะกรรมการไดประกาศราคาเบื้องตนสําหรับที่ดินที่
จะเวนคืนทั้งหมดหรือบางสวน ถาปรากฏวาราคาของที่ดินไดเพิ่มสูงขึ้นเปนลําดับ และราคาของ
อสังหาริมทรัพยที่เจาหนาที่ไดจายใหแกผูถูกเวนคืนหรือราคาเบื้องตนที่ไดประกาศกําหนด
กอใหเกิดความไมเปนธรรมแกผูถูกเวนคืน รัฐมนตรีโดยอนุมัติของคณะรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งให
คณะกรรมการตามมาตรา 9 หรือคณะกรรมการที่ตั้งขึ้นใหม แกไขราคาของอสังหาริมทรัพยหรือ
ราคาเบื้องตนเสียใหมได และใหถือวาราคาที่แกไขแลวเปนราคาซื้อขายที่ตกลงกันใหม หรือเปน
ราคาเบื้องตนที่คณะกรรมการตามมาตรา 9 กําหนด แลวแตกรณี จึงเห็นไดวา ประกาศ รสช. 
ฉบับที่ 44ฯ ไดกําหนดองคกรผูมีอํานาจกําหนดคาทดแทนเพิ่มเติมข้ึนมาโดยใหเปนอํานาจของ
รัฐมนตรีโดยอนุมัติของคณะรัฐมนตรีสามารถกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเพื่อกําหนดคา
ทดแทนเพิ่มเติมใหแกผูถูกเวนคืนไดในกรณีที่รัฐมนตรีเห็นวาราคาเบื้องตนที่กําหนดและไดจาย
ใหแกผูถูกเวนคืนนั้นไมเหมาะสมและไมเปนธรรม เนื่องจากราคาที่ดินไดปรับตัวขึ้นอยางรวดเร็ว 
แมผูถูกเวนคืนจะไมไดใชสิทธิอุทธรณตามมาตรา 25 ก็ตาม  
 

4. บุคคลผูมีสิทธิไดรับคาทดแทน  
(มาตรา 16 วรรคสอง และวรรคสาม และมาตรา18) 

 
     คณะกรรมการตามมาตรา 9 หรือมาตรา 23 แลวแตกรณี จะกําหนดจํานวนเงิน 
คาทดแทนใหแกบุคคลตามที่กําหนดไวในมาตรา 18 ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้  

    (1) เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซึ่งที่ดินที่จะตองถูกเวนคืน 
     (2) เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอื่นที่ร้ือถอนไมได ซึ่งมีอยูในที่ดินที่จะตอง
เวนคืนนั้นในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกา หรือไดปลูกสรางขึ้นภายหลังโดยไดรับอนุญาตจาก
เจาหนาที่ สําหรับขอเท็จจริงที่วาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางใดที่ร้ือถอนไมได อาจนําแนวทางเรื่อง
หลักสวนควบตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชประกอบการพิจารณา ซึ่งจะทําให
หลักเกณฑการพิจารณามีความชัดเจนแกคณะกรรมการที่ทําหนาที่กําหนดคาทดแทนยิ่งขึ้น 
     (3) ผูเชาที่ดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอยางอื่นในที่ดินที่ตองเวนคืน แตการเชานั้น
ตองมีหลักฐานเปนหนังสือแสดงตอเจาหนาที่ และหลักฐานนั้นไดทําไวกอนวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาหรือไดทําขึ้นภายหลังโดยไดรับอนุญาตจากเจาหนาที่ และการเชานั้นยังไมระงับไปวันที่
เจาหนาที่ไดเขาครอบครองที่ดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางนั้น แตเงินคาทดแทนในการเชานี้พึง
กําหนดใหเฉพาะที่ผูเชาไดเสียหายจริง โดยเหตุที่ตองออกจากที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางกอน
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สัญญาเชาระงับ กรณีดังกลาวนั้นเปนการจายคาทดแทนสําหรับสิทธิการเชา  ดังนั้น แมวาผูเชาจะ
มีสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตหากการเชานั้นเปนการเชาดวยวาจา 
โดยไมมีหลักฐานเปนหนังสือตามที่กฎหมายกําหนด ยอมไมมีสิทธิไดรับคาทดแทน หรือในกรณีที่
เปนการเชาซึ่งมีกําหนดเกินกวาสามปข้ึนไป การเชานั้นก็จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ดวย  อยางไรก็ตาม การเชายังตองไมระงับไปในวันที่ เจาหนาที่ไดเขา
ครอบครองที่ดินหรือส่ิงปลูกสราง เพราะเหตุวากอนวันที่เจาหนาที่จะเขาครอบครอง ผูเชายอมมี
สิทธิใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาจนกระทั่งครบกําหนดตามสัญญาแลว จึงไมไดรับความเสียหาย
อยางหนึ่งอยางใดในทางนิตินัยอีก 
     (4) เจาของไมยืนตนที่ข้ึนอยูในที่ดินในวันที่ใชบังคับพระราชกฤษฎีกา หรือปลูกข้ึน
ภายหลังโดยไดรับอนุญาตจากเจาหนาที่ 
     (5) เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอื่นซึ่งร้ือถอนได ซึ่งอยูในที่ดนิทีจ่ะตองเวนคนื
นั้นในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกา แตเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางที่ร้ือถอนไดนั้นตองไมเปน
ผูที่จําตองร้ือถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางดังกลาวไปเมื่อไดรับแจงจากเจาของที่ดิน แตเงิน 
คาทดแทนนี้กําหนดใหเฉพาะคาร้ือขนโรงเรือน สิ่งปลูกสราง รวมทั้งคาปลูกสราง โดยปกติผูที่เปน
เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางที่จําตองร้ือถอนตามมาตรา 18 (5) ก็ไดแกเจาของที่ดินตาม
มาตรา 18 (1) นั่นเอง 
     (6) บุคคลผูเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือส่ิงอ่ืนซึ่ง
คลายคลึงกัน เมื่อบุคคลเชนวานั้นไดใหคาทดแทนในการที่ไดใชสิทธิแกเจาของที่ดินไปแลว กรณีนี้
เปนการจายคาทดแทนใหแกผูสูญเสียสิทธิในการใชทางจําเปนตามมาตรา 1349 หรือสิทธิในการ
วางทอน้ํา สายไฟฟา หรือส่ิงอื่นซึ่งคลายกันผานที่ดินที่ถูกเวนคืนตามมาตรา 1352 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
     (7) ผูรับจํานอง ผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูไดรับประโยชนจากทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย
ที่ถูกเวนคืน 
     (8) ผูรับโอนสิทธิในทรัพยสินภายหลังวันใชบังคับพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
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5. ปญหาและมาตรการเกีย่วกับคาทดแทนที่เปนธรรมตามกฎหมายวาดวย 
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย 

 
     การจายคาทดแทนที่เปนธรรมในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยถือเปนหลักการสําคัญที่
กําหนดไวในรัฐธรรมนูญของรัฐเสรีประชาธิปไตยโดยทั่วไป สําหรับในประเทศไทยเองนั้น 
การกําหนดคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยซึ่งมีขอโตแยงวาสรางความไมเปนธรรมใหแก 
ผูถูกเวนคืนนั้น มีที่มาจากสาเหตุหลายประการดวยกัน เชน บทบัญญัติของกฎหมายที่ยังไมมี
ความชัดเจนเพียงพอ ซึ่งกอใหเกิดการใชบังคับและการตีความที่ไมตรงตามเจตนารมณของตัวบท
กฎหมาย หรือปญหาที่เกิดจากการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ภาครัฐที่ไมไดนําหลักเกณฑตามที่
กฎหมายกําหนดไวมาคํานึงถึงและปฏิบัติอยางครบถวน ซึ่งผูเขียนจะไดทําการวิเคราะหถึงสาเหตุ
ของปญหาตางๆ เหลานี้เพื่อหามาตรการที่เหมาะสมในการแกไขปญหาตอไป 
 
5.1 ปญหาเกีย่วกับหลักเกณฑการกาํหนดคาทดแทนทีด่ินและสิ่งปลกูสราง 
 
     สําหรับปญหาความไมเปนธรรมที่เกิดจากหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนที่ดินและ
ส่ิงปลูกสราง คือ ปญหาวาจะใชเวลา ณ วันใดเปนฐานในการกําหนดคาทดแทนและคาเสียหาย 
สําหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางของผูถูกเวนคืน เนื่องจากพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน 
อสังหาริมทรัพยฯ กําหนดเวลาอันเปนฐานในการกําหนดคาทดแทนไววาใหใชวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 เปนเกณฑ และมีปญหาที่ตองพิจารณาวาวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 จะสามารถสรางความเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนไดในทุกกรณี
หรือไม ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
     5.1.1 วนัใชบังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 จะใชกับการกําหนด 
คาทดแทนตามมาตรา 21 (2)–(4) ไดเพียงใด 

    วันที่ใชเปนฐานในการประเมินราคาทรัพยสินเปนองคประกอบที่สําคัญอยางยิ่งในการ
ชดใชคาทดแทนที่เปนธรรม เนื่องจากการกําหนดวันดังกลาวยอมมีความสัมพันธกับการ
เปลี่ยนแปลงของราคาตลาด สภาพของที่ดิน หรือความลาชาในการจายคาทดแทน เนื่องจากเมื่อมี
การประกาศโครงการเวนคืนโครงการใดโครงการหนึ่งอาจมีผลใหคาทดแทนเพิ่มข้ึนหรือลดลงก็ได 
และโดยที่มาตรา 21 (2) (3) และ (4) แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ 
ไมไดกําหนดวันอันเปนฐานในการประเมินราคาคาทดแทนไวเชนเดียวกับใน (1) ดังนั้น จึงเกิด
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ปญหาในทางปฏิบัติวากรณีตาม (2)-(4) จะใชราคาในวันใดเปนฐานในการประเมินราคา 
คาทดแทน ซึ่งตอกรณีปญหาดังกลาวไดมีความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาใหความเห็นที่
แตกตางกันออกไปกลาวคือ  

    กรณีของกระทรวงคมนาคมหารือมาตามหนังสือ ดวนที่สุด ที่ คค 0209/7728 ลงวันที่ 
16 พฤษภาคม 2531 กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ 2 มีความเห็นซึ่งสามารถสรุปความไดวา 
การพิจารณาราคาซื้อขายกันตามปกติในทองตลาด ตองถือราคาตามที่เปนอยูในวันที่พระราช
กฤษฎีกาฯ ใชบังคับตามที่มาตรา 21 (1) กําหนดไว สวนหลักเกณฑตามมาตรา 21 (2) ราคาของ
อสังหาริมทรัพยที่ไดมีการตีราคาไวเพื่อประโยชนแกการเสียภาษีบํารุงทองที่ มาตรา 21 (3) ราคา
ประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และมาตรา 21 
(4) สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย ก็ตองพิจารณา ณ วันที่ใชบังคับพระราชกฤษฎีกาฯ เชนกัน 
โดยใหเหตุผลวาเพื่อมิใหเกิดความลักลั่น ประกอบกับการกําหนดคาทดแทนการเวนคืนตอง
กอใหเกิดความเปนธรรมกับทั้งผูถูกเวนคืนและสังคม  ดังนั้น การพิจารณากําหนดราคาทรัพยสิน 
โดยใชราคาในวันที่ไมแนนอนชัดเจน เชน วันแตงตั้งคณะกรรมการ หรือวันที่คณะกรรมการเริ่ม
พิจารณากําหนดเงินคาทดแทน ยอมจะกอใหเกิดความไมเปนธรรมแกเจาของอสังหาริมทรัพยที่ถูก
เวนคืนทุกคนนอยกวาการพิจารณากําหนดโดยถือเอาวันที่พระราชกฤษฎีกาฯ ใชบังคับเพียงวัน
เดียวเปนเกณฑ12 

    กรณีกรมชลประทานหารือมาตามหนังสือ ดวนมาก ที่ กษ 0302/495 ลงวันที่ 25 
มกราคม 2533 กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ 2 มีความเห็นซึ่งสามารถสรุปความไดวา การที่
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาประเมินที่ดินที่ใชบังคับอยูในวันที่คณะกรรมการ
มีมติกําหนดเปนการกําหนดราคาเบื้องตนที่ถูกตองแลว เนื่องพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยฯ มิไดกําหนดวาตองใชราคาในวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 ใช 
บังคับ13 

                                                 
    12 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา บันทึก เร่ืองหารือปญหาขอกฎหมายเกีย่วกบั

หลักเกณฑการกําหนดเงนิคาทดแทนตามมาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530,(ตุลาคม 2531) น. 1-8. 

    13 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา บันทึก เร่ืองหารือปญหาขอกฎหมายเกีย่วกบัตาม
พระราชบัญญตัิวาดวยการเวนคนือสังหารมิทรัพย พ.ศ. 2530 (การกําหนดราคาเบื้องตนของที่ดิน
ที่จะตองเวนคืน ตามมาตรา 9 วรรคสี่ จะตองใชราคาในวนัใดเปนเกณฑ), (มีนาคม 2533) น. 1-6. 
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    กรณีการทางพิเศษหารือมาตามหนังสือ ดวนที่สุด ที่ มท. 5506/2791 ลงวันที่ 27 
กรกฎาคม 2533 กรรมการรางกฎหมาย  คณะที่ 2 มีความเห็นซึ่งสามารถสรุปความไดวา 
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนอาจกําหนดเงินคาทดแทนสําหรับที่ดินโดยถือตามราคา
ประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ใชอยูในวันที่
คณะกรรมการมีมติได14 

    ตอแนวคําวินิจฉัยของกรรมการรางกฎหมายขางตนที่ผูเขียนไดหยิบยกมากลาวอางไว
นั้น ปญหาวาวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 จะนํามาใชกับขอเท็จจริงในการ
จายคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืนในทุกกรณีหรือไม หรือควรใชวันที่คณะกรรมการกําหนดราคา
เบื้องตนมีมติกําหนดราคาจึงจะสรางความเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนได ผูเขียนเห็นวาหลักการ
สําคัญของคาทดแทนที่ เปนธรรม  คือ  การให ผูถูกเวนคืนได รับการชดเชยเทียบเทากับ 
มูลคาทรัพยสินที่สูญเสียไป เพื่อใหสามารถนําไปจัดซื้อที่อยูอาศัยแหงใหมที่ใกลเคียงกับสภาพเดิม
กอนการเวนคืน ซึ่งคาทดแทนที่ไดรับนั้นจะตองมีจํานวนไมมากไปกวาความเสียหายที่ผูถูกเวนคืน
ไดรับจริงอีกดวย มิฉะนั้น ยอมไมอาจถือไดวาคาทดแทนที่ไดรับมีความเปนธรรมแกสังคม และการ
ที่กฎหมายตองกําหนดใหนําวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 มาเปนฐานในการกําหนด 
คาทดแทนก็เพื่อปองกันมิใหผูถูกเวนคืนไดรับคาทดแทนมากเกินไปกวาความเสียหายที่ไดรับจริง 
กลาวคือ เจาของที่ดินยอมไมควรไดรับคาทดแทนสูงขึ้นเพราะเหตุที่ราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นจาก
โครงการเวนคืนนั้นๆ  ดังนั้น ราคาในวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 มีผลใชบังคับ จึงมี
ผลเปนการตรึงราคาทรัพยสินของผูถูกเวนคืนเอาไว ซึ่งก็สอดคลองกับหลักการที่กําหนดไวใน
มาตรา 24 แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ ที่กําหนดหามมิใหคิด 
คาทดแทนสําหรับราคาที่ดินที่สูงขึ้นเพราะโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางที่ไดตอเติมข้ึนใหม การทําให
ที่ดินเจริญขึ้น การสรางภาระติดพันตางๆ ขึ้นในอสังหาริมทรัพยภายหลังวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 โดยมิไดรับอนุญาตจากเจาหนาที่ หรืออุบายฉอฉลเพื่อประสงคที่จะ
ไดรับคาทดแทนที่สูงขึ้น  อยางไรก็ตาม หลักการดังกลาวก็ควรจะตองมีขอยกเวนเชนกัน คือใน
กรณีที่สภาพที่ดินไดเปลี่ยนแปลงไปภายหลังวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาฯ เชน การขุดหนาดินไป
ขาย การดําเนินโครงการเวนคืนใชระยะเวลาเนิ่นชาออกไปมากภายหลังจากวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาฯ กรณีตามตัวอยางนี้จะเห็นไดวาหากใชวันที่พระราชกฤษฎีกาฯ มีผลใชบังคับมาเปน
                                                 

    14 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา บันทึก เร่ืองการกาํหนดเงนิคาทดแทนสําหรับที่ดิน
และอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนเพื่อสรางทางพิเศษระบบทางดวนขั้นที่ 2, (กนัยายน 2533) 
น. 1-14. 
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ฐานในการกําหนดคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืนในทุกกรณี ยอมสรางความไมเปนธรรมใหกับผูถูก
เวนคืนและรัฐผูเวนคืน ดังนั้น เพื่อใหคาทดแทนเกิดความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืนและสังคม และ
สอดคลองกับหลักการกําหนดคาทดแทนที่เปนธรรมซึ่งคาทดแทนที่ผูถูกเวนคืนไดรับจะตองเทากับ
ความเสียหายที่เกิดขึ้นจริงเทานั้น จึงควรถือวาพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ 
มิไดประสงคใหนําวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 มาใชกับเงื่อนไขตามที่กําหนด
ไวในมาตรา 21 (2)– 4) ในทุกกรณี และเมื่อกฎหมายมิไดกําหนดวันใดไวเปนพิเศษ จึงอาจถือได
วากฎหมายฉบับดังกลาวมีความประสงคใหคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนนําเงื่อนไขในทุก
กรณีมาพิจารณาเพื่อสรางความเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนและสังคม โดยเวลาอันเปนฐานในการ
กําหนดคาทดแทนนั้น อาจมีไดในหลายกรณี เชน วันที่มีการเริ่มตนการเวนคืน วันที่ผูเวนคืนเขา
ครอบครองทรัพยสิน วันที่คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนมีมติกําหนดราคา หรือวันที่ผูถูก
เวนคืนมีสิทธิไดรับคาทดแทนจากทางราชการ ฯลฯ ก็ได ทั้งนี้ยอมข้ึนอยูกับขอเท็จจริงเปนรายกรณี
ไป โดยไมอาจถือเปนเงื่อนไขเครงครัดวาเวลาอันเปนฐานในการกําหนดคาทดแทนใหแกผูถูก
เวนคืนตองใชวันหนึ่งวันใดโดยเฉพาะเจาะจงเพียงวันเดียวเทานั้น 

    5.1.2 การกําหนดคาเสียหายเนื่องจากการออกจากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนตาม
มาตรา 21 วรรคหา จะตองใชราคา ณ วันใด 

    สําหรับคาเสียหายจากการที่ตองออกจากอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21 วรรคหา นั้น
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ มิไดกําหนดวาใหใชราคา ณ วันใดเปนฐานใน
การคํานวณคาทดแทน หรือจะตองถือเอาวันที่พระราชกฤษฎีกามีผลใชบังคับมาเปนฐานในการ
กําหนดคาทดแทนหรือไม อยางไร เมื่อพิจารณาเนื้อหาของกฎหมายในมาตราดังกลาวแลวยอม
เห็นไดวา กรณีตามมาตรา 21 วรรคหา นั้น เปนคาทดแทนความเสียหายสืบเนื่องมาจากการ
เวนคืน และมิใชเปนคาทดแทนสําหรับตัวทรัพยสินที่ถูกเวนคืนโดยตรง หรือที่ในกฎหมายเวนคืน
ของตางประเทศเรียกคาเสียหายในลักษณะนี้วา “disturbance” ซึ่งความเสียหายในกรณีนี้ยอมจะ
เกิดขึ้นจริงก็ตอเมื่อผูถูกเวนคืนตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนจริงๆ เทานั้น ซึ่งเปน
คาเสียหายที่ไมไกลกวาเหตุ มีเหตุผลและเปนความเสียหายธรรมดาที่อาจเกิดขึ้นไดแกเจาของ
ที่ดิน  ดังนั้น คาเสียหายจึงตองคิดคํานวณ ณ วันที่ผูถูกเวนคืนไดรับความเสียหายจริง คือ วันที่
ตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนนั่นเอง15 สําหรับคาทดแทนความเสียหายตามมาตรา 21 
                                                 

    15 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา บันทึก เร่ืองปญหาขอกฎหมายเกี่ยวกับการ
กําหนดเงินคาทดแทนสาํหรับที่ดินและอสงัหาริมทรัพยที่ตองเวนคนืเพื่อสรางทางพเิศษระบบทาง
ดวน ขัน้ที ่2, (พฤษภาคม 2534) น. 1-6. 



 124

วรรคหานี้ จะเห็นไดวาหากถือเอาวันที่พระราชกฤษฎีกามีผลใชบังคับมาเปนฐานในการคํานวณ 
คาทดแทนแลว ยอมกอใหเกิดความไมเปนธรรมแกผูถูกเวนคืนอยางยิ่ง เนื่องจากระยะเวลา
ดังกลาวกับวันที่ผูถูกเวนคืนจะไดรับความเสียหายจริงเมื่อตองออกจากอสังหาริมทรัพยทีถ่กูเวนคนื
ยอมมีชวงระยะเวลาที่หางกันคอนขางนาน  ดังนั้น จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวาระยะเวลาใดจะมี
ความเหมาะสมในการกําหนดคาทดแทนสําหรับกรณีนี้ ซึ่งผูเขียนเห็นวาระยะเวลาที่มีความ
เหมาะสม คือ ระยะเวลาใดก็ตามที่จะสามารถทําใหผูถูกเวนคืนไดรับจํานวนคาทดแทนที่มีความ
เหมาะสมและเพียงพอสําหรับการจัดหาอสังหาริมทรัพยในลักษณะและสภาพแวดลอมใกลเคียง
กับของเดิมกอนการเวนคืนเกิดขึ้นได ซึ่งระยะเวลาที่เหมาะสมในกรณีนี้ควรใชราคา ณ วันที่
คณะกรรมการกําหนดราคาฯ มีมติ หรือวันที่ผูถูกเวนคืนมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนจากทางราชการ 
ซึ่งการกําหนดราคาในวันดังกลาวนี้ยอมมีความสอดคลองกับหลักคาทดแทนที่เปนธรรม โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อใหผูถูกเวนคืนมีสถานะที่เทาเดิมหรือไมดอยไปกวาเดิมกอนการเวนคืนเกิดขึ้น 

    5.1.3 คาทดแทนคาร้ือถอน คาขนยาย และคาปลูกสรางใหมตามมาตรา 18 (5) จะถือ
ราคาคาทดแทน ณ วันใด 

    พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ  ไดแยกกรณีการกําหนด 
คาทดแทนตามมาตรา 18 (5) กรณีคาร้ือถอน คาขนยาย และคาปลูกสรางใหมสําหรับโรงเรือนหรอื
ส่ิงปลูกสรางที่ร้ือถอนไดซึ่งมีอยูในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 และกรณี
คาเสียหายเนื่องจากการที่ตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคหา ออก
จากกัน ยอมแสดงใหเห็นไดวาคาทดแทนในทั้ง 2 กรณีนั้นยอมมีความแตกตางกัน กลาวคือ  
คาทดแทนตามมาตรา 18 (5) เปนคาทดแทนสําหรับตัวทรัพยสินที่ถูกเวนคืนโดยตรง ซึ่งคาทดแทน
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางตามมาตรา 18 (5) นี้ กฎหมายกําหนดใหจายคาทดแทนเฉพาะคาร้ือถอน 
คาขนยาย และคาปลูกสรางใหมเทานั้น สวนคาทดแทนตามมาตรา 21 วรรคหานั้น ยอมมิใช
คาเสียหายสําหรับตัวทรัพยสินที่ถูกเวนคืนโดยตรง แตเปนคาเสียหายสืบเนื่องจากการเวนคืนที่จะ
เกิดขึ้นตอเมื่อผูถูกเวนคืนตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืน เชน คาเสียหายกรณีที่ไม
สามารถเก็บเกี่ยวพืชลมลุกไดทันตามกําหนดเวลา คาเสียหายเพราะขาดกําไร คาเสื่อมราคาของ
สินคาในคลังสินคา คาใชจายในการจัดหาที่อยูใหม เปนตน และเมื่อมาตรา 18 (5) มิไดกําหนดวา
ใหนําวันใดมาใชเปนฐานในการกําหนดราคาคาทดแทน ปญหาที่ตองพิจารณาตอไปจึงมีวาจะ
สามารถถือเอาวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาฯ หรือวันใดมาใชเปนฐานในการกําหนดคาทดแทน
ตามมาตรา 18 (5) ตอกรณีปญหาดังกลาวนั้นยอมตองนําแนวคิดเรื่องหลักคาทดแทนที่เปนธรรม
มาใชเพื่ออธิบายวา คาทดแทนที่เปนธรรมนั้น คือ จํานวนคาทดแทนที่เพียงพอในการจัดหา
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ทรัพยสินใหมที่มีลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินเดิม ซึ่งตองไมมากและไมนอยไปกวาคาเสียหายที่
ตนไดรับ นอกจากนี้ คาทดแทนที่ผูถูกเวนคืนจะไดรับจะตองสรางความเปนธรรมใหแกสังคมอีก
ดวย ดังจะเห็นไดจากมาตรา 18 (5) ที่กําหนดวาคาทดแทนกรณีนี้ใหจายใหแกเจาของโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสรางที่ร้ือถอนไดซึ่งมีอยูในที่ดินที่ตองเวนคืนนั้น ในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกา 
ดังนั้น หากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางที่สามารถรื้อถอนไดนั้นเกิดขึ้นภายหลังวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกา โดยหลักตองถือวาเจาของยอมไมมีสิทธิไดรับคาทดแทนคาร้ือถอน คาขนยาย และ 
คาปลูกสรางใหม และตอกรณีคาทดแทนตามมาตรา 18 (5) นี้ ผูเขียนเห็นวาระยะเวลาที่ใกลเคียง
ซึ่งสามารถสรางความเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนไดมากที่สุด คือ วันที่คณะกรรมการกําหนดรา
คามีมติกําหนดคาทดแทน ซึ่งยอมไดคํานึงถึงราคาของอสังหาริมทรัพยที่ไดเปลี่ยนแปลงไปใน
ระหวางที่มีการกําหนดคาทดแทนแลว และเปนราคาที่เจาของผูถูกเวนคืนสามารถนําเงิน 
คาทดแทนที่ไดรับไปจัดหาสิ่งปลูกสรางแทนที่สิ่งปลูกสรางเดิมที่ถูกเวนคืนได 

    สําหรับแนวคิดเรื่องวันที่ใชเปนฐานในการกําหนดคาทดแทนนั้น จากการตรวจสอบ
ปรากฏวากฎหมายเวนคืนของประเทศตางๆ ก็ไดกําหนดแนวทางและแนวปฏิบัติในเรื่องดังกลาวไว
โดยมิไดถือเอาวันใดวันหนึ่งเปนเงื่อนไขตายตัวในการกําหนดคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืน  ทั้งนี้ 
เพื่อสรางความชอบธรรมใหแกผูถูกเวนคืน และรัฐในการเวนคืนทรัพยสินมาใชเพื่อประโยชน
สาธารณะนั่นเอง 
     โดยกฎหมายของประเทศฝรั่งเศส มาตรา L.13-14 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมาย
เวนคืน กําหนดใหศาลคดีเวนคืน (ศาลชั้นตน) เปนผูกําหนดจํานวนคาทดแทนโดยพิจารณาจาก
ลักษณะและสภาพของอสังหาริมทรัพย ณ วันที่มีคําวินิจฉัยใหโอนกรรมสิทธิ์ (la date de 
determination de la consistence des biens expropriés)  และเพื่ อมิ ใหผู ถู ก เวนคืนได รับ 
คาทดแทนเพิ่มมากขึ้นอันเนื่องมาจากการเวนคืน จึงถือวาการปรับปรุงซอมแซมหรือกระทําการ
ใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยภายหลังจากที่มีคําวินิจฉัยใหโอนกรรมสิทธิ์จะไมไดรับคาทดแทน 
นอกจากนี้ ยังมีบทสันนิษฐานที่ถือวาเปนการกระทําเพื่อใหไดรับเงินคาทดแทนเพิ่มข้ึน คือ การ
ปรับปรุงซอมแซมอสังหาริมทรัพยหลังจากที่ไดมีการสํารวจแนวทางเวนคืนเพื่อจัดทําการไตสวน
เพื่อกิจการอันเปนประโยชนสาธารณะ (enquête préalable á la D.U.P.) อีกดวย  อยางไรก็ตาม 
หลักการที่ใหถือเอาราคาในวันที่ศาลคดีเวนคืน (ศาลชั้นตน) กําหนด ก็มีขอยกเวนบางประการทีใ่ห
กําหนดราคาคาทดแทนโดยถือเอาราคายอนหลังไป 1 ป กอนมีการประกาศวาโครงการเวนคืน
เปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะ ทั้งนี้ เพื่อปองกันการปรับราคา เชน กรณีการเวนคืนชุมชนซ่ึงอยูใน
สภาพเสื่อมโทรมเพื่อปรับปรุงใหม หากประกาศการเวนคืนใหสาธารณชนทราบก็จะเกิดการ 
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เก็งกําไรขึ้น ซึ่งสงผลใหอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนนั้นมีราคาสูงขึ้น  ดังนั้น มาตรา L.13-15 จึง
กําหนดใหศาลคดีเวนคืนคิดคํานวณราคาอสังหาริมทรัพยโดยถือเอาราคายอนหลังไป 1 ป กอนมี
การประกาศวาโครงการเวนคืนเปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะไดในกรณีที่ ราคาของ
อสังหาริมทรัพยเปลี่ยนแปลงไปเนื่องจากมีการประกาศโครงการเพื่อประโยชนสาธารณะสําหรับ
งานโยธาสาธารณะที่จะจัดทําขึ้น 
     สวนกฎหมายของประเทศอังกฤษ การคิดคาทดแทนเพื่อการเวนคืนที่ดินโดยหลักทั่วไป
แลว จะตองพิจารณา ณ วันที่มีการออก notice to treat ซึ่งการประเมินคาทดแทน ณ วันที่มีการ
ออก notice to treat ก็เพื่อเรียกผูมีสวนไดเสียใหมาทําความตกลงเรื่องคาทดแทน  ดังนั้น สวนได
เสียที่ผูถูกเวนคืนสรางขึ้นภายหลังจากมีการออก notice to treat เพื่อมุงหวังคาทดแทนที่สูงขึ้น จึง
ไมนํามาพิจารณาในการกําหนดคาทดแทน อยางไรก็ตาม หลักการดังกลาวไมอาจใชกับขอเท็จจริง
ของการเวนคืนในทุกกรณีได ซึ่งหลักการประเมินคาทดแทน ณ วันที่มีการออก notice to treat 
อาจมีขอยกเวนไดเมื่อปรากฏขอเท็จจริงซึ่งมีที่มาจากคดี West Midland Baptist กลาวคือ มีการ
ออก notice to treat ในป 1947 ซึ่งคาทดแทนในขณะนั้นถูกกําหนดอยูที่ £50,025 แตการปฏิบัติ
ตามโครงการเวนคืนนั้นเริ่มตนขึ้นในป 1961 ซึ่งคาทดแทนที่ดินในขณะนั้นไดเพิ่มมูลคาเปน 
£89,575 จึงทําใหการประเมินคาทดแทน ณ วันที่มีการออก notice to treat สรางความไมเปน
ธรรมใหแกผูถูกเวนคืน ในคดีดังกลาวจึงไดกําหนดใหมีการประเมินคาทดแทน ณ วันที่มีการเขา
ปฏิบัติการตามโครงการเวนคืนเปนฐานในการคิดคาทดแทน (วันที่ 30 เมษายน ค.ศ. 1961)  
     นอกจากนี้ Lord Reid ผูพิพากษาศาลฎีกาของประเทศอังกฤษ ยังไดใหความเห็น
เพิ่มเติมสําหรับการประเมินคาทดแทนที่นาสนใจอยางยิ่งไววา ไมควรถือเอาชวงเวลาหนึ่งเวลาใด
ตายตัวมาใชกําหนดคาทดแทนในการเวนคืน เพราะบางกรณีผูเวนคืนเขาครอบครองทรัพยกอนที่
การประเมินคาทดแทนจะแลวเสร็จ ในกรณีนี้ควรที่จะตองกําหนดมูลคาตลาด ณ วันที่ผูเวนคืนเขา
ครอบครองทรัพยตามความเปนจริงไปพรอมๆ กับการประเมินมูลคาของคาทดแทนเพื่อความ
เสียหายสวนอื่นๆ อันเปนผลสืบเนื่องมาจากการเวนคืนในภายหลัง แตสําหรับกรณีที่การประเมิน
ทํากอนการเขาครอบครองที่ดินก็ตองประเมินคาทดแทนตามมูลคา ณ วันที่ทําการประเมิน เพราะ
คูกรณีตางก็มีสิทธิที่จะขอใหศาลบังคับชําระหนี้โดยเฉพาะเจาะจงจากการเวนคืน เสมือนหนึ่งวา
เกิดสัญญาซื้อขายขึ้น ณ วันที่ทําการประเมินนั้นเอง   
     โดยสรุปแนวปฏิบัติในการการประเมินคาทดแทนของประเทศอังกฤษในปจจุบันมีไดใน
หลายกรณีดวยกัน ซึ่งแตกตางกันออกไปตามแตละขอเท็จจริง เชน อาจกระทํา ณ วันที่มีการเขา
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ครอบครองที่ดิน หรือ ณ วันที่มีการตกลงมูลคาคาทดแทนก็ได และในกรณีที่มีการเวนคืนโดยการ
ออก General Vesting Declaration (GVD) การประเมินคาทดแทนก็จะเกิดขึ้นเมื่อวันออก (GVD) 

    สําหรับกรณีของประเทศสหรัฐอเมริกา ระยะเวลาอันเปนฐานในการกําหนดคาทดแทน
โดยทั่วไปแลวจะประเมินเมื่อมีการเวนคืนเกิดขึ้น ซึ่งถือเปนระยะเวลาที่กําหนดสิทธิของเจาของ
ที่ดินในการที่จะไดรับคาทดแทน  ดังนั้น แมวาราคาที่ดินจะเพิ่มข้ึนหรือลดลงกอนการจายเงินตาม
ความเปนจริงก็ตาม มูลคาคาทดแทนที่เจาของที่ดินจะไดรับก็ยอมจะไมเพิ่มข้ึนหรือลดลงจากเดิม
อยางไรก็ตาม วันอันเปนฐานในการกําหนดคาทดแทนของประเทศสหรัฐอมริกาอาจแตกตางกันไป
ตามขอเท็จจริงซึ่งมีไดในหลายกรณีดังนี้ การประเมินคาทดแทน ณ วันที่มีการเวนคืน ใชในกรณีที่
การเวนคืนเกิดขึ้นเมื่อคณะกรรมการทางปกครองมีมติใหมีการเวนคืน (administrative order) 
ความเปลี่ยนแปลงใดซึ่งเกิดขึ้นภายหลังจากการเวนคืนซึ่งมีผลใหทรัพยสินนั้นมีมูลคาเพิ่มข้ึนหรือ
ลดลงไมมีผลตอจํานวนคาทดแทนที่จะตองจายใหแกผูถูกเวนคืน หรือกรณีการประเมินคาทดแทน
กอนการเวนคืน ในบางมลรัฐถือวาการยื่นคํารองขอใหมีการเวนคืนเปนขั้นตอนแรกของการเวนคืน
ทรัพยสินมาใชเพื่อประโยชนสาธารณะ ดังนั้น วันดังกลาวจึงถือวาเปนวันกําหนดคาทดแทนซึ่งมี
ความเปนธรรมแกคูกรณีทั้งสองฝาย หรือในบางมลรัฐอาจจะมีการประเมินคาเสียหาย ณ วันที่มี
การไตสวน หรือวันที่มีการวางเงินคาทดแทนตอคณะกรรมการ และในกรณีที่มีการอุทธรณและ
ศาลตัดสินวาการเวนคืนนั้นชอบดวยรัฐธรรมนูญ การประเมินคาทดแทนก็จะพิจารณา ณ วันที่มี
การวางเงินครั้งแรก แตหากการเวนคืนนั้นเนิ่นชาออกไปมาก การประเมินคาทดแทนใหประเมิน ณ 
วันที่มีการไตสวนครั้งที่สอง กรณีที่การเวนคืนไมชอบดวยกฎหมาย ในกรณีที่เจาของที่ดินไมได
คัดคานการเวนคืนอันไมชอบดวยกฎหมายนั้นทันทีที่กระทําได เจาของที่ดินนั้นจะมีสิทธิไดรับการ
ประเมินคาทดแทน ณ วันที่มีการครอบครองเกิดขึ้น 

    โดยสรุป เห็นไดวา ระยะเวลาอันเปนฐานในการประเมินมูลคาคาทดแทนของประเทศ
สหรัฐอเมริกามีแนวปฏิบัติที่คอนขางจะมีความหลากหลาย และแตกตางกันออกไปในแตละมลรัฐ 
เชน ในมลรัฐอิลินอยส ใชวันที่มีการยื่นคํารองขอเวนคืนตอศาล มลรัฐชิคาโก ใชวันที่องคกร 
ผูเวนคืนครอบครองทรัพยสินที่เวนคืน มลรัฐคลิฟแลนด ถือเอาวันที่มีการกระทําอยางใดอยางหนึ่ง
ขององคกรผูเวนคืนซึ่งสงผลกระทบตอราคาตลาดเปนวันประเมินคาทดแทน ทั้งนี้ ก็เพื่อใหจํานวน
คาทดแทนมีลักษณะใกลเคียงกับความเสียหายที่ผูถูกเวนคืนไดรับมากที่สุดนั่นเอง 

    สําหรับประเทศเยอรมันกําหนดใหมีการประเมินคาทดแทน ณ วันที่เจาหนาที่ผูเวนคืนมี
คําสั่งใหมีการเวนคืนเกิดขึ้น สวนกรณีที่รัฐมีความจําเปนตองเขาครอบครองที่ดินกอนเจาหนาที่
ของรัฐมีคําสั่งใหมีการเวนคืนคาทดแทนจะตองประเมิน ณ วันที่หนวยงานนั้นเขาครอบครองที่ดิน 
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    จากที่กลาวขางตนเห็นไดวา เวลาอันเปนฐานในการกําหนดคาทดแทนตามกฎหมาย
ตางประเทศนั้น ไดมีการกําหนดระยะเวลาที่หลากหลายแตกตางกันออกไป  ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับ
ขอเท็จจริงเปนรายกรณีเพื่อใหจํานวนคาทดแทนมีความเปนธรรมกับผูถูกเวนคืนใหมากที่สุด และ
เพียงพอที่จะนําไปจัดซื้อที่อยูอาศัย หรือสถานที่ในการประกอบอาชีพในสถานะเดิมกอนการ
เวนคืนเกิดขึ้นได และเพื่อใหคาทดแทนเกิดความเปนธรรมแกสังคม คือ ผูถูกเวนคืนจะตองไมไดรับ
คาทดแทนเกินไปกวาความเสียหายจริงที่ไดรับ กฎหมายของแตละประเทศจึงไดมีการกําหนดวัน
ซึ่งมีผลเปนการตรึงราคาทรัพยสินในการเวนคืนเอาไว เพื่อปองกันการปรับราคาทรัพยสินที่เพิ่มข้ึน
อันเนื่องมาจากโครงการเวนคืน หรือเปนกรณีที่ผูเวนคืนมีเจตนาในการกระทําการบางอยางใน
ทรัพยสินที่ถูกเวนคืนเพื่อมุงหวังคาทดแทนที่สูงขึ้น  ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวา เวลาอันเปนฐานในการ
ประเมินราคาทรัพยสินตามที่ไดบัญญัติไวในพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
มาตรา 21 (1) ที่ใหใชวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 มีผลใชบังคับจึงเปนเพียงเงื่อนไข
ประการหนึ่งที่คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนจะตองนํามาพิจารณาเพื่อมิใหคาทดแทนที่ผูถูก
เวนคืนไดรับสูงไปกวามูลคาความเสียหายจริงเทานั้น แตไมไดถือเปนหลักเครงครัดวาการประเมิน
ราคาคาทดแทนในทุกกรณีจะตองใชวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 เปนฐานในการ
กําหนดคาทดแทน กลาวคือ ในกรณีที่สภาพที่ดินไดเปลี่ยนแปลงไปภายหลังวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกา เชน มีการทําถนน หรือขุดหนาดินไปขาย การพิจารณากําหนดคาทดแทนยอมตอง
พิจารณาถึงสภาพที่ดินที่มีความแตกตางกันทั้งในวันที่พระราชกฤษฎีกามีผลใชบังคับ และสภาพ
ที่ดิน ณ วันที่คณะกรรมการมีมติกําหนดราคาดวย ซึ่งหลักการดังกลาวนั้นยังไดมีการบัญญัติ
รับรองไวในมาตรา 24 แหงพระราชบัญญัติฉบับเดียวกันดวย โดยหามมิใหคิดคาทดแทนสําหรับ
การกระทําใดๆ ที่มุงหวังใหราคาที่ดินที่ถูกเวนคืนมีราคาสูงขึ้นภายหลังจากวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 สวนในกรณีที่มีขอเท็จจริงอ่ืนที่เกิดขึ้นเพิ่มเติมภายหลังวันใชบังคับ
พระราชกฤษฎีกาฯ ซึ่งอาจสงผลตอการกําหนดจํานวนคาทดแทน เชน การเขาปฏิบัติตามโครงการ
เวนคืนเริ่มตนชาออกไปจากวันที่พระราชกฤษฎีกาฯ มีผลใชบังคับมาก ในกรณีเชนนี้วันใชบังคับ
พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 ยอมไมเหมาะสมที่จะนํามาปรับใชกับขอเท็จจริงดังกลาว
เนื่องจากราคาที่ดินอาจเพิ่มสูงขึ้นจากเดิมเปนอันมาก กรณีนี้เวลาอันเปนฐานในการประเมิน 
คาทดแทนที่เปนธรรมควรใช ณ วันที่มีการเขาปฏิบัติการตามโครงการเวนคืน กลาวโดยสรุปผูเขียน
เห็นวา เวลาอันเปนฐานในการประเมินราคาทรัพยสินที่กําหนดใหถือเอาวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกานั้น ก็เพื่อปองกันการปรับราคาของอสังหาริมทรัพยภายหลังมีโครงการเวนคนืเกดิข้ึน และ
เพื่อปองกันมิใหเจาของทรัพยสินมีสิทธิไดรับคาทดแทนเกินกวาที่เสียหายจริง สวนกรณีที่มี
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ขอเท็จจริงอื่นปรากฏขึ้นดังที่ผูเขียนไดกลาวไวแลวขางตนซึ่งหากถือเอาวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาแลว อาจจะสรางความไมเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนและสังคม ควรใหเปนดุลพินิจของ
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนหรือฝายบริหารในการวางแนวปฏิบัติแตละกรณีใหมีความ
ชัดเจนวาวันใดสมควรนํามาใชเปนฐานในการคํานวณคาทดแทน ซึ่งการใชดุลพินิจดังกลาวของ
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนนี้ก็สามารถถูกตรวจสอบความชอบไดโดยองคกรที่อยูในลําดบั
ถัดไปซึ่งไดแก คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ และศาลตามลําดับ ประกอบกับในมาตรา 27 แหง
พระราชบัญญัติฉบับเดียวกันก็ไดกําหนดอํานาจในทางบริหารของรัฐมนตรีไววาในกรณีที่
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาไวสูงเกินไป โดยคณะกรรมการกําหนดราคาฯ 
มิไดปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด รัฐมนตรียอมมีอํานาจสั่งทบทวนการกําหนดราคา
ของคณะกรรมการฯ ได แมไมมีการอุทธรณข้ึนมา 
 
5.2 ปญหาที่เกิดจากการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ไมไดปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด
อยางครบถวน 
 
     ปญหาที่เกิดจากการปฏิบัติงานของเจาหนาที่นั้นมีที่มาจากการที่เจาหนาและสวน
ราชการที่เกี่ยวของกับการเวนคืนนั้นไมเขาใจถึงเจตนารมณที่แทจริงของกฎหมายวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย ประกอบกับขาดความรูความเชี่ยวชาญดานการประเมินราคาทรัพยสิน จึง
ทําใหการกําหนดราคายึดถือเอกสารจากทางราชการเปนหลัก เชน ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และไมมีการพิจารณากําหนดเงินคาทดแทนในบางลักษณะให 
เนื่องจากขาดพยานหลักฐาน เชน กรณีคาเสียหายตามมาตรา 21 วรรคหา ซึ่งยอมสงผลกระทบตอ
การกําหนดจํานวนคาทดแทนที่เปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืน อยางไรก็ตาม ณ ปจจุบันเปนที่ยอมรับ
กันโดยทั่วไปวาการคํานวณคาทดแทนการเวนคืนที่ดินจากเอกชนจําเปนตองอาศัยการประเมิน
ราคาโดยอาศัยกระบวนการหรือเทคนิควิธีการเพื่อวัตถุประสงคบางอยาง  ทั้งนี้ ตองอาศัยหลักวิชา
หรือความรูเฉพาะดานเพื่อใหไดราคาของทรัพยสินที่เปนที่ยอมรับและเชื่อถือได ซึ่งผูเขียนจะไดทํา
การวิเคราะหหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนบางประการที่ทางปฏิบัติไมไดมีการนํามาใชอยาง
เครงครัดในการคํานวณคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืนโดยเทียบเคียงกับหลักกฎหมายของ
ตางประเทศเพื่อจะไดทราบถึงแนวคิดและหลักเกณฑการจายคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืนตอไป 
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     5.2.1 กรณีสภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21(4) 
     คาทดแทนจะมีความใกลเคียงกับความเสียหายจริงที่ผูถูกเวนคืนไดรับหรือไม ตอง
พิจารณาจากสภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยเปนสําคัญ โดยเจาหนาที่มีหนาที่ตองสํารวจเพื่อ
ทราบขอเท็จจริงในอสังหาริมทรัพยนั้นทุกแปลง  อยางไรก็ตาม ในทางปฏิบัติหนวยงานผูเวนคืนไม
สามารถสํารวจอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนไดทุกแปลง เนื่องจากระยะเวลาที่จํากัด และการขาด
แคลนบุคลากร และอุปกรณเทคโนโลยีที่ทันสมัยในการสํารวจทรัพยสินเพื่อประเมินราคา  ดังนั้น
การพิจารณากําหนดคาทดแทนของเจาหนาที่รัฐจึงอาศัยขอมูลหลักฐานที่สวนราชการไดจัดทําไว
เปนสวนใหญ ก็ดวยเหตุผลที่วาเกรงกลัววาจะตองมีความรับผิดเกิดขึ้น เชน ราคาที่มีการตีราคาไว
เพื่อประโยชนในการเสียภาษี หรือราคาประเมินของกรมที่ดินเพื่อใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม ซึ่งการประเมินราคาของกรมที่ดินนั้นจะใชวิธีการประเมินเปนรายบลอค โดยกําหนดมูลคา
ของที่ดินซึ่งมีลักษณะเปนกลุมใหญแลวกําหนดมูลคาในบลอค ซึ่งทําใหไดมูลคาที่ไมคอยละเอียด
และไมคอยเปนธรรมแกเจาของที่ดินนัก สวนอีกวิธีหนึ่ง คือ การประเมินเปนรายแปลง โดย
คํานึงถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาของที่ดินแตละแปลง แลวกําหนดมูลคาเปนรายแปลง ซึ่งการ
ประเมินในลักษณะนี้ใชในเขตกรุงเทพมหานคร เขตปริมณฑล และในเขตเทศบาลสําคัญ สาเหตุที่
การประเมินราคาที่ดินเปนรายแปลงยังไมครอบคลุมในทุกพื้นที่ เนื่องจากเจาพนักงานที่ดินมี
ภารกิจมาก และไมอาจออกไปตรวจสอบขอเท็จจริง ณ ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยได ซึ่งการกําหนด 
คาทดแทนโดยอาศัยขอมูลจากทางราชการขางตนนั้น เปนเพียงขอมูลเบื้องตนในการกําหนด 
คาทดแทนเทานั้น ซึ่งไมไดเปนเงื่อนไขตายตัววาจะตองใชราคาดังกลาวเปนหลักในการพิจารณา
กําหนดคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืน  ดังนั้น หากเจาหนาที่ผูเวนคืนไมนํากรณีสภาพและที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21 (4) มาพิจารณาในการกําหนดคาทดแทนดวยแลว ยอมสรางความ
ไมเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนอยางยิ่ง และยังทําใหหลักการกําหนดคาทดแทนที่เปนธรรมใหแกผู
ถูกเวนคืนและสังคมไมเปนไปตามวัตถุประสงคที่แทจริง กลาวคือ การไมนําสภาพและที่ตั้งที่
แทจริงของที่ดินแตละแปลงมาพิจารณาทําใหบางกรณีผูถูกเวนคืนอาจไดรับคาทดแทนมากเกิน
กวาความเสียหายจริงที่ไดรับ และบางกรณีอาจทําใหผูถูกเวนคืนไดรับคาทดแทนนอยเกินไปกวา
ความเสียหายจริงที่ไดรับ เนื่องจากสภาพและที่ตั้งของที่ดินยอมเปนองคประกอบสําคัญในการ
ประเมินราคาเพื่อกําหนดคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ซึ่งสภาพและที่ตั้งที่ควรนํามา
คํานึงถึงในการกําหนดคาทดแทนนั้น ควรจะประกอบดวยทําเลที่ตั้งทรัพยสิน ขนาดแปลงที่ดิน 
หนากวางที่ดิน รูปรางที่ดิน การถมดิน สภาพการใชประโยชนสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
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ขอกฎหมายที่มีผลตอการใชที่ดิน เงื่อนไขการขาย และกรณีมีอาคารตองพิจารณาถึงขนาดเนื้อที่
อาคาร คุณภาพและชนิดของวัสดุ รูปแบบอาคาร อายุอาคาร เปนตน 
     โดยในปจจุบันการนําสภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยมาพิจารณากําหนด 
คาทดแทนนั้น ไดมีการกําหนดรายละเอียดเพิ่มเติมในทางปฏิบัติ ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 
290/2541 เร่ือง แนวทางการพิจารณาเงินคาทดแทนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 ของหนวยงานใน
สังกัดกระทรวงมหาดไทย และกรุงเทพมหานคร วางแนวทางปฏิบัติไวดังนี้ 
     (1) ใหเปรียบเทียบสภาพและที่ตั้งของที่ดินที่ใชอางอิงกับที่ดินแปลงที่ถูกเวนคืน โดย
พิจารณาปจจัยตางๆ ที่มีผลตอราคาที่ดิน เชน ความกวางของถนน หรือซอย ลักษณะผิวจราจร 
ระยะทางจากถนนสายหลัก การใชประโยชนที่ดิน การถมดิน หรือขอมูลอ่ืนๆ เพื่อปรับราคาให 
เปนธรรม  
     (2) ที่ดินที่ถูกเวนคืนตองใชสภาพและทําเลที่ตั้งในวันที่พระราชกฤษฎกีาฯ ใชบงัคบั เชน 
กอนการเวนคืนสภาพเปนที่ดินแปลงเดียว แตหลังเวนคืนไดซื้อที่ดินแปลงหลังมาเพิ่มอีกหนึ่งแปลง
จะตองประเมินราคาแยกเปนคนละเจาของ 
     (3) ที่ดินที่ถูกขุดหนาดินภายหลังวันที่พระราชกฤษฎีกาใชบังคับตองถือสภาพในวันที่
หนวยราชการจายเงินคาทดแทน 
     (4) ที่ดินที่มีภาระจํายอมและมีคาตอบแทนใหคํานวณหักออกจากคาตอบแทนตามสวน 
      (5) ที่ดินที่ใชเปนทางสวนบุคคล ใหกําหนดราคารอยละหาสิบของที่ดินขางเคียง 
     (6) ถนนหรือซอยที่ทําขึ้นหลังจากพระราชกฤษฎีกาใชบังคับใหถือวาไมมีถนน 
     (7) ที่ดินหลายแปลงเปนเจาของเดียวกันติดตอเปนผืนเดียวกันใหถือเสมือนเปนที่ดิน
แปลงเดียว 
     หลักการดังกลาวนั้นมีการปฏิบัติในการเวนคืนของกรุงเทพมหานครเปนหลัก อีกทั้ง
ปรากฏขอเท็จจริงวาในการสํารวจอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนของกรุงเทพมหานครนั้นไดมีการ
วาจางบริษัทที่ปรึกษาเอกชนมาชวยในการสํารวจและประเมินราคาทรัพยสินเปนรายแปลง16เพื่อ
แกปญหากรณีขาดแคลนเจาหนาที่และอุปกรณที่ทันสมัยในการสํารวจเพื่อทราบขอเท็จจริง
                                                 

    16 สรุปจากการประชุมคณะกรรมการปรองดองเพื่อพิจารณากําหนดราคาคาทดแทน
ทรัพยสนิ เนื่องในการจัดกรรมสิทธิท์ี่ดินและทรัพยสินอยางอืน่ โครงการกอสรางทางหลวงเทศบาล
เชื่อมระหวางถนนจรัญสนทิวงศกับถนนพธุมณฑล สาย 4 ประชุมครั้งที่ 2-2/2549 วันอังคาร ที ่1 
สิงหาคม 2549 เวลา 13.00 น. ณ หองประชุมกองจัดกรรมสิทธิ์ (ชัน้ 4) สํานกังานการโยธาธกิาร 
ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 2 ถนนมิตรไมตรี เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร. 
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เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น (ไดกลาวรายละเอียดและขอกําหนดสัญญาในการวาจางบริษัทที่
ปรึกษาเอกชนมาทําหนาที่ประเมินราคาทรัพยไวแลวในหัวขอ 2.1.1) ซึ่งผูเขียนเห็นวาในขณะที่ยัง
ไมมีการจัดตั้งองคกรกลางขึ้นมาทําหนาที่ประเมินราคาทรัพยสินเพื่อกําหนดคาทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยเปนการเฉพาะ หนวยงานเวนคืนอื่นๆ ควรจะนําแนวทางดังกลาวไปใชเพื่อใหสวน
ราชการมีขอมูลครบถวนในการพิจารณากําหนดคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืน ซึ่งจะชวยให 
คาทดแทนมีความใกลเคียงกับราคาตลาดที่แทจริงของทรัพยสินยิ่งขึ้น ทั้งยังจะชวยลดขอโตแยง
เร่ืองจํานวนคาทดแทนที่เปนธรรมอีกดวย  อยางไรก็ตาม แมวาการจางภาคเอกชนดําเนินงาน
สํารวจและทําหนาที่ประเมินราคาทรัพยสินเพื่อเปนขอมูลในการกําหนดราคาคาทดแทนใหแก
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนจะไดผลดีในระดับหนึ่ง แตเพื่อใหการนําหลักเกณฑการ
กําหนดคาทดแทนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมาใชเปนไปในมาตรฐาน
เดียวกันทั้งหมด และแกปญหากรณีหนวยงานผูเวนคืนมีแนวปฏิบัติที่หลากหลายและแตกตางกัน
ในการกําหนดคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืน ผูเขียนจึงเห็นวา ในอนาคตมีความจําเปนอยางยิ่งที่
จะตองมีการจัดตั้งองคกรกลางสําหรับทําหนาที่ประเมินราคาทรัพยสินขึ้นมาเปนการเฉพาะเพื่อเปน
ศูนยกลางขอมูลดานการประเมินราคาทรัพยสินของภาครัฐที่มีความถูกตองแมนยํา เนื่องจากการ
กําหนดคาทดแทนที่ เปนธรรมในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมิอาจอาศัยเพียงการใชบังคับ
หลักเกณฑทางกฎหมายเทานั้น แตเปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปวาการกําหนดคาทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยนั้นเปนเรื่องทางเทคนิคซึ่งตองอาศัยความรูความเชี่ยวชาญดานการประเมินราคา
ทรัพยสินมาเปนองคประกอบสําคัญ จึงจะสามารถสรางความเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนได 
     สําหรับการกําหนดคาทดแทนตามหลักกฎหมายตางประเทศนั้น กรณีสภาพและที่ตั้ง
ของอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนไดถูกนํามาพิจารณาเปนองคประกอบหนึ่งในการกําหนด 
คาทดแทนเชนกัน เชน ในมาตรา L.13-14 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายฝรั่งเศสก็กําหนด
หลักการไววา ใหศาลคดีเวนคืนเปนผูพิจารณากําหนดคาทดแทนโดยพิจารณาจากลักษณะและ
สภาพของอสังหาริมทรัพย ณ วันที่มีคําวินิจฉัยใหโอนกรรมสิทธิ์  นอกจากนี้ ยังมีหลักเกณฑการ
กําหนดคาทดแทนตามกฎหมายตางประเทศหลายประการที่สะทอนถึงการนําสภาพและที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพยมาพิจารณาประกอบการกําหนดคาทดแทน เชน ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา 
ถือหลักวา การกําหนดคาทดแทนตองคํานึงหลักการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดของทรัพยสินที่
ถูกเวนคืนดวย (the highest and the best use) เปนตน  อยางไรก็ตาม การประเมินคาทดแทน
ตามกฎหมายเวนคืนของตางประเทศนั้น จะประเมินโดยผูที่มีความรูความเชี่ยวชาญดานการ
ประเมินราคาทรัพยสินโดยเฉพาะ  ดังนั้น ปญหาการไมนําขอเท็จจริงเรื่องสภาพและที่ตั้งของ
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อสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนมาพิจารณาในการกําหนดคาทดแทนจึงไมเปนปญหาในทางปฏิบัติ 
มากนัก 
     5.2.2 กรณีเหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืนตามมาตรา 21 (5) 
     สําหรับเหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืนนั้น อาจจะมีลักษณะเปนนามธรรม และไม
มีความสําคัญมากนักในการกําหนดคาทดแทน  อยางไรก็ตาม ศาลฎีกาไดวินิจฉัยวางหลัก
เกี่ยวกับกรณีดังกลาวไววา สามารถนํามาใชเปนเหตุผลในการกําหนดคาทดแทนได เชน การ
เวนคืนที่ดินมาสรางทางหลวงใหประชาชนใชโดยไมคิดคาผานทาง กับการเวนคืนมาเพื่อสรางทาง
พิเศษหรือทางดวนเพื่อเก็บคาผานทาง ยอมมีเหตุและวัตถุประสงคที่แตกตางกัน การเวนคืนมา
สรางทางพิเศษจึงสมควรกําหนดเงินคาทดแทนเพิ่มข้ึนกวาการสรางทางหลวงใหประชาชนใชโดย
ไมคิดคาผานทาง (คําพิพากษาฎีกาที่ 510/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 5645/2540)  อยางไร 
ก็ตาม ผูเขียนมีขอสังเกตบางประการเกี่ยวกับแนวคําพิพากษาฎีกาดังกลาววา การเวนคืน
อสังหาริมทรัพย สมควรเพงเล็งถึงความเสียหายที่ผูถูกเวนคืนไดรับเปนสําคัญ และผูถูกเวนคืน 
ทุกคนควรจะไดรับการพิจารณากําหนดคาทดแทนดวยหลักเกณฑอยางเดียวกัน การพิจารณาวา
โครงการใดเปนโครงการที่รัฐสามารถนําไปลงทุนหรือหากําไรได จึงสมควรกําหนดเงินคาทดแทน
เพิ่มเปนพิเศษใหแกผูถูกเวนคืนในโครงการนั้นๆ ยอมสรางความไมเปนธรรมแกผูถูกเวนคืนใน
โครงการอื่นๆ ที่รัฐไมสามารถนําไปลงทุนหาประโยชนหรือหากําไรตอบแทนได ดวยเหตุผลที่วา 
วัตถุประสงคของการเวนคืน คือ ความจําเปนที่รัฐตองไดมาซึ่งทรัพยสินของเอกชนเพื่อประโยชนใน
การจัดทําบริการสาธารณะ โดยรัฐมีหนาที่ตองชดใชคาทดแทนที่เปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืน เพื่อ
เปนการชดเชยความเสียหายที่ผูถูกเวนคืนไดรับจากการสูญเสียทรัพยสินนั้น ซึ่งการกําหนดจํานวน 
เงินคาทดแทนที่เปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนยอมตองพิจารณาจากมูลคาทรัพยสินรวมทั้งความ
เสียหายอื่นๆ ที่ผูถูกเวนคืนไดรับอันเนื่องมาจากการเวนคืน จึงจะถือไดวาเปนมูลคาความเสียหาย
ที่แทจริง หรือกลาวอีกนัยหนึ่งวา คาทดแทนที่เปนธรรมนั้นจะตองมีจํานวนไมมากและไมนอยไป
กวาความเสียหายจริงที่ผูถูกเวนคืนไดรับ  ดังนั้น การนําเหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืนใน
ลักษณะที่โครงการใดเปนโครงการที่รัฐสามารถเก็บผลกําไรตอบแทนไดมาเพิ่มเปนคาทดแทน
ใหแกผูถูกเวนคืน ยอมทําใหหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนของผูถูกเวนคืนในแตละโครงการมี
ความแตกตางกัน และกอใหเกิดความไมเปนธรรมกับผูถูกเวนคืนในโครงการอื่น ซึ่งตองสูญเสีย
ทรัพยสินของตนเพื่อประโยชนในการจัดทําบริการสาธารณะของรัฐเชนกัน แตกลับไมมีสิทธิไดรับ
คาทดแทนเพิ่มเปนพิเศษ เนื่องจากโครงการเวนคืนดังกลาวรัฐไมสามารถนําไปลงทุนหรือ 
หาประโยชนตอบแทนได ผูเขียนจึงเห็นวา เหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืนซึ่งเปนเกณฑหนึ่งที่
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ตองนํามาพิจารณาในการกําหนดคาทดแทนที่เปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนควรจะพิจารณาจาก
ความเสียหายที่ผูถูกเวนคืนไดรับเปนสําคัญ กลาวคือ หากเหตุและวัตถุประสงคของโครงการ
เวนคืนโครงการใด ทําใหผูถูกเวนคืนไดรับความเดือดรอนหรือเสียหายเปนพิเศษ เชน โครงการ
เวนคืนเพื่อกอสรางสนามบิน ซึ่งทําใหเกิดเสียงดังรบกวนการอยูอาศัยโดยปกติสุขยอมเปนความ
เสียหายพิเศษที่ผูถูกเวนคืนไดรับ หรือโครงการเวนคืนเพื่อสรางโรงงานกําจัดขยะ หรือส่ิงปฏิกูล ซึ่ง
ทําใหมูลคาทรัพยสินของผูถูกเวนคืนเสื่อมมูลคาหรือเสื่อมราคาลง หรือไดรับมลพิษทางอากาศ มี
กลิ่นเนาเหม็น เปนตน ยอมถือไดวาเปนความเดือดรอนหรือความเสียหายเปนพิเศษที่ผูถูกเวนคืน
ไดรับจากโครงการเวนคืนนั้น และสมควรไดรับเงินคาทดแทนเพิ่มเปนพิเศษเพื่อเปนการชดเชย
ความเสียหายดังกลาวดวย ซึ่งความเสียหายที่ผูถูกเวนคืนไดรับนี้ไมจําเปนจะตองเปนความ
เสียหายทางกายภาพที่อาจเกิดแกตัวทรัพยเทานั้น แมเปนความเสียหายในลักษณะของมูลคา
ทรัพยสินที่เสื่อมมูลคาหรือเสื่อมราคาลง ก็ถือไดวาเหตุและวัตถุประสงคในโครงการเวนคืนนั้นๆ ได
สรางความเสียหายหรือความเดือดรอนเปนพิเศษใหแกผูถูกเวนคืนแลว ซึ่งแนวทางการตีความที่
ผูเขียนเสนอนี้มีลักษณะใกลเคียงกับหลักการในมาตรา 21 วรรคสาม ที่กําหนดใหรัฐตองจาย 
คาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืนในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง ซึ่งการที่
อสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลงอันทําใหผูถูกเวนคืนไดรับความเสียหายนั้นก็
เปนผลมาจากเหตุและวัตถุประสงคของโครงการเวนคืนนั้นๆ นั่นเอง 
     5.2.3 ปญหาที่เกิดจากการใชบังคับพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการ
คํานวณราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2530 
     เพื่อใหการเวนคืนเกิดความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืน และสังคม พระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 มาตรา 21 วรรคสอง และวรรคสี่ จึงกําหนดเปนหลักการวา 
ถากิจการที่ทําไปเพราะการเวนคืนนั้น มีผลใหอสังหาริมทรัพยสวนที่เหลืออยูนั้น มีราคาสูงขึ้น ให
เอาราคาที่สูงขึ้นนั้น หักออกจากเงินคาทดแทน และหากสวนที่เหลือนั้นมีราคาลดลง ใหกาํหนดเงนิ
คาทดแทนสําหรับสวนที่เหลือที่มีราคาลดลงดวย โดยหลักเกณฑและวิธีการคํานวณอสังหาริมทรัพย
ที่มีราคาสูงขึ้นหรือลดลงนั้น กําหนดไวในพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการคํานวณ
ราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ซึ่งมีสาระสําคัญ
ดังตอไปนี้ 
     1. ราคาของอสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืนที่สูงขึ้นหรือลดลง เนื่องจากการเวนคืน
หรือจากการงานหรือกิจการที่ทําไปในการเวนคืนซึ่งจะตองนํามาหักออกจากคาทดแทนตามมาตรา 
21 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 หรือซึ่งจะตอง
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กําหนดคาทดแทนให เฉพาะสวนที่ เหลืออันมีราคาลดลงตามมาตรา  21 วรรคสาม  แหง
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ .ศ. 2530 นั้น  ใหคํานวณจากราคา
อสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืนของเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายเทานั้น 
     ราคาของอสังหาริมทรัพยที่สูงขึ้นหรือลดลง ไดแก ผลตางของราคาอสังหาริมทรัพยที่
เหลือจากการเวนคืนซึ่งเปนราคากอนที่จะไดรับผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการงานหรือ
กิจการที่ทําไปในการเวนคืนกับราคาหลังจากไดรับผลกระทบดังกลาวแลว  ทั้งนี้ ใหคํานวณราคา
ในวันที่ไดมีการกําหนดราคาเบื้องตนในกรณีที่ไดมีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินใน
บริเวณที่ที่จะเวนคืนหรือในวันที่ไดมีการกําหนดคาทดแทนในกรณีที่มีพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยโดยไมมีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนเปน
เกณฑ 
     2. การคํานวณราคาของอสังหาริมทรัพยที่สูงขึ้นหรือลดลงใหใชหลักเกณฑและวิธีการ
คํานวณ ดังตอไปนี้ 
     (1) ราคาของอสังหาริมทรัพยกอนที่จะไดรับผลกระทบจากการเวนคืน หรือจากการงาน
หรือกิจการที่ทําไปในการเวนคืน ใหคํานวณโดยใชราคาซื้อขายตามราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย
อ่ืนที่มีลักษณะ รูปราง หรือขนาดคลายคลึงกัน และมีทําเลที่ตั้งใกลเคียงกับอสังหาริมทรัพยที่ถูก
เวนคืน และผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการงานหรือกิจการที่ทําไปในการเวนคืนแผไปไมถึง 
     (2) ราคาของอสังหาริมทรัพยหลังจากที่ไดรับผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการงาน
หรือกิจการที่ทําไปในการเวนคืน ใหคํานวณโดยใชราคาซื้อขายตามราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย
อ่ืนที่ถูกเวนคืนบางสวนที่ตั้งอยูใกลเคียงกันกับอสังหารมิทรัพยทีถ่กูเวนคนื และเปนอสงัหารมิทรัพยที่
มีลักษณะ รูปราง หรือคลายคลึงกัน และมีทําเลที่ตั้งใกลเคียงกับอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืน ในกรณี
ที่ ไมมีอสังหาริมทรัพยในลักษณะดังกลาว ใหคํานวณโดยใชราคาซื้อขายตามราคาตลาด
อสังหาริมทรัพยอ่ืนที่มีลักษณะ รูปราง หรือขนาดคลายคลึงกัน และมีทําเลที่ตั้งใกลเคียงกันอยางยิ่ง 
     (3) ในกรณีอสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืนติดตอกับอสังหาริมทรัพยอ่ืนของ
เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายคนเดียวกันกับอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนที่มีการ
ตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน หรือในวันที่มีพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยในกรณีที่ไมมีการตราพระราชกฤษฎีกาดังกลาวใชบังคับไมวาอสังหาริมทรัพยนั้น
จะไดมีการจําหนายจายโอนเปนประการอื่นในภายหลังไปแลวหรือไมก็ตาม ใหนํามารวมคํานวณ
ราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงเพื่อหักออกจากคาทดแทน หรือเพิ่มเติม แลวแตกรณีดวย 
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     (4) การคํานวณราคาอสังหาริมทรัพยที่สูงขึ้นหรือลดลงตามกรณีขางตน ใหคํานึงถึง
กฎหมายวาดวยผังเมือง กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และกฎหมายอื่นที่มีผลกระทบตอราคา
อสังหาริมทรัพยที่มีอยูในวันที่ไดกําหนดราคาเบื้องตนในกรณีที่มีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนด
เขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนดวย 
     3. หลักเกณฑและวิธีการคํานวณราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยที่เหลือ
จากการเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกานี้ ไมใชบังคับแกการเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามพระราช
กฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน หรือพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยใน
กรณีที่ไมมีพระราชกฤษฎีกาดังกลาวใชบังคับอยูกอนวันที่พระราชกฤษฎีกานี้ใชบังคับ 
      หลังจากการประกาศใชบังคับพระราชกฤษฎีกาดังกลาว ทําใหกรมทางหลวง ซึ่ง
หนวยงานผูปฏิบัติประสบปญหาในการปฏิบัติตามพระราชกฤษฎีกาฉบับดังกลาว คือ ทําใหการ
เวนคืนที่ดินและการกอสรางทางหลวงมีปญหา เนื่องจากหลักเกณฑและวิธีการเปลี่ยนไปจากเดิม
ที่เจาหนาที่ของรัฐสามารถเจรจาปรองดองกับผูถูกเวนคืน หรือคํานวณราคาทรัพยสินแลวจายเงิน
คาทดแทนตามทรัพยสินที่ถูกเวนคืนโดยไมมีการหักการเพิ่มมูลคาของทรัพยสินที่เหลือออก 
แตหลักเกณฑตามพระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ กําหนดใหทรัพยสินที่เหลือจากการเวนคืน จะตอง
นํามาคํานวณราคาที่สูงขึ้นหรือลดลง เพื่อหักออกจากคาทดแทนหรือเพิ่มข้ึนแลวแตกรณี ทําให 
ผูถูกเวนคืนไมยอมรับหลักเกณฑและวิธีการดังกลาว จึงทําใหเกิดความลาชาและอุปสรรคในการ
เวนคืน 
     ปญหาและอุปสรรคเกี่ยวกับการปฏิบัติตามพระราชกฤษฎีกาดังกลาวสามารถสรุป
สาระสําคัญไดดังนี1้7 
     1. ปญหาเกี่ยวกับเจาของอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืน 
     1.1 ในกรณทีี่เจาของอสังหาริมทรัพยถกูเวนคืนบางสวน จะมีปญหาใน 3 ลักษณะ คือ 
     1.1.1 เจาของอสังหาริมทรัพยไดรับคาทดแทนไมเพียงพอที่จะนําไปสรางที่อยูอาศัย
ใหม หรือร้ือถอนสิ่งปลูกสราง หรือลงทุนปลูกพืชผล ตนไมตามที่ถูกเวนคืนได 
     1.1.2 เจาของอสังหาริมทรัพยไมไดรับคาทดแทน 
     1.1.3 เจาของอสังหาริมทรัพยนอกจากไมไดรับคาทดแทนแลว ยังมีภาระตองหาเงินมา
เปนคาใชจายเพื่อการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง หรือลงทุนปลูกพืชผล ตนไมตามที่ถูกเวนคืนดวย 
                                                 

    17 หนงัสือกระทรวงคมนาคม ที่ คค 0610.2/4005 ลงวนัที่ 28 เมษายน 2538 เร่ือง ราง 
พระราชกฤษฎีกายกเลกิพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวธิีการคํานวณราคาที่สูงขึน้หรอื
ลดลงของอสังหาริมทรัพยทีสู่งขึ้นหรือลดลงจากการการเวนคืน พ.ศ. 2537. 
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     2. ปญหาเกี่ยวกับเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน 
     2.1 เดิมการกําหนดราคาคาทดแทนอสังหาริมทรัพยในสวนที่ถูกเวนคืนจริง ก็เปนการ
ยากแกการปฏิบัติงานของเจาหนาที่และคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนอยูแลว เนื่องจาก
เจาของอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนไมยินยอมรับราคาตามที่กําหนดให  ดังนั้น การกําหนดราคา 
คาทดแทนโดยคํานึงถึงราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืนตาม 
พระราชกฤษฎีกาฉบับดังกลาวจึงมีขอยุงยากยิ่งขึ้น โดยเฉพาะจะตองคนหาหลักฐาน ขอมูลรองรับ
มากขึ้น ซึ่งปกติก็เปนการยากที่จะหาขอมูลที่ถูกตองได 

    2.2 คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน ประกอบดวยบุคคลที่เปนขาราชการประจํา
ฝายหนึ่ง และบุคคลที่มีตําแหนงจากการเลือกตั้งอีกฝายหนึ่ง ซึ่งปกติก็มีแนวความคิดแตกตางกัน 
จึงทําใหการพิจารณาใชเวลาเพิ่มมากยิ่งขึ้นกวาจะเปนมติของคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน 

    2.3 เจาหนาที่จะตองจัดทําเอกสารและใชเวลาในการปฏิบัติงานเพิ่มมากขึ้น
หลายเทาตัว ทั้งยังตองตรวจสอบราคาที่ดินแปลงที่อยูติดตอกับที่ดินแปลงที่ถูกเวนคืนทุกแปลง 
เพื่อนํามาคํานวณราคา 

    นอกจากปญหาในการปฏิบัติงานของกรมทางหลวงที่ผูเขียนไดนําเสนอไปแลวนั้น 
คณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกข ซึ่งตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติคณะกรรมการกฤษฎีกา พ.ศ. 2522 
ไดเคยมีคําวินิจฉัยปญหาที่เกิดจากการใชบังคับพระราชกฤษฎีกาฉบับดังกลาวเอาไว โดยมีคํา
วินิจฉัยที่นาสนใจ คือ คําวินิจฉัยคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกขที่ 9/2540 และ 21/2540 สรุป
ความไดวา ผูรองทุกขไดรับความเดือดรอนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามโครงการกอสราง
ถนนวงแหวนรอบกลางเมืองเชียงใหม เนื่องจากกรมโยธาธิการกําหนดเงินคาทดแทนเฉพาะคาการ
ดําเนินการ มิไดกําหนดคาทดแทนที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหแกผูรองทุกข เนื่องจากคณะกรรมการ
กําหนดราคาเบื้องตนฯ ไดนําหลักเกณฑตามมาตรา 21 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ มาพิจารณากําหนดเงินคาทดแทนโดยมิไดคํานึงถึงหลักเกณฑตามที่
กฎหมายกําหนดไว  นอกจากนี้ ผูรองทุกขมิไดอุทธรณจํานวนเงินคาทดแทนตอรัฐมนตรี เนื่องจาก
ไมตองการทําใหการดําเนินงานของราชการลาชา แตผูถูกเวนคืนบางรายไดอุทธรณเงินคาทดแทน
ตอรัฐมนตรี และรัฐมนตรีไดวินิจฉัยเห็นชอบตามความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ 
โดยไมนําราคาที่ดินหลังการเวนคืนหรือคาความเจริญมาหักออกจากคาทดแทนที่ดินสวนที่ถูก
เวนคืน  ทั้งนี้ เปนไปตามพระราชกฤษฎีกายกเลิกพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการ
คํานวณราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ผูรองทุกข
เห็นวา หลักเกณฑการคํานวณคาทดแทนของคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนฯ กับหลักเกณฑ
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พิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณมีความแตกตางกัน ทั้งที่เปนโครงการเวนคืนเดียวกัน 
ผูรองทุกขจึงขอใหคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกขพิจารณาใหเจาหนาที่เวนคืนกําหนดเงิน 
คาทดแทนใหม โดยยกเลิกหลักเกณฑการกําหนดเงินคาทดแทนที่ดินหลังจากการเวนคืนตาม 
พระราชกฤษฎีกาฯ ที่ถูกยกเลิก และกําหนดเงินคาทดแทนที่ดินสวนที่ถูกเวนคืนใหแกผูรองทุกข
ดวย 

    คณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกขเห็นวา ผูรองทุกขมิไดอุทธรณจํานวนเงินคาทดแทนตอ
คณะรัฐมนตรีฯ จึงตองหามรับเร่ืองรองทุกขไวพิจารณาตามมาตรา 20 (4) แหงพระราชบัญญัติ
คณะกรรมการกฤษฎีกาฯ  แตอยางไรก็ตาม คณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกขก็มีขอเสนอแนะ 
ตอคณะรัฐมนตรีสรุปไดวา การที่เอกชนตองไดรับความเดือดรอนเสียหายจากการเวนคืนนั้น รัฐ
ควรทดแทนความเสียหายดังกลาว โดยคํานึงถึงความเปนธรรมและความเสมอภาคตามหลักการที่
ประชาชนควรรับภาระตอรัฐโดยเทาเทียมกันเพราะวัตถุประสงคของการเวนคืนยอมเปนไปเพื่อ
ประโยชนสาธารณะทั้งสิ้น จึงไมเปนการสมควรที่จะใหเอกชนรายใดรายหนึ่งตองยอมรับการ
กําหนดเงินคาทดแทนตามหลักเกณฑที่พิสูจนไดภายหลังวาหลักเกณฑนั้นไมเหมาะสมและไมเปน
ธรรม  ดังนั้น เพื่อความเปนธรรม ราชการควรดําเนินการหาทางแกไขเยียวยาความเดือดรอน
เสียหายใหแกผูรองทุกขรวมทั้งเจาของหรือผูครอบครองทรัพยรายอื่นที่ถูกเวนคืนตามควรแกกรณี 
โดยนายกรัฐมนตรีอาจสั่งแกไขโดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายวาดวยระเบียบบริหารราชการ
แผนดิน 

    กรณีตามคําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกขขางตน ผูเขียนเห็นวา กรณีที่
คณะกรรมการเบื้องตนฯ กําหนดเงินคาทดแทนเฉพาะคาดําเนินการ โดยมิไดกําหนดคาทดแทน
ที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหแกผูเวนคืน ซึ่งผูเขียนเขาใจวาเปนปญหาในทางปฏิบัติของเจาหนาที่
เชนเดียวกับที่กรมทางหลวงประสบ เนื่องจากไดนําราคาที่สูงขึ้นจากการเวนคืนหักออกจาก 
คาทดแทนจนหมด (หักทั้งคาทดแทนที่ดิน สิ่งปลูกสราง และตนไมในคราวเดียวกัน) ประกอบกับ
ในขณะนั้นพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาวยังมีผลใชบังคับอยู สวนการที่คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณไมนําราคาที่ดินหลังการเวนคืนหรือคาความเจริญมาหักออกจากคาทดแทนที่ดินสวนที่ถูก
เวนคืน ก็ดวยเหตุผลที่วาพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการคํานวณราคาที่สูงขึ้นหรือ
ลดลงของอสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ถูกยกเลิกไป  แตอยางไรก็ตาม แมวา 
พระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาวจะถูกยกเลิกหรือไม การหักคาความเจริญออกจากคาทดแทน จะตอง
ไมหักออกจนกระทั่งผูถูกเวนคืนไมไดรับคาทดแทนการเวนคืนเสียเลย เพราะการไดรับคาทดแทนที่
เปนธรรมเปนเงื่อนไขประการหนึ่งของการใชอํานาจเวนคืนของรัฐ ซึ่งหากไมมีการจายคาทดแทนที่
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เปนธรรมแกผูถูกเวนคืนแลว การเวนคืนนั้นยอมขัดตอรัฐธรรมนูญ  นอกจากนี้ เมื่อไดพิจารณา
หลักเกณฑตามพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการคํานวณราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ซึ่งออกตามความในมาตรา 21 วรรคสอง และ
วรรคสี่ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ ซึ่งถูกยกเลิกไป และสาเหตุที่ทําให
กรมทางหลวงซึ่งเปนหนวยงานผูปฏิบัติประสบปญหาในการปฏิบัติตามพระราชกฤษฎีกาฉบับ
ดังกลาวแลว ผูเขียนเห็นวา ปญหาดังกลาวเกิดจากสาเหตุ ดังตอไปนี้ โดยขอแยกพิจารณาเปน 2 
กรณี คือ 

    1. ปญหาขอเท็จจริงและปญหาที่เกิดจากการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ 
    (ก) ปญหาขอเท็จจริงในกรณีที่ผูถูกเวนคืนถูกเวนคืนที่ดิน ส่ิงปลูกสราง และตนไม ทั้ง

สามประเภทพรอมกัน อสังหาริมทรัพยที่เหลืออยูจากการเวนคืนที่จะมีราคาสูงขึ้นจะมีเฉพาะที่ดิน 
สวนสิ่งปลูกสราง และตนไม จะมีราคาลดลงเสมอ เพราะฉะนั้นราคาที่สูงขึ้นที่จะหักออกจาก 
คาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ ก็คือ คาทดแทนที่ดินเทานั้น โดยไมรวมถึงคาทดแทนสิ่งปลูกสราง และ
ตนไม 

    (ข) จากปญหาของกรมทางหลวง ผูเขียนเห็นวาเปนกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่เหลือจาก
การเวนคืน (ที่ดิน) มีราคาสูงขึ้น และเจาหนาที่ไดนําราคาที่สูงขึ้นนั้น หักออกจากเงินคาทดแทน
ที่ดิน เมื่อหักออกจากเงินคาทดแทนที่ดินแลว ปรากฏวายังมีราคาที่สูงขึ้นอยู เจาหนาที่จึงเอาราคา
ที่สูงขึ้นที่ยังเหลืออยูหักออกจากคาทดแทนสิ่งปลูกสราง และถึงแมวาจะหักออกจากคาทดแทนสิ่ง
ปลูกสรางแลว แตก็ยังมีราคาอสังหาริมทรัพยที่มีราคาสูงขึ้นอยูอีก เจาหนาที่จึงไดนําคาทดแทน
พืชผลตนไมหักออกจากคาทดแทนที่สูงขึ้นดวย 

    (ค) จากกรณีตามขอ (ข) เปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยไมไดรับคาทดแทน และยัง
มีภาระตองหาเงินมาเปนคาใชจายเพื่อการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง และสรางที่อยูอาศัยใหม หรือ
ลงทุนปลูกพืชผล ตนไมตามที่ถูกเวนคืนดวย 

    2. ปญหาที่เกิดจากหลักเกณฑตามพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการ
คํานวณราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 

    เนื่องจากประเภทของโครงการการเวนคืนแตละประเภทจะทําใหราคาอสังหาริมทรัพยที่
เหลืออยูจากการเวนคืนมีราคาสูงขึ้นแตกตางกันออกไป เชน การกอสรางทางจะทําใหที่ดินที่ถูก
เวนคืนมีราคาสูงขึ้นประมาณ 2-3 เทา สําหรับในเขตเมืองและ1.5-2 เทา สําหรับเขตชานเมือง
ยกเวนการกอสรางทางสายเลี่ยงเมืองในเขตจังหวัดซึ่งเปนแหลงทองเที่ยวหรือยานธุรกิจ จะมีราคา
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สูงขึ้นประมาณ 10-15 เทา สวนในเขตชนบทจะมีราคาสูงขึ้นประมาณ 1 เทา ของเงินคาทดแทนที่
ไดรับ และหากปรากฏขอเท็จจริงวาที่ดินถูกเวนคืนตั้งแตคร่ึงหนึ่ง (50%) ขึ้นไป ผูถูกเวนคืนจะไมได
รับคาทดแทนเลย แมวาราคาที่สูงขึ้นนั้นจะสูงเปนหนึ่งเทาของคาทดแทนที่ผูถูกเวนคืนจะไดรับ 
ก็ตาม เพื่อประกอบความเขาใจผูเขียนขอแสดงตัวอยางประกอบดังนี้ 

    1. กรณีเวนคืนในเขตชนบท ที่ดินจะมีราคาสูงขึ้น หลังจากการเวนคืนประมาณ 1 เทา 
    ตัวอยางที่ 1  

1. แปลงที่ดินกอนการเวนคืนมีเนื้อที่              100        ตารางวา 
2. สวนที่ถูกเวนคืนมีเนื้อที่                             50          ตารางวา (50% ของขอ 1) 
3. ดังนั้น ที่ดินสวนที่เหลือจากการเวนคืนมีเนื้อที่      50          ตารางวา 
4. สมมติใหคาทดแทนที่ดินตารางวาละ            10         บาท 
5. คาทดแทนที่ดินหลังการเวนคืนสูงขึ้นตารางวาละ  10         บาท (1 เทาของขอ 4) 
สวนที่ถูกเวนคืนเนื้อที่ 50 ตารางวา ตารางวาละ 10 บาท เปนเงินคาทดแทน      500        บาท 
ที่ดินสวนที่เหลือมีเนื้อที่เทากับ 50 ตารางวา สูงขึ้นตารางวาละ  10   บาท 
ราคาที่ดินที่เหลืออยูมีราคาสูงขึ้นเปนเงิน   500             บาท 
     จากตัวอยางที่ 1 เมื่อพิจารณาจากความในมาตรา 21 วรรคสอง ซึ่งมีสาระสําคัญวา 
ถาการงานหรือกิจการอยางใดที่ทําไปในการเวนคืน ไดกระทําใหอสังหาริมทรัพยที่เหลืออยูนั้น มี
ราคาสูงขึ้น ใหเอาราคาที่สูงขึ้นนั้นหักออกจากเงินคาทดแทน  ดังนั้น ในกรณีตามตัวอยางนี้ 
เจาของที่ดินผูถูกเวนคืนจะไมไดรับคาทดแทนเลย เนื่องจากราคาคาทดแทนที่ดินที่ถูกเวนคืน มี
มูลคาเทากับที่ดินที่เหลืออยูซึ่งมีราคาสูงขึ้น 
     2. กรณีเวนคืนในเขตชานเมือง ที่ดินจะมีราคาสูงขึ้นหลังจากการเวนคืนประมาณ 2 เทา 
     ตัวอยางที่ 2  
1. แปลงที่ดินกอนการเวนคืนมีเนื้อที่              100        ตารางวา 
2. สวนที่ถูกเวนคืนมีเนื้อที่                              50          ตารางวา (50% ของขอ 1) 
3. ดังนั้น ที่ดินสวนที่เหลือจากการเวนคืนมีเนื้อที่เทากับ     50          ตารางวา 
4. สมมติใหคาทดแทนที่ดินตารางวาละ            10          บาท 
5. คาทดแทนที่ดินหลังการเวนคืนสูงขึ้นตารางวาละ  20          บาท (2 เทาของขอ 4) 
สวนที่ถูกเวนคืนเนื้อที่ 50 ตารางวา ตารางวาละ 10 บาท เปนเงินคาทดแทน 500 บาท 
ที่ดินสวนที่เหลือมีเนื้อที่เทากับ 50 ตารางวา สูงขึ้นตารางวาละ  20 บาท  
ราคาที่ดินที่เหลืออยูมีราคาสูงขึ้นเปนเงิน   1,000        บาท 
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     จากตัวอยางที่ 2 เจาของที่ดินที่ถูกเวนคืนจะไมไดรับคาทดแทนเชนกัน เนื่องจากมาตรา 
21 วรรคสอง กําหนดวาใหเอาราคาที่สูงขึ้นหักออกจากเงินคาทดแทน แตไมใหถือวาราคา 
อสังหาริมทรัพยที่ทวีขึ้นนั้นสูงไปกวาจํานวนเงินคาทดแทนเพื่อจะใหเจาของหรือผูครอบครองโดย
ชอบดวยกฎหมายกลับตองใชเงินอีก 

    สําหรับหลักเกณฑการคํานวณตามพระราชกฤษฎีกาฉบับดังกลาวซึ่งมีปญหาในการใช
บังคับดังที่ไดกลาวไวขางตน จึงไดมีการยกเลิกการใชบังคับในที่สุดนั้น การยกเลิกการใชบังคับ 
พระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการคํานวณราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย
ที่เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ทําใหหนวยงานผูปฏิบัติไมมีแนวทางในการดําเนินการสําหรับ
การคํานวณคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืน ตอกรณีปญหาดังกลาวศาลฎีกาไดเคยมีคําพิพากษาวาง
แนวปฏิบัติใหแกหนวยงานผูทําการเวนคืนไวในคําพิพากษาฎีกาที่ 25/2540 สรุปความไดวา 
เจตนารมณของพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ มุงประสงคใหมีการนําเอา
ราคาที่ดินที่สูงขึ้นนั้นมาหักออกจากคาทดแทนตามมาตรา 21 วรรคสอง  ดังนั้น แมจะยังไมมี 
พระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการคํานวณราคาที่สูงขึ้นตามที่บัญญัติไวในมาตรา 21 
วรรคสี่ ออกมาใชบังคับก็ตาม เมื่อไดความวาที่ดินสวนที่เหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงขึ้น จําเลย
ยอมมีสิทธิที่จะนําราคาที่ดินที่สูงขึ้นมาหักลบกับเงินคาทดแทนที่จะตองจายใหแกผูถูกเวนคืนได 
ซึ่งผูเขียนเห็นดวยกับแนวคําพิพากษาฎีกาขางตนวา การนําหลักการหักมูลคาที่เพิ่มข้ึนของ
ทรัพยสินที่เหลือจากการเวนคืนเพราะเหตุแหงการพัฒนาที่ดินเนื่องมาจากการเวนคืนออกจาก 
คาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น ยังมีความจําเปนตองนํามาใชบังคับอยู ดวยเหตุผลที่วา 
การเวนคืนกรณีนี้มักเปนกรณีที่ผูถูกเวนคืนถูกเวนคืนเพียงเล็กนอย และไดประโยชนจากการ
เวนคืน เชน การเวนคืนทําใหมีทางตัดผานเปนเหตุใหที่ดินที่เหลืออยูมีราคาสูงขึ้น โดยอาจ
เทียบเคียงไดกับการวาจางรัฐสรางทางเพื่อสรางความเจริญใหกับที่ดินของตนนั่นเอง และเมือ่รัฐได
สรางประโยชนใหกับผูถูกเวนคืนเปนอยางมากแลว จึงควรมีมาตรการบางอยางเพื่อเรียกประโยชน
กลับคืนจากผูไดรับประโยชนจากการเวนคืนเชนเดียวกัน  ทั้งนี้ ก็เพื่อมิใหผูถูกเวนคืนไดรับ 
คาทดแทนมากเกินไปกวาที่เสียหายจริง และเพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืนรายอื่นและ
สังคม แตอยางไรก็ตาม ตองเขาใจในเบื้องตนเสียกอนวาสิทธิที่จะไดรับคาทดแทนที่เปนธรรม เปน
เงื่อนไขสําคัญที่ทําใหการเวนคืนของรัฐชอบดวยกฎหมาย  ดังนั้น แมรัฐจะใชมาตรการหักคาความ
เจริญออกจากคาทดแทนที่ดินตามมาตรา 21 วรรคสอง แตจะหักคาความเจริญนั้นออกจนผูถูก
เวนคืนไมไดรับคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเลยยอมไมสามารถกระทําได อีกทั้งยังขัดตอ
หลักการตามรัฐธรรมนูญที่กําหนดใหตองมีการจายคาทดแทนการเวนคืนที่เปนธรรม ซึ่งจะทําให
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การเวนคืนนั้นไมชอบดวยกฎหมายอีกดวย และในทางปฏิบัติยังปรากฏขอเท็จจริงวา หลักเกณฑ
ตามมาตรา 21 วรรคสอง มีปญหาในการใชบังคับจนตองยกเลิกการใชบังคับในที่สุดดังที่ผูเขียนได
กลาวไวขางตนแลว  นอกจากนี้ ผูเขียนเห็นวาปญหาที่เกิดขึ้น ยังมีที่มาจากการที่เจาหนาที่ 
ผูเวนคืนไมไดคํานึงถึงหลักเกณฑตามที่กฎหมายกําหนดไว คือ การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจะตอง
มีการชดใชคาตอบแทนที่เปนธรรมแกผูถูกเวนคืนและสังคม ผูเขียนจึงเสนอแนวทางการแกไข
เพื่อใหหลักเกณฑการหักราคาที่สูงขึ้นหรือลดลงมีความชัดเจนมากขึ้น เพื่อเปนธรรมแกทั้งฝาย 
ผูถูกเวนคืน และรัฐดังนี้ 

    ตามบทบัญญัติของมาตรา  21 วรรคสี่  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยฯ ซึ่งบัญญัติวา การเวนคืนอสังหาริมทรัพยใดมีราคาสูงขึ้นหรือลดลงใหเปนไปตาม
หลักเกณฑวิธีการที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา เมื่อพิจารณาถอยคําวา “…อสังหาริมทรัพยใดมี
ราคาสูงขึ้น...” ผูเขียนเขาใจวาเจตนารมณของกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยประสงค
จะใหมีการหักคาทดแทนสวนที่เหลือที่เพิ่มข้ึน เฉพาะจากคาทดแทนที่ดินที่ถูกเวนคืนเทานั้น 
เนื่องจากสวนที่เหลือจากการเวนคืนที่มีราคาเพิ่มข้ึน คือ ราคาคาที่ดินที่มีความเจริญ เพราะการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย สวนสิ่งปลูกสราง และตนไมสวนที่เหลือจากการเวนคืนจะมีราคาลดลง
เสมอ  ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวา เมื่อที่ดินสวนที่เหลือมีราคาเพิ่มข้ึน ก็จะตองเอาราคาที่สูงขึ้นนั้น หัก
ออกจากเงินคาทดแทนที่ดินเพียงอยางเดียว สวนคาทดแทนสิ่งปลูกสราง และตนไมที่มีราคาลดลง
นั้น ควรจะใหไดรับคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามเดิม โดยไมตองนําราคาที่สูงขึ้นนั้น
หักออกจากเงินคาทดแทนตนไม และสิ่งปลูกสราง (หมายความวา แมจะหักคาที่ดินจนหมด แต 
ผูถูกเวนคืนก็ยังจะไดรับคาทดแทนสิ่งปลูกสราง และตนไม) จึงเห็นควรกําหนดหลักเกณฑและ
วิธีการคํานวณวาราคาอสังหาริมทรัพยใดมีมูลคาสูงขึ้นหรือลดลงใหชัดเจนวา การหักคาความ
เจริญควรหักเฉพาะมูลคาคาทดแทนที่ดินเทานั้น โดยไมนํามูลคาความเจริญที่ยังเหลืออยูมาหัก
จากคาทดแทนสวนอื่นๆ อีก  นอกจากนี้ หลักการในมาตรา 21 วรรคสอง ก็กําหนดเปนหลักการไว
วา แมราคาอสังหาริมทรัพยที่ทวีข้ึนนั้นสูงไปกวาจํานวนเงินคาทดแทนที่ดินก็ตาม เจาของหรือ 
ผูครอบครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมายก็ไมตองใชเงินสวนที่มีราคาสูงไปกวาจํานวนคาทดแทนที่
ตนไดรับคืนแกรัฐอีก เพื่อเปนหลักประกันวาผูถูกเวนคืนจะตองไดรับคาทดแทนที่เปนธรรม 

    สวนกรณีอสังหาริมทรัพยที่เหลืออยูจากการเวนคืนมีราคาลดลงจะเปนกรณีที่แปลง
ที่ดินสวนใหญถูกเวนคืน และที่ดินสวนที่เหลือมีประโยชนใชสอยลดลง หรือมีสภาพไมเหมาะสมที่
จะใชประโยชนไดสูงสุดหรือดีที่สุดไดเหมือนสภาพกอนการเวนคืน เชน เมื่อเวนคืนแลว ระดับถนน
สูงกวาที่ดินแปลงที่ถูกเวนคืนมาก หรือกรณีเวนคืนเพื่อวางสายไฟฟาแรงสูงใกลเขตที่ดินที่ถูก
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เวนคืน เปนตน ซึ่งคาทดแทนกรณีที่ดินสวนที่เหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลงนั้น คือ คาทดแทน
ดวยเหตุที่มีการเวนคืนที่ดินบริเวณดังกลาวทําใหที่ดินผืนนั้นตองเสียสภาพการใชประโยชนกอน
การเวนคืนจะเกิดขึ้นไปนั่นเอง ทางปฏิบัติกรณีการกําหนดคาทดแทนที่ดินสวนที่เหลือจากการ
เวนคืนมีราคาลดลงมีการกําหนดคาทดแทนในสวนนี้ใหแกผูถูกเวนคืนเชนกัน และไมเปนปญหา
ในทางปฏิบัติมากนัก 

    และเมื่อพิจารณาจากกฎหมายเวนคืนในตางประเทศไมวาจะเปนประเทศฝรั่งเศส 
ประเทศอังกฤษ ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศเยอรมัน ตางก็ไดกําหนดหลักการใหรัฐตอง
เรียกประโยชนตอบแทนจากการที่อสังหาริมทรัพยที่เหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงขึ้น เนื่องจาก
ราคาที่ดินนั้นเพิ่มสูงขึ้นมาไดนั้นมีที่มาจากโครงการเวนคืนของรัฐ  ดังนั้น ผูถูกเวนคืนผูนั้นจึงไม
ควรไดรับคาทดแทนสูงไปกวาคาเสียหายที่ตนไดรับจริง ประกอบกับผูถูกเวนคืนผูนั้นยอมไดรับ
ประโยชนอันเนื่องมาจากการเวนคืนอยูแลว  เชน  ที่ดินมีความเจริญข้ึน  มีทําเลที่ดี มีสิ่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการตางๆ เปนตน หากยังไดรับมูลคาคาทดแทนที่สูงกวาความเสียหายที่
ไดรับจริงก็ยอมสรางความไมเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนรายอื่นๆ ที่การเวนคืนไมไดกอประโยชนใด
ใหแกตนเลย แตบุคคลนั้นก็จําตองยอมเสียสละเปนพิเศษเพื่อประโยชนสาธารณะ โดยเฉพาะกรณี
ที่ที่ดินถูกเวนคืนหมดทั้งแปลง หรือบุคคลที่ถูกเวนคืนแตเพียงบางสวนและที่ดินสวนที่เหลือจาก
การเวนคืนมีราคาลดลง ซึ่งในตางประเทศก็มีการกําหนดคาทดแทนใหสําหรับกรณีที่ที่ดินที่เหลือ
จากการเวนคืนมีมูลคาลดลงเชนกัน โดยเฉพาะในประเทศอังกฤษเรียกคาทดแทนประเภทนี้วา 
severance โดยในคดี Buccleuch ศาลอังกฤษวางหลักวาการเวนคืนมีผลใหมูลคาของที่ดินสวนที่
เหลือถูกแบงครึ่งและมีราคาลดลง สวนราชการผูใชอํานาจเวนคืนจึงตองชดใชคาทดแทนเพื่อผล
เสียหายดังกลาวดวย เชน ที่ดินแปลงใหญมีมูลคา 10,000 ปอนดถูกเวนคืนครึ่งเดียว และมีการ
เสนอชดใชราคา 5,000 ปอนด ซึ่งเทากับคร่ึงหนึ่งของราคาที่ดินทั้งแปลง แตผลของการเวนคืนทํา
ใหที่ดินสวนที่เหลือลดลงมาเหลือ 4,000 ปอนด  ดังนั้น เจาของที่ดินจึงมีความเสียหายจากการ
แบงแยกที่ดินเปนเงิน 1,000 ปอนด สวนราชการผูใชอํานาจเวนคืนจึงตองชดใชคาทดแทนเพื่อผล
เสียหายดังกลาวดวย  นอกจากนี้ศาลอังกฤษยังวินิจฉัยใหการจายคาทดแทนกรณีนี้รวมถึงเจาของ
ที่ดินที่มิไดถูกเวนคืนอีกดวย  ทั้งนี้ ที่ดินที่มิไดถูกเวนคืนนี้ไมจําเปนตองติดเปนผืนเดียวกับที่ดินที่
ถูกเวนคืน แตอาจมีส่ิงอื่นมาคั่นก็ได เชน ถนน หรือทางรถไฟ 
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     5.2.4 กรณีคาเสียหายเนื่องจากการที่ตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนตาม
มาตรา 21 วรรคหา  

    มาตรา 21 วรรคหา แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ บัญญัติวา 
ถาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายอยูอาศัยหรือประกอบการคาขายหรือการงาน
อันชอบดวยกฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนนั้น และบุคคลดังกลาวไดรับความ
เสียหายเนื่องจากการที่ตองออกจากอสังหาริมทรัพยนั้นใหกําหนดเงินคาทดแทนสําหรับความ
เสียหายนั้นดวย และมีการตีความการจายคาทดแทนตามมาตรา 21 วรรคหา ไวดังนี้  

    คําพิพากษาฎีกาที่  7170/2542 สรุปความได ว า  คา เสียหายที่ ผู มี สิทธิ ได รับ 
คาทดแทนจะมีสิทธิไดรับเพราะเหตุที่ตองออกจากอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21 วรรคหา ตอง
เปนคาเสียหายโดยตรงจากการที่ตองออกจากอสังหาริมทรัพย การที่โจทกที่ 1 และ ส. จะตองไป
เชาบานอยูในระหวางที่รอการกอสรางบานใหม มิใชคาเสียหายโดยตรงจากการที่ตองออกจาก
อสังหาริมทรัพย จึงไมมีสิทธิไดรับคาทดแทนในสวนนี้  

    นอกจากนี้ สํานักงานเลขาธิการคณะรัฐมนตรีไดมีหนังสือดวนที่สุดที่ นร 0203/2381 
ลงวันที่ 8 กุมภาพันธ 2534 ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ขอใหกรรมการรางกฎหมาย 
(คณะที่ 2 คณะที่ 5 คณะที่ 8) รวมกันพิจารณาปญหาตาม พรบ. เวนคืนฯ พ.ศ. 2530 ตามที่
เลขาธิการฯ (นายอมรฯ) เสนอตอที่ประชุมใหญกรรมการรางกฎหมาย18 ซึ่งผูเขียนจะขอกลาวถึง
เฉพาะประเด็นที่เกี่ยวของกับมาตรา 21 วรรคหา เทานั้น สรุปความไดวา ปญหาการกําหนดเงิน 
คาทดแทนเพื่อความเสียหายสําหรับการออกจากอสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย (ที่ดินหรือส่ิงปลูก
สราง) ตามมาตรา 21 วรรคหา จะตองถือคาเสียหาย (เชน คาทดแทนวัสดุที่เสียหาย จากการรื้อ
ถอน คาแรงรื้อถอน คาแรงกอสรางใหม ฯลฯ) ที่เกิดขึ้นในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกา หรือในวันที่
คณะกรรมการกําหนดราคามีมติ หรือในวันอื่นใดนั้น คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ 2 คณะที่ 5 
และคณะที่ 8) มีความเห็นวา กอนอื่นมีขอควรสังเกตวา คาทดแทนความเสียหายจากการรื้อถอน 
คาแรงรื้อถอน และคาแรงกอสรางใหม ตามตัวอยางที่ใหไวในปญหานั้น มิใชคาทดแทนความ
เสียหายที่บัญญัติไวในมาตรา 21 วรรคหา แตเปนคาทดแทนที่จะใหแกเจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลกู
สรางที่ร้ือถอนไดตามมาตรา 18 (5) สวนเงินคาทดแทนตามมาตรา 21 วรรคหา เปนเงินคาทดแทน
                                                 

    18 ผูสนใจโปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมในบนัทกึสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง 
อํานาจของคณะรัฐมนตรีในการพิจารณาอนุมัติการจายเงนิคาชดเชยพิเศษใหแกเจาของ
อสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืน ตามโครงการการกอสรางทางพิเศษระบบทางดวนขั้นที่ 2 เพิ่มเติม
จากเงินคาทดแทนสําหรับอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคนื, (กันยายน 2533) 1-16. 
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ความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการที่ตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนที่อยูอาศัย หรือเปนที่
ประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากถูกเวนคืน จึงมิใชคาทดแทน
สําหรับตัวทรัพยสินที่ถูกเวนคืนโดยตรง แตเปนคาทดแทนสําหรับความเสียหายอันสืบเนื่องมาจาก
การเวนคืนนั้น เชน การเสียทําเลคาขายที่เกิดขึ้นจากการจัดทําของตนเอง การที่ไมสามารถเก็บ
เกี่ยวพืชลมลุกไดทันตามกําหนด ฯลฯ ซึ่งจะเห็นไดวาความเสียหายเหลานี้จะเกิดขึ้นจริงเมื่อผูถูก
เวนคืนจะตองออกจากอสังหาริมทรัพยจริงๆ เทานั้น จึงตองคิดเงินคาทดแทนใหสําหรับความ
เสียหายที่เปนจริงที่เกิดขึ้นในวันนั้น  

    สําหรับแนวทางการตีความและการใชบังคับมาตรา 21 วรรคหา นั้น ผูเขียนเห็นดวยกับ
ขอสังเกตของคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ 2 คณะที่ 5 คณะที่ 8) และมีความเห็นเพิ่มเติมวา 
การจายคาทดแทนตามมาตรา 18 เปนคาทดแทนสําหรับตัวทรัพยสินที่ถูกเวนคืนโดยตรง แตคา
ทดแทนตามมาตรา 21 วรรคหา เปนคาทดแทนสําหรับความเสียหายอันสืบเนื่องมาจากการเวนคนื 
ไมใชคาร้ือถอน ร้ือยาย คาใชจายเพื่อปรับปรุงอาคาร สิ่งปลูกสรางที่เหลือจากการเวนคืนใหคง
สภาพเดิม คาทดแทนวัสดุที่เสียหาย จากการรื้อถอน คาแรงร้ือถอน คาแรงกอสรางใหม ฯลฯ ดังที่
มีบัญญัติไวอยูแลวในมาตรา 18 (5)  ดังนั้น มาตรา 21 วรรคหา จึงถือไดวาเปนหลักเกณฑเสริม
จากมาตรา 18 หรืออาจกลาวไดวาเงินคาทดแทนตามมาตรา 21 วรรคหา เปนเงินคาเสียหายที่
จายใหแกผูถูกเวนคืนเพิ่มเปนพิเศษนอกเหนือจากเงินคาทดแทนมูลคาทรัพยสินที่ถูกเวนคืน 
เพื่อใหครอบคลุมความเสียหายของผูถูกเวนคืนมากที่สุดเทาที่จะเปนไปได โดยมีเหตุผลรองรับวา
การเวนคืนเปนการบังคับใหผูถูกเวนคืนตองเสียสละเปนพิเศษยิ่งกวาผูอ่ืนในสังคม  ดังนั้น เมื่อ
สถานภาพในการดํารงชีวิตของผูถูกเวนคืนตองเปลี่ยนแปลงไปเพื่อประโยชนของมหาชน ผูถูก
เวนคืนก็ควรจะไดรับคาทดแทนเพิ่มเติมในสวนนี้เชนกัน เพื่อทําใหผูถูกเวนคืนมีความเปนอยู
ใกลเคียงกับสถานะเดิมกอนที่จะถูกเวนคืนใหมากที่สุด 

    สวนทางปฏิบัติองคกรที่ทําหนาที่กําหนดคาทดแทนใชดุลพินิจกําหนดคาเสียหายตาม
มาตรา 21 วรรคหา ใหกับผูถูกเวนคืน ไดแก คาทดแทนความเสียหายอันสืบเนื่องมาจากการ
เวนคืนที่สามารถพิสูจนได เชน การที่ไมสามารถเก็บเกี่ยวพืชผลไดทันตามกําหนด เปนตน สําหรับ
ในกรณีที่เปนความเสียหายที่ไมสามารถพิสูจนได หรือเปนความเสียหายที่อาจเกิดขึ้น หนวยงาน
ผูทําการเวนคืนเรียกคาเสียหายที่ไมสามารถพิสูจนไดวา “คาเสียโอกาส” เชน คาสูญเสียรายได 
กําไร จากการหยุดประกอบกิจการ ซึ่งฝายผูถูกเวนคืนมีหนาที่ตองพิสูจนใหชัดเจนวาเกิดความ
เสียหาย และเสียหายเปนจํานวนเทาใด หนวยงานผูทําการเวนคืนจึงจะพิจารณากําหนด 
คาทดแทนในสวนนี้ให ซึ่งผูเขียนเห็นวา จากแนวปฏิบัติขางตนแนวทางการจายคาทดแทนตาม
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มาตรา 21 วรรคหา ยังไมครอบคลุมถึงความเสียหายที่แทจริงทั้งหมด เชน คาเสียหายทางดาน
จิตใจ เพราะการเวนคืนเปนการบังคับซ้ือทรัพยสินของเอกชนโดยที่เอกชนไมสมัครใจ คาทดแทน
ประเภทนี้จึงควรกําหนดใหจายใหแกผูถูกเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคหา เชนกัน เพื่อที่จะชดเชย
ความรูสึกความเสียหายทางจิตใจในการที่ตองพลัดพรากจากที่อยูอาศัย อีกทั้งเมื่อพิเคราะหความ
ในมาตรา 21 วรรคหาแลว เห็นไดวากฎหมายใชถอยคําอยางกวาง เพื่อเปดโอกาสใหองคกรที่ทํา
หนาที่กําหนดคาทดแทนใชดุลพินิจกําหนดคาเสียหายใหกับผูถูกเวนคืนไดโดยยืดหยุน และใหเกิด
ความเปนธรรมมากที่สุด แตในทางปฏิบัติผูถูกเวนคืนบางสวนไมทราบขอเท็จจริงวาการจาย 
คาทดแทนตามมาตรา 21 วรรคหามีในกรณีใดบาง และเจาหนาที่ผูทําการเวนคืนเองก็ไมทราบถึง
เจตนารมณที่แทจริงของบทบัญญัติตามมาตรา 21 วรรคหา เชนกันวาประสงคใหมีการจาย 
คาทดแทนในกรณีใดบางและหมายความรวมถึงคาเสียหายทางจิตใจดวยหรือไม ประกอบกับไม
เคยปรากฏแนวคําวินิจฉัยขององคกรศาลวางหลักเกณฑเร่ืองการจายคาทดแทนความเสียหายทาง
จิตใจแกผูถูกเวนคืนเอาไว เจาหนาที่จึงไมไดใชดุลพินิจกําหนดคาทดแทนในสวนนี้ใหแกผูถูก
เวนคืน 

    ผูเขียนมีความเห็นเพิ่มเติมวา คาทดแทนความเสียหายตามมาตรา 21 วรรคหา ควรจะ
รวมถึงคาทดแทนความเสียหายทางจิตใจเนื่องจากการที่ตองออกจากที่ดินดวย โดยที่ดินในที่นี้ควร
กําหนดเปนเงื่อนไขใหชัดเจนวาตองเปนที่ดินที่ใชอยูอาศัย ใชในการทํากินหาเลี้ยงชีพ หรือที่ดินที่
ไดทําประโยชนโดยเจาของอสังหาริมทรัพยหรือผูครอบครองนั้นตองอยูในที่ดินนั้นในระยะเวลา
หนึ่งที่กําหนดไว  ทั้งนี้ คาเสียหายทางจิตใจจะเปนสิ่งชดเชยความรูสึกสูญเสียทรัพยสินของผูถูก
เวนคืนได เชน การที่สมาชิกในครอบครัวเดียวกันอาศัยอยูในที่ดินติดตอกัน และที่ดินแปลงหนึ่งถูก
เวนคืนทําใหตองแยกกันไปอยูคนละแหง หรือกรณีผูสูงอายุที่อยูอาศัยในที่ดินอันมีสิ่งปลูกสรางซึ่ง
ถูกเวนคืนมากกวา 50 ป หรือกรณีเปนที่มรดก ตองยายไปอยูที่อ่ืน หรือกรณีที่ดินที่ถูกเวนคืนเปน
ที่ดินซึ่งใชประกอบเกษตรกรรม เปนตน โดยการพิจารณาจายคาทดแทนตามมาตรา 21 วรรคหา 
ตองเปนกรณีที่เมื่อถูกเวนคืนแลวที่ดินนั้นไมมีสภาพเหมาะสมแกประโยชนใชสอยของเจาของหรือ
ผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายอีกตอไป และเปนเหตุใหผูถูกเวนคืนตองออกจากที่ดินที่ถูก
เวนคืนนั้น 

    อนึ่ง หากพิจารณาจากถอยคําวา “…อยูอาศัยหรือประกอบการคาขายหรือการงานอัน
ชอบดวยกฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนนั้น...” นาจะหมายความรวมถึงที่ดินดวยซึ่ง
หลักการดังกลาวเปนหลักการเดียวกับที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2497 ซึ่งถูกยกเลิกไป มีเนื้อหาวา “ถาเจาของยังอยูในที่ดินหรือโรงเรือนซึ่ง
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ตองเวนคืนนั้น หรือประกอบการคาขาย หรือการงานอันชอบดวยกฎหมายอยูในที่ดินหรือโรงเรือน
นั้น และบุคคลดังกลาวไดรับความเสียหายเนื่องจากการที่ตองออกจากที่ดินหรือโรงเรือน ใหกําหนด
เงินคาทดแทนใหสําหรับการเสียหายนั้นดวย” เมื่อพิจารณาเจตนารมณของกฎหมายฉบบันี ้จะเหน็ได
วา คํานึงถึงความเสียหายในการพลัดพรากจากที่ดินอันเปนถิ่นที่อยูอาศัยเดิม ซึ่งผูเขียนเห็นวา
เจตนารมณดังกลาวเปนสิ่งที่จะชวยสรางความเปนธรรมในการกําหนดคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืน
ยิ่งขึ้น จึงสมควรตีความคําวา “อสังหาริมทรัพย” ในมาตรา 21 วรรคหา แหงพระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 ใหครอบคลุมความเสียหายเนื่องจากการที่ตองออกจากที่ดิน
อันเปนถิ่นที่อยูอาศัยเดิมเชนเดียวกับที่ไดเคยกําหนดไวในพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2497 ซึ่งถูกยกเลิกไปดวย และจากการตรวจสอบในกฎหมายฉบับอ่ืนๆ ปรากฏ
วาในมาตรา 6419 วรรคสี่ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 
ไดนําหลักการจายคาทดแทนความเสียหายทางดานจิตใจ และหลักการกําหนดคาชดเชยเกี่ยวกับ
คาใชจายในการตองยายไปหาที่อยูใหม มาใชเพื่อสรางความเปนธรรมใหแกเจาของที่ดินผูซึ่งไดรับ
ผลกระทบจากการจัดรูปที่ดินไวเชนกัน 

    ดังนั้น การกําหนดคาทดแทนความเสียหายทางดานจิตใจแกผูถูกเวนคืน จึงเปนเรื่องที่
สมควรกระทําอยางยิ่ง เพราะเหตุวาการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเปนกรณีที่รัฐบังคับซื้อที่ดินจาก
                                                 

    19 พระราชบญัญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง พ.ศ. 2547 
    มาตรา 64  ที่ดินแปลงใหมที่จัดขึ้นจะตองมีขนาดไมเล็กเกนิไปจนเกิดการเสื่อมเสียตอ

มาตรฐานการดํารงชีวิตหรือสภาพสิ่งแวดลอม 
    ที่ดนิขนาดใดจะถือเปนแปลงที่เลก็ที่สดุที่จะจัดได ใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กาํหนด

ในกฎกระทรวง 
     ถาเจาของที่ดินมทีี่ดินขนาดเล็กกวาขนาดที่กาํหนดในกฎกระทรวงตามวรรคสองมาแต
เดิมจะไมจัดทีด่ินแปลงใหมใหแทนที่ดนิแปลงเดิมก็ได ถาจะไมเปนธรรมแกเจาของทีด่ินรายอืน่
เปนอยางมากหากจะเฉลี่ยทีด่ินมาใหแกบคุคลดังกลาว  ทั้งนี้ จะตองไดรับความเหน็ชอบจาก
คณะกรรมการสวนจังหวัด 

    ในกรณีที่ไมจัดที่ดินแปลงใหมใหแกเจาของที่ดนิตามวรรคสาม ใหเจาของที่ดนิผูนั้นมี
สิทธทิี่จะเลือกถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของอาคารชุดที่ราคาใกลเคียงกนั หรือไดรับคาทดแทนเปน
เงินก็ได ในการจายเปนเงนินอกจากจํานวนราคาของทีด่ินที่จายใหแลว ใหพิจารณากําหนด
คาชดเชยเกีย่วกับคาใชจายในการตองยายไปหาที่อยูใหม และผลกระทบทางจิตใจที่ตองสูญเสีย
ทรัพยสนิและความเปนอยูเดิมดวย 
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เอกชน และเอกชนตองยอมเสียสละทรัพยสินของตนใหแกรัฐ เพื่อใหรัฐนําทรัพยสินของตนนั้นไป
ใชเพื่อประโยชนสาธารณะ  ฉะนั้น หากบุคคลผูจําตองยอมเสียสละเปนพิเศษไดรับคาทดแทนใน
สวนนี้ดวย ก็จะทําใหคาทดแทนมีลักษณะใกลเคียงกับความเปนจริงที่จะทําใหบุคคลนั้นกลับสู
ฐานะเดิมหรืออยูในฐานะที่ไมดอยไปกวาเดิมได โดยเฉพาะอยางยิ่งผูถูกเวนคืนที่ถูกเวนคืนที่ดิน
หรือส่ิงปลูกสรางทั้งหมด หรือเกือบหมดแปลง หรือที่ดินที่เหลืออยูไมสามารถใชในการปลูกสราง
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางใหมีสภาพใกลเคียงกับความเปนอยูเดิมได กรณีดังกลาวคาเสียหายทาง
จิตใจจะชวยใหคาทดแทนมีความเปนธรรมแกบุคคลกลุมนี้ยิ่งขึ้น  
     โดยสรุป ผูเขียนมีความเห็นวา การกําหนดแนวทางการจายคาทดแทนตามมาตรา 21 
วรรคหา ของกระทรวงคมนาคมนั้น (กลาวรายละเอียดไวแลวในหัวขอ 2.1.2) กอใหเกิดประโยชน
ในแงการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ เนื่องจากมีแนวปฏิบัติที่ชัดเจน แตอยางไรก็ตาม ผูเขียนเห็นวา 
หากมีขอเท็จจริงเพิ่มเติมจากแนวปฏิบัติที่กระทรวงคมนาคมกําหนดไว เจาหนาที่ก็จะไมกลาใช
ดุลยพินิจเพื่อกําหนดคาทดแทนตามมาตรา 21 วรรคหา ใหแกผูถูกเวนคืน ดังนั้น แนวทาง
แกปญหาที่เหมาะสม คือ การทําความเขาใจความหมายและเจตนารมณของการจายคาทดแทน
ตามมาตรา 21 วรรคหา ดังที่ผูเขียนไดกลาวไปแลวขางตนวาคาทดแทนตามมาตรา 21 วรรคหา 
ไมใชคาร้ือถอน ร้ือยาย คาใชจายเพื่อปรับปรุงอาคาร สิ่งปลูกสรางที่เหลือจากการเวนคืนใหคง
สภาพเดิม คาทดแทนวัสดุที่เสียหาย จากการรื้อถอน คาแรงร้ือถอน คาแรงกอสรางใหม ฯลฯ ดังที่
มีบัญญัติไวอยูแลวในมาตรา 18 (5) แตเปนเงินคาเสียหายที่จายใหแกผูถูกเวนคืนเพิ่มเปนพิเศษ
นอกเหนือจากเงินคาทดแทนมูลคาทรัพยสินที่ถูกเวนคืน โดยคาทดแทนประเภทนี้อาจพิจารณา
โดยเทียบเคียงไดกับทฤษฎีผลธรรมดาสําหรับความสัมพันธระหวางการกระทําและผลวา 
ความเสียหายดังกลาวเปนผลโดยตรงจากการที่บุคคลผูถูกเวนคืนไดรับสืบเนื่องมาจากการเวนคืน
หรือไม 
     การกําหนดคาทดแทนความเสียหายตามมาตรา 21 วรรคหา นั้น จากการศึกษา
เปรียบเทียบกับกฎหมายตางประเทศปรากฏวามีแนวปฏิบัติในการจายคาทดแทนประเภทนี้ใหแก
ผูถูกเวนคืนไวหลายประการดวยกัน โดยในประเทศฝรั่งเศสยอมรับใหมีการทดแทนความเสียหาย
ทางจิตใจได เชน คาเสียหายทางจิตใจกรณีความผูกพันในครอบครัว หรือความเสียหายซึ่งมีความ
แนนอนในระดับหนึ่ง เชน การสูญเสียโอกาสในการประกอบธุรกิจหรือนําที่ดินไปใชประโยชนทาง
ใดทางหนึ่ง หรือกรณีคาเสียหายโดยตรงที่เกิดขึ้นจากการเวนคืน เชน คาเสียหายอันเนื่องจากการ
หยุดกิจการคาชั่วคราวจนกวาจะหาที่ประกอบกิจการคาสถานที่แหงใหม เปนตน สวนในประเทศ
สหรัฐอเมริกาคาทดแทนประเภทนี้ไมถือเปนองคประกอบของคาทดแทนแตทางปฏิบัติมีการ
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พิจารณาจายคาเสียหายในกรณีนี้ใหแกผูถูกเวนคืนโดยอาศัยหลักราคาตลาดที่เปนธรรม ไดแก 
ความเสียหายที่เกิดจากการประกอบธุรกิจ การที่ตองเลิกกิจการ คาขาดประโยชน ผลกําไรจากการ
ประกอบธุรกิจ สวนคาเสียหายหรือมูลคาที่ลดลงของชื่อเสียงทางธุรกิจ (good will) มาถือเปน
องคประกอบของคาทดแทนเชนกัน  อยางไรก็ตาม ฝายนิติบัญญัติอาจกําหนดให (good will) เปน
องคประกอบหนึ่งของคาทดแทนการเวนคืนได สวนกรณีของประเทศอังกฤษ มีการจายคาทดแทน
เนื่องมาจากโอกาสที่จะนําที่ดินที่ถูกเวนคืนไปใชประโยชนอยางอื่นตามกฎหมาย อันจะทําใหที่ดิน
นั้นมีมูลคาสูงกวาที่จะไดจากสภาพการใชที่ดินในขณะที่มีการเวนคืนโดยเปนมูลคาที่เกิดขึ้นจาก
การคาดหมายหรือเปนมูลคาของความหวังที่จะไดในอนาคตได  นอกจากนี้ยังมีการจายคาทดแทน
สําหรับผลรายที่บุคคลไดรับเพราะเหตุที่มีการกระทําในที่ดินที่ถูกเวนคืน (disturbance) ซึ่ง
ตัวอยางการจายคาทดแทนตามคําวินิจฉัยของศาลอังกฤษมีดังนี้ 
     (1) คาทดแทนซึ่งเปนคาใชจายในการจัดหาที่อยูใหม 
     (2) คาทดแทนการเสียโอกาสที่จะติดตอกับลูกคา คาขาดกําไร คาเสื่อมราคาของสินคา
ในคลังสินคา มูลคาของกูดวิลล 

    (3) คาทดแทนเพื่อการโยกยายที่ตั้ง การปรับปรุงสถานที่ประกอบกิจการแหงใหม และ
คาใชจายอื่นที่จําเปนตองจายไปเพื่อการยายไปยังสถานที่แหงใหมตามสมควรที่เกิดขึ้นจริง 

    นอกจากนี้ ในการที่ผูถูกเวนคืนตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืน ทางปฏิบัติ
กฎหมายตางประเทศมีการกําหนดคาทดแทนเพื่อการพลัดพรากจากที่อยูอาศัยโดยจะพิจารณา
กําหนดใหเปนเงินจํานวนหนึ่ง โดยมีเงื่อนไขวาเจาของและผูครอบครองจะตองไดพักอาศัยอยูจริง
ในที่แหงนั้นเปนระยะเวลาหนึ่งตามที่กฎหมายกําหนด เชน ในสหรัฐอเมริกากําหนดใหไมต่ํากวา 
$ 22,500 สําหรับกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งใชเปนที่อยูอาศัย และ$ 5,250 สําหรับผูเชา20อีก
ทั้งยังไดรับคาใชจายในการโยกยายและคาใชจายในการหาที่อยูใหมดวย ประเทศออสเตรเลียมี
การจายคาทดแทนที่ตองออกจากภูมิลําเนาในอัตราคงที่สูงสุดไวแลวแตระยะเวลาที่ผูถูกเวนคืนอยู
อาศัย 16,821 เหรียญออสเตรเลีย และในประเทศนิวซีแลนด อัตราสูงสุด 2,000 เหรียญ 
นิวซีแลนด21 และในกรณีของประเทศอังกฤษมีการกําหนดคาทดแทนสําหรับการสูญเสียทรัพยสิน
ที่เปนที่อยูอาศัยใหแกเจาของหรือผูครอบครองเปนจํานวน 10% ของราคาตลาดของทรัพยสินนั้น 
                                                 

    20 เอกสารประกอบการนําเสนอเรื่อง “การเวนคืนที่เปนธรรม” ในงานเสวนาวิชาการราย
เดือนครั้งที ่36 ของมูลนิธิประเมินคาทรพัยสินแหงประเทศไทย, น. 8. 

    21 กรมทางหลวง, “โครงการศึกษาแนวทางการปรับปรุงพัฒนาระบบการเวนคืนและ
ประสิทธิภาพงานจัดกรรมสทิธิท์ี่ดินของกรมทางหลวง”, กันยายน 2544, น. 2-27. 
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และสิทธิดังกลาวไมไดจํากัดเฉพาะเจาของทรัพยสินเทานั้น แตยังรวมถึงบุคคลอื่นที่มีสิทธิ
ครอบครองอาศัยในทรัพยสินนั้นดวย เชน ผูเชา ลูกจางหรือพนักงานที่พักอาศัยในสถานที่ทํางาน 
และยังรวมถึงคาทดแทนกรณีที่ตองออกจากที่ดินที่ถูกเวนคืนซึ่งใชในการประกอบอาชีพ เชน 
ทําเกษตรกรรมดวย 

    โดยสรุปเมื่อศึกษาหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนประเภทดังกลาวโดยเปรียบเทียบ
กับกฎหมายตางประเทศแลว เห็นวาแนวทางการจายคาทดแทนคาเสียหายประเภทนี้คอนขางจะมี
ความยืดหยุน และหลากหลายเพื่อใหครอบคลุมความเสียหายของผูถูกเวนคืนใหมากที่สุด 
นอกจากนี้ ยังไดมีการพิจารณากําหนดคาทดแทนเปนเงินจํานวนหนึ่งใหแกผูถูกเวนคืนที่เรียกวา 
“คาเสียหายทางจิตใจ” สําหรับการพลัดพรากจากที่อยูอาศัย หรือสถานที่ที่ใชในการประกอบ
อาชีพอีกดวย  ดังนั้น การที่เจาหนาที่ในหนวยงานเวนคืนไมพิจารณากําหนดคาทดแทนตาม
มาตรา 21 วรรคหา ใหมีความหลากหลายและครอบคลุมคาเสียหายของผูถูกเวนคืน ยอมสงผลให
คาทดแทนที่ไดรับมีความที่แตกตางจากความเสียหายที่แทจริงซึ่งผูถูกเวนคืนไดรับ เนื่องจากการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนที่อยูอาศัยหรือใชในการทํามาหาเลี้ยงชีพนั้น ยอมสงผลกระทบใน
ดานสภาพความเปนอยู และความรูสึกตอผูเปนเจาของในลักษณะความสัมพันธระหวางผูอยู
อาศัย ครอบครัว เพื่อนบาน สภาวะแวดลอม หรือปจจัยอ่ืนๆ ในทํานองเดียวกัน จึงสมควรมีการ
ชดเชยเปนพิเศษใหแกกลุมบุคคลเหลานี้ที่ยอมเสียสละที่อยูอาศัยหรือใชประกอบอาชีพของตน
ใหแกรัฐเพื่อประโยชนในการจัดทําบริการสาธารณะ ซึ่งยอมเปนประโยชนแกสาธารณชนทั่วไป 
โดยนําหลักเกณฑที่กําหนดไวตามมาตรา 21 วรรคหา มาพิจารณากําหนดคาทดแทนความ
เสียหายใหแกผูถูกเวนคืน โดยเทียบเคียงกับแนวทางการจายคาทดแทนตามกฎหมายตางประเทศ
ดังที่ผูเขียนไดกลาวไวแลวขางตน 
 
5.3 ปญหาที่เกิดจากองคกรที่มีอํานาจกําหนดคาทดแทน 
 
     องคกรที่มีอํานาจกําหนดคาทดแทนถือเปนกลไกสําคัญที่จะสรางความเปนธรรมใหแก
ผูถูกเวนคืน เนื่องจากเปนผูนําหลักเกณฑตามกฎหมายมาใชในทางปฏิบัติและการกําหนด 
คาทดแทนขององคกรเหลานี้ยอมสงผลกระทบตอผูถูกเวนคืนโดยตรง ประกอบกับการกําหนด 
คาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใหเกิดความเปนธรรมนั้นไมเพียงแตจะตองอาศัยหลักเกณฑ
ตามกฎหมายเทานั้น แตยังตองประกอบดวยหลักเกณฑการประเมินราคาทรัพยสินอีกดวย และดู
เหมือนวาหลักเกณฑการประเมินราคาทรัพยสินนี้จะมีความสําคัญยิ่งกวาหลักเกณฑตามกฎหมาย
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เสียอีก เนื่องจากกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะในสวนของคาทดแทนนั้น 
เปนกฎหมายที่ตองอาศัยความเชี่ยวชาญดานการประเมินราคาทรัพยสินมาพิจารณาเพื่อสราง
หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนตามกฎหมายขึ้น  ดังนั้น องคกรที่จะมาทําหนาที่ดังกลาวซึ่งเปน
ผูใชเกณฑตามกฎหมายยอมจะตองเปนผูที่มีความรูความเขาใจดานการประเมินราคาทรัพยสิน
เปนอยางดี ซึ่งผูเขียนจะไดวิเคราะหตอไปวา องคกรผูทําหนาที่กําหนดคาทดแทนตามที่กําหนดไว
ในกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย มีความเหมาะสมหรือไม อยางไร  
     5.3.1 องคกรที่มีอํานาจกําหนดคาทดแทนไมมีความเชี่ยวชาญดานการประเมินราคา
ทรัพยสิน 
     พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ กําหนดองคกรที่มีอํานาจ
กําหนดคาทดแทนไวสามระดับดวยกัน ไดแก คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน คณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณซึ่งแตงตั้งโดยรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกา หรือพระราชบัญญัติ 
แลวแตกรณี และองคกรในลําดับสุดทายที่มีหนาที่กําหนดคาทดแทนใหเปนที่ยุติ คือ ศาล เหตุผลที่
มีการกําหนดองคกรที่มีอํานาจกําหนดคาทดแทนไวสามระดับดวยกันนั้น ก็เพื่อใหองคกรแตละ
ลําดับช้ันทําหนาที่ตรวจสอบการดําเนินงานขององคกรในระดับลางวาเปนไปตามหลักเกณฑที่
กฎหมายกําหนดและสรางความชอบธรรมใหแกผูถูกเวนคืนหรือไม  อยางไรก็ตาม ผูเขียนเห็นวา
การจะสรางความชอบธรรมใหแกผูถูกเวนคืนไดหรือไม ผูมีอํานาจในการกําหนดคาทดแทนยอม
จะตองมีความรูความเชี่ยวชาญในเรื่องที่ตนจะตองพิจารณาเปนอยางดี ในที่นี้คือ ความรูความ
เชี่ยวชาญดานการประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งจากการดําเนินงานที่ผานมาขององคกรที่มีอํานาจ
กําหนดคาทดแทนพบวาปญหาและอุปสรรคสําคัญประการหนึ่ง คือ ขาดบุคคลที่มีความรูความ
เชี่ยวชาญดานการประเมินราคาทรัพยสินเขารวมในการพิจารณากําหนดคาทดแทน เนื่องจาก
คณะกรรมการแตงตั้งมาจากตําแหนงทางราชการเปนสวนใหญ อีกทั้งหลักเกณฑเร่ืองคาทดแทน
ตางๆ ตามที่กฎหมายกําหนดไวก็ไมไดนํามาพิจารณาอยางครบถวนใหตรงตามเจตนารมณของ
กฎหมาย จึงทําใหคาทดแทนที่กําหนดใหแกผูถูกเวนคืนมีราคาต่ํากวาราคาซื้อขายตามปกติใน
ทองตลาดมาก และไมเปนไปตามหลักการของคาทดแทนที่เปนธรรมซึ่งมุ งประสงคใหผูถูก
เวนคืนไดรับคาทดแทนที ่มีจํานวนเหมาะสมและเพียงพอ (equivalent reintatement) เพื ่อ
ชดเชยความเสียหายที่แทจริงที่ไดรับจากการเวนคืน 
     เมื่อพิจารณาจากองคกรที่มีอํานาจกําหนดคาทดแทนในตางประเทศแลว มีแนวคิดที่
สําคัญอยางหนึ่งวา การกําหนดคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้นหากจะใหเกิดความเปน
ธรรมแกผูถูกเวนคืนแลว ไมอาจอาศัยเฉพาะความรูดานกฎหมายเทานั้น แตยังตองอาศัยความรู
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ดานการประเมินราคาทรัพยสินเขามาประกอบเปนปจจัยสําคัญในการกําหนดจํานวนคาทดแทนที่
เปนธรรมอีกดวย  ดังนั้น องคกรที่มีอํานาจกําหนดคาทดแทนในตางประเทศจึงตองประกอบไป
ดวยบุคคลที่มีความเชี่ยวชาญดานการประเมินราคาทรัพยสินเขารวมในการพิจารณากําหนด 
คาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืนในทุกลําดับชั้นของการพิจารณา และจากการที่การกําหนดคาทดแทน
กระทําโดยผูที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะดานนี้เอง ทําใหการกําหนดคาทดแทนสามารถสรางความ
เปนธรรมและเปนที่พอใจของผูถูกเวนคืนไดตั้งแตในชั้นแรกของการพิจารณากําหนดคาทดแทน ซึ่ง
ยอมสงผลใหการฟองรองคดีเกี่ยวกับคาทดแทนลดนอยลงตามลําดับดวย โดยในกรณีของประเทศ
ฝร่ังเศสนั้นมีหนวยงานกลางทําหนาที่ประเมินราคาทรัพยสิน และกําหนดใหศาลยุติธรรมแผนกคดี
เวนคืน ซึ่งมีผูพิพากษาที่มีความเชี่ยวชาญเรื่องการเวนคืนและการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย
ประจําจังหวัด จังหวัดละหนึ่งคน เปนผูพิจารณากําหนดคาทดแทน  นอกจากนี้ ในการพิจารณาคดี
ศาลจะใหนอตารี่พับลิค และผูเชี่ยวชาญดานอสังหาริมทรัพยเปนผูใหขอคิดเห็นในการประเมิน
ราคาทรัพยสินยื่นตอคูกรณีกอนวันนัดพิจารณาอีกดวย สวนกรณีของประเทศอังกฤษ การระงับขอ
พิพาทคดีเวนคืนเปนไปตาม The Land Tribunal Act 1949 โดยมี Land Tribunal เปนผูพิจารณา
คดี ซึ่งประกอบดวยผูเชี่ยวชาญดานกฎหมาย ผูเชี่ยวชาญดานการประเมินราคาทรัพยสิน สําหรับ
ในประเทศสหรัฐอเมริกา ถือเปนธรรมเนียมปฏิบัติทั่วไปในแตละมลรัฐที่กําหนดใหการประเมิน
คาเสียหายจากการเวนคืนกระทําโดยนักประเมินราคาทรัพยสิน สวนกรณีของประเทศออสเตรเลีย 
มีการตั้งองคกรอิสระขึ้นมาทําหนาที่ประเมินราคาทรัพยสินโดยเฉพาะ คือ “Value General’s 
Office” และหนวยงานผูเวนคืนจะมอบหมายให “Value General’s Office” ทําหนาที่ประเมิน
ราคาทรัพยสินเพื่อกําหนดจํานวนคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืน  นอกจากนี้ ผูถูกเวนคืนสามารถจาง
ผูประเมินราคาเอกชนเพื่อประเมินราคาเปรียบเทียบกับราคาที่หนวยงานกําหนดใหได โดย 
ผูเวนคืนเปนผูอออกคาใชจายใหตามราคาที่กําหนด 
     ผูเขียนจึงเห็นวา การประเมินราคาคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยควรจะตอง
อาศัยผูที่มีความเชี่ยวชาญดานการประเมินราคาเขามาทําหนาที่กําหนดคาทดแทนใหแกผูถูก
เวนคืนดังที่ปฏิบัติอยูในตางประเทศ โดยควรปรับปรุงรูปแบบขององคกรที่มีอํานาจกําหนด 
คาทดแทนเสียใหมเพื่อใหเปนอํานาจหนาที่ของผูที่มีวิชาชีพดานการประเมินราคาทรัพยสินเขามา
ทําหนาที่ดังกลาวโดยเฉพาะ  ทั้งนี้ ผูมีวิชาชีพดานการประเมินราคาทรัพยสินที่จะทําหนาที่
กําหนดคาทดแทนนั้น ควรเปนผูที่ไดรับการรับรองจากสถาบันหรือสมาคมดานการประเมินราคา
ทรัพยสินซึ่งมีความนาเชื่อถือและไดรับการยอมรับในมาตรฐานวิชาชีพระดับหนึ่ง ซึ่ง ณ ปจจุบัน 
ในประเทศไทยมีการรวมตัวของผูประกอบวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินภาคเอกชนเพื่อดูแล
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กันเอง โดยมีสมาคมที่สําคัญสองสมาคมดวยกัน ไดแก สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย และสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย  นอกจากนี้ การกําหนดใหผูถูกเวนคืนสามารถเขามามี
สวนรวมในการกําหนดคาทดแทนไดนาจะเปนการลดขอโตแยงเรื่องคาทดแทนที่เปนธรรมได
ประการหนึ่ง เพื่อใหผูถูกเวนคืนสามารถตรวจสอบการดําเนินงานเกี่ยวกับการกําหนดคาทดแทน
ของภาครัฐไดอีกทางหนึ่งดวย เชน กําหนดใหผูถูกเวนคืนสามารถจางผูประเมินราคาภาคเอกชน
มาพิจารณากําหนดคาทดแทนเพื่อเปรียบเทียบกับราคาที่หนวยงานกําหนดโดยผูเวนคืนเปนผูออก
คาใชจายตามราคาที่กําหนดไดตามแนวทางของประเทศออสเตรเลีย สําหรับในอนาคตควรมีการ
จัดตั้งองคกรอิสระทําหนาที่ประเมินราคาทรัพยสินโดยเฉพาะเพื่อเปนศูนยกลางขอมูลการประเมิน
ราคาทรัพยสินของภาครัฐที่มีความถูกตองแมนยํา เชน เพื่อประโยชนในการกําหนดคาทดแทนการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย เพื่อประโยชนในการคํานวณคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธินิติกรรม 
หรือในการคํานวณเพื่อจัดเก็บภาษี เปนตน ซึ่งหากการประเมินราคาทรัพยสินมีความถูกตองตาม
หลักวิชา และมีมูลคาใกลเคียงกับราคาซื้อขายตามปกติในทองตลาด (market value) แลว ยอม
เปนหลักประกันไดวาคาทดแทนที่ผูถูกเวนคืนไดรับนั้นยอมมีความเปนธรรม และเพียงพอในการ
ชดเชยความเสียหายที่ผูถูกเวนคืนไดรับ  อยางไรก็ตาม แมจะไดมีการจัดตั้งองคกรอิสระดานการ
ประเมินทรัพยสินเพื่อทําหนาที่กําหนดราคาคาทดแทนการเวนคืนในเบื้องตนแลว ก็ควรคงการ
กําหนดคาทดแทนโดยคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณไว เนื่องจากการประเมินราคาทรัพยสินนั้น
แมจะกระทําโดยองคกรที่มีความเชี่ยวชาญ แตในทางปฏิบัติการสํารวจขอเท็จจริงของที่ดินแปลงที่
ถูกเวนคืนเปนรายแปลงในพื้นที่จริงนั้น ไมสามารถกระทําไดทั้งหมด เนื่องจากขอจํากัดดาน
ระยะเวลาตามกฎหมาย  ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวา การกําหนดคาทดแทนโดยคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณนั้นยอมเปนอีกชองทางหนึ่งที่สรางความเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนได ดวย
เหตุผลที่วาในชั้นการพิจารณาอุทธรณนั้น คณะกรรมการฯ  จะสงเจาหนาที่ เขาไปสํารวจ
รายละเอียดขอเท็จจริงเฉพาะแปลงที่อุทธรณอีกครั้งหนึ่ง ซึ่งยอมจะมีนอยราย เนื่องจากการ
กําหนดราคาเบื้องตนไดกระทําโดยบุคคลที่มีความรูความเชี่ยวชาญเฉพาะดานแลว อีกทั้งในชั้น
การพิจารณาอุทธรณนั้น ผูถูกเวนคืนไมตองเสียคาใชจายในการดําเนินคดีเหมือนชั้นศาล และการ
พิจารณาอุทธรณยังจะชวยลดปริมาณคดีเวนคืนที่จะขึ้นสูศาลไดอีกดวย 
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     5.3.2 ความไมเหมาะสมกรณีรัฐมนตรีมีอํานาจแกไขราคาเบื้องตนที่กําหนดใหแกผูถูก
เวนคืนใหมไดตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีอนุมัติตามประกาศคณะรักษาความสงบ
เรียบรอยแหงชาติ ฉบับที่ 44ฯ (มาตรา 10 ทวิ) 
     ประกาศ รสช. ฉบับที่ 44ฯ ประกาศใชบังคับ โดยมีที่มาจากผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย
ตามโครงการกอสรางทางพิเศษระบบทางดวนขั้นที่ 2 รองเรียนวาคาทดแทนที่ไดรับนั้นต่ําเกินไปไม
เพียงพอที่จะนําไปจัดหาที่อยูอาศัยใหมที่มีภาพใกลเคียงกับที่อยูอาศัยเดิมที่ถูกเวนคืน ขอให
รัฐบาลพิจารณาใหความชวยเหลือ ซึ่งการทางพิเศษฯ กระทรวงมหาดไทย และคณะรัฐมนตรีก็เห็น
ควรชวยเหลือผูถูกเวนคืนดังกลาวโดยจะใหผูถูกเวนคืนไดรับเงินเพิ่มข้ึนในรูปของเงินคาชดเชย
พิเศษโดยเร็ว ซึ่งในปญหานี้คณะกรรมการกฤษฎีกา (ที่ประชุมใหญกรรมการรางกฎหมาย) มี
ความเห็นวาตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ คณะรัฐมนตรีไมมีอํานาจ
พิจารณาอนุมัติใหมีการจายเงินคาชดเชยพิเศษใหแกผูถูกเวนคืนตามโครงการดังกลาวไดควรจะ
ดําเนินการตรากฎหมาย ใหอํานาจรัฐมนตรีที่จะพิจารณาอนุมัติใหมีการจายเงินคาชดเชยพิเศษ
ใหแกผูถูกเวนคืนได ซึ่งสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีไดแจงวาคณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อวันที่ 27 
พฤศจิกายน 2533 เห็นชอบใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกายกรางกฎหมายใหมีการจาย
คาชดเชยที่เปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืน โดยกรรมการรางกฎหมาย (คณะพิเศษ) ไดพิจารณาเรื่องนี้
แลวเห็นวา การเวนคืนอสังหาริมทรัพยสมควรเพงเล็งถึงความเดือดรอนของผูถูกเวนคืนเปนสําคัญ 
ผูถูกเวนคืนทุกรายตองไดคาทดแทนโดยหลักเกณฑอยางเดียวกัน การจะใหเงินคาชดเชยพิเศษ
เฉพาะโครงการของการทางพิเศษแหงประเทศไทย ยอมจะกอใหเกิดความไมเปนธรรมแก 
ผูถูกเวนคืนโครงการอื่นๆ การแกไขกฎหมายใหเงินคาชดเชยพิเศษ จึงควรใหถือปฏิบัติเปนการ
ทั่วไปโดยการแกไขกฎหมายกลาง คือ พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ จึงไดมี
การแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโดยประกาศ รสช. ฉบับที่ 44ฯ 
กําหนดหลักการเพิ่มเติมวา เมื่อคณะกรรมการไดประกาศราคาเบื้องตนสําหรับที่ดินที่จะเวนคืน
ทั้งหมดหรือบางสวนแลว  ถาปรากฏวาราคาที่ดินได เพิ่มสูงขึ้นเปนลําดับ  และราคาของ
อสังหาริมทรัพยที่ไดจายใหแกผูถูกเวนคืนกอใหเกิดความไมเปนธรรมแกผูถูกเวนคืน รัฐมนตรีโดย
อนุมัติของคณะรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งใหคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน หรือคณะกรรมการที่
แตงตั้งขึ้นใหมตามหลักเกณฑในมาตรา 9 แกไขราคาของอสังหาริมทรัพยหรือราคาเบื้องตน
สําหรับที่ดินเสียใหมตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีอนุมัติได และใหถือวาราคาของ
อสังหาริมทรัพยที่แกไขแลวเปนราคาซื้อขายที่ตกลงกันใหมแทนราคาเดิม  
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    สําหรับทางแกที่มีอยูเดิมตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ ใน
กรณีที่ผูถูกเวนคืนไมพอใจในคาทดแทนที่ตนไดรับ มาตรา 25 กําหนดใหมีการอุทธรณตอรัฐมนตรี 
โดยรัฐมนตรีจะแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นมาคณะหนึ่งเพื่อพิจารณาเสนอความเห็นตอรัฐมนตรี ซึ่ง
การพิจารณาของคณะกรรมการชุดนี้ก็ยอมตองพิจารณาวาการกําหนดราคาของคณะกรรมการ
กําหนดราคาเบื้องตนเปนไปตามหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนตามมาตรา 18 มาตรา 21 
มาตรา 22 และมาตรา 24 หรือไม และมีเหตุผลที่จะสามารถกําหนดคาทดแทนเพิ่มข้ึนใหแกผูถูก
เวนคืนไดหรือไม ซึ่งถือเปนการตรวจสอบการทํางานของคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนอีก
ชั้นหนึ่ง จึงจําเปนตองตรวจสอบโดยอาศัยหลักเกณฑการพิจารณาเปนอยางเดียวกัน สวนกรณี
การแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโดยประกาศ รสช. ฉบับที่ 44ฯ 
มาตรา 10 ทวิ22 นั้น กําหนดใหเปนอํานาจของรัฐมนตรีในการแกไขจํานวนคาทดแทนในกรณีที่
ที่ดินมีราคาสูงขึ้นแมจะไมมีการอุทธรณตอรัฐมนตรีตามมาตรา 25 หรือเปนกรณีที่มีการอุทธรณ 
หรือฟองคดีตอศาลแลว แตการดําเนินการนั้นยังไมเสร็จเด็ดขาด ยอมมีสิทธิไดรับประโยชนตาม

                                                 
    22 มาตรา 10 ทวิ  ในกรณีทีรั่ฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 

6 เหน็วา เมื่อคณะกรรมการไดประกาศราคาเบื้องตนสาํหรับที่ดินที่จะเวนคืนทั้งหมดหรือบางสวน
แลว ถาปรากฏวาราคาของที่ดินไดเพิ่มสูงขึ้นเปนลาํดับ และราคาของอสังหาริมทรัพยที่เจาหนาที่
ไดจายใหแกผูถูกเวนคืนตามาตรา 10 หรือราคาเบื้องตนของอสังหาริมทรัพยที่คณะกรรมการได
กําหนดและประกาศไปแลวตามมาตรา 9 กอใหเกิดความไมเปนธรรมแกบุคคลตามมาตรา 18 
รัฐมนตรีโดยอนุมัติคณะรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งใหกรรมการตามมาตรา 9 หรือคณะกรรมการที่แตงตัง้
ขึ้นใหมตามหลักเกณฑในมาตรา 9 แกไขราคาของอสังหาริมทรัพยหรือราคาเบื้องตนสําหรับที่ดนิ
เสียใหมตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีอนุมตัิได และใหถอืวาราคาของ
อสังหาริมทรัพยที่แกไขแลวเปนราคาซื้อขายที่ตกลงกนัใหมแทนราคาเดิม และราคาเบื้องตนที่
แกไขแลวเปนราคาเบื้องตนที่คณะกรรมการตามมาตรา 9 แลวแตกรณี 

    ใหเจาหนาที่หรือผูซึง่ไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่มหีนงัสือภายในหนึ่งรอยยี่สิบวัน 
นับแตวันประกาศแกไขแจงใหผูมีสิทธิมารับเงินซึง่เปนราคาของอสังหาริมทรัพยสวนที่เพิม่ข้ึน และ
ใหนาํมาตรา 28 วรรคสอง หรือ มาตรา 33 มาใชบงัคับโดยอนุโลม 

    ถาการสัง่ใหแกไขตามวรรคหนึ่งมีผลเปนคุณแกบุคคลตามมาตรา 18 บุคคลใดมา 
คร้ังหนึง่แลว จะสั่งใหแกไขใหมเพื่อบุคคลนั้นอกีไมได 
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ประกาศ รสช. ฉบับนี้ทั้งสิ้น ซึ่งเปนไปตามความที่กําหนดในมาตรา 5 วรรคหนึ่ง23 ของประกาศ
ฉบับดังกลาว โดยหลักเกณฑและเงื่อนไขการพิจารณาวาจะมีการเพิ่มคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืน
หรือไม เปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีอนุมัติ ซึ่งยอมหมายความวา อาจจะ
แตกตางจากหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนที่มีอยูเดิมที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ หรือเงื่อนไขหรือหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีอนุมัติอาจจะมีความแตกตาง
กันในแตละโครงการก็ได ซึ่งการใหดุลพินิจเชนนี้ตอคณะรัฐมนตรีไวอยางกวางขวางโดยไมมีการ
กําหนดกรอบการใชดุลพินิจเอาไว อาจสรางความไมเปนธรรมใหแกผูถูกเวนคืนในโครงการอื่นๆ ซึง่
รัฐมนตรีอาจไมเห็นวามีความจําเปนที่จะตองแกไขราคาเบื้องตนที่คณะกรรมการฯ ประกาศ
กําหนดและไดจายใหแกผูถูกเวนคืนแลวใหม หรืออาจจะทําใหผูถูกเวนคืนบางรายไดรับประโยชน
เกินกวาที่เสียหายจริง ตอกรณีนี้ผูเขียนเห็นวา เมื่อปรากฏขอเท็จจริงวาราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น 
การพิจารณาวากรณีใดมีความจําเปนที่จะตองเพิ่มคาทดแทนใหแกผูถูกเวนคืนหรือไม ควรใช
หลักเกณฑเชนเดียวกับการพิจารณากําหนดคาทดแทนในเบื้องตนใหแกผูถูกเวนคืน คือ ตองนํา
หลักเกณฑตามที่กําหนดไวในมาตรา 21 ประกอบกับมาตราอื่นที่เกี่ยวของ เชน มาตรา 18 
มาตรา 22 และมาตรา 24 มาเปนเกณฑในการพิจารณาโดยอนุโลมดวย เพื่อเปนหลกัประกนัความ
เปนธรรมวาผูถูกเวนคืนในทุกโครงการจะไดรับการพิจารณากําหนดคาทดแทนดวยหลักเกณฑ
อยางเดียวกัน  
     นอกจากนี้ ผูเขียนมีขอสังเกตเพิ่มเติมกรณีการใชบังคับมาตรา 10 ทวิ วากระบวนการ
แกไขราคาเบื้องตนที่คณะกรรมการไดกําหนดและประกาศไปแลวตามมาตรา 10 ทวิ กับกรณีการ
อุทธรณจํานวนเงินคาทดแทนตอรัฐมนตรีตามมาตรา 25 มีความซ้ําซอนกัน คือ ในกรณีที่มีการ
แกไขราคาตามมาตรา 10 ทวิ ซึ่งเปนอํานาจของรัฐมนตรีโดยอนุมัติคณะรัฐมนตรีแลว ใหถือวา
ราคาที่ไดแกไขเปนราคาซื้อขายที่ตกลงกันใหมแทนราคาเดิม และราคาเบื้องตนที่แกไขเปนราคา
เบื้องตนที่คณะกรรมการตามมาตรา 9 กําหนด แลวแตกรณี จะเห็นไดวาเมื่อมีการแกไขราคาใหม
                                                 

    23 มาตรา 5  บทบัญญัติมาตรา 9 วรรคสี่และวรรคหา มาตรา 10 ทว ิมาตรา 25 วรรค
หนึง่ และมาตรา 28 วรรคสาม แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 
ซึ่งแกไขเพิ่มเตมิโดยประกาศคณะรักษาความสงบเรยีบรอยแหงชาติฉบับนี้ ใหมีผลใชบังคับแกการ
เวนคนืซึ่งการกําหนดราคาเบื้องตน การจดัซื้อ การจายหรือการวางเงนิคาทดแทนแทน การอุทธรณ
หรือการฟองคดียังไมเสร็จเดด็ขาดในวันทีป่ระกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติฉบับนี้ใช
บังคับดวย 

ฯลฯ         ฯลฯ 
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ตามมาตรา 10 ทวิ แลว มาตรา 25 วรรคหนึ่ง ยังกําหนดเปนหลักการวา หากผูถูกเวนคืนที่ไดรับ
การแกไขราคารายใดไมพอใจจํานวนเงินคาทดแทนที่คณะกรรมการแกไขราคาฯ ไดประกาศ
กําหนดใหม ก็สามารถใชสิทธิอุทธรณตอรัฐมนตรี ตามมาตรา 25 ไดอีก ผูเขียนจึงเห็นวา เมื่อ
ปรากฏขอเท็จจริงวาราคาที่ดินไดเพิ่มสูงขึ้นจนทําใหผูถูกเวนคืนเกิดความรูสึกวาไมไดรับความเปน
ธรรม รัฐมนตรีโดยอนุมัติคณะรัฐมนตรียอมมีอํานาจสั่งแกไขราคาที่คณะกรรมการฯ ไดประกาศ
กําหนดไดอยูแลว และการแกไขราคาดังกลาวนั้นยอมมีผลถึงผูถูกเวนคืนทุกรายที่การเวนคืนใน
ขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งยังไมเสร็จเด็ดขาด  ดังนั้น เมื่อมีการแกไขราคาตามมาตรา 10 ทวิ แลว จึง
ไมควรกําหนดใหบุคคลที่ไมพอใจราคาที่มีการประกาศใหมตามมาตรา 10 ทวิ ใชสิทธิอุทธรณตอ
รัฐมนตรีไดอีก แตควรกําหนดใหผูที่ไมพอใจราคาดังกลาวสามารถฟองคดีตอศาลไดโดยตรง อีกทั้ง
เมื่อพิจารณาหลักการสําคัญที่กําหนดใหรัฐมนตรีมีอํานาจพิจารณาอุทธรณตามมาตรา 25 เอาไว  
ก็เพื่อใหรัฐมนตรีมีอํานาจในการถวงดุลและตรวจสอบการใชดุลพินิจของคณะกรรมการกําหนด
ราคาเบื้องตน  ดังนั้น หากกําหนดใหมีการอุทธรณตอรัฐมนตรีเพื่อแกไขราคาตามมาตรา 10 ทว ิได
อีก ก็ยอมแปลความไดวาใหรัฐมนตรีตรวจสอบการใชดุลพินิจของตนเองอีกครั้ง ประกอบกับการ
แกไขราคาตามมาตรา 10 ทวิ นั้น เปนอํานาจของรัฐมนตรีโดยอนุมัติคณะรัฐมนตรี สวนการ
อุทธรณคาทดแทนตามมาตรา 25 นั้น เปนอํานาจของรัฐมนตรี ผูเขียนจึงเห็นวา การใหรัฐมนตรีมี
อํานาจในการแกไขราคาตามหลักเกณฑที่รัฐมนตรีโดยอนุมัติคณะรัฐมนตรีกําหนดไปแลวนาจะไม
เหมาะสมนัก อีกทั้งยังทําใหกระบวนการจายคาทดแทนตองลาชา และไมมีระยะเวลาสิ้นสุดที่
ชัดเจน 
 
5.4 ปญหาความเสมอภาคและความชอบธรรมในการจายคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

 
    5.4.1 กรณีบุคคลที่ไมถูกเวนคืนแตไดรับความเสียหายสืบเนื่องจากการเวนคืน 
    รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 มาตรา 49 กําหนดหลักการใน

การจายคาทดแทนไววา “...ตองชดใชคาตอบแทนที่เปนธรรมภายในเวลาอันควรแกเจาของที่ดิน
ตลอดจนผูทรงสิทธิที่ไดรับความเสียหายในการเวนคืนนั้น  ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติ”  ดังนั้น 
ไมวาบุคคลใดก็ตามไดรับความเสียหายจากการเวนคืน บุคคลนั้นยอมมีสิทธิไดรับคาทดแทนที่เปน
ธรรมภายในเวลาอันควร  อยางไรก็ตาม กฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไดกําหนด
หลักเกณฑการจายคาทดแทนไว เพื่อเยียวยาความเสียหายใหแกผูถูกเวนคืนเปนหลัก โดยไมได
คํานึงถึงบุคคลอื่นซึ่งไดรับความเสียหายในการเวนคืนดวย ดังจะเห็นไดจากเนื้อหาของมาตรา 18 
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ซึ่งกําหนดประเภทความเสียหายของบุคคลผูมีสิทธิไดรับคาทดแทนเอาไว แตก็มุงเนนเฉพาะกรณี
เจาของที่ดินที่ถูกเวนคืน หรือบุคคลอื่นซึ่งไมไดเปนเจาของที่ดินที่ถูกเวนคืนแตเปนผูใชสิทธิในที่ดิน
ที่ถูกเวนคืน และไดจายคาทดแทนในการใชสิทธิดังกลาวใหแกเจาของที่ดินที่ถูกเวนคืนแลว เชน 
ผูเชา และเจาของที่ดินที่มีสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา สายไฟฟาผานที่ดินที่ถูกเวนคืน เปนตน 
สวนกรณีเจาของที่ดินที่มิไดถูกเวนคืนนั้น กฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไมไดกําหนด
สิทธิในการไดรับคาทดแทนไวแตอยางใด 

    อนึ่ง คาทดแทนความเสียหายซึ่งเปนผลขางเคียงที่เกิดจากการลวงล้ําสิทธิโดยอาศัย
อํานาจตามกฎหมาย ซึ่งความเสียหายที่เกิดแกผูที่ไมไดถูกเวนคืนนั้นไมไดเกิดจากการกระทําโดย
เจตนาหรือประมาทเลินเลอของเจาหนาที่ของรัฐอันจะเขาองคประกอบความรับผิดทางละเมิด 
แตเปนกรณีที่รัฐตองชดใชคาทดแทนความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการสูญเสียสิทธิในทรัพยสินนั้น 

    สําหรับแนวคําพิพากษาศาลฎีกาและศาลปกครองของไทยนั้น ในกรณีเจาของที่ดิน
ขางเคียงที่มิไดถูกเวนคืนถูกรบกวนสิทธิในการใชอสังหาริมทรัพย เพราะมีการทํากิจกรรมในที่ดินที่
ถูกเวนคืนซึ่งมีผลใหที่ดินนั้นเสื่อมคาหรือเสื่อมราคาลง กลับเปนกรณีที่ผูเสียหายตองฟองรองใน
ความผิดฐานละเมิด ซึ่งปรากฏแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาสามารถสรุปไดดังนี้ 

    คําพิพากษาฎีกาที่  240/2528 สรุปความไดวา  กรุงเทพมหานครจําเลยสราง
สะพานลอยเพื่อใหประชาชนใชขามถนน โดยมีแนวโครงเหล็กบนทางเทาเปนร้ัวปดกั้นชองทางบาง
ตอนเพื่อมิใหคนขามถนนในแนวนั้น และใหใชสะพานลอยขามแทน ทําใหโจทกขาดความ
สะดวกสบาย เนื่องจากไมสามารถเก็บรถยนตหนาตึกแถวของตนได โดยศาลฎีกาใหเหตุผลวา การ
กระทําของจําเลยเปนการกระทําเพื่อสาธารณประโยชน แนวโครงเหล็กที่จําเลยสรางบนทางเทา
เปนทางสาธารณะนอกจากไมผิดกฎหมายแลว ยังเปนการปองกันมิใหโจทกกระทําผิดกฎหมาย
โดยขับข่ีรถยนตบนทางเทาอันเปนการฝาฝนพระราชบัญญัติจราจรทางบก พ.ศ. 2522 มาตรา 43 
(7) และแมแนวโครงเหล็กจะปดกั้นทางเขาตึกแถวของโจทกก็ตาม แตตึกแถวของโจทกก็มีลักษณะ
เปนอาคารพาณิชยซึ่งโดยสภาพไมเหมาะแกการเก็บรถยนต การกระทําของจําเลยจึงไมเปนการ
ละเมิดสิทธิโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 420 และไมเปนการใชสิทธิซึ่งมี
แตจะใหเกิดความเสียหายแกบุคคลอื่นตามมาตรา 421 ทั้งกรณีก็ไมตองดวยมาตรา 133724 
                                                 

    24 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
    มาตรา 1337 บุคคลใดใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยไดรับความ

เสียหาย หรือเดือดรอนเกินทีค่วรคิดหรือคาดหมายไดวาเปนไปตามปกติและเหตุอันควรในเมื่อเอา
สภาพและตําแหนงที่อยูแหงทรัพยสินนัน้มาคํานึงประกอบไซร ทานวาเจาของอสงัหาริมทรัพยมี
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อีกดวย เพราะเมื่อราชการกระทําในสิ่งที่เห็นวาถูกตองเพื่อประโยชนสวนรวมและไมมีเจตนากลั่น
แกลงผูใด แมจะทําใหโจทกตองขาดความสะดวกสบายไปบาง โจทกก็จําตองยอมรับเอาดังเชน
บุคคลที่อยูรวมกันในสังคมเพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยและความเจริญของทองถิ่น 

    คําพิพากษาฎีกาที่ 931/2523 สรุปความไดวา กรุงเทพมหานครสรางสะพานลอย สวน
หนึ่งของสะพานลอยอยูบนทางเทากีดขวางทางเขาออกบานโจทก ทําใหโจทกไมสามารถนํา
รถยนตเขาออกระหวางถนนจรัลสนิทวงศกับบานโจทกโดยผานทางเทาได ในคดีนี้ศาลวินิจฉัยวา 
การกระทําของจําเลยนับไดวาเปนเหตุใหโจทกไดรับความเสียหายเดือดรอนเกินกวาที่ควรคิดหรือ
คาดหมายไดวาจะเปนไปตามปกติและเหตุอันควร โจทกยอมมีสิทธิจะปฏิบัติการเพื่อยังความ
เสียหายหรือความเดือดรอนนั้นใหสิ้นไปได ถึงแมจําเลยจะสรางสะพานลอยเพื่อสาธารณประโยชน 
และไมวาโจทกจะมีสิทธินํารถยนตเขาออกระหวางถนนจรัลสนิทวงศกับบานโจทกโดยผานทางเทา
หรือไมก็ตาม การสรางสะพานลอยดังกลาวก็ยังถือวาเปนการละเมิดตอโจทก เนื่องจากมี
ขอเท็จจริงเพิ่มเติมในคดีนี้วา การสรางสะพานลอยตรงบริเวณที่พิพาทอาจแกไขหรือหลีกเลี่ยง
เปลี่ยนแปลงเพื่อไมใหขวางทางเขาออกบานโจทกได โดยนายชางกอสรางของจําเลยเองก็ไดทวง
ติงและชี้ชองใหแกไขโดยรนชองทางบันไดใหสั้นลงดวยแลว แตจําเลยไมยอมปฏิบัติตาม ศาลจงึถอื
วาเปนกรณีที่โจทกไดรับความเสียหายเกินกวาปกติที่ควรตองรับ 
     คําพิพากษาฎีกาที่ 4634/2536 สรุปความไดวา เอกชนเปนโจทกฟองกรมทางหลวงเปน
จําเลยใหชดใชคาเสียหายกรณีกรมทางหลวงไดดําเนินการกอสรางและขยายปรับปรุงทางหลวง
จังหวัดตามอํานาจหนาที่ที่กฎหมายกําหนดไว โดยในการกอสรางปรากฏวาไดมีการยกระดับถนน
ใหสูงขึ้นเพื่อปองกันน้ําทวม และมีการกอกําแพงดินหนาบานของโจทกที่อยูบริเวณคอสะพาน
เพื่อใหเกิดความมั่นคงแข็งแรงของสะพานและเกิดความปลอดภัยแกรถที่ขามไปมาบนสะพาน การ
กอสรางปรับปรุงดังกลาวทําใหโจทกไมสามารถเขาออกบานโจทกทางทิศตะวันออกได ถนนที่
ยกระดับข้ึนและกําแพงดินไดบังทางลมกับแสงสวาง โจทกไมสามารถคาขายมีรายไดเหมือน
เชนเดิม กลาวคือ เคยขายสินคาไดเดือนละกวา 70,000 บาทขึ้นไป ปจจุบันขายไดไมเกิน 63,000 
บาท ศาลไดพิจารณาแลวเห็นวาการกระทําของจําเลยไมมีเจตนากลั่นแกลงโจทก ประกอบกับ 
ไมสามารถหลีกเลี่ยงการยกระดับถนนใหต่ําลงกวาที่สรางได เพราะจะทําใหการจราจรติดขัดและ
อาจเกิดอันตรายตอชีวิต รางกายของผูที่ใชทางหลวงสายนี้เปนจํานวนมาก ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับ
ประโยชนที่ประชาชนทั่วไปจํานวนมากจะไดรับความสะดวก ปลอดภัย และความเจริญของ
                                                                                                                                            
สิทธทิี่จะปฏิบตัิการเพื่อยงัความเสยีหายหรือความเดือดรอนนัน้ใหส้ินไป  ทั้งนี้ ไมลบลางสทิธทิี่จะ
เรียกเอาคาทดแทน 
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ทองถิ่นจากการยกระดับถนนพิพาทในระดับที่สรางกับการที่โจทกตองขาดความสะดวกสบายไป
บาง เห็นวาความเดือดรอนของโจทกไมเกินกวาที่ควรคิดหรือคาดหมายไดและมีเหตุอันสมควร 
โจทกจําตองยอมรับดังเชนบุคคลอื่นที่อยูรวมกับโจทกในสังคมยอมรับ การกอสรางปรับปรุง
ยกระดับถนนพิพาทไมเปนละเมิดตอโจทก 

    โดยที่ขอเท็จจริงในคําพิพากษาฎีกาที่ 240/2528 และคําพิพากษาฎีกาที่ 4634/2536 
เปนกรณีที่ศาลไมพิจารณาจายคาทดแทนให โดยใหเหตุผลวา การกระทําของรัฐไมเปนละเมิด 
และไมไดทําใหโจทกไดรับความเดือดรอน หรือความเสียหายเกินกวาปกติที่ควรตองรับ และโจทก
ตองยอมรับเพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยและความเจริญของทองถิ่น สวนคําพิพากษาฎีกาที่ 
931/2523 ปรากฏขอเท็จจริงเพิ่มเติมวา การกระทําของโจทกเปนละเมิด ศาลจึงตัดสินใหเปนกรณี
ที่ไดรับคาทดแทน 
     คําวินิจฉัยศาลปกครองกลางที่ 168/2545 สรุปความไดวา การสรางสะพานลอยของ
กรุงเทพมหานคร ทําใหผูฟองคดีไดรับความเดือดรอนเสียหาย เนื่องจากการประกอบกิจการตอง
อาศัยหนารานในการติดตอลูกคา และกีดขวางการขนถายสินคาอะไหลและเครื่องยนตเกาในการ
ประกอบกิจการคาของผูถูกฟองคดี จึงขอใหผูถูกฟองคดียายตําแหนงสะพานลอยคนขามไปยัง
บริเวณที่วางอื่นถัดไปอีก 30 เมตร จะไมบดบังผูใด ผูถูกฟองคดีอางวา เหตุที่ไมสามารถ
เปลี่ยนแปลงแบบแปลนเดิมได เนื่องจากปรากฏขอเท็จจริงวา ฝงอาคารผูฟองคดีมีแนวทอระบาย
น้ํา ทอประปา ทอโทรศัพทฝงอยูใตดิน รวมทั้งทอน้ําเสียรวม บอบําบัดน้ําเสีย และระบบสายไฟฟา
ใตดิน  ดังนั้น ถาตองกอสรางเพื่อไมใหเสาของสะพานไมอยูกลางทางเทา จําเปนจะตองยาย
สาธารณูปโภคดังกลาว ซึ่งจะกระทบกับโครงสรางของระบบสาธารณูปโภคเปนอยางมาก และเกิน
กวาที่จะใหผูรับเหมากอสรางสะพานพิพาทรับภาระคาใชจายนี้ได ถาเทียบกับคาจางกอสราง
สะพานลอย ศาลปกครองกลางพิจารณาแลวเห็นวา การสรางสะพานลอยของผูถูกฟองคดีทั้งสอง
ไดสรางสะพานพิพาทบนที่สาธารณะ มิไดมีสวนใดของสะพานรุกล้ําเขาไปในที่ดินของผูฟองคดี ซึ่ง
การกระทําที่จะเปนละเมิดตองปรากฏวากระทําตอบุคคลอื่นโดยผิดกฎหมาย กระทําโดยจงใจหรือ
ประมาทเลินเลอ และทําใหบุคคลอื่นเสียหาย  ดังนั้น เมื่อผูถูกฟองคดีทั้งสองไดกระทําตามอํานาจ
หนาที่เกี่ยวกับวิศวกรรมจราจรตามที่บัญญัติไวในมาตรา 89 (7) แหงพระราชบัญญัติระเบียบ
บริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 และการกอสรางสะพานพิพาทไมมีสวนใดของสะพาน
รุกล้ําเขาไปในที่ดินหรืออาคารของผูฟองคดีแตอยางใด ความเสียหายของผูฟองคดีจึงเปนเพียง
สิทธิที่จะใชที่สาธารณะลดนอยลงกวาเดิมเทานั้น การกระทําของผูถูกฟองคดีทั้งสองจึงไมเปน
ละเมิดตอผูถูกฟองคดี จึงพิพากษายกฟอง 



 161

     ตามนัยคําพิพากษาศาลปกครองขางตน ศาลตั้งประเด็นในการพิจารณาวา การกระทํา
ของผูถูกฟองคดีเปนละเมิดหรือไม ซึ่งผูเขียนเห็นวา การกระทําดังกลาวเปนกรณีที่เจาหนาที่ของรัฐ
อาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย และไมปรากฏขอเท็จจริงวาเปนการกระทําโดยละเมิด 
ซึ่งหากศาลวินิจฉัยโดยอาศัยหลักกฎหมายลักษณะละเมิดมาพิจารณาทั้งหมด ผูฟองคดียอมไมมี
สิทธิที่จะไดรับคาทดแทนความเสียหาย 

    พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 ไมไดกําหนดใหมีการ
จายคาทดแทนใหกับบุคคลที่ไมถูกเวนคืนไว ซึ่งหากพิเคราะหจากแนวทางการพิจารณาคดีของ
ศาลไทยเกี่ยวกับการกําหนดคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลที่ไมไดถูกเวนคืน
แลว ทางปฏิบัติที่ผานมาแนวทางการตัดสินของศาลมีใน 2 ลักษณะ คือ พิจารณาโดยเทียบเคียง
จากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 420 มาตรา 421 และมาตรา 1377 ซึ่งผูเขียนเห็น
วาการที่ผูเสียหายจะมีสิทธิไดรับคาทดแทนนั้น ตองอาศัยขอเท็จจริงที่วา การกระทําของรัฐเขาขาย
เปนการกระทําละเมิดหรือไม ซึ่งหากการกระทําดังกลาวไมเปนการละเมิดแลว กรณีดังกลาวผูฟอง
คดีก็จะไมไดรับคาทดแทน โดยศาลใหเหตุผลวา บุคคลที่ไดรับความเสียหายนั้นตองยอมรับดังเชน
บุคคลอ่ืนที่อยูรวมกับบุคคลที่ไดรับความเสียหายในสังคมยอมรับ อีกทั้งการดําเนินงานของรัฐก็
เปนไปโดยถูกตอง ไมเปนละเมิด และเปนการกระทําเพื่อประโยชนสาธารณะ และไมปรากฏวา
เอกชนไดรับความเสียหายเกินกวาปกติที่ควรไดรับ  อยางไรก็ตาม ผูเขียนไมเห็นดวยกับ
แนวความคิดดังกลาว และเห็นวาหลักความรับผิดของบุคคลตามกฎหมายเอกชนและกฎหมาย
มหาชนมีความแตกตางกัน กลาวคือ ในกรณีของเอกชนนั้นทุกคนอยูในสถานะที่เทาเทียมกัน 
บุคคลหนึ่งตองรับผิดตออีกบุคคลหนึ่งก็ตอเมื่อบุคคลนั้นไดกระทําการใหอีกบุคคลไดรับความ
เสียหายซึ่งถือเปนความผิด แตในกฎหมายเอกชนเองก็มีขอยกเวนที่ใหบุคคลตองรับผิดแมบุคคล
นั้นจะไมไดกระทําการอันเปนความผิด เชน กรณีที่นายจางตองรับผิดตอบุคคลภายนอกในความ
เสียหายที่ลูกจางไดกระทําไปในทางการที่จาง ที่กฎหมายกําหนดเชนนี้ก็เพราะวานายจางและ
ลูกจางไมไดอยูในสถานะที่เทาเทียมกัน กฎหมายจึงชดเชยความไมเทาเทียมกันนี้ แมในกรณีที่ไม
อาจพิสูจนไดวาเปนความผิดของนายจาง25สวนในกฎหมายปกครองนั้นหลักความรับผิดที่ตั้งอยู
บนพื้นฐานของความผิดก็ไมอาจนํามาใชไดในทุกกรณีเชนกัน เนื่องจากรัฐมิไดอยูในสถานะที่เทา
เทียมกับเอกชน โดยรัฐเปรียบเสมือนตัวแทนของประชาชนทุกคน และมีอํานาจที่จะกระทําการใดๆ 
                                                 

    25 วรวุฒ ิ ทวาทศนิ, “กฎหมายปกครองของประเทศฝรัง่เศสกับระบบกฎหมายจารตี
ประเพณี ในคูมือการศึกษากฎหมายปกครอง”, จัดพิมพโดยสํานกัอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติ
บัณฑิตยสภา, (2545), น. 490. 



 162

เพื่อประโยชนสาธารณะ ส่ิงที่รัฐสามารถกระทําไดนั้นอาจจะอยูเหนือความสามารถที่ปจเจกชน
ธรรมดาจะกระทําได และหากผลประโยชนของรัฐและเอกชนขัดแยงกัน ผลประโยชนของรัฐก็จะ
อยูในสถานะที่เหนือกวาผลประโยชนของเอกชน  ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวาการที่จะกําหนดใหรัฐตอง
รับผิดเยียวยาใหแกเอกชนที่ตองเสียหายจากการดําเนินการเพื่อประโยชนสาธารณะของรัฐ ไมอาจ
ถือไดวาไมเปนธรรมกับรัฐ แตการที่รัฐจะตองเยียวยาความเสียหายใหแกเอกชนหรือไมนั้น ควร
พิจารณาวาเปนการสมควรหรือไมที่จะใหเอกชนคนใดคนหนึ่งตองรับภาระที่ เกิดจากการ
ดําเนินการเพื่อประโยชนสาธารณะของรัฐ  ทั้งนี้ เพราะกฎหมายมหาชนจําเปนจะตองคํานึงถึง
บริการสาธารณะในขณะเดียวกันก็ตองพยายามประสานสิทธิของรัฐและเอกชนเขาดวยกัน  ดังนั้น 
ผูเขียนจึงเห็นวาแนวทางการพิจารณาของศาลไมควรเปนไปตามกฎหมายลักษณะละเมิดทั้งหมด 
กลาวคือ จะไมพิจารณาตามกฎหมายลักษณะละเมิดวาการกระทําของเจาหนาที่ของรัฐเปนการ
กระทําโดยจงใจ หรือประมาทเลินเลอหรือไม เนื่องจากการเวนคืนมิใชกรณีที่กอใหเกิดความ
เสียหายโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ แตเปนกรณีที่กฎหมายใหอํานาจรัฐกระทําไดโดยชอบดวย
กฎหมาย  

    โดยจากการศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายตางประเทศในประเด็นดังกลาวพบวา 
แตละประเทศตางก็ไดพัฒนาแนวคิดเรื่องความรับผิดของรัฐตอเจาของที่ดินที่ไมถูกเวนคืนไวทั้งสิ้น
โดยในประเทศฝรั่งเศส รัฐบัญญัติลงวันที่ 28 pluriÔse an VII บัญญัติใหรัฐรับผิดในกรณีความ
เสียหายเกิดขึ้นจากงานโยธาสาธารณะ ซึ่งงานโยธาสาธารณะนั้นในบางกรณีหนวยงานของรฐัตอง
รับผิดโดยปราศจากการกระทําความผิด เชน ความเสียหายอยางถาวรที่เกิดขึ้นแกผูอาศัยอยู
ใกลเคียงกับการกอสรางสาธารณูปการที่ไมมีลักษณะเปนอันตรายในตัวเอง การทําใหอาคารเสื่อม
ราคาจากการกอสรางทางดวนใกลเคียงลวนเปนกรณีที่กอใหเกิดสิทธิไดรับคาชดเชยเมื่อมีลักษณะ
ที่เปนความไมสะดวกเกินกวาปกติของผูอยูอาศัยใกลเคียง  

    สวนในประเทศอังกฤษ การพิจารณากําหนดคาทดแทนใหแกเจาของที่ดินขางเคียงที่
ไมไดถูกเวนคืนนั้นมีหลักการคลายคลึงกับการใหคาสินไหมทดแทนเพื่อการละเมิดประเภท public 
nuisance ซึ่งมีที่มาจากคําตัดสินในคดี Metropolitan Board of Work v. Mc Carthy (1874) หรือ
ที่เรียกกันวา Mc Carthy Rules และตอมาไดมีการบัญญัติหลักการดังกลาวไวเปนลายลักษณ
อักษรในกฎหมาย Land Compensation Act 1973 และเมื่อพิจารณาประกอบกับแนวการตีความ
ของศาลอังกฤษ สามารถสรุปหลักเกณฑความรับผิดตอเจาของที่ดินที่ไมไดถูกเวนคืนไดดังนี้ 

    (1) ความเสียหายนั้นจะตองเปนความเสียหายทางกายภาพ เชน เสียงดัง ความ
สั่นสะเทือน กลิ่น ควัน แสงสังเคราะห การปลอยของแข็งหรือสารที่เปนของเหลวเขาสูที่ดิน เปนตน 
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     (2) ความเสื่อมคาหรือเสื่อมราคาลงมีสาเหตุมาจากการเขาใชประโยชนในโครงการ
ตางๆ ของรัฐ 
     (3) บุคคลที่จะเรียกรองคาทดแทนไดนั้น ถาเปนกรณีที่อยูอาศัย ไดแก เจาของหรือ 
ผูครอบครอง (owner-occupier) หรือในกรณีที่มิใชที่อยูอาศัย ไดแก เจาของ (owner)  
     คาทดแทนในกรณีนี้จะมีการประเมินโดยพิจารณาจากความเสื่อมคาหรือเส่ือมราคาลง
และมีความเสียหายทางกายภาพเกิดขึ้น ณ วันที่มีการเขาใชโครงการนั้นๆ ของรัฐ โดยการประเมิน
คาทดแทนจะกระทําใน 1 ป ภายหลังจากวันเริ่มตนเขาใชโครงการ 

    สําหรับกรณีของประเทศสหรัฐอเมริกา การดําเนินบริการสาธารณะตามปกติของรัฐซ่ึง
มีผลเปนการรบกวนสิทธิในการใชสอยทรัพยสินของเอกชน โดยความเสียหายที่เกิดขึ้นนั้นไมจํากัด
เฉพาะความเสียหายทางกายภาพที่เกิดกับตัวทรัพยเทานั้น ยังหมายความรวมถึงการทําให 
มูลคาของทรัพยสินนั้นตองลดนอยถอยลงดวย เชน ความเสียหายที่เกิดแกที่ดินขางเคียงซึ่งมี
สาเหตุจากควัน เสียงดัง และความสั่นสะเทือน ฯลฯ ซึ่งมีผลทําใหที่ดินนั้นไมเหมาะสมแกการอยู
อาศัยอีกตอไป หรือกอใหเกิดภยันตรายแกการอยูอาศัยในที่ดินนั้น โดยความเสียหายที่เกิดแก
เจาของที่ดินขางเคียงนั้น เปนผลมาจากการกอสรางหรือการดําเนินบริการสาธารณะซึ่งไดใชความ
ระมัดระวังตามสมควร และโดยปราศจากความประมาทเลินเลอแลว ดังนั้น การฟองรองในกรณี
ดังกลาวนี้ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกาอยูภายใตหลักการตามรัฐธรรมนูญที่กําหนดใหจายคา
ทดแทนที่เปนธรรมเพื่อการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
     สวนกรณีของประเทศเยอรมัน คาทดแทนความเสียหายซึ่งเปนผลขางเคียงที่เกิดจาก
การลวงล้ําสิทธิในทรัพยสินโดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายซึ่งถือเปนการกระทําที่ชอบดวย
กฎหมายนั้น ในประเทศเยอรมันเกิดจากการพัฒนาโดยศาลยุติธรรมเพื่ออุดชองวางที่เกิดขึ้นใน
ระบบกฎหมายความรับผิดของรัฐเพื่อสรางความเปนธรรมใหกับเอกชนผูไดรับความเสียหาย โดย
การกระทําดังกลาวเปนผลขางเคียงที่เกิดจากการลวงล้ําสิทธิในทรัพยสินซึ่งถือเปนการกระทําที่
ชอบดวยกฎหมาย และมักเกิดจากการกระทําในทางกายภาพของเจาหนาที่รัฐซึ่งกอใหเกิด
ผลกระทบในทรัพยสินของเอกชนโดยมิไดเกิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเลอแตอยางใด
ดังนั้น รัฐยอมมีหนาที่ตองชดใชคาทดแทนเพื่อความเสียหายนั้น 
     ผูเขียนจึงมีความเห็นวา การกําหนดคาเสียหายใหแกบุคคลที่ไมถูกเวนคืนแตไดรับ
ผลกระทบจากการเวนคืนนั้น ควรมีการพิจารณาคดีในแนวทางใหม โดยถือวาความรับผิดของรัฐ
ในกรณีดังกลาวเปนไปตามหลักการในรัฐธรรมนูญเพื่อคุมครองสิทธิในทรัพยสินของเอกชน และ
เมื่อเอกชนผูนั้นไดรับความเสียหายจากการดําเนินงานตามกฎหมาย โดยที่ความเสียหายดังกลาว
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มิไดเกิดจากความจงใจหรือความประมาทเลินเลอแตอยางใด ความรับผิดของรัฐจึงมิไดอาศัยฐาน
ความรับผิดจากกฎหมายลักษณะละเมิด แตรัฐยอมมีหนาที่ตองรับผิดชดใชคาทดแทนความ
เสียหายที่เกิดจากการสูญเสียสิทธิในทรัพยสินบางประการใหแกบุคคลที่ไดรับความเสียหายนั้น
โดยมิอาจพิจารณาวา กรณีดังกลาวรัฐมิไดมีความรับผิดเนื่องจากเจาหนาที่มิไดกระทําโดยจงใจ
หรือประมาทเลินเลอ และความเสียหายที่เอกชนไดรับนั้นเปนเรื่องที่เอกชนผูนั้นจําตองยอมรับผล
เสียหายที่เกิดขึ้นจากการขาดความสะดวกสบายไปบาง หรือความเดือดรอนที่ไดรับไมเกินกวาที่
ควรคิดหรือคาดหมายไดและมีเหตุอันสมควร เอกชนผูนั้นจึงจําตองยอมรับดังเชนบุคคลอื่นที่อยู
รวมกันในสังคมยอมรับ ดังแนวคําวินิจฉัยและการใหเหตุผลของศาลไทยดังที่ผูเขียนไดกลาว
รายละเอียดไวแลวในเบื้องตน 
     5.4.2 กรณีบุคคลที่ไมถูกเวนคืนแตไดรับประโยชนจากการเวนคืน 
     การกําหนดคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจะเกิดความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืน
และสังคมไดนั้น มิอาจพิจารณาเฉพาะความเปนธรรมในแงการชดเชยความเสียหายใหแกผูถูก
เวนคืนเทานั้น เพราะในอีกแงหนึ่งนั้น การเวนคืนยังสรางประโยชนใหกับกลุมบุคคลที่ไมถูกเวนคืน
อีกดวย ซึ่งกลุมบุคคลเหลานี้มิใชผูที่ตองยอมเสียสละเปนพิเศษเพื่อประโยชนมหาชน ในทาง
ตรงกันขาม บุคคลกลุมนี้กลับเปนผูที่ไดรับประโยชนเปนอยางยิ่งจากการเสียสละเปนพิเศษของ 
ผูถูกเวนคืน รวมทั้งไดรับประโยชนจากการลงทุนของรัฐดวย ที่ผูเขียนกลาวเชนนี้ เนื่องจากการ
ลงทุนกอสรางสิ่งสาธารณูปโภคตางๆ หรือการตัดถนน ยอมเปนปจจัยสนับสนุนสําคัญที่ทําใหที่ดิน
ของบุคคลกลุมนี้มีสภาพทําเลที่เปลี่ยนแปลงไป มีราคาสูงขึ้น ซึ่งหากไมมีปจจัยจากภาครัฐและ 
ผูถูกเวนคืนที่ตองยอมเสียสละเปนพิเศษมาสนับสนุนแลว ที่ดินแหงนั้นยอมไมอาจพัฒนาคุณคา
โดยตนเองได  ดังนั้น กลุมบุคคลที่ไดรับประโยชนนี้จึงควรจะตองนํารายไดสวนหนึ่งของตนที่
เพิ่มข้ึนอันเนื่องมาจากทรัพยสินที่ครอบครองมีราคาสูงขึ้นกลับคืนสูรัฐ เพื่อเปนการเรียกคืนผลแหง
การลงทุนของรัฐ ดวยเหตุผลวาการลงทุนจัดทําโครงการของรัฐนั้นนําเงินภาษีของคนทั้งประเทศ
มาลงทุน แตเฉพาะกลุมบุคคลที่มีบานเรือน หรือที่ดินอยูในละแวกโครงการเทานั้นที่จะไดรับ
ประโยชนมากที่สุด  อยางไรก็ตาม อาจมีขอโตแยงไดวา การจัดทําบริการสาธารณะถือเปนภารกิจ
ของรัฐเพื่อสรางความสะดวกสบายใหแกประชาชน หรือสรางความเจริญใหแกทองถิ่น จึงไม
สมควรมีการเรียกผลประโยชนกลับคืนจากบุคคลที่ใชประโยชนจากการจัดทําบริการสาธารณะ
ของรัฐ ตอกรณีนี้ผูเขียนเห็นวา แมการจัดทําบริการสาธารณะจะถือเปนภารกิจของรัฐ แตการที่รัฐ
จะสามารถจัดทําภารกิจสําเร็จลุลวงไดนั้นก็ตองอาศัยความรวมมือ หรือความเสียสละจากบุคคล
กลุมหนึ่งที่ตองยอมสละทรัพยสินของตนเพื่อประโยชนของมหาชน โดยที่บุคคลกลุมนี้ไมไดรับ
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ประโยชนใดกลับคืนมาเปนพิเศษ และแมจะกลาวไดวา การจัดทําบริการสาธารณะของรัฐ 
ประชาชนทั้งหลายยอมไดใชประโยชนในบริการสาธารณะนั้นโดยเทาเทียมกัน แตบุคคลที่จะไดรับ
ประโยชนจากบริการสาธารณะที่รัฐจัดทํามากที่สุดก็คือ บุคคลที่มีที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางอยูใน
ละแวกนั้นเทานั้น  ดังนั้น เพื่อใหเกิดการประสานผลประโยชนที่เอกชนกลุมหนึ่งไดรับใหสมดุลกับ
การที่บุคคลกลุมหนึ่งตองยอมเสียสละประโยชนของตนเปนพิเศษ ซึ่งประโยชนที่เสียสละนั้นไม
เพียงเกิดประโยชนแกประชาชนทั่วไปเทานั้น ยังสรางผลประโยชนเปนพิเศษใหแกกลุมบุคคลกลุม
หนึ่งโดยเฉพาะดวย รัฐจึงควรมีมาตรการบางอยางเพื่อเรียกเก็บประโยชนจากบุคคลเหลานี้เพื่อ
เปนการชดเชยการลงทุนของภาครัฐ เพื่อนํารายไดพิเศษประเภทนี้มาใชในทางที่จะเปนประโยชน
หรือบรรเทาความเดือดรอนใหแกผูถูกเวนคืนในโครงการนั้นๆ 
     สําหรับแนวคิดการเรียกประโยชนกลับคืนจากบุคคลที่ไดรับประโยชนจากการจัดทํา
บริการสาธารณะของรัฐในตางประเทศนั้น มีปรากฏในประเทศสหรัฐอมริกา และประเทศในแถบ
ละตินอเมริกา โดยมีการใหเหตุผลวา เมื่อรัฐไดดําเนินการจัดทําบริการสาธารณะ ผลจากการจดัทาํ
บริการสาธารณะนั้นยอมเปนประโยชนแกประชาชนทั่วไป  อยางไรก็ตาม ยอมมีบุคคลกลุมหนึ่งที่
ไดรับประโยชนจากการจัดทําบริการสาธารณะนั้นเปนพิเศษ ซึ่งไดแก บุคคลอันเปนเจาของที่ดิน
หรือส่ิงปลูกสรางที่อยูในยานโครงการนั้นๆ โดยที่ที่ดินของบุคคลเหลานี้มีสภาพทําเลเปลี่ยนแปลง
ไปจากเดิม และมีมูลคาสูงขึ้น ซึ่งสิ่งเหลานี้ลวนเปนผลมาจากการดําเนินการจัดทําบริการ
สาธารณะของรัฐทั้งสิ้น และเมื่อมูลคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้นนี้เจาของที่ดินไมไดเปนผูลงทุนดําเนินการ
ดวยตนเอง แตถือเปนผลกําไรที่คาดไมถึง (wind fall gain) เจาของที่ดินควรตองมีสวนชวย
รับภาระโดยการเสียภาษี หรือคาธรรมเนียม หรือคาตอบแทนในรูปแบบอ่ืนกลับคืนสูภาครัฐ เพื่อ
เปนการชดเชยงบประมาณการลงทุนของภาครัฐ ตลอดจนยังถือเปนการแบงเบาความเสียหายที่
บุคคลกลุมหนึ่ง (ผูถูกเวนคืน) ไดรับจากการที่ตองยอมเสียสละทรัพยสินของตนเพื่อสรางความ
เจริญใหแกทองถิ่นดวย 

    โดยในประเทศสหรัฐอเมริกา มาตรการเรียกประโยชนตอบแทนจากผูที่ไดรับประโยชน
จากการเวนคืน อยูในรูปของการเรียกเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในลักษณะภาษีประเมินพิเศษ 
ซึ่งเรียกเก็บจากเจาของที่ดินหรือเจาของโรงเรือนที่ไดรับประโยชนจากการดําเนินบริการสาธารณะ
ของรัฐ เชน การที่รัฐเวนคืนที่ดินเพื่อสรางถนน ทําใหที่ดินและโรงเรือนที่ตั้งอยูริมถนนมีราคาสูงขึ้น 
ผูเปนเจาของที่ดินและโรงเรือนนั้นตองเสียภาษีใหแกรัฐเปนการชดเชยที่ไดรับประโยชนเปนพิเศษ
จากกิจการนั้น  ทั้งนี้ วัตถุประสงคของมาตรการ Value capture สามารถปรับเปลี่ยนไดตามความ
เหมาะสม เชน นํามาใชเพื่อสรางความสมดุลในการกอสรางระบบขนสงมวลชน โดยเรียกเก็บมูล
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คาที่เพิ่มข้ึนของที่ดินจากเจาของที่ดินในยานนั้น เพื่อนํามูลคาที่เรียกคืนนั้นมาเปนคาใชจายในการ
ดําเนินการกอสรางหรือการจัดการสิ่งแวดลอม ตลอดจนเปนการปองปรามนักเก็งกําไรที่ถือครอง
ที่ดินไวเพื่อการซื้อขายที่ดินที่ยอมมีมูลคาเพิ่มสูงขึ้นในอนาคต 

    สําหรับประเทศในแถบละตินอเมริกาที่ผูเขียนจะกลาวถึง คือ ประเทศโคลัมเบีย ซึ่งนํา
มาตรการ Value capture มาใชเนื่องจากเกิดปญหาวา การจัดทําบริการพื้นฐานของรัฐทําใหที่ดิน
มีมูลคาสูงขึ้น และกอใหเกิดการเก็งกําไรที่ดินในหมูนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยกฎหมายและ
การบริหารจัดการของภาครัฐไมสามารถควบคุมราคาซื้อขายที่ดินใหมีความสม่ําเสมอได  ดังนั้น 
จึงตองมีการเรียกเก็บมูลคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้นจากการจัดทําบริการสาธารณะของรัฐ ดวยเหตุผลวา 
การที่ที่ดินเจริญขึ้นนั้น ไมใชการกระทําของเจาของที่ดินเอง รัฐจึงมีสิทธิในมูลคาที่ดินที่เพิ่มข้ึนซึ่ง
เกิดจากการดําเนินการของรัฐเอง ซึ่งหลักการดังกลาวไดรับการรับรองไวในรัฐธรรมนูญของ
ประเทศโคลัมเบียเอง และไดมีการออกกฎหมาย The Law for Territorial Development มาเพื่อ
เปนแนวปฏิบัติในเร่ืองดังกลาวอีกดวย  นอกจากนี้ ไดกําหนดใหองคกรอิสระที่รูจักกันในนามวา 
“the Agustn Codizzi Geographical Institute” มีหนาที่ประเมินราคาที่ดินกอนและหลงัการจดัทาํ
บริการสาธารณะของรัฐเพื่อเปนแนวทางในการเรียกเก็บมูลคาที่ดินที่สูงขึ้นตามกฎหมายตอไป 
โดยมาตรการที่รัฐบาลโคลัมเบียใชเพื่อใหรัฐเขาไปมีสวนรวมในมูลคาที่ดินที่สูงขึ้นนั้น อยูใน
รูปแบบของการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจากเจาของที่ดินในกรณีที่มีการขออนุญาตกระทําการ
บางอยางในที่ดิน หรือในกรณีที่ที่ดินมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน โดยคาธรรมเนียมเหลานี้จะ
ไดรับการบันทึกไวที่สํานักงานที่ดิน และมีเงื่อนไขวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมไดจนกวา
จะไดจายคาธรรมเนียมดังกลาว 

    จากการศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายของตางประเทศจะเห็นไดวาหลักการเรียก
ผลประโยชนกลับคืนจากบุคคลที่ไดรับประโยชนจากการจัดทําบริการสาธารณะนั้น เปนสิ่งที่รัฐ
สามารถกระทําไดโดยชอบธรรม เพื่อเปนสรางความเปนธรรมระหวางบุคคลที่อยูอาศัยในทองถิ่น
นั้นๆ จะไดรวมรับภาระที่มีตอสวนรวมโดยเทาเทียมกัน ผูเขียนจึงเห็นวา สมควรนําแนวคิดใหมีการ
เรียกประโยชนกลับคืนจากบุคคลที่ไดรับประโยชนจากการจัดทําบริการสาธารณะของรัฐมาปรับใช
กับบุคคลที่ไมถูกเวนคืนแตไดรับประโยชนจากการเวนคืนดวย เพื่อสรางความชอบธรรมใหกับผูมี
สวนไดเสียทุกฝายที่เกี่ยวของกับการเวนคืน ดังที่ผูเขียนไดกลาวไวขางตนแลววา แมวาการจัดทํา
บริการสาธารณะถือเปนภารกิจของรัฐ ซึ่งประชาชนทั้งหลายยอมไดใชประโยชนในบริการ
สาธารณะนั้นโดยเทาเทียมกัน แตบุคคลที่จะไดรับประโยชนจากบริการสาธารณะที่รัฐจัดทํามาก
ที่สุดก็คือ บุคคลที่มีที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางอยูในละแวกนั้นเทานั้น และประโยชนที่กลุมคนเหลานี้
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ไดรับเปนพิเศษนั้นนอกจากจะเกิดจากปจจัยสนับสนุนจากภาครัฐแลว ยังมีที่มาจากการเสียสละ
เปนพิเศษของบุคคลที่ถูกเวนคืนอีกดวย ประกอบกับกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
เองก็มีหลักการใหรัฐเรียกผลประโยชนกลับคืนจากผูถูกเวนคืนได ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงวา 
ที่ดินที่เหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงขึ้นรัฐยอมตองหักมูลคาที่สูงขึ้นนั้นออกจากคาทดแทน ซึ่ง
หลักการดังกลาวนี้ถือเปนหลักการสากลซึ่งบัญญัติไวในกฎหมายเวนคืนของตางประเทศดวย 
ทั้งนี้ ก็เพื่อมิใหผูถูกเวนคืนไดรับประโยชนเกินกวาที่เสียหายจริง ผูเขียนจึงเห็นวา แมเปนกรณีผูถูก
เวนคืนเองแตหากปรากฏขอเท็จจริงวาไดรับประโยชนจากการเวนคืน กฎหมายยังกําหนดใหผูถูก
เวนคืนไมมีสิทธิไดรับคาทดแทนเกินกวาที่เสียหายจริง  ดังนั้น เพื่อใหเกิดความเสมอภาคและ
ความชอบธรรมในการจายคาทดแทนใหกับทั้งผูถูกเวนคืนและสังคม จึงมีความจําเปนอยางยิ่งที่ 
ผูที่ไมถูกเวนคืนแตไดรับประโยชนจากการเวนคืนสมควรจะรวมรับภาระในสวนนี้ดวย โดยผูเขียน
เสนอใหรัฐจัดเก็บภาษีประเภทใหม ซึ่งเปนภาษีที่ประเมินพิเศษโดยเรียกเก็บจากกลุมบุคคลที่ไม
ถูกเวนคืนแตไดรับประโยชนจากการเวนคืน ซึ่งบุคคลใดจะถือวาเปนบุคคลที่ไดรับประโยชนจาก
การเวนคืนนั้นเห็นควรใหเปนหนาที่ของสํานักงานประเมินราคาทรัพยสิน หรือองคกรอิสระดานการ
ประเมินราคาทรัพยสินหากจะไดมีการจัดตั้งขึ้นในอนาคต เพื่อทําหนาที่ในการประเมินราคาที่ดิน
กอนและหลังการเวนคืนเพื่อกําหนดเกณฑในการเรียกเก็บ และเพื่อกําหนดวาที่ดินแปลงใดบางใน
โครงการเวนคืนนั้นๆ จึงจะถือวาเปนที่ดินที่ไดรับประโยชนจากการเวนคืนซึ่งเปนผูที่ตองเสียภาษี
ประเมินพิเศษชนิดนี้ จากนั้นจึงแจงไปยังสํานักงานที่ดินเพื่อบันทึกขอมูลดังกลาวเอาไว 
ทั้งนี้ บุคคลที่ไดรับประโยชนเปนพิเศษนี้จะตองเสียภาษีชนิดนี้ก็ตอเมื่อปรากฏขอเท็จจริงชัดเจนวา 
บุคคลดังกลาวมีรายไดเพิ่มขึ้นเนื่องจากมูลคาทรัพยสินที่ครอบครองมีราคาสูงขึ้นเนื่องมาจากการ
เวนคืน ซึ่งอาจจําแนกประโยชนในลักษณะดังกลาวไดเปน 2 ประการดวยกัน คือ 

    (1) กรณีรายไดเพิ่มข้ึนจากการขาย จําหนาย จายโอนทรัพยสิน ซึ่งเปนผลประโยชนโดย
ตรงที่บุคคลกลุมนี้ไดรับเนื่องมาจากการการลงทุนของภาครัฐ (การเวนคืน) โดยบุคคลกลุมนี้มิได
ลงทุนเพื่อใหทรัพยสินของตนมีโอกาสในการพัฒนามูลคาเพิ่มข้ึนแตอยางใด 

    (2) กรณีที่มีการลงทุนจากภาครัฐ (การเวนคืน) ซึ่งสงผลใหสภาพทําเลที่ตั้งของที่ดิน
เปลี่ยนแปลงไป และสามารถนํามาหาประโยชนหรือประกอบธุรกิจการคาอยางใดอยางหนึ่งได ซึ่ง
กรณีตาม (2) นี้ บุคคลกลุมดังกลาวไดนําประโยชนที่ไดรับจากการลงทุนของภาครัฐไปพัฒนา
เพื่อใหทรัพยสินของตนมีมูลคาที่สูงขึ้นอีกทอดหนึ่ง โดยรายไดที่บุคคลเหลานี้ไดรับเพิ่มเติมสวน
หนึ่งเปนผลมาจากการลงทุนพัฒนาของบุคคลกลุมนี้เองดวย 
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    ดังนั้น การเรียกผลประโยชนตอบแทนจากบุคคลที่ไมถูกเวนคืนแตไดรับประโยชนจาก
การเวนคืนในสองกลุมที่ผูเขียนกลาวไวขางตน ควรจะใชอัตราการเรียกเก็บที่แตกตางกันไปตาม
ประโยชนที่แตละคนไดรับ โดยในกรณีที่ประโยชนที่ไดรับเปนผลมาจากการลงทุนของภาครัฐทั้งสิ้น 
บุคคลกลุมนี้ยอมตองเสียภาษีประเมินพิเศษดังกลาวใหแกรัฐในอัตราที่สูงกวาบุคคลกลุมที่มีสวน
รวมลงทุนพัฒนามูลคาทรัพยสินของตนเองดวยสวนหนึ่ง  ทั้งนี้ รัฐอาจนํารายไดดังกลาวมาใชเพื่อ
บรรเทาความเดือดรอนของผูถูกเวนคืน เชน เปนกองทุนใหกูยืมเพื่อการซื้อที่อยูอาศัย จัดทํา
โครงการจัดหาที่อยูอาศัยในบริเวณใกลเคียงพื้นที่เดิมที่ถูกเวนคืนทดแทนใหแกผูถูกเวนคืนโดยเปด
โอกาสใหผูถูกเวนคืนมีสิทธิเลือกวาจะรับคาทดแทนเปนตัวเงินหรือเปนที่อยูอาศัย สรางสิ่ง
สาธารณูปโภคเพื่อสรางความเจริญใหแกชุมชนทองถิ่นนั้นๆ หรือดําเนินกิจการอื่นใดตามที่รัฐ
เห็นสมควรวาจะเปนประโยชนแกผูถูกเวนคืน เปนตน 

 
6. ตารางเปรียบเทียบหลักเกณฑการกาํหนดคาทดแทน 

ตามกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศ 
 
    จากการศึกษาวิเคราะหหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทน ปญหาและมาตรการเกีย่วกบั

คาทดแทนที่เปนธรรมตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 โดยการ
การศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยของตางประเทศไดแก ประเทศฝรั่งเศส 
ประเทศอังกฤษ ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศเยอรมัน ซึ่งผูเขียนไดนําเสนอไวในบทที่ 4 นั้น 
สามารถสรุปหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนตามกฎหมายไทย เพื่อเปรียบเทียบกับหลักเกณฑ
การกําหนดคาทดแทนตามกฎหมายตางประเทศไดจากตารางเปรียบเทียบขางลางนี้ 
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ประเทศไทย ประเทศฝรั่งเศส ประเทศอังกฤษ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศเยอรมัน 

1.หลักเกณฑทั่วไปในการ
กําหนดคาทดแทน 
เพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกผู
ถูกเวนคืนและสังคม มาตรา 
21 วรรคหนึง่ จึงใหกาํหนดคา
ทดแทนโดยคาํนึงถงึ 
(1) ราคาซื้อขายกนัตามปกติ
ในทองตลาด  
(2) ราคาของอสังหาริมทรพัย
ที่มีการตีราคาไวเพื่อ
ประโยชนแกการเสยีภาษี
บํารุงทองที ่ 
(3) ราคาประเมินทนุทรัพย
เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนยีมใน
การจดทะเบยีนสทิธิและนิติ
กรรม  

 
 

คาทดแทนจะตองจาย
สําหรับทรัพยประธาน 
(indemnité principale) 
หมายถงึ ราคาของ
อสังหาริมทรัพยที่อาจซื้อ
ทดแทนอสงัหาริมทรัพยทีถ่กู
เวนคนื และคาทดแทนที่เปน
สวนควบ (indemnité 
accessoires) ไดแก 
คาใชจายที่เกดิขึ้นจากการ
ซื้ออสังหาริมทรัพยทดแทน
อสังหาริมทรัพยที่ถกูเวนคืน  
ทั้งนี้ คาทดแทนจะตอง
ครอบคลุมความเสียหายที่

 
 
วัตถุประสงคของคาทดแทน
คือ การทาํใหผูถูกเวนคืน
ไดรับคาทดแทนที่เปนธรรม 
(fair compensation) หรือ
หลักแหงความพอสมควรแก
เหตุ (principle of 
equivalence)  นอกจากนี ้
ผูถูกเวนคืนยังมีสิทธิไดรับ 
คาทดแทนผลรายที่บุคคล
ไดรับเพราะเหตุที่มีการ
กระทาํในที่ดินที่ถูกเวนคืนนัน้ 
(disturbance) คาทดแทน
เพื่อความเสียหายที่เกิดจาก
กรณีที่ที่ดนิถูกเวนคนืไปเพยีง

 
 
คาทดแทนที่เปนธรรม 
หมายความวา จาํนวน 
คาทดแทนที่เทากบัมูลคา
ของทรัพยสินที่ถูกเวนคืน  
ทั้งนี้ โดยคํานงึถึงมูลคาใน
ดานความสูญเสียของ
เจาของที่ดินเปนหลกั โดย
การกําหนดคาทดแทนนัน้จะ
อาศัยหลกัราคาตลาด 
(market value)เปนเกณฑใน
การกําหนดคาทดแทนที่เปน
ธรรมใหแกผูถกูเวนคืน สวน
กรณีที่ที่ดนิซึ่งถูกเวนคืนมามี
การใชเพื่อวัตถุประสงคพเิศษ

 
 
คาทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยนัน้มีเพื่อเปน
การชดเชยความเสียหายที่
เอกชนไดรับเปนพิเศษ
เนื่องมาจากการกระทาํของ
รัฐเพื่อประโยชนสาธารณะ 
การกําหนดใหมีการชดใช 
คาทดแทนจึงเปนการรักษา
ไวซึ่งความเสมอภาค และ 
ทําใหบุคคลทีถู่กเวนคืน
กลับมาอยูในสถานะ
เทียบเทากับกอนหนาที่จะ 
ถูกเวนคืนทรัพยสินไป  ดังนัน้ 
การกําหนดคาทดแทนตาม
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(4)สภาพและที่ตั้งของ
อสังหาริมทรพัย  
(5) เหตุและวัตถุประสงคของ
การเวนคนื 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เกิดขึ้นโดยตรง (préjudice 
direct) เปนรูปธรรม 
(préjudice matériel) และ
สามารถพิสูจนได 
(préjudice certain)  
นอกจากนี ้การกําหนด 
คาทดแทนยงัตองคํานงึถงึ 
(1) ราคาที่มกีารซื้อขายกนั
ตามปกติในทองตลาด 
(2) การกําหนดคาทดแทน
ใหแกเจาของอสังหาริมทรัพย
ผูประกอบการพาณิชย และ
อุตสาหกรรม ใหพิจารณา
จากการแจงรายการเสียภาษี
ในปกอน หรือการประเมนิ
ราคาทรัพยสนิตามกฎหมาย
ภาษี 

บางสวน (severance) หรือ
คาทดแทนเพือ่ความเสียหาย
อันเปนผลโดยตรงที่บุคคล
ไดรับจากการเวนคนื 
(injurious affection) ดวย 
ทั้งนี้ การประเมินราคาเพื่อ
กําหนดคาทดแทนจะตอง
เปนไปตามราคาตลาดตาม
หลักเกณฑที่กาํหนดไวใน 
The Land Compensation 
Act 1961 Section 5 
 
 
 
 
 
 

บางประการอยูแลวตองนาํ
วัตถุประสงคพิเศษดังกลาว
มาพิจารณาเปน
องคประกอบหนึง่ของมูลคา
ที่ดินตามหลกั (the highest 
and the best use of 
property) ดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระบบกฎหมายเยอรมัน คือ 
การกําหนดคาทดแทนการ
เวนคนืใหเทากับมูลคาของ
ทรัพยสินที่ถูกเวนคนืไป โดย
คาทดแทนการเวนคืน
กําหนดใหสําหรับ 
(1) การสูญเสียสิทธิอัน
เนื่องมาจากการเวนคนื ซึง่
จะประเมนิราคาตามราคา
ตลาดที่เปนอยู ณ วันที่
เจาหนาที่ผูเวนคืนมีคาํสั่งให
มีการเวนคนือสังหาริมทรัพย 
(2) การสูญเสียทรัพยสิน 
อันเนื่องมาจากการเวนคนื 
ซึ่งจะกาํหนดคาทดแทนโดย
พิจารณาโดยชั่งน้าํหนัก
ระหวางประโยชนมหาชน กบั
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2. วนัอันเปนฐานในการ
ประเมินราคาทรัพยสิน 
มาตรา 21 (1) กําหนดใหใช
วันใชบงัคับพระราชกฤษฎีกา
ที่ออกตามมาตรา 6 โดยใน 
(2) – (4) ไมไดกําหนดวาให
ใชวันใดเปนฐานในการ
ประเมินราคาทรัพยสนิ 
 
 
 

(3) พิจารณาจากลักษณะ
และสภาพของ
อสังหาริมทรัพย และจะตอง
ไมเกินราคาประเมินของกรม
ที่ดิน 
 
 
 
ศาลคดีเวนคนื (ศาลชั้นตน)
เปนผูพจิารณากําหนด
จํานวนคาทดแทนโดย
พิจารณาจากลักษณะและ
สภาพของอสงัหาริมทรัพย  
ณ วันที่มีคาํวนิิจฉัยใหโอน
กรรมสิทธิ์  อยางไรก็ตาม มี
ขอยกเวนใหการคิดคํานวณ
คาทดแทนตองถือราคา

 
 
 
 
 
 
 
 
การประเมนิคาทดแทนตอง
พิจารณา ณ วนัที่มกีารออก 
notice to treat ซึง่การ
ประเมินคาทดแทน ณ วนัทีม่ี
การออก notice to treat ก็
เพื่อเรียกผูมีสวนไดเสียใหมา
ทําความตกลงเรื่องคาทดแทน 
อยางไรก็ตาม หลักการ
ดังกลาวก็มีขอยกเวน ซึ่งมี

 
 
 
 
 
 
 
 
ระยะเวลาอันเปนฐานในการ
กําหนดคาทดแทนโดยทั่วไป
แลวจะประเมนิเมื่อมกีาร
เวนคนืเกิดขึ้น ซึ่งถือเปน
ระยะเวลาทีก่าํหนดสิทธิของ
เจาของที่ดินในการที่จะไดรับ
คาทดแทน  อยางไรก็ตาม 
วันอนัเปนฐานในการ
กําหนดคาทดแทนของ

ความเสยีหายที่คูกรณีที่
เกี่ยวของไดรับ 
 
 
 
 
 
 
การประเมนิคาทดแทน
ประเมิน ณ วนัที่เจาหนาที ่
ผูเวนคนืมีคําสัง่ใหมกีาร
เวนคนือสังหาริมทรัพย สวน
ในกรณีที่มกีารครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่ถกูเวนคืน
กอนการประเมินคาทดแทน
ใหประเมนิคาทดแทน ณ 
วันที่มีการเขาครอบครอง 
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ยอนหลังไป 1 ป กอนมีการ
ประกาศวาโครงการเวนคนื
เปนไปเพื่อประโยชน
สาธารณะ  ทั้งนี้ เพื่อปองกัน
การปรับราคาในกรณีที่ราคา
ของอสังหาริมทรัพย
เปลี่ยนแปลงไปหลังมกีาร
ประกาศโครงการเวนคืน เปน
ตน 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มาจากขอเทจ็จริงที่เกิดขึ้น
ในคดี West Midland 
Baptist ซึง่มผีลใหการ
ประเมนิคาทดแทนของ
ประเทศอังกฤษมีไดใน 2 
กรณี คือ 
(1) ในกรณีทีม่ีการประเมนิ
คาทดแทนกอนที่มกีารเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่
ถูกเวนคืน ใหถือเอาวนัที่มี
การประมนิราคาทรัพยสิน
เปนฐานในการคิดคาทดแทน
(2) ในกรณีทีม่ีการเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพย
ของผูถูกเวนคนืกอนวนัทาํ
การประเมนิ การประเมิน 
คาทดแทนใหถือสภาพ

ประเทศสหรัฐอมริกาอาจ
แตกตางกนัไปตามขอเท็จจริง
ในแตละกรณีไดแก 
(1) การประเมนิคาทดแทน 
ณ วันที่มกีารเวนคนื ใชใน
กรณีที่การเวนคืนเกิดขึ้นเมื่อ
คณะกรรมการทางปกครองมี
มติใหมีการเวนคืน 
(administrative order) สวน
คาเสียหายก็จะมีการ
ประเมิน ณ วนัที่มีคาํสั่ง
เวนคนืเชนกนั  
(2) การประเมนิคาทดแทน
กอนการเวนคนื ในบางมลรฐั
ถือวาการยืน่คาํรองขอใหมี
การเวนคืน ซึ่งถือเปนขั้นตอน
แรกของการเวนคืนทรัพยสิน

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 173

ประเทศไทย ประเทศฝรั่งเศส ประเทศอังกฤษ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศเยอรมัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อสังหาริมทรัพยขณะที่เขา
ครอบครองนั้น 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มาใชเพื่อประโยชน
สาธารณะ ดังนั้น วนัดังกลาว
จึงถือวาเปนวนักําหนด 
คาทดแทนซึ่งมีความเปน
ธรรมแกคูกรณีทั้งสองฝาย   
(3) กรณีที่การเวนคนืไมชอบ
ดวยกฎหมาย ในกรณีที่
เจาของที่ดินไมไดคัดคาน
การเวนคืนอนัไมชอบดวย
กฎหมายนัน้ทนัททีี่กระทําได 
เจาของที่ดินนัน้จะมีสิทธิ
ไดรับการประเมินคาทดแทน 
ณ วันที่มกีารครอบครอง
เกิดขึ้น 
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3. หลกัการเฉพาะในการ 
กําหนดคาทดแทน 
(1) กรณีอสังหาริมทรัพยที่
เหลือจากการเวนคนืมีราคา
สูงขึ้นใหหักราคาที่สูงขึน้ออก
จากเงินคาทดแทน และกรณี
อสังหาริมทรัพยที่เหลือจาก
การเวนคืนมีราคาลดลงให
กําหนดคาทดแทนสําหรับ
สวนที่มีราคาลดลงดวย 
(มาตรา 21 วรรคสอง และ
วรรคสาม) 
 
 
 
 
 

 
 
(1) หากการเวนคืนทําให
ที่ดินบางสวนที่เหลือจากการ
เวนคนืมีราคาเพิ่มขึ้น ตองมี
การหกัลบราคาที่เพิ่มขึ้นกับ
คาทดแทนสวนที่ตองจาย
สําหรับที่ดินทีถู่กเวนคืน ซึง่
ศาลจะเปนผูพิจารณา
กําหนดคาทดแทนในสวนนี้
ให  
- และหากการเวนคนืที่ดนิ
บางสวนทําใหที่ดินสวนที่
เหลือมีมูลคานอยลง การให
คาทดแทนในสวนที่ผูถูก
เวนคนืตองเสยีประโยชนใน
ที่ดินสวนที่เหลือเปนอํานาจ

 
 
(1) ใหมีการหกัมูลคาที่
เพิ่มขึ้นจากทีด่ินที่เหลือจาก
การเวนคืนออกจากคา
ทดแทนของทีด่ินที่ถกูเวนคนื 
(set off) ได เนื่องจากการ
เวนคนืนัน้เองสงผลใหที่ดิน
ของเจาของทีด่ินในสวนที่
เหลือจากการเวนคนืมีมูลคา
สูงขึ้น ผูใชอํานาจเวนคนื
ที่ดินมีสทิธทิี่จะหักมูลคาที่
เพิ่มขึ้นเพราะเหตุแหงการ
พัฒนาที่ดินหรือการจัดทํา
โครงการในทีด่ินที่ไดมาจาก
การเวนคืนออกจากมูลคา
ของคาทดแทนที่ดนิทีถู่ก

 
 
(1) ผลประโยชนทีเ่กิดแก
ที่ดินสวนที่เหลืออัน
เนื่องมาจากการพัฒนา
โครงการของรฐัจะตองนาํมา
พิจารณาในการกําหนด 
คาทดแทนดวย  ดงันัน้ ถา
การเวนคืนที่ดนิกอใหเกิด
ประโยชนแกเจาของที่ดนิ ก็
ใหหักผลประโยชนนั้นออก
จากคาทดแทนที่ดนิสวนทีถ่กู
เวนคนื  
- คาทดแทนความเสยีหาย
กรณีบุคคลผูมีสวนไดเสียใน
ที่ดินที่ถูกเวนคืนไดรับเพราะ
เหตุแหงการแบงแยกที่ดินที่

 
 
(1) การเวนคืนกรณีใดทําให
ทรัพยที่ถกูเวนคืนมีราคา
สูงขึ้น จะตองนําราคาที่สูงขึน้
ดังกลาวมาพจิารณา
ประกอบการกาํหนดจํานวน
คาทดแทนดวย สวนในกรณี
ที่อสังหาริมทรัพยที่เหลือจาก
การเวนคืนมีราคาลดลงไม
ปรากฏหลักเกณฑตาม
กฎหมายทีช่ัดเจน ซึง่ผูเขียน
เห็นวา คาทดแทนในลกัษณะ
ดังกลาวยอมอยูใน
ความหมายของคาทดแทน
สําหรับการสูญเสียทรัพยสิน 
หรือสูญเสียสทิธิอัน
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ของศาลปกครอง เนื่องจาก
เปนคดีละเมิดจากงานโยธา
สาธารณะ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เวนคนืได  
- และกรณีคาทดแทนเพื่อผล
เสียหายซึง่บุคคลผูมีสวนได
เสียในที่ดินที่ถกูเวนคืนไดรับ
เพราะเหตุแหงการแบงแยก
ที่ดินที่ถูกเวนคืนออกมาจาก
ที่ดินสวนอืน่ๆ ของเจาของ
รายเดียวกัน (severance) 
คาทดแทนประเภทนีเ้ปน 
คาทดแทนที่จายเพื่อการ
ละเมิดสิทธิของเจาของที่ดนิ
ในสวนที่เหลือที่ไดรับความ
เสียหายจากการเวนคนืที่ดิน
และการประกอบกิจการตาม
วัตถุประสงคของการเวนคนื
ซึ่งทาํใหที่ดินสวนที่เหลือมี
มูลคาลดลง 

ถูกเวนคืนออกมาจากที่ดนิ
สวนอืน่ๆ ของเจาของราย
เดียวกนั (severance 
damages) เมือ่ที่ดินถกู
เวนคนืเปนบางสวน เจาของ
ที่ดินจะไดรับคาทดแทนไม
เฉพาะราคาทีด่ินที่ถกูเวนคนื
เทานัน้ แตยังมีสิทธิไดรับ 
คาทดแทนความเสียหาย
สําหรับที่ดินสวนที่เหลือจาก
การเวนคืน 
 
 
 
 
 
 

เนื่องมาจากการเวนคนืซึง่เปน
ถอยคําที่มีความหมายอยาง
กวาง  ทัง้นี้ เพือ่ใหครอบคลุม
ความเสยีหายทุกประเภทที่
เกิดแกผูถูกเวนคืน 
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(2) กรณีคาทดแทนความ
เสียหายเนื่องจากการที่
เจาของหรือผูครอบครองโดย
ชอบดวยกฎหมายอยูอาศัย
หรือประกอบการคาขายหรอื
การงานอนัชอบดวย
กฎหมายตองออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่ถกูเวนคืน 
(มาตรา 21 วรรคหา) 
 
 
 
 
 
 
 
 

(2) คาเสียหายโดยตรง ซึง่
เปนคาเสยีหายที่เกิดขึ้นจาก
การเวนคืน (préjudice 
direct) ไดแก คาเสียหายอนั
เนื่องจากการหยุดกิจการ
ชั่วคราวเพื่อหาสถานที่
ประกอบการแหงใหม การ
สูญเสียคาเชาอันเนื่องจาก
การเวนคืน และหมายความ
รวมถึง คาทดแทนเพื่อความ
เสียหายที่พิสจูนได
(préjudice certain) ซึ่งตอง
มีความแนนอนในระดับหนึง่ 
และคาทดแทนเพื่อ
คาเสียหายที่เปนรูปธรรม 
(préjudice matériel) ซึ่ง
ยอมรับใหมีการชดใช

(2) คาทดแทนผลรายที่
บุคคลไดรับเพราะเหตทุี่มี
การกระทําในที่ดินที่ถูก
เวนคนืนัน้(disturbance) 
ไดแกคาเสียหายเพราะขาด
กําไร คาเสื่อมราคาของ
สินคาในคลงัสินคา และ
มูลคาของกูดวิลล (goodwill) 
คาใชจายในการขนยาย 
คาใชจายในการจัดหาที่อยู
ใหม เปนตน  นอกจากนี ้ยงัมี
การจายคาทดแทนสําหรับ
ความเสยีหายกรณีการพลัด
พรากจากที่อยูอาศัย (home 
loss payment) เพื่อชดใช
ความรูสึกหรือความเสยีหาย
ทางจิตใจในการสูญเสียที่อยู

(2) ความเสียหายที่เปนผล
สืบเนื่องมาจากการเวนคนื 
เชน การที่ตองเลิกกิจการ  
คาขาดประโยชน ผลกําไร
จากการประกอบธุรกิจ 
สําหรับความเสียหาย
เนื่องจากการที่ตองออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่ถกูเวนคืน
นั้น จะมกีารจายเงินจาํนวน
หนึง่ใหเปนพิเศษ หรืออาจ
กลาวไดวาเปนคาทดแทน
เพื่อการพลัดพรากจากที่อยู
อาศัยหรือตองออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่ใชเปน
สถานที่ในการประกอบ
กิจการ  และจะไดรับ
คาใชจายในการโยกยาย 

(2) คาทดแทนสําหรับการ
สูญเสียทรัพยสินซึ่งเกิดจาก
การเวนคืน ไดแก ความ
เสียหายในลกัษณะถาวร 
หรือชั่วคราวทีเ่กิดจากการ
เวนคนืทาํใหสูญเสียโอกาส
ในดานการประกอบอาชพี 
การดํารงชวีิตตามปกติ หรือ
การสูญเสียสทิธิบางอยางใน
ฐานะที่เปนเจาของทรพัย 
และคาใชจายอันไมสามารถ
หลีกเลี่ยงไดซึง่เกิดจากการ
ยายออกจากที่อยูอาศัย 
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4.องคกรที่มีอํานาจ
กําหนดคาทดแทน 
มี 3 ลําดับชัน้ ดวยกนั คือ  
(1) คณะกรรมการกําหนด
ราคาเบื้องตน ประกอบดวย
ผูแทนเจาหนาที่หนึ่งคน 
ผูแทนกรมที่ดนิหนึ่งคน 

คาเสียหายทางจิตใจได 
(dommage moral) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กําหนดใหมีหนวยงานกลาง
ทําหนาทีป่ระเมินราคา
ทรัพยสิน และหากผูถูก
เวนคนืไมพอใจในการ
กําหนดคาทดแทนดังกลาว 

อาศัยซึ่งเคยพกัอาศัยมาแต
เดิม โดยกาํหนดเปนจาํนวน
10% ของราคาตลาดของ
ทรัพยสนินั้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
การระงับขอพพิาทสําหรับ
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย
เปนไปตาม The Land 
Tribunal Act 1949 โดย
คูกรณีตองนําขอพิพาทขึ้นสู

และคาใชจายในการหาที่อยู
ใหมดวย สําหรับคาเสียหาย
หรือมูลคาที่ลดลงของ
ชื่อเสียงทางธรุกิจ (good 
will) ถือเปนอาํนาจของ
องคกรนิติบัญญัติในการที่จะ
กําหนดให (good will) เปน
องคประกอบสวนหนึง่ของ 
คาทดแทนการเวนคืนได 
 
 
 
ประมวลกฎหมายแพงใน
ระดับสหพนัธรัฐ (The 
Federal Rules of Civil 
Procedure) กําหนดให
แตงตั้งคณะกรรมการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
การกําหนดคาทดแทนการ
เวนคนือสังหาริมทรัพยอยูใน
เขตอํานาจของศาลแพง 
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ผูแทนของหนวยงานอื่นของ
รัฐหนึง่คน และผูแทนของ
สภาทองถิ่นที่เกี่ยวของ 
(2) คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ ประกอบดวย
ผูทรงคุณวุฒทิางกฎหมาย 
และผูมีความรูความสามารถ
ดานการประเมินราคา
ทรัพยสิน เปนผูพิจารณา
เสนอความเหน็ตอรัฐมนตรี
ในการวินิจฉัยอุทธรณ 
(3) ศาล ซึ่งในปจจุบันเปน
อํานาจการพิจารณาคดีของ
ศาลปกครอง 
 
 
 

สามารถยื่นฟองตอศาลใน
ที่นี้คือ ศาลยุตธิรรมเนื่องจาก
คาทดแทนในการเวนคืนถือ
เปนการเยียวยาความ
เสียหายที่มีตอเอกชน โดย
ศาลทีท่ําหนาที่พิจารณาคดี
เวนคนืจะผูพพิากษาที่มี
ความเชีย่วชาญเรื่องการ
เวนคนืและการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยประจํา
จังหวัดจังหวัดละ 1 คน  โดย
ศาลจะใหนอตารี่พับลิค และ
ผูเชี่ยวชาญดาน
อสังหาริมทรัพยเปนผูให
ขอคิดเห็นเกีย่วกับการ
ประเมินราคาทรัพยสนิ โดย
ทําความเหน็เปนลายลักษณ

การพิจารณา Lands 
Tribunal ซึ่งจะประกอบดวย 
คณะกรรมการซึ่งเปน
ผูเชี่ยวชาญดานกฎหมาย 
และผูเชี่ยวชาญดานการ
ประเมินราคาทรัพยสิน
คณะกรรมการชุดนี้ไดรับการ
แตงตั้งโดยรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงยุติธรรม ซึ่ง
ประธานคณะกรรมการจะ
เปนผูพพิากษาและมี
คณะกรรมการสวนหนึง่เปน
นักกฎหมายทีม่ี
ประสบการณในการทํางาน
มาไมนอยกวา 7 ป สําหรับ
กรรมการที่เหลือจะเปนผูทีม่ี
ความรูความเชี่ยวชาญดาน

(commissioners) ขึ้นมาเพือ่
กําหนดคาทดแทนการ
เวนคนือสังหาริมทรัพย ซึ่ง
คณะกรรมการชุดดังกลาวจะ
ไดรับการแตงตั้งโดยศาล  
นอกจากนี ้ยงัถือเปนธรรม
เนียมปฏิบัติของในแตละมล
รัฐที่กําหนดใหการประเมิน
คาเสียหายจากการเวนคนื
กระทาํโดยนักประเมินราคา
ทรัพยสินหรือคณะกรรมการ
สามคนหรือมากกวานั้น หรือ
ในบางมลรัฐอาจกําหนดให
การกําหนดคาทดแทน
กระทาํโดยคณะลูกขุน  
อยางไรก็ตาม ทายที่สุดแลว 
ศาลจะเปนผูทาํหนาที่ระงับ
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อักษรยื่นตอคูกรณีกอนวนั
นัดพิจารณา และหากผู
เวนคนืไมพอใจคําวนิิจฉัย
ของศาลชั้นตนก็อาจฎีกาคาํ
วินิจฉยัดังกลาวตอศาลฎีกา
แผนกคดีเวนคืนไดภายใน 
15 วัน นับแตวันที่ไดรับแจง
คําพิพากษาใหเวนคืน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การประเมนิราคาทรพัยสิน
ซึ่งการแตงตั้งกรรมการใน
สวนหลังนี้ จะตองผานความ
เห็นชอบจากประธานสถาบัน
นักสํารวจ (the Royal 
Institution of Chartered 
Surveyors) เสียกอน 

ขอพิพาทเกีย่วกับคาทดแทน 
ซึ่งตุลาการนัน้จะเปนบุคคลที่
มีความเชี่ยวชาญในการ
ประเมินราคาทรัพยสิน ศาล
พิเศษ (tribunal) ดังกลาวนี้
อาจตั้งขึ้นโดยรัฐสภาโดยตรง
หรืออาจมอบใหศาลที่รัฐ
ตั้งขึ้นอยูแลวเปนผูทาํหนาที่
ก็ได 
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