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บทคดัย่อ 
 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นเคร่ืองมือของรัฐในกรณีท่ีมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งไดม้า
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์เพ่ือการอนัเป็นสาธารณูปโภค หรือการอนัจาํเป็นในการป้องกนัประเทศ หรือ 
การได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อการผงัเมือง หรือเพื่อการพัฒนาการเกษตร หรือ 
การอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปท่ีดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน โดยการบงัคบั
เวนคืน หรือบังคบัซ้ืออสังหาริมทรัพย์จากเจ้าของทรัพย์สิน เพราะหากดาํเนินการโดยวิธีอ่ืน 
แทนการเวนคืน เช่น การจัดซ้ือด้วยวิธีปกติจากเจ้าของทรัพย์สินแล้ว ย่อมทําให้การได้มา 
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเป็นไปดว้ยความล่าชา้และไม่ต่อเน่ือง อนัจะเป็นอุปสรรคอย่างมาก 
ต่อการพฒันาเศรษฐกิจและสังคม หรือประโยชน์อนัสําคญัอย่างอ่ืนของรัฐ นอกจากรัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจกัรไทยแลว้ รัฐไดต้ราพระราชบญัญติัเวนคืนว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2530 เพื่อใชเ้ป็นกฎหมายกลางในกรณีท่ีหน่วยงานของรัฐใชอ้าํนาจบงัคบัเวนคืนท่ีดินของ
เอกชนข้ึน โดยต้องกําหนดค่าทดแทนให้แก่ผู ้ถูกเวนคืนอย่างเป็นธรรมโดยคํานึงถึงราคา 
ท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด การไดม้า สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์ความเสียหายของ 
ผูถู้กเวนคืนและประโยชน์ท่ีรัฐและผูถู้กเวนคืนไดรั้บจากการใชส้อยอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน 
แต่โดยส่วนมากแลว้ผูถู้กเวนคืนกย็งัไม่พึงพอใจในการกาํหนดเงินค่าทดแทนของรัฐอยูเ่ช่นเดิม 
 อย่ างไรก็ ดี  พระราชบัญญัติว่ าด้วยการ เวนคืนอสั งหา ริมทรัพย์ พ .ศ .2530  
มาตรา 21 วรรคสอง บญัญติัว่า ถา้การงานหรือกิจการอย่างใดท่ีทาํไปในการเวนคืนไดก้ระทาํให้
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยู่นั้ นมีราคาสูงข้ึน ให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน 
แต่ไม่ให้ถือว่าราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ทวีข้ึนนั้นสูงไปกว่าจาํนวนเงินค่าทดแทนเพื่อจะให้เจา้ของ
หรือผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินอีก มาตรา 21 วรรคสาม บัญญัติว่า  
ถ้าต้องมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงส่วนหน่ึง และส่วนท่ีเหลือนั้ นราคาลดลงให้กําหนด 
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เงินค่าทดแทนให้เฉพาะสาํหรับส่วนท่ีเหลืออนัราคาลดลงนั้นดว้ย และมาตรา 21 วรรคส่ี บญัญติัว่า 
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนหรือลดลงนั้น ใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนด
ไวใ้นพระราชกฤษฎีกา ในกรณีน้ีแมว้่าจะได้มีการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์และ
วิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ข้ึนใช้
บงัคบั เพื่อให้เป็นตามมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 ก็ตาม แต่ภายหลงัจากใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวขา้งตน้ ได้เกิดปัญหา 
ความไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมต่อผูถู้กเวนคืน เน่ืองจากทาํให้ผูถู้กเวนคืนบางรายได้รับ 
ค่าทดแทนน้อยลงหรือไม่ได้รับค่าทดแทนเลย  จึงได้มีการตราพระราชกฤษฎีกายกเลิก 
พระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย์
ท่ีเหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 พ.ศ. 2538  แต่เม่ือไม่ได้มีการออกกฎหมายยกเลิกมาตรา 
ในพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ดงักล่าว จึงก่อใหเ้กิดปัญหาในทาง
ปฏิบัติแก่หน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืนว่าสามารถนํามาตรา 21 วรรคสองและวรรคสาม แห่ง
พระราชบญัญติัดงักล่าวมาบงัคบัใชไ้ดห้รือไม่ และหลกัเกณฑด์งักล่าวเม่ือนาํมาใชแ้ลว้จะถือว่าเป็น
หลกัเกณฑท่ี์กาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีเหมาะสมและเป็นธรรมไดอ้ยา่งแทจ้ริงหรือไม่ เพียงใด  
 
 
 

DPU



จ 

Thesis Title The Problems of compensate determination for the Expropriation of the 
Immovable Property : A Study of compensate determination for the 
Remaining Immovable Property  

Author Aimissara Chankasem 
Thesis Advisor Professor Dr.Phaisith Phipatanakul   
Department Law  
Academic Year 2012 
 

ABSTRACT 
 

The Expropriation of the immovable property is a government’s tool in order to 
acquire the immovable property for a public utility, country prevention, natural resources, city 
plan, agriculture development, industry, land reformation or other useful purpose. This has to be 
forced expropriation or a purchase of the immovable property as if carried out by other means 
such as a normal purchase, this would delay and discrete the property acquisition. It would be 
very difficult for social and economy development or other vital interests of the state. Apart of the 
Constitutional of the Kingdom of Thailand, State has given an Expropriation Act on the 
Immovable Property Expropriation B.E. 2530 in order to serve as a common law for the agency's 
legal authority to enforce the expropriation of private land. According to this, the compensate 
determination has to be related to the market price, acquisition, condition and location of the 
property. The surrender is yet not satisfied with the compensation even they get some advantages 
from the use of the property which government acquires. 

Refer to the Expropriation Act B.E 2530, section 21 paragraph 2, any business related 
to the expropriation raises the price of the remaining property, the compensation has to be 
deducted by this amount, which must not higher that the determined compensation in order for 
the landlord not to pay back to the government. Section 21 paragraph 3, if it is a partial 
expropriation and it causes the price of the remaining property decreases, the compensate 
determination has to also cover that decrement. Section 21 paragraph 4, rules and calculations of 
the immovable property is based on a royal decree. Even there is a royal decree B.E. 2537 on the 
rules and calculation for the remaining property caused by the expropriation related to the 
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Expropriation Act B.E. 2530 section 21 paragraph 4, they are still not appropriated and fair for 
the surrender. Some receives less or no compensation. For this reason there is a royal decree 
cancelled the rules and calculation for the remaining property caused by the expropriation, a royal 
decree B.E. 2537, 2538. Since the is no cancellation on the Expropriation Act B.E. 2530, there is 
a confusion for the practical unit whether or not the section 21 paragraph 2 and 3 can be utilized 
and the mentioned rules and calculations can be used to determine the compensation 
appropriately and justly. 
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กติติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีไม่อาจสาํเร็จลุล่วงไปได ้หากไม่ไดรั้บความเมตตา กรุณาตลอดจน
ความช่วยเหลือจาก ศาสตราจารย ์ดร.ไพศิษฐ ์พิพฒันกุล ท่ีไดก้รุณาสละเวลาอนัมีค่ารับเป็นอาจารย์
ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ ตลอดจนสละเวลาในการตรวจทานแก้ไข แนะนําแนวทางในการเขียน
วิทยานิพนธ์เล่มน้ีใหแ้ก่ผูเ้ขียน 

ผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารย ์ดร.วีระ โลจายะ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ 
ดร.พรชยั เล่ือนฉวีและอาจารย ์ดร.ปุ่น วิชุไตรภพ  ท่ีไดก้รุณาสละเวลาอนัมีค่าเป็นประธานและ
กรรมการในการสอบวิทยานิพนธ์ รวมทั้งใหค้วามเมตตา ใหค้าํแนะนาํต่างๆ จนวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี
สาํเร็จลุล่วงดว้ยดี  

ในการน้ีผูเ้ขียนขอขอบคุณบิดามารดาและครอบครัวท่ีให้การสนบัสนุนดา้นการศึกษา
มาโดยตลอด และขอขอบคุณพี่ๆ เพ่ือนๆ นอ้งๆ นกัศึกษาปริญญาโท เพื่อนร่วมงานและทุกท่านท่ี
ช่วยเหลือและเป็นกาํลงัใจใหว้ิทยานิพนธ์น้ีสาํเร็จ 

อน่ึง หากวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีขอ้ผิดพลาดหรือขอ้บกพร่องประการใด ผูเ้ขียนขอรับไว ้
ผูเ้ดียว ส่วนคุณค่าและประโยชน์ใดๆ ท่ีวิทยานิพนธ์เล่มน้ีสามารถทาํให้เกิดข้ึนได ้ผูเ้ขียนขออุทิศ
ให้แก่บิดามารดา ครูบาอาจารย ์ตลอดจนบุคคลทุกท่านท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งท่ีทาํให้วิทยานิพนธ์เล่มน้ี
สาํเร็จลุล่วงดว้ยดี 

 
 

เอมอิสสรา จนัทร์เกษม 
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บทที ่1 
บทนํา 

 
1.1  ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นเคร่ืองมือของรัฐในกรณีท่ีมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งไดม้า
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์เพ่ือการอนัเป็นสาธารณูปโภค หรือการอนัจาํเป็นในการป้องกนัประเทศ หรือ 
การได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อการผงัเมือง หรือเพื่อการพัฒนาการเกษตร หรือ 
การอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปท่ีดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน โดยการบงัคบั
เวนคืน หรือบงัคบัซ้ืออสังหาริมทรัพยจ์ากเจา้ของทรัพยสิ์น เพราะหากดาํเนินการโดยวิธีอ่ืนแทน
การเวนคืน  เ ช่น  การจัด ซ้ือด้วยวิ ธีปกติจากเจ้าของทรัพย์สินแล้ว  ย่อมทําให้การได้มา 
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเป็นไปดว้ยความล่าชา้และไม่ต่อเน่ือง อนัจะเป็นอุปสรรคอย่างมาก 
ต่อการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคม หรือประโยชน์อนัสาํคญัอยา่งอ่ืนของรัฐ  
 สําหรับประเทศไทยแนวความคิดเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อนํามาใช้เป็น
ประโยชน์ของรัฐมีมาชา้นานแลว้ โดยในอดีตกาลถือกนัวา่พระมหากษตัริยเ์ป็นเจา้ของท่ีดินแต่เพียง
ผูเ้ดียว ราษฎรมีแต่เพียงสิทธิครอบครองเท่านั้น ดงันั้น หากมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงท่ีดิน
แปลงใดเพื่อการอนัเป็นสาธารณประโยชน์หรือเพ่ือประโยชน์ของประเทศแลว้ก็สามารถดาํเนินการ
ได้โดยไม่ต้องมีการจ่ายเงินค่าทดแทนให้กับราษฎรผูเ้ป็นเจ้าของท่ีดินแต่อย่างใด จนกระทั่ง 
ในรัชสมยัพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัว ทรงมีพระราชดาํริว่า การปฏิบติัดังกล่าว
ขา้งตน้ไม่ไดเ้ป็นธรรมเนียมอนัดีและตอ้งดว้ยความชอบธรรม จึงทรงเปล่ียนแปลงระเบียบใหม่ว่า 
หากมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งเอาท่ีดินคืนจากราษฎรจะตอ้งมีการจ่ายเงินค่าทดแทนใหก้บัเจา้ของท่ีดิน
ดงักล่าว ดงันั้น ในช่วงการปกครองแบบสมบูรณาญาสิทธิราชย ์การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจึ์งไม่มี
ผลกระทบต่อสังคมเท่าใด  เพราะนอกจากจะยอมรับนับถือแนวความคิดท่ีว่าพระมหากษัตริย ์
เป็นเจ้าของท่ีดินแต่เพียงผูเ้ดียวแลว้ การหาท่ีดินใหม่ก็ไม่เป็นการยากลาํบาก จนล่วงเลยมาจนถึง 
ช่วงภายหลงัการเปล่ียนแปลงการปกครองเป็นระบอบประชาธิปไตย ถึงแมว้า่ในรัฐธรรมนูญฉบบัแรกๆ 
จะมิไดมี้การกล่าวถึงอาํนาจของรัฐในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิของบุคคลในทรัพยสิ์น 
เม่ือมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์โดยรัฐก็ตาม เพียงแต่ได้บัญญัติในเร่ืองเสรีภาพของบุคคล 
ไวอ้ยา่งกวา้ง  ๆวา่ บุคคลยอ่มมีเสรีภาพบริบูรณ์ในร่างกาย เคหะสถาน ทรัพยสิ์น การพดู การเขียน การพิมพ ์
การโฆษณา การศึกษา อบรม การชุมนุมสาธารณะ การตั้งสมาคมการอาชีพ ทั้งน้ีภายใตบ้งัคบัแห่ง
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รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2492 ซ่ึงเป็นรัฐธรรมนูญฉบบัแรกท่ีมีการบญัญติั 
ถึงอาํนาจรัฐในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประชาชน โดยกาํหนดใหก้ารเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระทาํ
ได้แต่โดยอาศัยอาํนาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะเพื่อการอันเป็นสาธารณูปโภค หรือ 
การอนัจาํเป็นในการป้องกันประเทศโดยตรง หรือการได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติและตอ้งชดใช ้
ค่าทาํขวญัอันเป็นธรรมแก่เจ้าของท่ีดิน ตลอดจนผูท้รงสิทธิตามท่ีระบุไวใ้นกฎหมายว่าด้วย 
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพยบ์รรดาท่ีไดรั้บความเสียหายในการเวนคืนดว้ย ซ่ึงการคุม้ครองสิทธิของ
บุคคลจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยรัฐดงักล่าวขา้งตน้ ก็ไดมี้การบญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญ 
แห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2534 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2540 
และรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2550 ดว้ย 
 นอกจากรัฐธรรมนูญแล้ว รัฐได้ตราพระราชบัญญติัเวนคืนเพ่ือเป็นกฎหมายกลาง 
ในการเวนคืนข้ึน โดยกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉ์บบัแรกของประเทศไทย คือ 
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2477 ซ่ึงไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในเวลาต่อมา 
คือ พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2480 และพระราชบญัญติั 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2495 ซ่ึงพระราชบญัญติัทั้งสามฉบบัดงักล่าว
ขา้งตน้ได้กาํหนดหลกัการไวว้่า เจ้าของท่ีดินจะถูกขบัไล่ให้ออกไปจากท่ีดินของตนก็ต่อเม่ือ 
สภาผูแ้ทนราษฎรไดล้งมติเห็นว่าเป็นการจาํเป็นเพ่ือกิจการอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือเพื่อการ
เหมืองแร่ แต่ทั้งน้ีในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งมีการจ่ายค่าทาํขวญั ซ่ึงการจ่ายค่าทาํขวญั
ดงักล่าวอยู่บนหลกัการท่ีว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพยมิ์ใช่กรณีซ้ือขายกนัตามปกติ การเวนคืน
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นการท่ีรัฐเอาท่ีดินมาเพื่อใช้เป็นประโยชน์ของประเทศ รัฐจึงไม่ควรจ่ายเงิน 
ค่าทดแทนท่ีดินแก่เจา้ของท่ีดินในลกัษณะซ้ือขาย แต่จะพิจารณาจ่ายเงินค่าทดแทนในลกัษณะ
ค่าเสียหายเท่านั้น และการจ่ายค่าทาํขวญันั้น หากหาตวัผูรั้บไม่พบก็จะใช้วิธีการวางเงินต่อศาล  
ซ่ึงถ้าไม่มีผูค้ ัดค้านเป็นประการอ่ืนภายในกําหนดหน่ึงปีก็ให้ถือว่า ราคาท่ีเจ้าหน้าท่ีกําหนด 
เป็นเด็ดขาด การบงัคบัใชก้ฎหมายฉบบัน้ีไม่ปรากฏว่ามีปัญหาในผลกระทบต่อสังคมทั้งในเร่ือง
จาํนวนเงินค่าทดแทนหรือความเดือดร้อนจากการท่ีตอ้งออกจากท่ีอยู่อาศยัเดิม ทั้งน้ี เพราะเป็น
กฎหมายภายหลังจากท่ีมีการเปล่ียนแปลงระบอบการเมืองการปกครอง  จึงเปล่ียนแปลง
แนวความคิดจากเดิมท่ีว่า ท่ีดินทั้งปวงเป็นของพระมหากษตัริยม์าเป็นแนวความคิดท่ีรับรองสิทธิ 
ในทรัพยสิ์นของบุคคล อีกทั้งการแสวงหาท่ีดินหรือท่ีอยูอ่าศยัใหม่ก็ไม่ยากนกั ต่อมา ไดมี้การตรา
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497 ซ่ึงพระราชบญัญติัฉบบัน้ีมีผลเป็น 
การยกเลิกพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2480 และพระราชบญัญติั
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับท่ี 3)  พ.ศ. 2495 โดยได้กาํหนดอาํนาจในการเวนคืนของรัฐ 
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ขยายเพิ่มข้ึนจากเดิม กล่าวคือ อสังหาริมทรัพยใ์ดซ่ึงรัฐตอ้งการเพื่อกิจการใดๆ อนัจาํเป็นเพื่อการ
อันเป็นสาธารณูปโภค หรือการอันจาํเป็นในการป้องกันประเทศโดยตรง หรือการได้มาซ่ึง
ทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อประโยชน์ของรัฐอย่างอ่ืน ก็ให้รัฐสามารถเวนคืนไดต้ามบทบญัญติั
แห่งพระราชบญัญติัน้ี ส่วนเงินท่ีรัฐจะตอ้งจ่ายให้กบัเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนก็เปล่ียนจาก 
ค่าทาํขวญัมาเป็นการจ่ายเงินค่าทดแทน ทั้งน้ี ในการจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
ไดบ้ญัญติัหลกัเกณฑ์ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนไวช้ัดเจนกว่าเดิม กล่าวคือ ให้มีการกาํหนด 
ราคาทรัพย์สินท่ีจะต้องเวนคืนตามความเป็นธรรมท่ีเป็นอยู่ในวนัใช้บังคับพระราชกฤษฎีกา 
กาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ทั้งน้ีใหน้าํราคาปานกลางของท่ีดินซ่ึงตีราคาเพ่ือประโยชน์
แห่งการเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี สภาพและทาํเลของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเวนคืนนั้นมาประกอบการพิจารณา
ด้วย ซ่ึงแม้กฎหมายฉบับน้ีจะได้บัญญัติหลักเกณฑ์ในการกําหนดเงินค่าทดแทนท่ีชัดเจนกว่า 
กฎหมายฉบบัก่อน  ๆแต่เม่ือพิจารณาถึงจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บยงัน้อยมากเม่ือเทียบกบั
การท่ีผูถู้กเวนคืนจะไปจดัหาอสังหาริมทรัพยใ์หม่ ทั้งน้ี เพราะการใชร้าคาทรัพยสิ์นท่ีจะถูกเวนคืน  
โดยการกาํหนดราคาทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเวนคืนท่ีเป็นอยู่ในวนัพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี 
ท่ีจะเวนคืนมีผลบงัคบัใช ้ดงันั้น หากพระราชกฤษฎีกาฉบบัใดมีอาย ุ5 ปี ราคาค่าทดแทนก็จะถือเอา
วนัแรกท่ีพระราชกฤษฎีกาฯ มีผลบงัคบัใช ้นอกจากน้ียงัตอ้งนาํราคาปานกลางของท่ีดินซ่ึงตีราคา
เพื่อประโยชน์แห่งการเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี สภาพและทาํเลของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเวนคืนนั้นมาพิจารณา
ประกอบดว้ย และการท่ีหลกัการของกฎหมายท่ีเป็นเช่นน้ี ก็เพื่อมิให้รัฐมีภาระหนักเกินไปในการจ่าย 
เงินค่าทดแทนให้กบัผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เพราะมิฉะนั้นจะเป็นอุปสรรคอย่างมากในการ
พฒันาประเทศ อยา่งไรก็ตาม แมห้ลกัการของกฎหมายเวนคืนฉบบัน้ีจะเป็นเช่นนั้น ปัญหาท่ีไดรั้บ
การต่อตา้นจากเจ้าของทรัพยสิ์นผูถู้กเวนคืนกลบัมีไม่มาก ทั้งน้ีเพราะในขณะนั้นประชาชนมี 
ความเคารพและเกรงกลวัในอาํนาจรัฐ และส่วนใหญ่เป็นการถือครองท่ีดินแปลงใหญ่ ดังนั้ น 
ภายหลังจากเวนคืนท่ีดิน ประชาชนจึงยงัมีท่ีดินส่วนท่ีเหลือสามารถนําไปใช้ประโยชน์ได ้ 
อยา่งไรก็ตาม แมไ้ม่ค่อยมีการต่อตา้นในเร่ืองของการเวนคืนท่ีดินแต่เจา้ของทรัพยสิ์นก็มิไดพ้อใจ
ในส่วนของเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีรัฐกาํหนดให ้ถึงแมว้่า รัฐจะกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินใหเ้ป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้ก็ตาม ดังนั้ น ในการทาํความตกลงในเร่ืองจาํนวน 
เงินค่าทดแทนระหว่างรัฐกับผูถู้กเวนคืนตามมาตรา 22 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2497 จึงไม่สามารถหาขอ้ยุติได้ และนําไปสู่การตั้ งอนุญาโตตุลาการเพื่อช้ีขาด 
จาํนวนเงินค่าทดแทนตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 24 และมาตรา 29 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย 
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497  
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 เน่ืองจากพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497 มีการใชบ้งัคบั 
มานาน หลกัเกณฑ์ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนจึงไม่สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจริง ดงันั้น  
ในปี พ.ศ. 2530 จึงไดมี้การปรับปรุงกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยไดมี้การตรา
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงพระราชบญัญติัฉบบัดงักล่าวมีผล
ใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 20 สิงหาคม พ.ศ. 2530 เป็นตน้มา สาระสาํคญัของพระราชบญัญติัฉบบัดงักล่าวได้
เปล่ียนแปลงการกําหนดเงินค่าทดแทนจากเดิม ซ่ึงกําหนดราคาทรัพย์สินท่ีต้องเวนคืนตาม 
ความเป็นธรรมท่ีเป็นอยู่ในวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน 
โดยนาํราคาปานกลางของท่ีดินซ่ึงตีราคาเพ่ือประโยชน์แห่งการเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี สภาพ และ 
ทาํเลของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเวนคืนนั้นมาประกอบการพิจารณา มาเป็นให้กาํหนดเงินค่าทดแทน 
โดยตอ้งคาํนึงถึงราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน 
ตามท่ีเป็นอยู่ในวนัใช้บังคับพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ราคาของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีการตราไวเ้พื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี  ราคาประเมินทุนทรัพย ์
เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
และเหตุและวตัถุประสงค์ของการเวนคืนตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
 แม้ภายหลังจากการบังคับใช้พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2530 ซ่ึงพระราชบญัญติัฉบบัดงักล่าวมีการปรับปรุงหลกัเกณฑใ์นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ตลอดจนหลกัเกณฑ์ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดีข้ึนกว่ากฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนฉบบัเดิม 
ประกอบกับมาตรา 42 วรรคสอง แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550  
ไดก้าํหนดให้การกาํหนดราคาค่าทดแทนตอ้งกาํหนดให้อยา่งเป็นธรรมโดยคาํนึงถึงราคาท่ีซ้ือขาย
กนัตามปกติในทอ้งตลาด การไดม้า สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์ความเสียหายของผูถู้กเวนคืน
และประโยชน์ท่ีรัฐและผูถู้กเวนคืนได้รับจากการใช้สอยอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืนก็ตาม  
แต่ผูถู้กเวนคืนกย็งัไม่พึงพอใจในการกาํหนดเงินค่าทดแทนของรัฐอยูเ่ช่นเดิม 
 อย่ างไรก็ ดี  พระราชบัญญัติว่ าด้วยการ เวนคืนอสั งหา ริมทรัพย์ พ .ศ .2530  
มาตรา 21 วรรคสอง บญัญติัว่า ถา้การงานหรือกิจการอย่างใดท่ีทาํไปในการเวนคืนไดก้ระทาํให้
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยู่นั้ นมีราคาสูงข้ึน ให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน 
แต่ไม่ให้ถือว่าราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ทวีข้ึนนั้นสูงไปกว่าจาํนวนเงินค่าทดแทนเพื่อจะให้เจา้ของ
หรือผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินอีก มาตรา 21 วรรคสาม บัญญัติว่า  
ถ้าต้องมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงส่วนหน่ึง และส่วนท่ีเหลือนั้ นราคาลดลงให้กําหนด 
เงินค่าทดแทนให้เฉพาะสาํหรับส่วนท่ีเหลืออนัราคาลดลงนั้นดว้ย และมาตรา 21 วรรคส่ี บญัญติัว่า 
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หลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนหรือลดลงนั้น ใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนด
ไวใ้นพระราชกฤษฎีกา ในกรณีน้ีแมว้่าจะได้มีการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์และ
วิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 25371 ข้ึนใช้
บงัคบัเม่ือวนัท่ี 25 ธนัวาคม พ.ศ. 25372 เพื่อให้เป็นตามมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติั 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ก็ตาม แต่ภายหลงัจากใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา
ดงักล่าวขา้งตน้ ไดเ้กิดปัญหาความไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมต่อผูถู้กเวนคืน เน่ืองจากทาํให ้
ผูถู้กเวนคืนบางรายได้รับค่าทดแทนน้อยลงหรือไม่ได้รับค่าทดแทนเลย ต่อมา เม่ือวนัท่ี 15 
พฤศจิกายน 2538 จึงไดมี้การตราพระราชกฤษฎีกายกเลิกพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ ์
และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 
พ.ศ. 25383 โดยให้เหตุผลประกอบการออกพระราชกฤษฎีกายกเลิกดังกล่าวว่า เหตุผลในการ
ประกาศใชพ้ระราชกฤษฎีกาฉบบัน้ีคือ เน่ืองจากหลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือ
ลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน ตามท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกากาํหนด
หลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน 
พ.ศ. 2537 ไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมต่อผูถู้กเวนคืนและสังคม ทาํให้เกิดความล่าช้าและ 
เป็นอุปสรรคในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ สมควรยกเลิกพระราชกฤษฎีกาดังกล่าว ดังนั้ น  
มาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าวดงักล่าวจึงไม่มีผลใชบ้งัคบั ทาํให้เกิดปัญหาดงัน้ี
ปัญหาเก่ียวกบับทบญัญติัของกฎหมาย กล่าวคือ ไม่มีการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสงัหาริมทรัพยส่์วนท่ีเหลือจากการเวนคืนฉบบัใหม่
ข้ึนมาเพื่อรองรับพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 อนัเป็นกฎหมาย
แม่บท ปัญหาเก่ียวกับการขาดการรับฟังความคิดเห็นของผูถู้กเวนคืนเน่ืองจากในการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายไทยนั้นเปิดโอกาสให้ผูถู้กเวนคืนและประชาชนมีส่วนร่วมในการ
แสดงความคิดเห็นเก่ียวกบัโครงการเวนคืนนอ้ยมาก ปัญหาของหน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืนมีการ
ปฏิบติัและมีความเห็นในการตีความบทบญัญติัของกฎหมายแตกต่างกนัออกไป ปัญหาท่ีเกิดจาก
องคก์รท่ีกาํหนดเงินค่าทดแทนโดยขาดผูท่ี้มีความรู้ความเช่ียวชาญในดา้นการประเมินทรัพยสิ์น 
จึงทาํใหไ้ม่สามารถนาํหลกัเกณฑใ์นการกาํหนดเงินค่าทดแทนตามท่ีกฎหมายกาํหนดไวม้าพิจารณา

                                                 
1 พระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวธีิการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสงัหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการ

เวนคืน, 2537, น. 45  
2  คดีปกครองเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.52), สาํนกังานศาลปกครอง ( ศป.,2550). 
3 พระราชกฤษฎีกายกเลิกพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลักเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ

อสงัหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537, 2538, น.1 
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ไดอ้ยา่งครบถว้น และปัญหาเก่ียวกบัความเสมอภาคและความชอบธรรมในการจ่ายเงินค่าทดแทน
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์ซ่ึงมี 2 กรณี คือ กรณีบุคคลท่ีไม่ถูกเวนคืนแต่ได้รับความเสียหาย 
สืบเน่ืองจากการเวนคืน และกรณีบุคคลท่ีไม่ถูกเวนคืนแต่ไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืน  
  
1.2  วตัถุประสงค์ของการศึกษา 
 1. เพื่อศึกษาถึงทฤษฎีเก่ียวกบัการบริการสาธารณะ ทฤษฎีเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดิน ความเป็นมา
และแนวความคิดการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย การกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย  พร้อมทั้ งศึกษาแนวคาํพิพากษาและคาํสั่งของศาลฎีกาและ 
ศาลปกครองกรณีการพิจารณาเงินค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีมีราคาสูงข้ึนหรือลดลง 
 2. เพื่อศึกษาถึงแนวคิด  ความเป็นมา  หลกัเกณฑแ์ละวิธีการกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์
ในประเทศฝร่ังเศส ประเทศองักฤษ ประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี ประเทศสหรัฐอเมริกา 
และประเทศออสเตรเลีย  
 3. เพื่อศึกษาปัญหาในการกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์กรณีการพิจารณาเงินค่าทดแทน
ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนหรือลดลง  
 4. เพ่ือคน้พบแนวทางการแกไ้ขปัญหาความไม่เป็นธรรมในการกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์
กรณีการพิจารณาเงินค่าทดแทนส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนหรือ
ลดลง  
 
1.3  สมมติฐานของการศึกษา 
 การจ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยสร้างความไม่พอใจ
ให้แก่ผูถู้กเวนคืนเป็นจาํนวนมาก  ทั้งน้ี เน่ืองจากหลกัเกณฑ์และแนวทางท่ีหน่วยงานของรัฐ
นาํมาใชใ้นการกาํหนดเงินค่าทดแทนส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึน
หรือลดลงยงัไม่ชดัเจนและมีความแตกต่างกนั ดงันั้น หากมีแกไ้ขพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 หรือมีการร่างพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์การคาํนวณ 
เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์กรณีท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคาสูงข้ึนหรือลดลงให้มีความชดัเจน
ยอ่มจะทาํใหผู้ถู้กเวนคืนไดรั้บเงินค่าทดแทนท่ีเหมาะสมและเป็นธรรม อีกทั้งยงัเป็นแนวทางปฏิบติั
ใหแ้ก่หน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืนในการกาํหนดหลกัเกณฑแ์ละคาํนวณเงินค่าทดแทนกรณีดงักล่าว
ใหเ้ป็นมาตรฐานเดียวกนั อนัจะส่งผลใหน้าํคดีมาฟ้องต่อศาลลดลงตามไปดว้ย 
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1.4  ขอบเขตของการศึกษา 
              การทาํวิทยานิพนธ์น้ี ผูเ้ขียนได้กาํหนดขอบเขตการศึกษาเฉพาะกรณีการพิจารณา 
เงินค่าทดแทนส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนหรือลดลงตามบทบญัญติั
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 เน่ืองจากเป็นส่วนท่ีทาํให้เกิด
ความสบัสนและความไม่เป็นธรรมต่อสิทธิของผูถู้กเวนคืน 
 
1.5  วธีิดําเนินการศึกษา 
 วิธีการศึกษาแบบวิจยัเอกสาร (Documentary Research) โดยการศึกษาคน้ควา้จาก
บทบญัญติักฎหมาย ตาํรากฎหมาย วิทยานิพนธ์ หนังสือบทความทางวิชาการของผูท้รงคุณวุฒิ
แนวทางปฏิบติัของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนคาํวินิจฉัย คาํพิพากษาฎีกา และคาํพิพากษาของ
ศาลปกครองท่ีเก่ียวขอ้งการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัว่าดว้ยเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 และศึกษาบทบญัญติักฎหมาย ตาํรากฎหมาย หนงัสือบทความทางวิชาการต่างประเทศ 
ท่ีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศฝร่ังเศส ประเทศองักฤษ ประเทศเยอรมนั ประเทศ
สหรัฐอเมริกา ประเทศออสเตรเลีย และประเทศแคนาดา 
 
1.6  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
      1.  ทาํให้ทราบถึงปัญหาจากบทบญัญติัของกฎหมายท่ีทาํให้ผูถู้กเวนคืนไดรั้บเงินค่าทดแทน 
ท่ีไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรม พร้อมแนวทางการแกไ้ขปัญหา 
  2.  ทาํให้ทราบถึงปัญหาและอุปสรรคของผูถู้กเวนคืนเม่ืออสังหาริมทรัพยถู์กเวนคืนตามกฎหมาย
วา่ดว้ยการเวนคืน พร้อมแนวทางการแกไ้ขปัญหา 
 3.  ทําให้ทราบถึงปัญหาในทางปฏิบัติของหน่วยงานต่างๆ ของรัฐในการกําหนดเงินค่าทดแทน
อสงัหาริมทรัพย ์พร้อมแนวทางการแกไ้ขปัญหา 
 4.  ทาํให้ทราบถึงปัญหาท่ีเกิดจากองค์กรท่ีกาํหนดเงินค่าทดแทน พร้อมแนวทางการแกไ้ข
ปัญหา 
 5. ทาํใหท้ราบถึงปัญหาเร่ืองความเสมอภาคและความชอบธรรมในการจ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพย ์พร้อมแนวทางการแกไ้ขปัญหา 
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แนวความคดิและความเป็นมาของการเวนคนือสังหาริมทรัพย์ 
 
 ในบทน้ีจะกล่าวถึงแนวความคิด ทฤษฎี และหลกักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยอ์นัไดแ้ก่ ทฤษฎีว่าดว้ยการบริการสาธารณะ แนวความคิดของหลกัความเสมอภาค
แนวความคิดเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดิน ความเป็นมา วิวฒันาการในเร่ืองของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ขั้นตอนการเวนคืน บุคคลผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน องคก์รวินิจฉยัช้ีขาดเก่ียวกบัเงินค่าทดแทน
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์อง
ประเทศไทย ตลอดไปจนถึงแนวคาํพิพากษาของศาลยุติธรรมและศาลปกครองในการกาํหนด 
เงินค่าทดแทนการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์ 
 
2.1  ทฤษฎว่ีาด้วยการบริการสาธารณะ 
 หลกับริการสาธารณะถือไดว้่า เป็นหลกัการพื้นฐานสําคญัของการใชอ้าํนาจมหาชน 
ของรัฐในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์น่ืองจากรัฐมีภารกิจหลกัในการดาํเนินกิจกรรมในทางท่ีเป็น
การสร้างประโยชน์ให้เกิดแก่ประชาชนท่ีอยู่ภายใตก้ารปกครอง ดงันั้น การดาํเนินการบางอย่าง 
ของรัฐจึงมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งใชก้าํลงับงัคบักบัเอกชนส่วนนอ้ย ทั้งน้ี เพื่อใหเ้กิดประโยชน์สุขแก่
ประชาชนส่วนใหญ่ เช่น การเวนคืนท่ีดินของเอกชนเพื่อก่อสร้างทางด่วน ทางหลวงแผ่นดิน  
ทางรถไฟฟ้า ทางรถใตดิ้น เป็นตน้ แต่อย่างไรก็ตาม การดาํเนินการของรัฐนั้น รัฐจะตอ้งคาํนึงถึง
ผลประโยชน์สาธารณะ (Public Interest) อนัเป็นความตอ้งการของประชาชนส่วนใหญ่ในสังคม 
เน่ืองจากหลกัการบริการสาธารณะเป็นหลกัอนัเป็นท่ีมาของการใชอ้าํนาจมหาชนของรัฐ 
 2.1.1 ความหมายของการบริการสาธารณะ 
 การศึกษาถึงทฤษฎีบริการสาธารณะ ซ่ึงมีความหมายเฉพาะตามแนวคิดของกฎหมาย
ปกครองฝร่ังเศสอย่างเป็นระบบ  แต่สําหรับในประเทศไทยเพ่ิงจะเ ร่ิมมีข้ึนในระยะเวลา 
ไม่นานมาน้ีเอง ดังนั้น การให้ความหมายของการบริการสาธารณะตามแนวคิดดังกล่าว ท่ีได้
ครอบคลุมถึงการบริการสาธารณะทุกประเภทจึงเป็นเร่ืองท่ียงัไม่สามารถทาํไดแ้ต่ในเบ้ืองตน้น้ี  
การนําเอาคาํจาํกัดความของการบริการสาธารณะ ท่ีนักกฎหมายต่างๆ ได้ให้ความหมายของ 
การบริการสาธารณะไวเ้พื่อนํามาหาหลกัเกณฑ์ของการบริการสาธารณะอนัจะเป็นผลนําไปสู่ 
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การนิยามความหมายของการบริการสาธารณะท่ีมีความหมายเฉพาะตามแนวความคิดของ 
กฎหมายปกครองฝร่ังเศสท่ีสมบูรณ์ในโอกาสต่อไป 
 ศาสตราจารยโ์อริย ู(Maurice Hauion) ไดใ้ห้คาํจาํกดัความของการบริการสาธารณะว่า 
การบริการสาธารณะเป็นบริการทางเทคนิคเพื่อสาธารณะ (เป็นบริการ) ท่ีสมํ่าเสมอและต่อเน่ืองเพ่ือ
สนองความตอ้งการของส่วนรวมโดยองคก์รของรัฐท่ีมิไดมุ่้งหากาํไร1 
 ศาสตราจารยคู์กีย  ์(Leon Duquit) ได้ให้คาํจาํกัดความของการบริการสาธารณะว่า 
การบริการสาธารณะหมายถึงกิจกรรมทุกประเภทท่ีถูกควบคุมจดัการโดยฝ่ายปกครองเพ่ือทาํให้
บรรลุผลสาํเร็จทั้งน้ีเพราะกิจกรรมเหล่าน้ีโดยสภาพแลว้ไม่อาจจะทาํใหส้าํเร็จไดห้ากปราศจากการ
แทรกแซงของอาํนาจบงัคบัทางการปกครอง2 
 ศาสตราจารย์ชาบู (Rene Chapu) ได้ให้คาํจาํกัดความของการบริการสาธารณะไวว้่า  
การบริการสาธารณะหมายถึงกิจการอยา่งหน่ึงอยา่งใดจะเป็นบริการสาธารณะไดก้็ต่อเม่ือนิติบุคคล
มหาชนเป็นผูใ้ห ้หรือดูแลกิจกรรมนั้นเพื่อสาธารณะประโยชน์3 
 ศาสตราจารย ์ดร.ประยรู กาญจนดุล ไดใ้หค้าํจาํกดัความของการบริการสาธารณะไวว้่า 
การบริการสาธารณะนั้น หมายถึง กิจการท่ีอยูใ่นความอาํนวยการ หรืออยูใ่นความควบคุมของฝ่าย
ปกครองท่ีจดัทาํเพื่อสนองความตอ้งการส่วนรวมของประชาชน4 
 รองศาสตราจารย์ ดร.โภคิน พลกุล ได้ให้ค ําจํากัดความของการบริการสาธารณะไว้ว่า  
การบริการสาธารณะนั้นสามารถสรุปความหมายโดยมองจากองคก์รท่ีจดัทาํวา่ตอ้งเป็นฝ่ายปกครอง
ไดถู้กละท้ิงไป และเม่ือหันมามองในแง่เน้ือหาก็ยงัไม่สมบูรณ์อีก จึงหันมาอธิบายใหม่โดยดูจาก 
วิธีบริหารเพราะบริการสาธารณะอาจจดัทาํโดยฝ่ายปกครองหรือเอกชนก็ได ้และอาจใชก้ฎหมาย
มหาชนหรือเอกชนบังคบัก็ได้ เพียงแต่ว่าบริการสาธารณะประเภทใดจะใช้กฎหมายใดเป็นกฎหมายหลัก 
และกฎหมายใดเป็นกฎหมายรองเขตอาํนาจของศาลปกครองและศาลยุติธรรมจะข้ึนอยู่กบัว่าเป็น
การบริหารแบบไหนเป็นสาํคญั5 

                                                 
 1 จาก “ทฤษฎีการบริการสาธารณะในประเทศฝร่ังเศส” โดย รังสิกร อุปพงศ,์ วารสารนิติศาสตร์ (18 กนัยายน 2531), 
น. 39-40. 
 2 แหล่งเดิม, น. 54.  
 3 จาก ขอ้พิจารณาบางประการเก่ียวกบันิติกรรมทางปกครองและสัญญาทางปกครองตามแนวคิดของฝร่ังเศส: เอกสาร
โครงการฝึกอบรมนิติกรหลกัสูตรสัญญาทางปกครอง (น.58), โดย ชาญชัย แสวงศกัด์ิ, 2531,  กรุงเทพมหานคร : สํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา, 2531. 
 4 คาํบรรยายกฎหมายปกครอง (น.124), โดย ประยรู กาญจนดุล, 2533, กรุงเทพมหานคร : สํานกัพิมพจุ์ฬาลงกรณ์
มหาวทิยาลยั. 
 5 ปัญหาช้ันสูงทางกฎหมายมหาชน 2 : คดีปกครองฝร่ังเศส (น.106), โดย โภคิน พลกุล, 2528,กรุงเทพมหานคร : 
สาํนกัพิมพม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
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 ศาสตราจารย ์ดร.ชรินทร์ สนัประเสริฐ ไดใ้หค้าํจาํกดัความของการบริการสาธารณะไว้
วา่ การบริการสาธารณะหมายถึง กิจกรรมทั้งหลายซ่ึงดาํเนินการโดยนิติบุคคลแห่งกฎหมายมหาชน 
โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อให้เกิดความพอใจและสนองความตอ้งการของประชาชนในเร่ืองเก่ียวกบั
ผลประโยชน์ส่วนรวม การป้องกนัประเทศ การขนส่งทางรถไฟ การทะเบียนราษฎร์ เป็นตน้6 
 2.1.2 วิวฒันาการของแนวความคิดเร่ืองการบริการสาธารณะ 
 ทฤษฎีหรือแนวความคิดว่าด้วยการบริการสาธารณะนั้ นเป็นผลสืบเน่ืองมาจาก
วิวฒันาการทางสังคม เศรษฐกิจ และการเมือง ของประเทศฝร่ังเศส กล่าวคือ ในสมัยก่อนการปฏิวติัใหญ่ 
ของประเทศฝร่ังเศสในปี ค.ศ.1789 แนวความคิดในเร่ืองการบริการสาธารณะยงัไม่เกิดข้ึน 
เพราะในระบอบสมบูรณาญาสิทธิราชยน์ั้น พระมหากษตัริยจ์ะทรงเป็นผูมี้อาํนาจในการบริหาร
ประเทศตามอธัยาศยั โดยจะทรงใชอ้าํนาจสิทธิเด็ดขาด ทั้งในทางนิติบญัญติั บริหาร และตุลาการ 
นอกจากน้ี ผูใ้ดจะกระทาํการละเมิดหรือฟ้องร้องกษตัริย์ไม่ได้ ทั้ งน้ีเป็นไปตามหลกัการท่ีว่า 
กษตัริยท์รงอยู่เหนือความรับผิดชอบทั้งปวง ส่ิงเหล่าน้ีเป็นผลทาํให้การบริหารราชการแผ่นดิน  
มีลักษณะท่ีกษัตริย์ทรงมีพระบรมราชโองการให้ข้าราชบริพารและประชาชนปฏิบัติตาม
พระราชดาํริมากกว่าท่ีจะมีลกัษณะเป็นรัฐท่ีใหก้ารบริการแก่ประชาชนดงัเช่นในปัจจุบนัรวมทั้งใน
สมยัน้ีผูแ้ทนส่วนพระองคห์รือขา้ราชการ ก็ไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งกฎเกณฑใ์ดๆ เช่นกนั แต่คงอยู่
ภายใตบ้งัคบับญัชาของพระมหากษตัริยแ์ต่เพียงพระองคเ์ดียว7 
 ภายหลงัการปฏิวติัฝร่ังเศสในปี ค.ศ.1789 ไดเ้กิดแนวความคิดใหม่ทางการเมืองการ
ปกครอง เป็นผลทาํให้อาํนาจหน้าท่ีทางการปกครองเปล่ียนมาเป็นส่วนหน่ึงของอาํนาจบริหาร
ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายท่ีออกโดยรัฐสภาทาํใหก้ารใชอ้าํนาจดงักล่าวตอ้งกระทาํภายใตบ้งัคบัของ
กฎหมายท่ีออกโดยรัฐสภา ทั้งน้ี การบญัญติักฎหมายท่ีมีความเก่ียวขอ้งกับการบริหารประเทศ 
ก็จะตอ้งมีวตัถุประสงคท่ี์จะตอ้งคาํนึงถึงผลประโยชน์ของประชาชนเป็นหลกัดว้ย นอกจากน้ี ยงัมี
รัฐบญัญติักาํหนดให้แยกเจา้หนา้ท่ีของรัฐท่ีทาํหน้าท่ีทางตุลาการออกจากกนั8 และกฎหมายฉบบั
ต่อมาได้มีการบญัญติัรองรับหลกัการในเร่ืองน้ีอีกด้วย9 จากการแบ่งแยกอาํนาจหน้าท่ีทางการ

                                                 
 6 คาํอธิบายกฎหมายปกครอง (น.126-132), โดย ประยรู กาญจนดุล. 
 7 ทฤษฎีกฎหมายมหาชน (น.59-61), โดย บวรศกัด์ิ อุวรรณโณ, กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2531. 

 8
 รัฐบญัญติัลงวนัท่ี 22 ธนัวาคม ค.ศ.1789 หมวดท่ี 3 มาตรา 7 บญัญติัว่า “ในการปฏิบติัตามอาํนาจหนา้ท่ีทางการปกครอง 

ผูป้กครองจงัหวดัและอาํเภอจะไม่ถูกขดัขวางจากการกระทาํของอาํนาจตุลาการได”้ 

 9
 กฎหมายฉบบัลงวนัท่ี 8 มกราคม ค.ศ.1790 บญัญติัวา่ “รัฐธรรมนูญจะถูกละเมิด ถา้อาํนาจตุลาการสามารถเขา้ไปยุง่เก่ียวใน

การปกครองและเขา้ไปขดัขวางการปฏิบติัตามอาํนาจหนา้ท่ีของส่วนราชการต่างๆ ฉะนั้น การกระทาํทุกอยา่งของคณะกรรมการและของ
ศาลยติุธรรมท่ีมุ่งขดัขวาง หรือหยดุย ั้งการพฒันาการปกครองจะถูกถือวา่เป็นการละเมิดรัฐธรรมนูญและจะไม่เกิดผลใดๆ อีกทั้งยงัไม่อาจ
หยดุย ั้งการปฏิบติัราชการของส่วนราชการต่างๆ ได”้ 
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บริหารออกจากอาํนาจนิติบญัญติั และอาํนาจตุลาการเช่นน้ีมีผลทาํให้เจา้หน้าท่ีของรัฐซ่ึงแต่เดิม 
ไม่ต้องรับผิดชอบต่อการกระทาํใด  ๆของงานท่ีกระทาํในฐานะท่ีเป็นผูแ้ทนส่วนพระองค์ของกษัตริย์10  
กลบัจะตอ้งรับผิดชอบในการปฏิบติัราชการของตน นบัตั้งแต่มีการจดัตั้งสภาท่ีปรึกษาแห่งรัฐข้ึน 
ในปี ค.ศ.1799 จนกระทั่งมีการสถาปนาเป็นศาลปกครองแยกจากศาลยุติธรรมโดยเด็ดขาด  
เม่ือปี ค.ศ.187211 ทาํใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐเหล่าน้ีจะถูกศาลปกครองควบคุมใหป้ฏิบติัราชการเป็นไป
โดยถูกตอ้งตามกฎหมายมากข้ึน และอาจจะถูกลงโทษ หากปฏิบติัราชการโดยมิชอบหรือกระทาํ
การบกพร่องในหนา้ท่ี12  
 ในช่วงศตวรรษท่ี 19 นั้น นักกฎหมายฝร่ังเศสมีความเช่ือกนัว่า กฎหมายปกครองถูก
สร้างข้ึนบนพ้ืนฐานของแนวความคิดท่ีว่าดว้ยอาํนาจมหาชนซ่ึงผลของทฤษฎีน้ีทาํให้รัฐเท่านั้น 
ท่ีเป็นผูก้าํหนดและดาํเนินการใช้อาํนาจมหาชน อย่างไรก็ตาม กิจกรรมต่างๆ ของรัฐทั้ งหมด 
ไม่จาํเป็นตอ้งใชอ้าํนาจมหาชนเสมอไป  ดงันั้น ในช่วงเวลาเดียวกนัน้ีจึงเกิดแนวความคิดในเร่ือง
การแบ่งแยกระหว่างกิจการแห่งอาํนาจมหาชนและกิจกรรมแห่งการจดัการ ซ่ึงไดใ้ชเ้ป็นหลกัการ
แห่งการกาํหนดขอบเขตการบงัคบัใชก้ฎหมายมหาชนและกฎหมายเอกชนซ่ึงถือเป็นการแบ่งแยก
เขตอาํนาจของศาลปกครองและศาลยุติธรรมออกจากกนัดว้ย สาํหรับกิจกรรมแห่งอาํนาจมหาชน
นั้น หมายถึง กิจกรรมทั้งหลายซ่ึงดาํเนินการโดยองคก์รของรัฐ และเป็นการใชอ้าํนาจฝ่ายเดียวของ
ฝ่ายปกครอง ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองเก่ียวกบัการออกคาํสั่ง การหา้ม การอนุมติั การตราระเบียบขอ้บงัคบั
ต่างๆ ซ่ึงการกระทาํเหล่าน้ีมีผลบงัคบัแก่เอกชนโดยตรง การดาํเนินการต่างๆ ของรัฐท่ีเป็นลกัษณะ
ของกิจกรรมระหว่างอาํนาจมหาชนน้ี ถือว่าเป็นการแสดงออกถึงเจตจาํนงแห่งการบังคบัซ่ึง 
รัฐเท่านั้นท่ีเป็นผูป้กครองและกาํหนดการใช ้ในขณะท่ีเอกชนไม่อาจดาํเนินการใดๆ โดยใชอ้าํนาจ
เช่นว่านั้นได ้ ดงันั้น กิจกรรมแห่งอาํนาจมหาชนน้ีจึงจาํเป็นตอ้งอยู่ภายใตห้ลกัเกณฑ์พิเศษของ
กฎหมายปกครอง ในขณะเดียวกนัขอ้พิพาทท่ีเกิดข้ึนอนัมีผลมาจากการดาํเนินงานของรัฐท่ีเก่ียวกบั
กิจกรรมของอาํนาจมหาชนนั้น ก็ตอ้งอยู่ภายใตข้อบเขตอาํนาจช้ีขาดตดัสินคดีของศาลปกครอง 
อย่างไรก็ตาม การดาํเนินการต่างๆ ของรัฐ ก็ไม่ได้หมายความว่ารัฐจะใช้อาํนาจมหาชนบงัคบั 
ได้เสมอไป บางคร้ังรัฐก็ดําเนินการคล้ายกับการดําเนินการของเอกชน เช่น การจัดการทรัพย์สินต่างๆ  
เป็นตน้ ในกรณีเช่นน้ีการกระทาํของรัฐกไ็ม่ต่างจากการกระทาํของเอกชน13 ดงันั้น รัฐจึงตอ้งปฏิบติั

                                                 

 10
 แต่ขา้ราชการในสมยันั้นจะตอ้งรับผดิเป็นส่วนตวัในการปฏิบติัราชการตอ่องคพ์ระมหากษตัริย ์

 11
 รัฐบญัญติัลงวนัท่ี 24 พฤษภาคม ค.ศ.1872 กาํหนดใหมี้การจดัตั้งศาลปกครองในประเทศฝร่ังเศส 

 12
 จาก “ทฤษฎีการบริการสาธารณะในประเทศฝร่ังเศส,” โดย รังสิกร อุปพงษ,์ วารสารนิติศาสตร์ (18 กนัยายน 2531), น. 39-40. 

 13 จาก “หลกัการและแนวความคิดพื้นฐานเก่ียวกบักฎหมายปกครองฝร่ังเศส,”  โดย ชรินทร์ สนัประเสริฐ, วารสาร
นิติศาสตร์ศรีปทุม2 (มกราคม-มิถุนายน 2530), น. 106-108. 
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กับเอกชนในฐานะท่ีเท่าเทียมกันโดยการลดการใช้เอกสิทธ์ิแห่งอาํนาจมหาชนท่ีเกินขอบเขต 
อนัสมควรในกฎหมายเอกชน และการดาํเนินการของรัฐในลกัษณะน้ีเองเรียกว่า เป็นกิจกรรมแห่ง

การจดัการและกิจกรรมดงักล่าวเหล่าน้ีจะอยู่ภายใตก้ฎเกณฑข์องกฎหมายเอกชนในขณะเดียวกนั
ขอ้พิพาทท่ีเกิดข้ึนอนัมีผลมาจากการดาํเนินการประเภทน้ีตอ้งอยูภ่ายใตเ้ขตอาํนาจของศาลยติุธรรม 
 กิจกรรมแห่งอาํนาจมหาชนและกิจกรรมแห่งการจัดการน้ีกลายเป็นแนวความคิด
พื้นฐานแนวหน่ึงของกฎหมายปกครอง ซ่ึงเป็นท่ียอมรับกนัโดยทัว่ไปของนักกฎหมายมหาชน 
สมยันั้น แต่รัฐสมยันั้นจะมีอาํนาจหนา้ท่ีหลกัเนน้ไปทางดา้นการเมืองการปกครองเป็นสาํคญั เช่น 
การรักษาความสงบเรียบร้อยภายในและภายนอกประเทศ การช้ีขาดขอ้พิพาทในคดีแพ่ง การเก็บ
ภาษีอากร เป็นตน้ ซ่ึงกิจการเหล่าน้ีลว้นแต่เป็นการดาํเนินการโดยการแสดงเจตนาฝ่ายเดียวทั้งส้ิน
อนัแสดงใหเ้ห็นถึงลกัษณะเฉพาะของอาํนาจมหาชนนัน่เอง14 
 แต่ในช่วงปลายศตวรรษท่ี 19 นกักฎหมายมหาชนส่วนใหญ่มีความเห็นว่า จาํตอ้งมีหลกัการ
และทฤษฎีพิเศษของกฎหมายเพื่อใชบ้งัคบักบักิจกรรมของฝ่ายปกครอง สืบเน่ืองมาจากความจาํเป็น
ในการจดัทาํบริการสาธารณะเพ่ือตอบสนองต่อความตอ้งการของส่วนรวม ทั้งน้ีเพื่อใหค้วามสาํเร็จ
ในการจัดทาํบริการสาธารณะเกิดข้ึนอย่างมีประสิทธิภาพ ซ่ึงก็จาํต้องอาศัยทฤษฎีกฎหมายพิเศษ 
โดยเฉพาะมาบงัคบั อยา่งไรก็ตาม ในสมยันั้นมีความเขา้ใจกนัว่า บริการสาธารณะมีความหมายถึง
กิจกรรมของฝ่ายปกครอง ซ่ึงมุ่งสนองตอบความตอ้งการของส่วนรวม เช่น การป้องกนัประเทศ 
การคมนาคม การประปา ไฟฟ้า เป็นต้น ซ่ึงการบริการสาธารณะต่างๆ เหล่าน้ี จะจัดทาํโดย 
นิติบุคคลมหาชนทั้งหลาย องคป์ระกอบท่ีสําคญัของการบริการสาธารณะคือ ความตอ้งการของ
ประชาชนท่ีต้องตอบสนองและประโยชน์ส่วนรวม  ดังนั้ น  ในกรณีท่ีฝ่ายปกครองพบว่า  
ความตอ้งการของประชาชนในเร่ืองใดท่ีเอกชนไม่สามารถตอบสนองได ้หรือไม่อาจตอบสนองได้
อย่างเพียงพอ รัฐก็จะจดัทาํกิจกรรมเร่ืองนั้น ในรูปของการบริการสาธารณะแทนท่ีจะปล่อยให้
เอกชนเป็นผูจ้ดัทาํบริการดงักล่าว15 นกักฎหมายส่วนใหญ่ของฝร่ังเศสในยุคศตวรรษท่ี 19 ไดอ้า้ง
แนวคาํพิพากษาของศาลระงบัการขดักันในคดีเป็นขอ้สนับสนุนแนวความคิดท่ีว่า หลกับริการ
สาธารณะเป็นพื้นฐานของระบบกฎหมายปกครองและเป็นท่ีมาของการใชอ้าํนาจรัฐ 
 2.1.3 ประเภทของการบริการสาธารณะ 
 กฎหมายปกครองฝร่ังเศส แบ่งบริการสาธารณะออกเป็นสองประเภทใหญ่ๆ คือ บริการ
สาธารณะทางปกครอง (services publics administratifs) และบริการสาธารณะทางอุตสาหกรรม
และพาณิชยกรรม (services publics industriels et commerciaux) ซ่ึง บริการสาธารณะทางปกครอง 

                                                 
 14 แหล่งเดิม. น. 109-111. 
 15 กฎหมายปกครองเปรียบเทียบ (น.35), โดย อิสระ นิติทณัฑป์ระภาศ, 2529, กรุงเทพมหานคร : ก่ิงจนัทร์การพิมพ.์ 
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ไดแ้ก่ กิจกรรมท่ีโดยสภาพแลว้เป็นงานในส่วนของฝ่ายปกครองท่ีจะตอ้งจดัทาํเพื่อสนองความ
ตอ้งการของประชาชน กิจกรรมเหล่าน้ีส่วนใหญ่จะเป็นเร่ืองของการดูแลรักษาความปลอดภยัและ
ความสงบสุขของประชาชน บริการสาธารณะประเภทน้ี ฝ่ายปกครองตอ้งอาศยัอาํนาจพิเศษตาม
กฎหมายมหาชนในการจัดทาํ ซ่ึงส่วนใหญ่แลว้บริการสาธารณะประเภทน้ีประชาชนไม่ตอ้งเสีย
ค่าตอบแทน โดยมากแลว้บริการสาธารณะประเภทน้ี ฝ่ายปกครองจะไม่สามารถมอบใหอ้งคก์รอ่ืนหรือเอกชน
เขา้มาดาํเนินการแทนได ้ส่วนบริการสาธารณะทางอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรมนั้น มีลกัษณะ
คลา้ยคลึงกบัวิสาหกิจเอกชน ทั้งในดา้นวตัถุแห่งบริการ แหล่งท่ีมาของเงินทุน และวิธีปฏิบติังาน 
 2.1.4 หลกัเกณฑส์าํคญัในการจดัทาํบริการสาธารณะ16 
 การบริการสาธารณะเป็นกิจการท่ีตอบสนองต่อประโยชน์สาธารณะแต่กิจการเก่ียวกบั
ประโยชน์สาธารณะทุกอย่างมิใช่การบริการสาธารณะเสมอไป เฉพาะแต่กิจการท่ีมีวตัถุประสงค์
เพื่อประโยชน์สาธารณะและรัฐเล็งเห็นว่าจาํเป็นตอ้งแทรกแซงจดัการหรือควบคุม ดูแล จึงเป็น
กิจการเพ่ือประโยชน์สาธารณะท่ีเป็นบริการสาธารณะ ดงัน้ี 
 1) หลกัความเป็นกลาง 
 หลักความเป็นกลาง มุ่ งควบคุมท่ีตัวเจ้ าหน้ าท่ี ให้ทําหน้ าท่ี ด้วยความเป็นกลาง 
พิจารณาวินิจฉัยเร่ืองต่างๆ อย่างปราศจากอคติ หลกัน้ีมีผลต่อสัญญาของฝ่ายปกครอง โดยใน
กระบวนการทาํสัญญาของฝ่ายปกครอง ห้ามมิให้เจ้าหน้าท่ีผูด้าํเนินกระบวนการทาํสัญญามีส่วนได้เสีย 
กบับริษทัหรือเอกชนท่ีเสนอตวัเขา้มาเป็นคู่สญัญากบัฝ่ายปกครอง  
 ดังนั้ น การท่ี รัฐเข้ามาจัดทําบริการสาธารณะ จึ งมิได้มี จุดมุ่ งหมายท่ีจะจัดทําข้ึน 
เพื่อประโยชน์ของผูใ้ดผูห้น่ึงโดยเฉพาะ แต่เป็นการจัดทาํเพื่อประโยชน์ของประชาชนทุกคน 
กิจการใดท่ีรัฐจดัทาํข้ึนเพื่อบุคคลใดบุคคลหน่ึงโดยเฉพาะจะไม่มีลกัษณะเป็นการบริการสาธารณะ 
ประชาชนทุกคนย่อมมีสิทธิได้รับการปฏิบัติหรือได้รับประโยชน์จากการบริการสาธารณะ 
อยา่งเสมอภาคกนั 
 2)  หลกัความต่อเน่ือง  
 เน่ืองจากการจดัทาํบริการสาธารณะเป็นกิจการท่ีมีความจาํเป็นสาํหรับประชาชน ดงันั้น 
หากบริการสาธารณะหยดุชะงกัลงไม่ว่าดว้ยเหตุผลใดๆ ก็ตาม ประชาชนผูใ้ชบ้ริการสาธารณะยอ่ม
ไดรั้บความเดือดร้อนหรือเสียหายได ้ดว้ยเหตุน้ี การบริการสาธารณะจึงตอ้งมีความต่อเน่ืองในการจดัทาํ 

                                                 
 16 กฎหมายปกครองเปรียบเทียบ (น.18-27). เล่มเดิม.  
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 หลักการสําคัญของหลักท่ีว่าด้วยความต่อเน่ืองของการบริการสาธารณะ  คือ  
นิติบุคคลผูมี้หนา้ท่ีจดัทาํบริการสาธารณะจะตอ้งดาํเนินการจดัทาํบริการสาธารณะอยา่งสมํ่าเสมอ
และต่อเน่ืองตลอดเวลา ความต่อเน่ืองดงักล่าวไม่มีมาตรฐานท่ีแน่นอนตายตวัว่าจะตอ้งมีลกัษณะ
อย่างไร สาํหรับบริการสาธารณะบางประเภทซ่ึงจะตอ้งจดัทาํอย่างถาวร เช่น การรักษาความสงบ
เรียบร้อยภายในและภายนอกประเทศ การรักษาพยาบาล การควบคุมการคมนาคมทางอากาศ  
ความต่อเน่ืองจะหมายถึงการจดัทาํบริการสาธารณะประเภทนั้นๆ ตลอดเวลา ในขณะท่ีการบริการ
สาธารณะบางประเภทไม่จาํเป็นตอ้งจดัทาํอยา่งสมํ่าเสมอ ก็อาจจดัทาํโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไข
บางประการ เช่น พิพิธภณัฑส์ามารถกาํหนดเวลาปิด-เปิดได ้โรงเรียน มหาวิทยาลยัของรัฐกส็ามารถ
กาํหนดวนัเวลาในการให้การศึกษาได ้นอกจากน้ี ความต่อเน่ืองยงัข้ึนอยูก่บัยคุสมยัและสภาพของ
สงัคมในปัจจุบนัดว้ย 
 จากท่ีกล่าวมาเห็นได้ว่า การสนองความตอ้งการส่วนรวมท่ีเรียกกันว่า ประโยชน์
สาธารณะหรือประโยชน์ส่วนรวม ไม่ว่าในระดบัชาติหรือระดบัทอ้งถ่ินนั้นจะหยดุชะงกัไม่ได ้ตอ้ง
มีความต่อเ น่ืองมิ เ ช่นนั้ นจะเ กิดความเสียหายแก่สังคม  ซ่ึงหลักดังกล่าวมีผลต่อบุคคล  
3 กลุ่มท่ีเก่ียวขอ้งคือ 
 (1)  ผูท่ี้มีหนา้ท่ีรับผิดชอบจดัทาํ จะตอ้งควบคุมดูแลให้บริการสาธารณะดาํเนินไปอยู่
ตลอดเวลา มิฉะนั้นจะเกิดความเสียหายท่ีเกิดข้ึนหากมีความหยุดชะงกั เช่น จะตอ้งรับผิดชอบต่อ
ความเสียหายในอุบติัเหตุรถชนกนั เพราะสัญญาณไฟจราจรเสียหายและไม่จดัการแกไ้ขหรือหาวิธี
ป้องกนัในระหวา่งนั้น 
 (2)  เจา้หนา้ท่ีของฝ่ายปกครอง จะนดัหยดุงานไม่ได ้โดยเฉพาะขา้ราชการ ตาํรวจ ทหาร 
อย่างไรก็ดี ความเคร่งครัดในเร่ืองน้ีในระยะหลงัมีกฎหมายยอมให้เจา้หน้าท่ีของรัฐบางประเภท 
นดัหยดุงานได ้เช่น พนกังานรัฐวิสาหกิจ 
 (3)   คู่สัญญาฝ่ายเอกชนในสัญญาทางปกครองท่ีมีวัตถุแห่งสัญญาเป็นการจัดทํา 
บริการสาธารณะ จะตอ้งปฏิบติัตามสัญญาตลอดไปไม่ว่าจะประสบอุปสรรคและความยุ่งยาก
เพียงใด เวน้แต่การปฏิบติัตามสัญญาเกิดจากเหตุท่ีไม่อาจคาดหมายได ้ฝ่ายปกครองจะตอ้งช่วย
เอกชนให้จดัทาํบริการสาธารณะต่อไป นอกจากน้ี แมฝ่้ายปกครองจะเป็นฝ่ายผิดสัญญา เอกชน
คู่สญัญาจะอาศยัหลกัการต่างตอบแทนในกฎหมายแพ่งและพาณิชยด์ว้ยการไม่ยอมชาํระหน้ีจนกว่า 
ฝ่ายปกครองจะชําระหน้ีคือปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาก่อนไม่ได้ เอกชนคู่สัญญามีหน้าท่ี 
ตอ้งปฏิบติัตามสัญญาต่อไปและเรียกค่าเสียหายจากฝ่ายปกครองแทน ดงันั้น แมฝ่้ายปกครองจะผดิ
สัญญาเอกชนก็ยงัจะตอ้งปฏิบติัตามสัญญาต่อไป โดยมีสิทธิเรียกค่าเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนจากการ 
ผิดสัญญาจากฝ่ายปกครองได้ ส่วนในกรณีคู่สัญญาฝ่ายเอกชนไม่อาจปฏิบติัตามสัญญาได้หรือ 
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ผิดสัญญา หากผลของการไม่ปฏิบติัตามสัญญาก่อให้เกิดผลร้ายแรงต่อความต่อเน่ืองของบริการ
สาธารณะ ฝ่ายปกครองมีสิทธิเขา้ดาํเนินการนั้นเอง หรือจดัหาบุคคลอ่ืนเขา้มาทาํแทนโดยใหเ้อกชน
เป็นผูอ้อกค่าใชจ่้ายกไ็ด ้ทั้งน้ี ตอ้งเป็นมาตรการเฉพาะเร่ืองและเป็นเหตุการณ์เพียงชัว่คราวเท่านั้น 
 ดังนั้ น การบริการสาธารณะจึงเป็นการตอบสนองต่อความต้องการของส่วนรวม  
การดาํเนินการบริการสาธารณะจะตอ้งมีความต่อเน่ืองจะหยุดชะงกัไม่ได้ เพราะมิฉะนั้นจะมี
ผลกระทบต่อสังคม หลกัความต่อเน่ืองของบริการสาธารณะเป็นรากฐานอนัเป็นท่ีมาสําคญัของ
หลกักฎหมายปกครอง โดยในส่วนท่ีเก่ียวกบัสัญญาทางปกครองโดยเฉพาะสัญญาท่ีมีวตัถุแห่ง
สญัญาเป็นการจดัทาํบริการสาธารณะ มีผลใหคู้่สญัญาฝ่ายเอกชนตอ้งปฏิบติัตามสัญญาต่อไป แมว้่า
จะเป็นอุปสรรคและความยุง่ยากเพียงใดกต็าม เวน้แต่การปฏิบติัตามสญัญาตกเป็นพน้วิสยั  
 3) การปรับปรุงเปล่ียนแปลงอยูเ่สมอ 
 บริการสาธารณะท่ีดีนั้นจะตอ้งสามารถปรับปรุงแกไ้ขไดต้ลอดเวลา เพ่ือให้เหมาะสม
กบัเหตุการณ์และความจาํเป็นในทางปกครองท่ีจะรักษาประโยชน์สาธารณะ รวมทั้งเพื่อปรับปรุง
ใหเ้ขา้กบัวิวฒันาการของความตอ้งการส่วนรวมของประเทศชาติดว้ย  
 หลกัท่ีว่าดว้ยการปรับปรุงเปล่ียนแปลงน้ี มีความหมายถึงการปรับปรุงเปล่ียนแปลง
บริการสาธารณะใหท้นักบัความตอ้งการของผูใ้ชบ้ริการสาธารณะอยูเ่สมอเพ่ือใหบ้ริการสาธารณะ
ท่ีฝ่ายปกครองทาํมีความสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของประชาชนหรือประโยชน์มหาชน ดงันั้น 
การบริการสาธารณะจะตอ้งมีการพฒันาและปรับเปล่ียนให้สอดคลอ้งกบัพฒันาการของประโยชน์
ส่วนรวม หลกัการน้ีมีบุคคล กลุ่มท่ีเก่ียวขอ้ง คือ 
 (1)  ผูท่ี้มีหน้าท่ีรับผิดชอบจัดทํา ต้องพัฒนาบริการสาธารณะท่ีตนควบคุมดูแล 
ใหท้นัต่อการเปล่ียนแปลงในความตอ้งการของส่วนรวม 
 (2)  เจา้หนา้ท่ีของฝ่ายปกครอง ตอ้งยอมรับการเปล่ียนแปลงต่อตาํแหน่งหนา้ท่ี หากมี
การยกเลิกหรือมีการเปล่ียนแปลงบริการสาธารณะ 
 (3)  คู่สัญญาฝ่ายเอกชนในสัญญาทางปกครอง จะอา้งว่าตนจะปฏิบติัตามสัญญาเดิมไป
จนกวา่สญัญาเดิมจะส้ินสุดอายสุญัญาไม่ได ้ 
 เม่ือการบริการสาธารณะเป็นการดําเนินการเพื่อตอบสนองต่อความต้องการของ
ส่วนรวมซ่ึงเปล่ียนแปลงไปตามสถานการณ์ของบา้นเมือง ไม่ว่าจะเป็นสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ 
สงัคม การเมือง ดงันั้น การบริการสาธารณะท่ีดีตอ้งไดรั้บการปรับปรุงเปล่ียนแปลงอยูเ่สมอ เพื่อให้
การบริการสาธารณะนั้น สามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของส่วนรวมอยา่งมีประสิทธิภาพ 
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 การบริการสาธารณะนั้ น ไม่ว่าจะดําเนินการโดยรัฐหรือเอกชนจึงต้องอยู่ภายใต้
หลกัการเดียวกนั ดงันั้น ฝ่ายปกครองไม่อาจละเลยต่อการบริการสาธารณะท่ีดาํเนินการโดยเอกชน
ไดต้อ้งพฒันาเพื่อใหก้ารบริการสาธารณะนั้นสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของส่วนรวม 
 4) หลกัความเสมอภาค  
 หลกัความเสมอภาคในแง่สิทธิของประชาชนท่ีจะไดรั้บบริการจากรัฐอย่างเท่าเทียมกนั 
แต่หลกัความเสมอภาคมิไดห้า้มฝ่ายปกครองท่ีจะปฏิบติัต่อบุคคลท่ีมีสถานะแตกต่างกนัในลกัษณะ
ท่ีแตกต่างกัน ทั้ งน้ี  การเลือกปฏิบัติต่อบุคคลจะไม่เป็นการเลือกปฏิบัติท่ีไม่เป็นธรรมนั้ น 
ตอ้งเป็นการเลือกปฏิบติัเพื่อประโยชน์สาธารณะและถูกเลือกใชอ้ยา่งเหมาะสมกบัสถานะท่ีแตกต่าง
กนั ทั้งในแง่รูปแบบและวิธีการ ดงันั้น บุคคลทุกคนจึงมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการปฏิบติัจากรัฐหรือฝ่าย
ปกครองอย่ างเท่ าเที ยมกัน รวมถึ งการมี สิทธิ ได้ รั บการบริการสาธารณะโดยเท่ าเที ยมกัน 
ตามเง่ือนไขและลกัษณะการใชบ้ริการสาธารณะนั้น 
 โดยสรุป บริการสาธารณะส่วนใหญ่ รัฐมีหนา้ท่ีในการจดัทาํโดยใชอ้งคก์รภายในฝ่าย
ปกครองเป็นผูจ้ดัทาํ แต่ต่อมา รัฐกไ็ดเ้พิ่มวิธีการจดัทาํบริการสาธารณะข้ึนโดยการตั้งองคก์รของรัฐ
เป็นพิเศษข้ึนมาทาํหน้าท่ีในการจดัทาํบริการสาธารณะบางประเภท หรือมีการกระจายอาํนาจให้
องคก์รปกครองทอ้งถ่ินจดัทาํบริการสาธารณะเอง เพื่อความสะดวกรวดเร็วแก่ประชาชนในทอ้งถ่ิน 
อยา่งไรกดี็ การจดัทาํบริการสาธารณะบางประเภทตอ้งใชก้าํลงัคน กาํลงัทรัพย ์รวมทั้งเทคโนโลยรีะดบัสูงมา
ดาํเนินการจดัทาํ แต่เน่ืองจากโดยสภาพแลว้ รัฐไม่จาํเป็นตอ้งทาํเอง จึงเกิดการมอบหมายบริการ
สาธารณะบางประเภทให้เอกชนไปดาํเนินการแทนรัฐ โดยรัฐจะเขา้ไปควบคุมดูแลจดัทาํบริการ
สาธารณะของเอกชน เพื่อให้การบริการอยู่ในมาตรฐานเดียวกันกับท่ีรัฐเป็นผูด้าํเนินการจดัทาํ
บริการสาธารณะ ซ่ึงการมอบอาํนาจให้เอกชนเป็นผูด้าํเนินการจดัทาํบริการสาธารณะนั้น อาจเป็น
การมอบอาํนาจให้เอกชนเป็นผูด้าํเนินการจดัทาํบริการสาธารณะทั้งหมดหรือบางส่วน ทั้งน้ีเพราะ
โดยสภาพแลว้ เอกชนไม่ไดมี้หนา้ท่ีท่ีจะจดัทาํบริการสาธารณะ เพราะบริการสาธารณะเป็นเร่ืองท่ี
อยูใ่นอาํนาจและหนา้ท่ีของรัฐ ดงันั้น เม่ือรัฐตดัสินใจอนุมติัหรืออนุญาตใหเ้อกชนเขา้มามีส่วนร่วม
ในการจดัทาํบริการสาธารณะ เอกชนจึงจะสามารถเขา้มาดาํเนินการได ้โดยการทาํสัญญาสัมปทาน
หรือจดัตั้งเป็นองคก์รวิชาชีพต่างๆ ให้ทาํหนา้ท่ีในการควบคุมวินยัของผูป้ระกอบอาชีพต่างๆ เช่น 
การวางกฎขอ้บงัคบัทางวิชาชีพ การพิจารณาออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ การพิจารณาลงโทษ
เม่ือมีการกระทาํความผดิ และรวมไปถึงการเพิกถอนใบประกอบวิชาชีพ เป็นตน้  
 จากท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ว่า ภารกิจหลกัของรัฐในการบริหารประเทศคือ การบาํบดัทุกขบ์าํรุง
สุขให้แก่ประชาชนท่ีอยู่ภายใตก้ารปกครอง และการบาํบดัทุกขบ์าํรุงสุขนั้น รัฐจะกระทาํไดโ้ดยการ 
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จัดทําบริการสาธารณะท่ีอํานวยความสะดวกสบายให้แ ก่ประชาชน  แต่โดย ท่ี กิจการ 
ท่ีรัฐโดยฝ่ายปกครองจดัทาํนั้น เป็นการจดัทาํข้ึนเพื่อประโยชน์ของส่วนรวม จึงจาํตอ้งใหฝ่้ายปกครอง 
มีสถานะพิ เศษเหนือกว่าเอกชน เพื่อให้ภารกิจของรัฐบรรลุเป้าหมาย ดังนั้ น จึงไม่ต้องให้เอกชน 
ให้ความยินยอมในการกระทาํของรัฐ อาํนาจพิเศษเช่นน้ีเป็นการใช้อาํนาจทางมหาชน ซ่ึงอาจ
จาํแนกไดเ้ป็น (1) การใชอ้าํนาจพิเศษท่ีเอกชนไม่มีสิทธิท่ีจะใชไ้ด ้เช่น การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
การเรียกเก็บภาษี เป็นตน้ แต่ทั้งน้ี รัฐจะตอ้งมีการออกกฎหมายมารองรับอาํนาจน้ี จึงจะสามารถ
กระทาํได้ ดังนั้ น รัฐจึงมีสถานะอยู่เหนือกว่าเอกชน (2) การดําเนินการบังคับให้เป็นไปตามคาํสั่งได้เอง 
โดยไม่ตอ้งขออาํนาจศาลก่อน แต่ทั้งน้ีตอ้งเป็นคาํสั่งตามอาํนาจของกฎหมายมหาชน ถา้เป็นเร่ืองท่ี
เก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีตามกฎหมายเอกชนแลว้ ฝ่ายปกครองไม่มีอาํนาจพิเศษเช่นน้ี ตอ้งปฏิบติั
ตามกฎหมายเอกชน ต่างกับเอกชนท่ีไม่สามารถจะไปดําเนินการบังคับตามสิทธิของตนได ้
โดยลาํพังจะต้องไปฟ้องร้องบังคับโดยทางศาลเท่านั้ น (3) กฎหมายจะคุ้มครองทรัพย์สินท่ี 
ฝ่ายปกครองครอบครองและใชอ้ยู่เป็นพิเศษ เช่น จะยึดทรัพยสิ์นของแผ่นดินไม่ได ้ไม่ว่าจะเป็น 
สาธารณสมบติัของแผ่นดินหรือไม่ก็ตาม (มาตรา 1307 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย)์  
จะยกอายุความการครอบครองปรปักษข้ึ์นต่อสู้กบัรัฐในเร่ืองทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณสมบติัของ
แผ่นดินไม่ได ้(มาตรา 1306  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย)์ นอกจากน้ี เพื่อป้องกนัมิให้
ฝ่ายบริหารเอาสาธารณสมบติัของแผน่ดินไปจาํหน่ายจ่ายโอนให้แก่เอกชนตามอาํเภอใจ กฎหมาย
จึงหา้มไวว้่า ทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดินจะโอนแก่กนัมิไดเ้วน้แต่จะออกกฎหมาย
โอนโดยเฉพาะ (มาตรา 1305 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย)์ แต่ถา้มิใช่ทรัพยสิ์นท่ีเป็น 
สาธารณสมบติัของแผน่ดินกย็อ่มท่ีจะโอนกนัได ้เช่นเดียวกบัทรัพยสิ์นของเอกชน17 
 การท่ีฝ่ายปกครองมีอาํนาจพิเศษต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้ เน่ืองจากว่าสภาพแห่งกิจการท่ี
ฝ่ายปกครองจดัทาํนั้นแตกต่างกบัสภาพแห่งกิจการท่ีเอกชนจดัทาํมาก และเป็นกิจการท่ีมีเป้าหมาย
ในการรักษาประโยชน์สาธารณะโดยตรงไม่ใช่เพื่อประโยชน์ส่วนตวัเหมือนกบักิจการของเอกชน 
ซ่ึงอาจดาํเนินการอยา่งใดกไ็ดเ้พื่อประโยชน์ส่วนตวัถา้ไม่เป็นการกระทาํท่ีผดิกฎหมายหรือศีลธรรม
อนัดีของประชาชน กฎหมายจึงตอ้งใหอ้าํนาจพิเศษบางอยา่งแก่ฝ่ายปกครอง เพื่อใหส้ามารถปฏิบติั
หน้ า ท่ี ได้ต ามความจํา เ ป็น  จะ เ ห็นได้ว่ า  อํานาจหน้า ท่ีของ ฝ่ ายปกครองในปัจ จุบัน 
ได้ขยายมากข้ึนตามความเจริญก้าวหน้าของเศรษฐกิจและสังคม การจัดทาํบริการสาธารณะ 
ท่ีสําคัญๆ อยู่ภายในการควบคุมของรัฐทั้ งส้ิน เช่น การก่อสร้างถนน การก่อสร้างทางพิเศษ  
การก่อสร้างสะพาน เป็นตน้ แต่ถึงแมว้่าอาํนาจของฝ่ายปกครองจะมีมากมายมหาศาลเพียงใดก็ตาม 
ในนานาอารยะประเทศทั้งหลายก็ยงัยดึถือสิทธิและเสรีภาพของประชาชนเป็นหลกัสาํคญั กล่าวคือ  
                                                 

17  คาํบรรยายกฎหมายปกครอง (น.53-57), โดย ประยรู กาญจนดุล, 2533. 
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ฝ่ายปกครองตอ้งดาํเนินการภายในขอบเขตแห่งกฎหมาย ฝ่ายปกครองจะดาํเนินการใด  ๆตามอาํเภอใจ 
หาได้ไม่ แม้จะเป็นการดําเนินการเพ่ือประโยชน์สาธารณะก็ตาม  ถ้าหากฝ่ายปกครองฝ่าฝืนกฎหมาย  
เอกชนก็สามารถฟ้องร้องต่อศาลได้ เพื่อบงัคบัมิให้ฝ่ายปกครองกระทาํการอนัขดัต่อกฎหมาย  
อนัเป็นการดาํเนินการท่ีอยู่ภายใต  ้“ระบบนิติรัฐ” (Legal State) ดังนั้ น ประเทศท่ีปกครองโดย 
ระบบนิติรัฐน้ีจะให้หลักประกันแก่สิทธิเสรีภาพของประชาชน กฎหมายจะวางหลักไวว้่า ฝ่ายปกครอง 
จะตอ้งเคารพต่อสิทธิเสรีภาพของประชาชนต่อสิทธิในทรัพยสิ์น และสิทธิของพลเมือง โดยจาํกดั
ขอบเขตอาํนาจในการดาํเนินการของฝ่ายปกครองไว ้หรืออีกนยัหน่ึงกฎหมายท่ีรัฐออกมาใชบ้งัคบั
แก่ประชาชนนั้น ขณะเดียวกันกฎหมายนั้นก็เป็นการจาํกดัอาํนาจหน้าท่ีของรัฐไวเ้ช่นเดียวกัน 
โดยฝ่ายปกครองตอ้งดาํเนินการภายใตข้อบเขตท่ีกฎหมายกาํหนดไวเ้ท่านั้น เป็นตน้ว่า การเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการได้แต่โดยวิธีท่ีกฎหมายกําหนดไว้ เพราะในประเทศเสรีประชาธิปไตย 
ย่อมรับรองสิทธิของบุคคลในทรัพย์สินไว  ้ฝ่ายปกครองจะไปจาํกัดตัดรอนสิทธิในทรัพย์สิน 
ของเอกชนตามใจชอบไม่ได ้แมใ้นกรณีท่ีจาํเป็นจะตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชน 
มาเป็นของรัฐ ฝ่ายปกครองจะกระทาํไดเ้ฉพาะในกรณีเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค หรือการอนั
จาํเป็นในการป้องกันประเทศ หรือการได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อการผงัเมือง หรือ 
เพื่อการพฒันาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือการปฏิรูปท่ีดิน หรือการเพื่อประโยชน์
สาธารณะอย่างอ่ืน ฝ่ายปกครองจะใช้อาํนาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนมาเป็นของรัฐ 
ไดเ้พื่อวตัถุประสงคอ์ย่างใดอย่างหน่ึงดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้แลว้เท่านั้น และการเวนคืนจะทาํไดแ้ต่ 
โดยอาศยัอาํนาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย และตอ้งชดใช้ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลา 
อนัสมควรแก่เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายในการเวนคืนนั้น 
 เน่ืองจากการดาํเนินงานของฝ่ายปกครองเพื่อประโยชน์ส่วนรวมนั้น ผลประโยชน์
ระหว่างส่วนรวมกับผลประโยชน์ของเอกชน อาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ข้ึนได้ ดังนั้น ในการ
ดาํเนินงานมหาชนเพื่อให้บรรลุผลประโยชน์ส่วนรวมหรือประโยชน์มหาชนนั้ น มีขอ้พิจารณา  
4 ประการ ดงัน้ี 
 1) ตอ้งวินิจฉัยให้ประโยชน์มหาชนและประโยชน์เอกชนสอดคลอ้งกนัให้มากท่ีสุด 
จริงอยู่ท่ีว่าความตอ้งการของเอกชนทั้ งหลายไม่เหมือนกับความต้องการทั้ งหมดของมหาชน 
เพราะฉะนั้นการท่ีจะปฏิบติัให้สมประโยชน์ของมหาชน จะให้ตรงกบัความตอ้งการของเอกชน 
ทุกคนเป็นรายๆ ไปจึงไม่ได้ แต่ก็มีกรณีท่ีความต้องการเฉพาะตัวของเอกชนสอดคล้องกับ 
ความตอ้งการของมหาชนหรือประโยชน์ส่วนรวม ด้วยเหตุน้ีในการดาํเนินงานมหาชนจึงตอ้ง 
ไม่ด่วนลงความเห็นว่าประโยชน์ทั้งสองมีแต่จะขดัแยง้กนัเสมอไป และถา้สามารถทาํใหป้ระโยชน์
ทั้งสองน้ีผสมกลมกลืนกนัไปได ้ก็จะก่อให้เกิดความผาสุกอย่างสมบูรณ์เพราะเสรีภาพแทจ้ริง 
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เกิดจากการผสมผสานไดอ้ย่างสอดคลอ้งระหว่างสิทธิส่วนบุคคลและอาํนาจของส่วนรวมซ่ึงเป็น
ความสุขสมบูรณ์โดยทัว่ไป 
 2) ประโยชน์มหาชนอยู่เหนือประโยชน์เอกชน ในบรรดาประโยชน์ทั้ งหลายของมนุษย์นั้ น 
กฎหมายถือวา่ ประโยชน์ของมหาชนยอ่มมีค่าเหนือกว่าประโยชน์ของเอกชน เพราะเป็นประโยชน์
ท่ีทุกคนเป็นเจา้ของ ส่วนประโยชน์ของเอกชนนั้นเป็นประโยชน์ของคนส่วนนอ้ย ซ่ึงอาจมีคนเป็น
เจ้าของเพียงคนเดียวหรือพวกเดียวเท่านั้ น ด้วยเหตุน้ีกฎหมายจึงบัญญัติเป็นทํานองเดียวกันว่า  
ในบรรดาประโยชน์ท่ีกฎหมายคุม้ครองป้องกันนั้นไม่มีประโยชน์อนัใดท่ีกฎหมายจะยกย่อง 
ยิง่ไปกวา่กฎหมายมหาชน หรืออีกนยัหน่ึงประโยชน์เอกชนตอ้งลดหลัน่เป็นรองประโยชน์มหาชน 
 3) ประโยชน์เอกชนพึงถูกสละเพื่อประโยชน์มหาชนเพียงขนาดเท่าท่ีจําเป็น อย่างไรก็ดี  
แมจ้ะถือวา่ประโยชน์มหาชนอยูเ่หนือประโยชน์เอกชน แต่ก่อนท่ีจะใชอ้าํนาจดงักล่าวเพื่อไปบงัคบั
ตดัรอนสิทธิหรือประโยชน์ของเอกชนนั้น จะตอ้งพิเคราะห์อย่างรอบคอบอยู่เสมอท่ีจะไม่ทาํให้
เอกชนเสียเปรียบโดยไม่จาํเป็น กล่าวคือ จะใชห้ลกัน้ีต่อเม่ือมีกรณีเป็นปรปักษร์ะหว่างประโยชน์
ทั้งสองน้ีอยา่งแทจ้ริงและไม่มีทางจะช่วยประสานให้ประโยชน์ดงักล่าวสอดคลอ้งกนัได ้กล่าวคือ 
แมจ้ะปฏิบติัอย่างไรก็ตอ้งมีฝ่ายหน่ึงไดรั้บความเสียหายเสมอ เม่ือไม่มีวิธีท่ีจะดาํเนินงานมหาชน 
ให้ลุล่วงไปไดโ้ดยไม่กระทบถึงสิทธิของเอกชนแลว้ การดาํเนินงานมหาชนท่ีถูกตอ้งจะเลือกเอา 
วิธีท่ีจะก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อเอกชนนอ้ยท่ีสุดเท่าท่ีจะทาํได ้
 4) เอกชนผูต้อ้งเสียสละประโยชน์ส่วนตวัเพื่อประโยชน์ส่วนรวมพึงไดรั้บเงินค่าชดเชย
ความเสียหาย เม่ือเอกชนตอ้งยอมรับความเสียหายเป็นพิเศษ เน่ืองจากกิจการท่ีทาํไปเพ่ือประโยชน์
ส่วนรวม รัฐหรือฝ่ายปกครองจะตอ้งดาํเนินการใหเ้อกชนผูเ้สียหายไดรั้บค่าชดเชย การท่ีจะอา้งเอา
ประโยชน์มหาชนไปลบลา้งประโยชน์ของเอกชนโดยไม่พิเคราะห์ถึงความจาํเป็น และการชดเชย
ค่าเสียหายนั้นยอ่มไม่ชอบดว้ยหลกัการ 
 ดังนั้น การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจึ์งควรมีขอบเขตจาํกัดเท่าท่ีจาํเป็น เพราะการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นการลิดรอนสิทธิขั้นพื้นฐานของประชาชน และขอบเขตหรือวตัถุประสงคข์อง 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์อ้งตีความอยา่งเคร่งครัด มิฉะนั้น จะทาํใหก้ารเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
เป็นการมิชอบดว้ยกฎหมาย 
 
2.2 หลกัความเสมอภาค 
 หลกัความเสมอภาคถือว่าเป็นหลกัพ้ืนฐานของศกัด์ิศรีของความเป็นมนุษย ์ซ่ึงมนุษย ์
ย่อมไดรั้บการรับรองและคุม้ครองจากกฎหมายอย่างเท่าเทียมกนัในฐานะท่ีเป็นมนุษยโ์ดยมิตอ้ง
คาํนึงถึงคุณสมบติัอ่ืนๆ อาทิ เช้ือชาติ ศาสนา ภาษา ถ่ินกาํเนิด เป็นตน้ และขณะเดียวกนัก็ถือไดว้่า
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หลกัความเสมอภาคน้ีเป็นหลกัท่ีควบคุมมิให้รัฐใชอ้าํนาจของตนตามอาํเภอใจโดยการใชอ้าํนาจ
ของรัฐแก่กลุ่มบุคคลใดบุคคลหน่ึง รัฐตอ้งสามารถอธิบายได้ว่าเพราะเหตุใดรัฐจึงกระทาํการ 
อันก่อให้เกิดผลกระทบหรือเป็นการให้ประโยชน์แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึงนั้ นโดยเฉพาะ  
หากการให้เหตุผลไม่อาจรับฟังไดแ้สดงว่าการใช้อาํนาจของรัฐนั้นเป็นไปตามอาํเภอใจ ดงันั้น  
หลกัความเสมอภาคจึงเป็นหลกัสาํคญัในการรับรองและคุม้ครองสิทธิเสรีภาพของประชาชนและ
สามารถนํามาตรวจสอบการใช้อ ํานาจของรัฐไม่ว่าจะเป็นฝ่ายนิติบัญญัติ ฝ่ายบริหาร และ 
ฝ่ายตุลาการได ้
 2.2.1 รากฐานแนวคิดของหลกัความเสมอภาค 
 แนวคิดทางกฎหมายของหลักความเสมอภาคในปัจจุบันได้รับการรับรองอย่างชัดแจ้ง 
โดยถือว่าบุคคลยอ่มมีความเสมอภาคท่ีจะไดรั้บการรับรองและคุม้ครองตามกฎหมายอยา่งเท่าเทียมกนั 
(Fairness) ซ่ึงหมายถึง “หลกัความเสมอภาคเบ้ืองหนา้กฎหมาย” (Equality before the law) ท่ีเป็น
การยอมรับสิทธิเสรีภาพอนัเป็นสาระสําคญัของความเป็นมนุษยท่ี์ติดตวัมนุษยม์าตั้งแต่กาํเนิดและ 
ไม่อาจพรากไปได ้จึงเป็นการแสดงใหเ้ห็นถึงการยอมรับตามทฤษฎีกฎหมายธรรมชาติ (Natural law) ซ่ึงผูท่ี้มี
ความคิดเช่นน้ีได้แสดงความคิดเห็นต่อต้านลัทธิสมบูรณาญาสิทธิราชย์โดยต้องการกีดกัน
พระมหากษตัริยไ์ม่ใหใ้ชพ้ระราชอาํนาจผดิทาํนองคลองธรรมโดยอา้งถึงหลกักฎหมายท่ีว่า “บุคคล
ทุกคนเกิดมายอ่มเสมอภาคกนัและมีสิทธิบางประการ เช่น สิทธิในชีวิต ร่างกาย ทรัพยสิ์น ติดตวัมา
สิทธิน้ีไม่สามารถจาํหน่ายจ่ายโอนได”้18 และหลกักฎหมายธรรมชาติน้ียงัเป็นแนวความคิด 
ท่ีสอดคลอ้งกบัสิทธิปัจเจกชนนิยม (Individualism) ในสมยันั้นดว้ยโดยไดใ้หค้วามสาํคญักบัปัจเจกชน
และสิทธิทั้งหลายของปัจเจกชนซ่ึงจุดกาํเนิดของระบบปัจเจกชนนิยมในทางกฎหมายมหาชนคือ  
คาํประกาศสิทธิมนุษยชนและพลเมืองฝร่ังเศส ลงวนัท่ี 26 สิงหาคม 1789 โดยการปฏิวติัปี ค.ศ.1789 
ไดย้กเลิกระบอบกษตัริยท่ี์ปกครองดว้ยระบบศกัดินาซ่ึงบุคคลข้ึนอยู่กบัฐานันดรและชนชั้นท่ีตน
สังกดั แต่ผูป้ฏิวติัไดย้กความสาํคญัของปัจเจกชนข้ึนแทน โดยคาํประกาศน้ีให้ความสาํคญักบัคน 
แต่ละคนรวมทั้งสิทธิเสรีภาพของบุคคลนั้นว่าเป็นหัวใจของสังคม ตามทฤษฎีน้ีถือว่าหัวใจของ
สงัคมอยูท่ี่การยอมรับคุณค่าของทุกคนแต่ละคนรวมกนัเป็นสังคม รัฐหรือสังคมไม่สามารถกา้วก่าย
สิทธิของเขาได ้เวน้เพื่อประโยชน์ส่วนร่วม19 อนัจะเห็นไดจ้ากคาํประกาศว่าดว้ยสิทธิมนุษยชนและ
พลเมืองปี ค.ศ.1789 ซ่ึงมีขอ้ความว่า “มนุษยเ์กิดมาและมีชีวิตอยูโ่ดยอิสระและโดยเสมอกนัภายใต้
กฎหมายความแตกต่างในสงัคมจะมีไดก้็เพื่อประโยชน์อนัร่วมกนั” ต่อมาความคิดท่ีว่ามนุษยเ์กิดมา

                                                 
18 คาํอธิบายหลกัรัฐธรรมนูญท่ัวไป (น.138), โดย สมยศ เช้ือไทย, 2535, กรุงเทพมหานคร : เรือนแกว้การพิมพ.์  
 
19  บวรศกัด์ิ อุวรรณโณ.คาํอธิบายกฎหมายมหาชนเล่ม 1. (กรุงเทพฯ : วญิญูชน,2538) น. 70.  
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ยอ่มเสมอภาคกนัตามปฏิญญาว่าดว้ยสิทธิมนุษยชนปี ค.ศ.1789 น้ีไดรั้บการยืนยนัและขยายความ
โดยอารัมภบทของรัฐธรรมนูญปี 1946 และปัจจุบนัหลกัการดงักล่าวไดป้รากฎอยูใ่นรัฐธรรมนูญ
แห่งสาธารณะรัฐฝร่ังเศสฉบบัลงวนัท่ี 3 มิถุนายน 1958 โดยไดแ้สดงความยึดมัน่ในหลกัสิทธิ
มนุษยชนและหลกัอาํนาจอธิปไตยเป็นของชาติโดยรัฐธรรมนูญปี 1958 ไดย้ืนยนัปฏิญญาว่าดว้ย
สิทธิมนุษยชนและพลเมืองปี 1789 และอารัมภบทของรัฐธรรมนูญปี 1946 ไวด้ว้ย 
 ดงันั้น จึงถือไดว้่าความคิดท่ีเป็นรากฐานของหลกัความเสมอภาคภายใตรั้ฐธรรมนูญ
และหลกัความเสมอภาคภายใตก้ฎหมายจึงเป็นเร่ืองเดียวกนั คือเร่ืองหลกัความเสมอภาคซ่ึงเป็น
รากฐานของระบอบประชาธิปไตยดงัจะเห็นไดจ้ากอุดมคติในการปกครองของสาธารณะรัฐฝร่ังเศส 
อนัไดแ้ก่ เสรีภาพ เสมอภาค และภารดรภาพ 3 ประกอบกบัมาตรา 1 แห่งรัฐธรรมนูญน้ีท่ีไดรั้บรอง
ถึงความเสมอภาคตามกฎหมายของประชาชนโดยไม่แบ่งแยกแหล่งกาํเนิด เช้ือชาติ หรือศาสนา 
สาธารณรัฐเคารพต่อความเช่ือของทุกนิกาย 4 อนัเป็นหลกัสาํคญัในการปกครองประเทศ และต่อมา
ประเทศต่างๆ กไ็ดน้าํแนวคิดดงักล่าวไประบุในบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญเพื่อรับรองและคุม้ครอง
สิทธิเสรีภาพตามหลกัความเสมอภาคอยา่งเป็นรูปธรรมนัน่เอง 
 จากแนวคิดหลักความเสมอภาคในระบบสากลข้างต้นได้มีอิทธิพลต่อประเทศไทย 
ในการกาํหนดบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเสมอภาคเช่นกนั โดยก่อนการปฏิวติั 
การเปล่ียนแปลงการปกครองจากระบอบสมบูรณาญาสิทธิราชยม์าเป็นระบอบประชาธิปไตย 
ในปี พ.ศ.2475 นั้น ประเทศไทยไม่มีการนาํหลกัความเสมอภาคมาใชแ้ต่ประการใด ซ่ึงเห็นได ้
จากการมีส่วนร่วมทางการเมือง เศรษฐกิจ และสงัคมท่ีทาํโดยบุคคลบางกลุ่มเท่านั้นเม่ือคณะราษฎร 
ทาํการปฏิวติัจึงไดร่้างประกาศ 6 ประการซ่ึงมีหลกัความเสมอภาคอนัเป็นหลกัการสาํคญัประการหน่ึง20  
 แต่อย่างไรก็ตาม แม้พระราชบัญญัติธรรมนูญการปกครองแผ่นดินสยามชั่วคราว 
พ.ศ.2475 จะมิไดก้ล่าวถึงหลกัความเสมอภาคไวโ้ดยเฉพาะซ่ึงก็น่าจะเป็นเพราะตอ้งการความรวดเร็ว
และมุ่งให้เป็นธรรมนูญฉบบัชัว่คราว ทั้งอีกคณะราษฎรเห็นว่าไดย้อมรับหลกัความเสมอภาคไว ้
ในประกาศ 6 ประการซ่ึงถือเป็นปฏิญญาแห่งกฎหมายรัฐธรรมนูญของสยามท่ีมีผลบงัคบัได ้ดงัเช่น
รัฐธรรมนูญอยูแ่ลว้จึงไม่มีความจาํเป็นตอ้งบญัญติัให้มีการซํ้ าซอ้นแต่ประการใด แต่ตามรัฐธรรมนูญ 
พุทธศกัราช 2475 น้ีก็เป็นรัฐธรรมนูญฉบบัแรกท่ีบญัญติัให้ชายและหญิงมีความเสมอภาคในการ
ออกเสียงเลือกตั้งโดยบญัญติัไวใ้นมาตรา 14 ว่า “ราษฎรไม่ว่าเพศใด...ยอ่มมีสิทธิออกเสียงลงมติ
เลือกผูแ้ทนหมู่บา้นได.้......” หลงัจากนั้นกมี็รัฐธรรมนูญอีกหลายฉบบัท่ีบญัญติัหลกัความเสมอภาคไว้
                                                 

20 ปรีดี พนมยงค.์”คณะราษฎรกบัการอภิวฒัน์ประชาธิปไตย 24 มิถุนายน,”ในแนวความคิดประชาธิปไตยของปรีดี  
พนมยงค ์ . (กรุงเทพฯ : เรือนแกว้การพิมพ,์2535) หนา้ 41-43.อา้งถึงในสมคิด เลิศไพฑูรย,์หลกัความเสมอภาควารสารนิติศาสตร์ปีท่ี
30 ฉบบัท่ี 2 (มิถุนายน 2543),น.174. 
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โดยชัดแจ้งโดยมักบัญญัติให้ประชาชนชาวไทยไม่ว่าเหล่ากําเนิดหรือศาสนาใด ย่อมอยู่ใน 
ความคุม้ครองแห่งรัฐธรรมนูญเสมอกนั21 แต่การใชก้ฎหมายของไทยนับตั้งแต่ท่ีไดมี้การนาํหลกั
ความเสมอภาคมาบญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญฉบบัแรก หลกัดงักล่าวแทบจะไม่ค่อยไดรั้บการกล่าวถึง 
หลกัความเสมอภาคจึงเป็นเพียงหลกัการท่ีบญัญติัรับรองคุม้ครองไวโ้ดยไม่ก่อให้เกิดผลในทาง
ปฏิบติัแต่อย่างใด ดว้ยเหตุน้ีพฒันาการของหลกัความเสมอภาคในระบบกฎหมายไทยจึงเป็นไป
อยา่งจาํกดั22  
 จากพฒันาการของหลักความเสมอภาคท่ีมีมาอย่างต่อเน่ืองและยาวนานท่ีประเทศไทย 
ไดรั้บมาจากระบบสากลนั้นจะเห็นไดว้่าพฒันาการดงักล่าวมีลกัษณะค่อยเป็นค่อยไปจนกระทัง่ 
มีการร่างรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2540 ข้ึน จึงไดมี้การนาํแนวคิดหลกัความ
เสมอภาคในต่างประเทศมาบญัญติัไวใ้นมาตรา 30 จึงทาํให้มีความกา้วหน้าทดัเทียมกบันานา
อารยประเทศ และเม่ือมีรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 หลกัความเสมอภาค 
กย็งัคงถูกบญัญติัไวใ้นมาตรา 30 เช่นเดียวกนั 
 2.2.2 ความหมายของหลกัความเสมอภาค  
 หลักความเสมอภาคนั้ นมีความสัมพันธ์อย่างใกล้ชิดกับหลักเสรีภาพเน่ืองจาก 
เป็นหลกัการท่ีจะทาํให้การใชเ้สรีภาพเป็นไปอย่างเสมอกนัทุกผูทุ้กคน แต่หากเสรีภาพสามารถ
ใชไ้ดเ้พียงบุคคลบางคนเท่านั้นในขณะท่ีคนบางกลุ่มบางคนเขา้ถึงไม่ไดใ้นกรณีดงักล่าวก็ไม่ถือว่า 
มีเสรีภาพแต่ประการใด23 ความเสมอภาคจึงเป็นฐานของเสรีภาพและเป็นหลกัประกนัในการทาํให้
เสรีภาพเกิดข้ึนไดจ้ริง ดงันั้น หลกัความเสมอภาคภายใตก้ฎหมายจึงเป็นหลกัการท่ีทาํให้มีการ
ปฏิบติัต่อบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองนั้นๆ อยา่งเท่าเทียมกนัหรือไม่เลือกปฏิบติั (non-discrimination) 
ทั้งน้ีการปฏิบติัตามหลกัความเสมอภาคนั้นจะตอ้งปฏิบติัต่อส่ิงท่ีมีสาระสําคญัเหมือนกนัอย่างเท่าเทียมกนั  
และจะตอ้งปฏิบติัต่อส่ิงท่ีมีสาระสําคญัแตกต่างกนัให้แตกต่างกนัไปตามลกัษณะของเร่ืองนั้นๆ  
จึงจะทาํใหเ้กิดความยติุธรรมภายใตห้ลกัความเสมอภาคข้ึนได ้ 
 
 
 

                                                 
21 สมคิด เลิศไพฑูรย ์,หลกัความเสมอภาค,วารสารนิติศาสตร์ ปีท่ี 30 ฉบบัท่ี 2 (มิถุนายน 2543) น .175. 
22 บรรเจิด สิ งคะเนติ .สารานุกรมรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 เร่ื องหลักความเสมอภาค 

(กรุงเทพฯ : โรงพิมพคุ์รุสภา,2543) น. 1-2.  
23 Claude-Albert COLLIARD,op.cit,p.215. อา้งถึงในสมคิด เลิศไพฑูรย ์ ,หลกัความเสมอภาค,วารสารนิติศาสตร์ ปีท่ี 30 

ฉบบัท่ี 2 (มิถุนายน 2543) หนา้ 165.  
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 2.2.3 ประเภทของหลกัความเสมอภาค 
 หลัก ค ว าม เสมอภ าค เ ม่ื อ พิ จ า รณ าจ ากบทบัญญั ติ แ ห่ ง กฎหมา ยส าม า รถ 
แยกประเภทของหลกัความเสมอภาคได ้2 ประเภท ดงัน้ี24 
 1) หลกัความเสมอภาคทัว่ไป 
 หลกัความเสมอภาคทัว่ไปเป็นสิทธิขั้นพื้นฐานของบุคคลทุกคนท่ีอาจกล่าวอา้งกบัการ
กระทาํใดๆของรัฐได ้หากเร่ืองนั้นมิไดมี้การกาํหนดไวใ้นหลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ือง แต่หาก
เร่ืองใดมีหลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ืองกาํหนดไวแ้ลว้ก็ใหพ้ิจารณาไปตามหลกัความเสมอภาคเฉพาะ
เร่ืองนั้นๆ 
 2) หลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ือง 
 หลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ืองคือ หลกัความเสมอภาคท่ีใชเ้ฉพาะภายในขอบเขตเร่ือง
ใดเร่ืองหน่ึงเป็นการเฉพาะ เช่น หลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ืองเก่ียวกบัชายและหญิง เป็นตน้  
 ความสัมพนัธ์ระหว่างหลกัความเสมอภาคทัว่ไปกบัหลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ืองนั้น 
ถือไดว้่าหลกัความเสมอภาคทัว่ไปเป็นพื้นฐานของหลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ือง แต่หลกัความ
เสมอภาคทั่วไปนั้ นสามารถนําไปใช้ได้กับทุกๆเร่ืองโดยไม่จํากัดขอบเขตเร่ืองใดเร่ืองหน่ึง 
และบุคคลทุกๆคนย่อมอา้งหลกัความเสมอภาคทัว่ไปได้ ส่วนหลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ือง 
อาจถูกจํากัดโดยใช้เฉพาะเ ร่ืองหรือเฉพาะกลุ่มบุคคลท่ีรัฐธรรมนูญมุ่งคุ้มครองเท่านั้ น 
โดยหลักความเสมอภาคเฉพาะเ ร่ืองนั้ นย ัง ถือ เ ป็นหลักกฎหมายพิ เศษซ่ึงย่อมมาก่อน 
หลกัความเสมอภาคทัว่ไป ถา้กฎเกณฑ์ใดไดรั้บการพิจารณาหลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ืองแลว้ 
กไ็ม่จาํตอ้งนาํมาพิจารณาตามหลกัความเสมอภาคทัว่ไปอีก  
 2.2.4  หลกัเกณฑข์องหลกัความเสมอภาค 
 หลักแห่งความเสมอภาคเ ป็นหลัก เกณฑ์ ท่ีต้องปฏิบัติแ ก่ บุคคลทุกคนอย่าง 
เท่าเทียมกัน แต่โดยการใช้หลักความเสมอภาคท่ีมีความหลากหลายในการปฏิบัติเน่ืองจาก
สาระสําคญัของขอ้เท็จจริงท่ีแตกต่างกนัไป  ดงันั้น การปฏิบติัแก่บุคคลตามหลกัความเสมอภาค
ย่อมแตกต่างกนัไปทั้งน้ีย่อมตอ้งเป็นความแตกต่างท่ียอมรับได ้ซ่ึงหลกัเกณฑ์ในการปฏิบติัตาม
หลกัความเสมอภาคเพื่อใหเ้กิดความยติุธรรมมีดงัน้ี 
 1) ตอ้งใชก้ฎเกณฑอ์นัเดียวกนักบัทุกคนเวน้แต่วา่สถานการณ์แตกต่างกนัไป 

                                                 
24 บรรเจิด สิงคะเนติ .สารานุกรมรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 เร่ืองหลักความเสมอภาค . 

(กรุงเทพฯ : โรงพิมพคุ์รุสภา,2543) น.7-12.  
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 หลกัเกณฑ์ทัว่ไปของการปฏิบติัคือตอ้งใช้กฎเกณฑ์เดียวกนัในสถานการณ์เดียวกัน 
เวน้แต่ว่าสถานการณ์นั้ นแตกต่างออกไป จึงเป็นการต้องห้ามแก่ผูบ้ ัญญัติกฎเกณฑ์ท่ีจะต้อง 
ไม่ออกกฎเกณฑ์ให้ มีผลไม่ เสมอภาคแก่บุคคล  กล่าว คือ  เหตุการณ์ ท่ี เหมือนกันหรือ 
ท่ีเหมือนกนัในสาระสาํคญันั้นตอ้งไดรั้บการปฎิบติัโดยกฎเกณฑเ์ช่นเดียวกนั แต่หากมิใช่เร่ืองท่ีมี
สภาพการณ์อยา่งเดียวกนักส็ามารถปฏิบติัใหแ้ตกต่างกนัได ้ดงันั้น กฎเกณฑท่ี์มาบงัคบัใชแ้ก่บุคคล
ซ่ึงออกฝ่ายนิติบญัญติัหรือฝ่ายบริหารย่อมมีเน้ือหา รายละเอียด และผลบงัคบัท่ีแตกต่างกนัไปได ้
เช่น ความเสมอภาคในการไดรั้บบริการสาธารณะจากรัฐประชาชนทุกคนสามารถใชบ้ริการรถเมล์
ของรัฐอย่างเสมอภาคทุกคนซ่ึงเป็นหลกัความเสมอภาคอย่างกวา้งๆ อีกตวัอย่างหน่ึง การท่ีรัฐ
กาํหนดราคาตั๋วรถไฟเป็นชั้นหน่ึง ชั้นสองและชั้นสามตามปัจจัยทางเศรษฐกิจของแต่ละคน 
ท่ีแตกต่างกนัไปตามท่ีรัฐธรรมนูญไดบ้ญัญติัรับรองว่าบุคคลย่อมเสมอภาคกนัในกฎหมายและ
ไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายเท่าเทียมกนั  
 2) การใชก้ฎเกณฑท่ี์แตกต่างกนันั้นตอ้งมีความสมัพนัธ์กบัสาระสาํคญัของกฎเกณฑน์ั้น 
 การใชก้ฎเกณฑท่ี์แตกต่างกนันั้นตอ้งคาํนึงถึงสาระสาํคญัของกฎเกณฑ ์คือกฎเกณฑท่ี์
จะนํามาใช้ต้อง มีความสัมพัน ธ์กับข้อ เท็จจ ริง ท่ี เ กิด ข้ึน  ดังนั้ น  ถึ งแม้จะอยู่ ในสถานะ 
ท่ีเหมือนกนัแต่ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญันั้นแตกต่างกนัแลว้กฎเกณฑ์ท่ีนาํมาใช้บงัคบันั้น 
ตอ้งแตกต่างกนัไปดว้ย แต่ถา้เป็นขอ้เทจ็จริงท่ีไม่เป็นสาระสาํคญัและอยูใ่นสถานะท่ีเหมือนกนัแลว้
กฎเกณฑท่ี์ใชบ้งัคบันั้นจะตอ้งเป็นกฎเกณฑเ์ดียวกนั  
 3) การปฏิบติัใหแ้ตกต่างกนัอนัเน่ืองมาจากผลประโยชน์มหาชน 
 การปฏิบติัต่อบุคคลตามหลกัความเสมอภาคนั้นย่อมตอ้งคาํนึงถึงประโยชน์สาธารณะ
เหนือประโยชน์ส่วนบุคคลหรือประโยชน์ของปัจเจกชน ดงัน้ีจะอา้งหลกัความเสมอภาคในการใช้
กฎเกณฑ์เพื่อมาคุม้ครองปัจเจกชนนั้นหาไดไ้ม่ เช่น ในกรณีท่ีมีความไม่สงบเกิดข้ึนในบา้นเมือง
ทางการจาํเป็นตอ้งใชม้าตรการบางอนัเพื่อก่อให้เกิดความสงบสุขกลบัมาสู่บา้นเมืองอยา่งเร็วท่ีสุด
และการใช้มาตรการดังกล่าวนั้ นสะท้อนให้เห็นถึงการเลือกปฏิบัติและการเคารพต่อหลัก 
แห่งความเสมอภาค ผูท่ี้เดือดร้อนจากการกระดงักล่าวจะอา้งหลกัแห่งความเสมอภาคต่อรัฐหาไดไ้ม่ 
 4) การอา้งประโยชน์สาธารณะเพ่ือไม่ตอ้งเคารพต่อหลกัแห่งความเสมอภาคนั้น จะตอ้ง
ไม่เป็นการก่อใหเ้กิดการแบ่งแยกอยา่งท่ีไม่สามารถยอมรับได ้
 การอ้างประโยชน์สาธารณะในการปฏิบัติให้แตกต่างกันนั้ นแม้จะถือว่า เ ป็น 
การกระทบต่อหลักแห่งความเสมอภาคและก่อให้เกิดการเลือกปฏิบัติก็ตามที แต่อย่างไรก็ดี 
การกระทาํดังกล่าวนั้ นจะต้องไม่ก่อให้เกิดการแบ่งแยกอย่างท่ีไม่สามารถยอมรับได้ ถ้าเป็น 
เช่นน้ีแล้วก็ไม่สามารถใช้กฎเกณฑ์ดังกล่าวได้ การแบ่งแยกอย่างท่ีไม่สามารถยอมรับได้นั้ น 
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ท่ีเห็นได้ชัดก็คือ การแบ่งแยกท่ีเป็นการต้องห้ามตามรัฐธรรมนูญ เช่น การแบ่งแยกในเร่ือง 
แหล่งกาํเนิด เช้ือชาติ ศาสนา เพศ เป็นตน้ 
 5) การเลือกปฏิบติัท่ีเป็นธรรมมุ่งลดความเหล่ือมลํ้าท่ีดาํรงอยู ่
 การเลือกปฏิบติัท่ีมุ่งลดความเหล่ือมลํ้าท่ีดาํรงอยู่ หรือการปฏิบติัในทางบวก คือ การ
ดาํเนินการตามกฎหมายท่ีแตกต่างกนัในลกัษณะชัว่คราวท่ีผูมี้อาํนาจกาํหนดข้ึน โดยมีวตัถุประสงค์
ในการส่งเสริมและยกระดบับุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลท่ีมีสถานะดอ้ยกว่าบุคคลอ่ืนเพื่อทดแทน
ความไม่เท่าเทียมกนัท่ีดาํรงอยู่25  
 6) การปฏิบติัใหแ้ตกต่างกนัอนัเน่ืองมาจากระบบท่ีแตกต่างกนั 
 การปฏิบติัให้แตกต่างกนันั้นอาจมีผลสืบเน่ืองจากการมีระบบท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น การ
จะพิจารณาเปรียบเทียบว่ามีการปฏิบติัเท่าเทียมกนัหรือไม่ ตอ้งมีการเปรียบเทียบว่าอยู่ในระบบ
เดียวกันหรือไม่ เช่น การท่ีกําหนดให้ข้าราชการ ทหาร หรือตาํรวจ มีสิทธิในการประท้วง 
การนดัหยดุงานเพ่ือต่อรองค่าจา้งหรือเงินเดือนของขา้ราชการ ซ่ึงแตกต่างไปจากระบบของเอกชน
ท่ีใหลู้กจา้งมีสิทธิท่ีใชก้ารประทว้ง การนดัหยดุงานตามขั้นตอนท่ีกฎหมายกาํหนดไวเ้ป็นเคร่ืองมือ
ในการต่อรอง เร่ืองเง่ือนไขในการจา้งได ้ในกรณีน้ีมิอาจจะกล่าวไดว้่าเป็นการปฏิบติัอยา่งไม่เท่าเทียมกนั
อนัเป็นขดัต่อหลกัความเสมอภาค ทั้ งน้ีเพราะระบบของราชการกับระบบของภาคเอกชนนั้ น 
มีลักษณะท่ีแตกต่างกัน ดังนั้ น ในบางกรณีจึงไม่อาจจะนําระบบท่ีแตกต่างกันมาพิจารณา
เปรียบเทียบกบัการปฏิบติัท่ีแตกต่างกนัได้26 
 7) การปฏิบติัใหแ้ตกต่างกนัอนัเน่ืองมาจากประเพณี 
 ขนบธรรม เ นี ยมประ เพณี ท่ี แตก ต่ า งกัน  อาจ เ ป็น เห ตุผลในการป ฏิบั ติ ให ้
แตกต่างกัน โดยการปฏิบัติตามขนบธรรมเนียมนั้ นต้องไม่ยึดหลักการปฏิบัติกันมายาวนาน 
เ ป็นเกณฑ์ในการพิจารณาความถูกต้อง  แต่จะต้องใช้หลักความยุติธรรมของประชาชน 
ในขณะปัจจุบนัเป็นเกณฑใ์นการพิจารณา ตวัอยา่งเช่น สถาบนัการศึกษาของรัฐแห่งหน่ึงไดต้ั้งมา
เป็นเวลายาวนานมาก ซ่ึงในขณะท่ีตั้งนั้นมีความมุ่งหมายเพ่ือจะให้เฉพาะลูกหลานของขา้ราชการ
เท่านั้นไดศึ้กษาเล่าเรียน ต่อมาเม่ือการศึกษาเปิดกวา้งข้ึนสําหรับการรับบุคคลอ่ืนเขา้ศึกษา แต่
สถาบนัดงักล่าวก็ยงักาํหนดไวว้่าผูท่ี้เป็นขา้ราชการของหน่วยงานนั้นย่อมไดรั้บสิทธิพิเศษในการ
คดัเลือกเขา้ศึกษาในสถาบนัแห่งนั้น ในกรณีน้ีจะเห็นไดว้่าการยึดถือประเพณีท่ีปฏิบติัมาอย่าง
                                                 

25F.MELIN-SOUCRAMENINE, “Les adaptions du principe d’egalite a la diversite des territoires,” RFDA., 

1977’p.911. อา้งถึงในสมคิด เลิศไพฑรูย ์,หลกัความเสมอภาค,วารสารนิติศาสตร์ ปีท่ี 30 ฉบบัท่ี 2 (มิถุนายน 2543) น. 170.  
26บรรเจิด สิงคะเนติ.สารานุกรมรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2540 เร่ืองหลกัความเสมอภาค. 

(กรุงเทพฯ : โรงพิมพคุ์รุสภา,2543) น. 21.  
 

DPU



26 

ยาวนานของสถาบนัการศึกษาแห่งนั้นไม่อาจจะใชเ้ป็นเกณฑใ์นการพิจารณาหลกัความเสมอภาคได ้
เพราะการพิจารณาหลกัเกณฑ์ดงักล่าวจะตอ้งอาศยัหลกัความยุติธรรมท่ีเป็นนอยู่ในปัจจุบนัเป็น
เกณฑใ์นการพิจารณาเป็นตน้27 
 2.2.5 ความผกูพนัของรัฐต่อหลกัความเสมอภาค 
 ความผูกพันของฝ่ายนิ ติบัญญัติ ต่อหลักความเสมอภาคนั้ น เ ป็นไปตามหลัก 
ความเสมอภาคในการบญัญติักฎหมายหรือท่ีเรียกว่า “ความเสมอภาคของกฎหมาย” ซ่ึงเป็นเกณฑ์
ในการบญัญติักฎหมายท่ีตอ้งบญัญติักฎหมายให้มีผลใชบ้งัคบัเป็นการทัว่ไปและไม่มุ่งหมายให้ใช้
บังคับแก่กรณีใดกรณีหน่ึงหรือแก่บุคคลใดบุคคลหน่ึงเป็นการเจาะจง อย่างไรก็ตาม แม้ฝ่าย 
นิติบญัญติัจะบญัญติักฎหมายในลกัษณะท่ีมีผลเป็นการทัว่ไปก็ตามแต่ก็อาจนําไปสู่การปฏิบติั 
อย่างไม่เท่าเทียมกันได้ เน่ืองจากการท่ีจะต้องปฏิบัติอย่างเท่าเทียมกันนั้ นไม่อาจพิจารณาได ้
อย่างแน่นอนในหลายๆกรณีท่ีเกิดข้ึน ดังนั้ น จึงต้องมีการตรวจสอบว่ากฎหมายท่ีบัญญัติข้ึน 
โดยเคารพหลกัความเสมอภาคและถูกนําไปปฏิบติัอย่างเสมอภาคกัน ทั้งน้ีตอ้งให้ความอิสระ 
แก่การใช้ดุลพินิจของฝ่ายนิติบญัญติั โดยมีการให้อาํนาจฝ่ายนิติบญัญติัในการกาํหนดลกัษณะ
สาํคญัของการปฏิบติัอยา่งเท่าเทียมกนัโดยการเปรียบเทียบสาระสาํคญัของแต่ละกรณีในการปฏิบติั
ต่อส่ิงท่ีมีสาระสาํคญัใหเ้หมือนกนัและปฏิบติัต่างกนัในส่ิงท่ีมีสาระสาํคญัต่างกนั จึงเป็นผลใหก้าร
ตรวจสอบจะทาํไดเ้ฉพาะกรณีท่ีฝ่ายนิติบญัญติัใชอ้าํนาจดุลพินิจเกินขอบอาํนาจท่ีกฎหมายกาํหนด  
อยา่งไรก็ตาม การละเมิดหลกัความเสมอภาคอาจเกิดไดจ้ากการประเมินสาระสาํคญัของขอ้เทจ็จริง
ผิดพลาดจนนาํไปสู่การปฏิบติัให้แตกต่างกนัในขอ้เท็จจริงท่ีมีสาระสําคญัเหมือนกนัหรือปฏิบติั
เหมือนกันในขอ้เท็จจริงท่ีต่างกัน กรณีน้ีหากขาดเหตุผลท่ีอาจรับฟังได้ การกาํหนดของฝ่าย 
นิติบญัญติัดงักล่าวยอ่มเป็นการละเมิดหลกัความเสมอภาค 
 ความผกูพนัของฝ่ายบริหารต่อหลกัความเสมอภาคนั้น สามารถแบ่งแยกการกระทาํของ
ฝ่ายบริหารหรือฝ่ายปกครองนั้นอาจแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คือ28  
 1) การกระทําในลักษณะท่ีเป็นการออกกฎหมายลําดับรอง  ซ่ึงได้แก่การออก
กฎกระทรวง ระเบียบ ขอ้บงัคบั หรือประกาศต่างๆ 
 2) การกระทาํในลกัษณะท่ีมีผลเป็นการเฉพาะรายหรือเฉพาะบุคคล 

                                                 
27 บรรเจิด สิงคะเนติ .สารานุกรมรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 เร่ืองหลักความเสมอภาค 

.(กรุงเทพฯ : โรงพิมพคุ์รุสภา,2543) น.22.  
28 บรรเจิด สิงคะเนติ .สารานุกรมรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 เร่ืองหลักความเสมอภาค 

(กรุงเทพฯ : โรงพิมพคุ์รุสภา,2543) น.29.  
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 การกระทาํของฝ่ายปกครองในลกัษณะการออกกฎหมายลาํดบัรองตอ้งกระทาํโดยอาศยั
อาํนาจและอยู่ภายในกรอบของกฎหมายแม่บทท่ีให้อาํนาจ หากการกระทาํของฝ่ายปกครองนั้น 
อยูภ่ายใตก้รอบของกฎหมายแม่บทก็ยอ่มถือว่ากฎหมายลาํดบัรองนั้นไม่ขดักบัหลกัความเสมอภาค 
เวน้แต่กฎหมายแม่บทท่ีใหอ้าํนาจนั้นเองท่ีขดัต่อหลกัความเสมอภาค 
 ส่วนกรณีการกระทาํของฝ่ายปกครองในการปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ของ
กฎหมายนั้น โดยหลกัการกระทาํของฝ่ายปกครองเป็นการกระทาํท่ีมีผลเป็นเฉพาะบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลเท่านั้ น ดังนั้ น การกระทาํของฝ่ายปกครองจะละเมิดหลักความเสมอภาคได้ก็ต่อเม่ือ 
ฝ่ายปกครองได้ปฏิบัติต่อกรณีเฉพาะท่ีมีข้อเท็จจริงเหมือนกันให้แตกต่างกัน โดยการปฏิบัติ 
อย่างไม่เท่าเทียมกันน้ีอาจเกิดข้ึนได้สองกรณี คือ กรณีแรกเป็นกรณีท่ีกฎหมายให้อาํนาจแก่ 
ฝ่ายปกครองในการใช้ดุลพินิจในการเลือกใช้มาตรการใดมาตรการหน่ึง หรือในกรณีท่ีสอง 
เป็นกรณีท่ีกฎหมายไม่ไดก้าํหนดอาํนาจดุลพินิจให้เจา้หน้าท่ีเลือกปฏิบติั กล่าวคือ มีการกาํหนด
กฎเกณฑใ์นการปฏิบติัไวอ้ยา่งชดัแจง้ผกูพนัใหฝ่้ายปกครองตอ้งปฏิบติัตามหรือไม่มีอาํนาจดุลพินิจ
ในการเลือกปฏิบติั หากไม่ไดมี้การดาํเนินการตามกฎเกณฑท่ี์กาํหนดไวอ้ย่างชดัแจง้ก็จะเป็นการ
ปฏิบติัอยา่งไม่เสมอภาคในลกัษณะท่ีเป็นการละเวน้การปฏิบติัหนา้ท่ีได ้
 ขอบเขตดุลพินิจของฝ่ายปกครองตามหลกัความเสมอภาคนั้น ถือเป็นขอ้จาํกดัการใช้
ดุลพินิจของฝ่ายปกครอง โดยการใชดุ้ลพินิจนั้นตอ้งผูกพนัต่อการปฏิบติัท่ีผ่านมาซ่ึงเป็นกรณีท่ีมี
ขอ้เทจ็จริงเช่นเดียวกนั เวน้แต่จะมีเหตุผลท่ีสามารถแสดงใหเ้ห็นถึงความจาํเป็นท่ีจะตอ้งใชดุ้ลพินิจ
แตกต่างจากท่ีเคยปฏิบัติมา29 หากเกิดกรณีละเมิดหลักความเสมอภาคของฝ่ายปกครอง  
โดยฝ่ายปกครองไม่ยึดถือหลกัการปฏิบติัเช่นเดียวกนัในกรณีท่ีมีขอ้เท็จจริงเหมือนกนัโดยไม่มี
เหตุผลอนัอาจรับฟังได ้บุคคลผูไ้ดรั้บการกระทบสิทธิอาจโตแ้ยง้การกาํหนดภาระแก่บุคคลนั้นหรือ
อาจเรียกร้องประโยชน์จากฝ่ายปกครอง หากกรณีการใหป้ระโยชน์นั้นขดัหลกัความเสมอภาค  
 ส่วนความผกูพนัของฝ่ายตุลาการต่อหลกัความเสมอภาคนั้น30 
 โดยท่ีประชาชนมีสิทธิท่ีจะโต้แย ้งและฟ้องร้องการกระทําของรัฐ อันเป็นสิทธิ 
ท่ีรับรองคุม้ครองให้ประชาชนสามารถฟ้องศาลได ้นอกจากน้ี ยงัรวมถึงการนาํบรรดาขอ้พิพาท
ระหว่างประชาชนด้วยกันข้ึนสู่ศาลได้โดยไม่มีข้อจํากัด ทั้ งน้ีภายใต้เ ง่ือนไขของกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความของเร่ืองนั้นๆ นอกจากน้ี ประชาชนมีความเท่าเทียมกนัในการดาํเนินกระบวน

                                                 
29 Maunz/Zippelius,Deutsches Stattsrecht,280 Aufl.,S.218 อา้งถึงในบรรเจิด สิงคะเนติ,หลกัพื้นฐานของสิทธิ เสรีภาพ 

และศกัด์ิศรีความเป็นมนุษยต์ามรัฐธรรมนูญใหม่,น.131. 
30 บรรเจิด สิงคะเนติ .สารานุกรมรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 เร่ือง หลักความเสมอภาค 

(กรุงเทพฯ : โรงพิมพคุ์รุสภา,2543) น. 33-36.  
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พิจารณาต่อหน้าศาล ซ่ึงเป็นไปตาม “หลกัการรับฟังคู่ความ” โดยในการดาํเนินกระบวนการ
พิจารณานั้นตอ้งเปิดโอกาสให้แก่คู่กรณียกขอ้ต่อสู้ของตนข้ึนกล่าวอา้งในคดีได ้และศาลตอ้งเปิด
โอกาสอย่างเท่าเทียมกันในการรับฟังคู่ความทั้ งสองฝ่าย และต้องให้ความสําคัญแก่บุคคล 
ผูถู้กกล่าวหาหรือจําเลยว่าเป็นบุคคลสําคัญในคดี หากกระบวนการพิจารณาคดีดําเนินการ 
โดยไม่คาํนึงถึงหลกัการดังกล่าวจะถือเป็นการดาํเนินกระบวนพิจารณาอนัขดักับหลกัศกัด์ิศรี 
ความเป็นมนุษย ์และยงัขดักบัความเสมอภาคของประชาชนต่อหนา้ศาลดว้ย และประการสาํคญั คือ 
ความเสมอภาคในการใช้กฎหมายโดยศาล เป็นความผูกพนัของผูพ้ิพากษาต่อกฎหมายต่างๆ 
อย่างเท่าเทียมกันในการคุม้ครองสิทธิของประชาชน โดยหลกัดังกล่าวเป็นขอ้ห้ามมิให้ศาลใช้
อ ํานาจโดยอําเภอใจ  หลักความเสมอภาคในการใช้กฎหมายโดยศาลนั้ นอาจจําแนกเป็น  
3 รูปแบบ คือ 
 (1) บุคคลย่อมมีสิทธิ เ รียกร้องอย่าง เ ท่า เ ทียมกันกับการไม่ให้ใช้กฎหมาย 
ใหแ้ตกต่างไปจากบทบญัญติัของกฎหมาย 
 (2) บุคคลยอ่มมีสิทธิเรียกร้องอยา่งเท่าเทียมกนักบัการใหใ้ชบ้ทบญัญติัของกฎหมายกบั
คดีของตนอยา่งเคร่งครัด 
 (3) ความมีสิทธิในการเรียกร้องอยา่งเท่าเทียมกนักบัการใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐใชดุ้ลพินิจ
อยา่งปราศจากขอ้บกพร่อง  
 2.2.6 หลกัการใหค้วามเสมอภาคแก่ผูอ้ยูใ่ตก้ารปกครอง31 
 นอกจากหลกัท่ีว่าฝ่ายปกครองตอ้งเคารพและปฏิบติัตามกฎหมายแลว้ฝ่ายปกครอง 
มีความผูกพนัท่ีจะให้ผลปฏิบัติแก่ประชาชนพลเมืองโดยเสมอภาคกันอีกด้วยการปฏิบัติของ 
ฝ่ายปกครองตอ้งเป็นไปอยา่งสมํ่าเสมอสาํหรับทุกคน และเพื่อใหมี้หลกัประกนัในความเสมอภาคน้ี 
บทกฎหมายจึงวางหลกัเกณฑ์ไวใ้ห้ฝ่ายปกครองในกรณีท่ีอนุญาตให้ล่วงลํ้ าสิทธิหรือเสรีภาพ 
ของบุคคลไวล่้วงหน้าเป็นการทัว่ไป โดยมิได้คาํนึงถึงผลประโยชน์ส่วนได้ส่วนเสียของผูใ้ด
โดยเฉพาะ 
 หลักก าร ให้คว าม เสมอภาค น้ี เ ป็นหลักป ฏิบั ติ ท่ี สํ า คัญยิ่ ง ในการปกครอง 
ฝ่ายปกครองจกัตอ้งคาํนึงถึงจิตใจของผูท่ี้อยูภ่ายใตก้ารปกครอง เพราะคนไม่ใช่วตัถุส่ิงของ ยอ่มมี
สติปัญญาและความรู้สึกนึกคิดทางจิตใจท่ีอ่อนไหวไดง่้ายเม่ือถูกกระทบกระเทือน การปกครอง 
คนนั้นเพียงแต่ให้สิทธิและเสรีภาพเท่านั้นยงัไม่เป็นการเพียงพอ แต่จะตอ้งให้ความเสมอภาค 
อีกดว้ย เพราะบุคคลย่อมมีสิทธิและหน้าท่ีเสมอภาคกนัตามกฎหมาย เสรีภาพเปรียบเสมือนกบั
อาหารท่ีเราใชบ้ริโภคเพื่อบาํรุงร่างกายให้ดาํรงอยู่ได ้ความเสมอภาคก็เหมือนกบัอากาศท่ีคนเรา
                                                 

31 ประยรู กาญจนดุล. คาํบรรยายกฎหมายปกครอง. (กรุงเทพฯ : โรงพิมพจุ์ฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั,2538) น.63-66. 
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หายใจเขา้ไปซ่ึงมีความจาํเป็นแก่ชีวิตเท่า ๆ กบัอาหาร คนเราย่อมจะเจ็บชํ้ านํ้ าใจมากถา้ไม่ไดรั้บ
ความเสมอภาค ถึงจะไม่มีเสรีภาพ แต่ถา้ทุกคนไม่มีเหมือนกนัย่อมจะทนได ้มนุษยต์อ้งการแมแ้ต่
ความเสมอภาคในความทุกขย์าก กล่าวคือ ลาํบากก็ลาํบากดว้ยกนั สบายก็สบายดว้ยกนั แต่ถา้ไม่ไดรั้บ
ความเสมอภาคย่อมทนไม่ได ้ดงันั้น หลกัการให้ความเสมอภาคจึงเป็นหลกัสําคญัอย่างยิ่งในการ
ปกครองคน 
 หลัก ท่ี ว่ า ฝ่ า ยปกครอ งต้อ ง ให้ ค ว าม เสมอภ าคแ ก่ ผู ้อ ยู่ ใ ต้ก า รปกครอ ง น้ี 
เป็นหลกัทัว่ไปของกฎหมายปกครองท่ีมีหลกัสาํคญัอยูส่ามประการ คือ 
 (1) เม่ือมีบทกฎหมายให้อาํนาจแก่ฝ่ายปกครองท่ีจะออกกฎขอ้บงัคบัวางระเบียบ 
เป็นการทัว่ไป ฝ่ายปกครองจะงดเวน้ไม่ออกกฎขอ้บงัคบัเช่นนั้น และพิจารณาออกคาํสั่งเฉพาะกรณี
เป็นราย  ๆ  ไปไม่ได้ เ ช่น  พระราชบัญญัติให้อ ํานาจแก่ฝ่ายปกครองท่ีออกจากกระทรวง  
เพื่อปฏิบัติการให้เป็นไปตามพระราชบัญญติั โดยวางระเบียบรายละเอียดไวล่้วงหน้าสําหรับ 
ใชบ้งัคบัแก่บุคคลทัว่ไป ฝ่ายปกครองจะงดเวน้ไม่ออกกฎกระทรวงและสงวนอาํนาจท่ีจะวินิจฉัย 
สั่งการเป็นเร่ือง ๆ ไปเม่ือมีกรณีเกิดข้ึน โดยไม่วางระเบียบไว้ล่วงหน้าเป็นกฎกระทรวงย่อมทําไม่ได ้ 
เพราะการท่ีกฎหมายบงัคบัให้ฝ่ายปกครองออกขอ้บงัคบัไวล่้วงหน้าเพื่อใช้บงัคบัแก่กรณีท่ีจะ 
พึงเกิดข้ึนเป็นการทัว่ไปนั้นยอ่มเป็นหลกัประกนัเป็นอยา่งดีท่ีจะใหค้วามเสมอภาคแก่บุคคลในทาง
กฎหมายเน่ืองจากเป็นการบัญญัติไว้ล่วงหน้าโดยมิได้คาํนึงถึงกรณีเฉพาะเร่ืองเฉพาะราย  
ถา้ฝ่ายปกครองงดเวน้ไม่ออกกฎขอ้บงัคบัไวล่้วงหน้าเพ่ือใชบ้งัคบัเป็นการทัว่ไปตามท่ีกฎหมาย
บญัญติัไว ้และสงวนอาํนาจท่ีจะวินิจฉัยสั่งการเฉพาะกรณีเป็นราย ๆ ไป ย่อมไม่ให้หลกัประกนั 
แก่เอกชนอยา่งเพียงพอ เพราะฝ่ายปกครองอาจวินิจฉยัสั่งการในเร่ืองหน่ึงแตกต่างกบัอีกเร่ืองหน่ึง
ทั้ง ๆ ท่ีมีลกัษณะอยา่งเดียวกนัก็ได ้นอกจากน้ีเอกชนยอ่มไม่สามารถรู้ไดล่้วงหนา้ว่าจะตอ้งปฏิบติั
อย่างไร ไม่เหมือนกับในกรณีท่ีกฎขอ้บงัคบัวางระเบียบไวล่้วงหน้าเป็นการทัว่ไปแลว้ ซ่ึงเม่ือ
เอกชนไดป้ฏิบติัถูกตอ้งตามเง่ือนไขท่ีกาํหนดไว ้ฝ่ายปกครองก็ไม่อาจท่ีจะบิดเบือนเป็นอยา่งอ่ืนได ้ 
ถา้ปล่อยให้เป็นไปตามดุลยพินิจของฝ่ายปกครองแลว้ ฝ่ายปกครองก็ย่อมมีอาํนาจสั่งการไดต้ามท่ี
เห็นสมควร และจะเปล่ียนแปลงอย่างไรก็ได ้จึงทาํให้เกิดความไม่เสมอภาคในผลปฏิบติัท่ีให้แก่
บุคคลหน่ึงแตกต่างกบัอีกบุคคลหน่ึงได ้
 (2) บทกฎหมายหรือข้อบังคับอย่างอ่ืน ๆ ท่ีออกโดยอาศัยอาํนาจกฎหมายย่อม 
มีผลบงัคบัฝ่ายปกครองเช่นเดียวกับเอกชนพลเมืองเม่ือได้มีบทกฎหมายและกฎขอ้บงัคบัวาง
ระเบียบไวเ้ป็นการทัว่ไปไวอ้ย่างไรแลว้ ฝ่ายปกครองย่อมไม่อาจท่ีจะให้สิทธิพิเศษแก่บุคคลใด 
โดยยกเวน้มิให้ปฏิบติัตามหรือบงัคบัให้ตอ้งมีภาระหน้าท่ีเกินไปกว่าท่ีบทกฎหมายหรือกฎขอ้บงัคบันั้น 
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วางระเบียบบงัคบัไวไ้ด ้ฝ่ายปกครองจะตอ้งปฏิบติัการให้เป็นไปตามบทบญัญติันั้น ๆ เวน้ไวแ้ต่ 
บทกฎหมายจะใหอ้าํนาจฝ่ายปกครองท่ีจะยกเวน้หรือผอ่นผนัได ้
 ฝ่ายปกครองไม่เพียงแต่จะถูกผูกพันท่ีจะต้องปฏิบัติตามกฎหมายท่ีออกโดย 
ฝ่ายนิติบญัญติัเท่านั้น แมแ้ต่กฎขอ้บงัคบัท่ีออกโดยฝ่ายปกครองเองตามอาํนาจท่ีบทกฎหมายให้ไว ้
ก็ย่อมมีผลผกูพนัให้ฝ่ายปกครองตอ้งปฏิบติัตามเช่นเดียวกนั เพราะกฎขอ้บงัคบันั้นมีลกัษณะเป็น
กฎหมายแลว้ เช่น รัฐมนตรีว่าการกระทรวง เม่ือออกกฎกระทรวงตามพระราชบญัญติัแลว้ แมต้น 
จะเป็นผูล้งช่ือประกาศใช้กฎกระทรวงเองก็ตอ้งปฏิบติัตามกฎกระทรวงนั้นโดยไม่มีขอ้ยกเวน้ 
เพราะกฎกระทรวงนั้นมีลกัษณะเป็นบทกฎหมาย จึงมีผลบงัคบัแก่ทุกคนโดยไม่มีการยกเวน้ทั้งน้ี
เพื่อความเสมอภาค 
 (3) ฝ่ายปกครองจะต้องเคารพต่อหลักความเสมอภาคแม้แต่ในกรณีท่ีกฎหมาย 
ใหอ้าํนาจฝ่ายปกครองท่ีจะใชดุ้ลยพินิจได ้ในกรณีท่ีมีขอ้เทจ็จริงหรือสถานะทางกฎหมายอยา่งเดียวกนั 
ฝ่ายปกครองจะวินิจฉัยกรณีสําหรับบุคคลหน่ึงให้ผิดแผกแตกต่างกบักรณีสําหรับอีกบุคคลหน่ึง
ไม่ได ้ฝ่ายปกครองตอ้งไม่มีความลาํเอียงและให้ผลปฏิบติัแก่บุคคลหน่ึงแตกต่างกบัอีกบุคคลหน่ึง 
ฝ่ายปกครองจะให้สิทธิพิเศษแก่ผูใ้ดผูห้น่ึงนอกเหนือไปจากท่ีบทกฎหมายกาํหนดไวไ้ม่ได ้และ 
จะบงัคบัใหผู้ใ้ดตอ้งมีภาระหนา้ท่ีเกินกวา่ท่ีกฎหมายบญัญติัไวก้ไ็ม่ไดเ้ช่นเดียวกนั 
 กฎหมายปกครองยอ่มกาํหนดหลกัเกณฑค์วามเก่ียวพนัระหว่างฝ่ายปกครองกบัเอกชน
ไวล่้วงหน้าโดยชัดแจง้ว่า เจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองจะพึงเรียกร้องทรัพยสิ์นหรือบงัคบัให้เอกชน
ปฏิบติัการหรืองดเวน้ปฏิบติัการอยา่งใดอยา่งหน่ึงไดเ้พียงใด และย่อมบญัญติัไวเ้ช่นเดียวกนัว่าใน
กรณีใดบา้งท่ีเอกชนจะพึงเรียกร้องอะไรจากฝ่ายปกครองได ้ทั้งน้ี เพื่อให้หลกัประกนัสิทธิและ
เสรีภาพของเอกชนผูอ้ยูภ่ายใตก้ารปกครอง แต่เพ่ือมิให้หลกัน้ีตายตวัเกินไป ในบางกรณีกฎหมาย
จึงให้อาํนาจฝ่ายปกครองท่ีจะใชดุ้ลยพินิจไดต้ามควรแก่กรณี เพ่ือให้ฝ่ายปกครองสามารถคุม้ครอง
ประโยชน์สาธารณะได้อย่างเต็มท่ี  เพราะการรักษาประโยชน์สาธารณะนั้ นเป็นหลักการ 
อันใหญ่ยิ่งท่ีฝ่ายปกครองจะต้องยึดถือไว้เสมอ ด้วยเหตุน้ี ในกรณีท่ีกฎหมายให้อํานาจแก่ 
ฝ่ายปกครองท่ีจะดาํเนินการบงัคบัได ้ถา้ฝ่ายปกครองพิจารณาเห็นว่าการบงัคบัในกรณีเช่นนั้น 
จะไม่ได้ประโยชน์และไม่เป็นผลดีเหมือนกับการงดเว้นไม่บังคับแล้ว ฝ่ายปกครองก็ชอบ 
ท่ีจะเลือกใชว้ิธีนั้น ทั้งน้ีเป็นปัญหาท่ีเก่ียวกบักาลเทศะและความเหมาะสม การท่ีให้ฝ่ายปกครอง 
มีอาํนาจใช้ดุลยพินิจได ้ย่อมทาํให้สามารถสนองผลประโยชน์สาธารณะและใชก้ฎหมายบงัคบั 
ได้เหมาะสมกับเหตุการณ์ยิ่งข้ึน เพราะในการปกครองย่อมจะมีเหตุการณ์ท่ียุ่งยากซับซ้อน  
บทกฎหมายจะกาํหนดรายละเอียดไวล่้วงหนา้ใหค้ลุมไปถึงทุกกรณีนั้นยอ่มทาํไม่ไดจึ้งตอ้งมอบอาํนาจ
ให้ฝ่ายปกครองใชดุ้ลยพินิจในบางโอกาส เน่ืองจากฝ่ายปกครองเป็นผูอ้ยูใ่กลชิ้ดกบัเหตุการณ์และ 
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รู้ถึงความจาํเป็นในทางปกครองดี จึงยอ่มอยูใ่นฐานะท่ีจะใชก้ฎหมายบงัคบัแก่กรณีไดอ้ยา่งเหมาะสม 
แต่อย่างไรก็ดีในการใช้ดุลยพินิจฝ่ายปกครองก็ต้องยึดถือเอาประโยชน์ของประชาชนและ
เจตนารมณ์ของกฎหมายเป็นท่ีตั้ง นอกจากน้ีการใชดุ้ลยพินิจจะไดผ้ลดีเพียงใดยอ่มอยูท่ี่ความสุจริต
ใจและความรอบคอบของเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองเป็นสาํคญั 
 
2.3  ทฤษฎเีกีย่วกบัสิทธิในทีด่ิน 
 2.3.1 วิวฒันาการของสิทธิในท่ีดินของเอกชน 
 ในสังคมบรรพกาล (Primitive Societies) เป็นสังคมท่ีแบ่งเป็นสังคมล่าสัตวแ์ละสังคม
กสิกรรมนั้น สังคมล่าสัตวเ์ป็นสังคมท่ีตอ้งอาศยัธรรมชาติเป็นหลกัไม่รู้จกัการทาํมาหากินดว้ย
การเกษตร ยงัชีพดว้ยการจบัสัตวเ์ป็นอาหารตอ้งเสาะแสวงหาไปเร่ือยๆ ทุกคนตอ้งหาเล้ียงชีพ และ
เน่ืองจากไม่รู้จกัการเพาะปลูกจึงยงัไม่มีการครอบครองท่ีดิน32 จะเห็นไดว้่า ในสังคมบรรพกาลเป็น
สงัคมท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนตวัได ้โดยเฉพาะท่ีดินถือว่าเป็นของกลางไม่มีใครหวงหา้ม
เป็นของตนเองโดยเฉพาะได้ ต่อมา เม่ือรู้จักวิธีการเพาะปลูกและมีการพฒันาเทคนิคในการ
เพาะปลูกดีข้ึน ทาํให้ผลผลิตเพิ่มมากข้ึน ผูค้นจึงเร่ิมอยู่ติดท่ี เร่ิมมีการจบัจองเขา้ครอบครองท่ีดิน
เพื่อใชใ้นการเพาะปลูก แต่เดิมท่ีดินยงัไม่เป็นของบุคคลแต่ละคน แต่ตกเป็นของเผา่ (Tribe) ร่วมกนั 
โดยมีการแบ่งปันท่ีดินทาํกินในระหว่างครัวเรือนเป็นระยะสั้นๆ ต่อมาเม่ือวิธีการเพาะปลูกดีข้ึน 
ผูท้าํกินต้องการยึดท่ีดินไวน้านกว่าเดิม จนในท่ีสุดก็เลิกวิธีการแบ่งปันท่ีดิน ท่ีดินจึงตกเป็น
กรรมสิทธ์ิร่วมกันของครอบครัว โดยมีหัวหน้าครอบครัวเป็นผูย้ึดถือแทนสมาชิกในครัวเรือน 
ต่อมา เม่ือหัวหน้าเผ่ามีมากข้ึนเป็นเหตุให้หัวหน้าครอบครัวมีอาํนาจน้อยลง จึงทาํให้หัวหน้าเผ่า 
มีอาํนาจถือท่ีดินแทนหัวหนา้ครอบครัว ต่อมา เม่ือมีการรวมตวัเป็นประเทศชาติใหญ่ก็ยิ่งส่งเสริม
ให้ผูป้กครองมีอาํนาจมากยิ่งข้ึน จึงเร่ิมมีการแบ่งปันท่ีดินให้แก่สมาชิก บุคคลแต่ละคนจึงเร่ิมมี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน แต่กรรมสิทธ์ิท่ีเกิดข้ึนน้ีเป็นกรรมสิทธ์ิท่ีมีลกัษณะแตกต่างกบักรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นอนัมาก เพราะยงัไม่มีการแยกออกจากการครอบครอง เจา้ของจะตอ้งเป็นผูอ้ยู่
หรือทาํกินจึงจะมีสิทธิหวงห้ามคนอ่ืน หากอพยพคนออกจากท่ีหรือเลิกทาํประโยชน์แลว้ท่ีดินจะ
กลบัมาเป็นของกลาง ผูใ้ดจะเขา้ไปทาํประโยชน์ต่อไปก็ได ้ต่างกบักรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย ์
ซ่ึงเจา้ของสามารถนาํติดตวัได ้อาํนาจของเจา้ของจึงเด็ดขาด ต่อมาเม่ือกรรมสิทธ์ิแยกออกจากการ
ครอบครองได้แล้ว ท่ีดินจึงเร่ิมมีคุณค่าทางเศรษฐกิจและการปกครองมากข้ึน แต่อย่างไรก็ดี  
สมยัท่ีการเมืองการปกครองเป็นการปกครองดินแดนแทนท่ีจะเป็นการปกครองหมู่ชน โดยเฉพาะ

                                                 
 32 เอกสารการสอนวิชากฎหมายกับการเปล่ียนแปลงของสังคม, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช (มสธ., 2534) น.31,
กรุงเทพมหานคร : สาํนกัพิมพม์หาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช. 
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อย่างสมยัก่อนๆ การท่ีประชาชนยึดถือหวงแหนท่ีดินไวเ้ป็นของตนเองอาจเป็นปรปักษต่์ออาํนาจ
ของผูป้กครอง ดังนั้ น สิทธิเด็ดขาดเหนือท่ีดินก็ยงัคงเป็นของผูป้กครอง แต่กระนั้ นก็ยงัคงมี 
การแบ่งปันท่ีดินใหป้ระชาชนตามสมควรแก่ตาํแหน่งและกาํลงั33  
 สมยัต่อมา เม่ือการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแยกออกจากการครอบครองแลว้ ท่ีดินจึง
เร่ิมเป็นทรัพย์สินท่ีมีคุณค่าต่างหากจากผลประโยชน์ท่ีทําได้จากท่ีดิน แต่สิทธิในท่ีดินก็ยงั 
ไม่เหมือนสิทธิในสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ี เพราะสมยันั้นเป็นสมยัของการปกครองดินแดนมีพระเจา้
แผน่ดินเป็นเจา้ของอาณาเขต ดงันั้น การท่ีเจา้ของท่ีดินจะหวงแหนท่ีดินท่ียดึถือไวใ้นอาํนาจของตน 
ก็จะเป็นปรปักษต่์ออาํนาจของพระเจา้แผ่นดินในประเทศท่ีพระเจา้แผ่นดินมีอาํนาจมาก พระองค์
พยายามตดัทอนและจาํกดัสิทธิของเจา้ของท่ีดินมิให้เป็นอนัตรายต่ออาํนาจของพระองคไ์ด ้ดงันั้น 
โดยส่วนใหญ่แลว้จึงตอ้งบญัญติัข้ึนมาเป็นกฎหมายวา่ ท่ีดินทั้งหมดเป็นของพระเจา้แผน่ดิน34 
 ต่อมา ไดเ้กิดแนวความคิดในทางการเมืองว่า สิทธิในทรัพยสิ์นเป็นสิทธิพื้นฐานทาง
เศรษฐกิจอนัเป็นส่วนหน่ึงของสิทธิมนุษยชน (Human Right)35 เช่นเดียวกบัสิทธิในชีวิตร่างกาย  
สิทธิในครอบครัว สิทธิในเกียรติยศ ช่ือเสียง และความเป็นอยู่ส่วนตวั ดงันั้น สิทธิในทรัพยสิ์น 
จึงถือว่าเป็นสิทธิท่ีติดตวัมนุษยทุ์กคนมาตั้งแต่กาํเนิด และไม่อาจถูกพรากไปจากราษฎรไดโ้ดยไม่
ทาํลายความเป็นมนุษยข์องราษฎรมาตั้งแต่แรกเร่ิมของการมีชีวิต36 แนวความคิดเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสิ์นส่วนบุคคลมีนกัปราชญส์มยัโบราณให้ทศันะไวห้ลายทศันะ กล่าวคือ เพลโต (Plato) 
เสนอใหท้รัพยส์มบติัเป็นของส่วนรวมโดยใหท้ศันะว่า ทรัพยสิ์นมกัเป็นสาเหตุแห่งการต่อสู้แยง่ชิง
อาํนาจทางการเมืองระหวา่งนกัปกครอง นกัปกครองเป็นผูใ้ฝ่รู้คุณธรรม ความรู้ และปัญญามากกว่า
ทรัพยสิ์นและครอบครัว ดงันั้น นักปกครองจึงตอ้งเสียสละทุกส่ิงทุกอย่างเพ่ือคนในรัฐ กล่าวคือ 
ลม้เลิกกรรมสิทธ์ิส่วนตวัทุกอยา่ง ตั้งแต่ทรัพยสิ์นไปจนกระทัง่บุตรและภรรยา37  แนวความคิดของ
เพลโตในเร่ืองทรัพยสิ์นน้ีจึงถือเป็นบ่อเกิดของ “Communist manifesto” ของ คาร์ล มาร์ก (Karl Marx)  
ในเวลาต่อมา38 แนวความคิดของลทัธิสังคมนิยมมีแนวความคิดท่ีเกลียดชงัอาํนาจเด็ดขาดในทาง
การเมือง แต่ยืนยนัว่า ความชัว่ร้ายต่างๆ มีมาพร้อมกบัความกา้วหนา้ของลทัธิเสรีนิยมจะแกไ้ขได้

                                                 
 33 ประวติัศาสตร์กฎหมายไทย เล่ม 2 (น.295-297,390), โดย ร.แลงกาต,์ 2526, กรุงเทพมหานคร : ไทยวฒันาพาณิช. 
 34 คาํอธิบายกฎหมายท่ีดิน (น.19-22), โดย ภาสกร ชุณหอุไร, กรุงเทพมหานคร : แสวงสุทธิการพิมพ.์ 
 35 Human Rights Today (p. 45), by Maurice Cranston, 1962, London: Ampers and Book. 
 36 ปัญหาค่าทดแทนในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ศึกษาเฉพาะกรณีการอุทธรณ์เงินค่าทดแทน (น.14-16), โดย ปาน แดง
ประเสริฐ, 2537,วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต: มหาวทิยาลยัรามคาํแหง. 
  37 ความคิดทางการเมืองเบือ้งต้น (น.32-33), โดย พลศกัด์ิ จิรไกรศิริ. 
 38 “ความเป็นมาและปรัชญากฎหมายมหาชน,” เอกสารประกอบการฝึกอบรม (น.17), โดย ชาญชัย แสวงศกัด์ิ, 
กรุงเทพมหานคร: สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา  
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โดยกําจัดสิทธิปัจเจกชนลงบ้าง กล่าวคือ ประชาชนต้องรับผิดชอบต่อสังคมและต้องถือว่า
ผลประโยชน์ของรัฐย่อมอยู่เหนือผลประโยชน์ของเอกชนในทางเศรษฐกิจ ลทัธิน้ีเสนอให้รัฐเขา้
ควบคุมและดาํเนินกิจกรรมอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ จนถึงขั้นใหรั้ฐบาลเขา้ดาํเนินการทางเศรษฐกิจ
ทั้งหลายแบบทุนนิยม ทั้งน้ี โดยมีวตัถุประสงคท่ี์จะเพ่ิมพูนอาํนาจใหก้บัรัฐเพ่ือขจดัความเหล่ือมลํ้า
ท่ีมีอยูใ่นสังคมแบบเสรีนิยม ดงันั้น ลทัธิสังคมนิยมมาร์กซิสทจึ์งเสนอให้ใชก้าํลงัรุนแรงท่ีสุดของ
ชนชั้นกรรมาชีพในการปฏิวติัสังคมเพ่ือโค่นลม้ระบบทุนนิยม จนถึงขั้นการลม้ลา้งรัฐบาล โดยการ
ดาํเนินเศรษฐกิจแบบคอมมิวนิสตคื์อ การท่ีรัฐเขา้มาดาํเนินการต่างๆ และตดักรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล
ใหห้มดส้ินไปใหค้งเหลืออยูแ่ต่กรรมสิทธ์ิรวมเท่านั้น  
 แต่อริสโตเติล (Aristotle) ให้ทัศนะเก่ียวกับทรัพย์สมบติัแตกต่างกับความคิดของเพลโต 
กล่าวคือ ตอ้งใหมี้การยอมรับในกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล เพราะกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลก่อใหเ้กิดคุณค่า
ทางดา้นเศรษฐกิจและศีลธรรม กล่าวคือ ในแง่เศรษฐกิจจะช่วยกระตุน้ให้คนทาํงานเพื่อเพิ่มพูน
ทรัพยสิ์นส่วนตวัใหม้ากข้ึน ขณะเดียวกนั การมีทรัพยสิ์นส่วนบุคคลทาํใหแ้ยกส่วนไดส่้วนเสียของ
คนในสังคมไดช้ดัเจนกว่าและทาํให้เกิดความขดัแยง้น้อยกว่าการให้ทรัพยสิ์นเป็นของส่วนรวม 
ส่วนในแง่ศีลธรรมนั้น ทรัพยส์มบติัส่วนบุคคลทาํให้คนมีศกัด์ิศรี กล่าวคือ เม่ือมีทรัพยสิ์นส่วนตวั
ทาํให้ไม่ตอ้งพึ่งพาคนอ่ืน เป็นตวัของตวัเองและทรัพยส์มบติัส่วนตวัสามารถแบ่งปันให้บุคคลอ่ืน 
เป็นส่ิงซ่ึงแสดงออกถึงคุณธรรมความเมตตากรุณาต่อเพื่อนมนุษย์ในสังคม39 ความคิดของ
อริสโตเติลน้ีเองเป็นตน้ตอของลทัธิเสรีนิยม ทาํนองเดียวกบัความคิดของเพลโตท่ีเป็นตน้ตอของ
ลทัธิคอมมิวนิสต์40 นอกจากน้ี ฌอง โบแดง (Jean Bobin) ยงัมีแนวความคิดสนบัสนุนในกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพย์สินส่วนบุคคลว่า บุคคลย่อมมีสิทธิในทรัพย์สินเป็นสิทธิธรรมชาติและรัฐต้องให ้
ความรับรองและคุม้ครองในสิทธิดงักล่าวแก่ประชาชนดว้ย  
 นบัแต่ปลายศตวรรษท่ี 18 ถึงตน้ศตวรรษท่ี 19 ซ่ึงเป็นยคุท่ีลทัธิเสรีนิยมและปัจเจกชน
นิยมแพร่หลายและเฟ่ืองฟูจนถึงสุดขีด อาํนาจและบทบาทของรัฐไม่ว่าในทางเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมือง ถูกจาํกดัและควบคุมโดยกลไกหลายประการเพ่ือมิให้ไปกระทบบุคคล ปัจเจกชนจะใช้
สิทธิเสรีภาพตามท่ีรัฐธรรมนูญรับรองและคุม้ครองให้สามารถก่อตั้งนิติสัมพนัธ์ระหว่างกนัเอง 
ประกอบกบัระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมท่ีมีปรัชญาพ้ืนฐานว่า เม่ือบุคคลมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น
จะทาํให้บุคคลนั้นๆ มีกาํลงัใจในการทาํงานในการแสวงหาทรัพยสิ์นเพิ่มเติมและเก็บรักษาไวเ้พ่ือ
ประโยชน์ของตนเอง ดงันั้น กรรมสิทธ์ิจึงเป็นเคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีสาํคญัอยา่งหน่ึงท่ีสอดคลอ้ง
กบัลทัธิปัจเจกชนนิยมและเสรีนิยมทางเศรษฐกิจ ผลจากการท่ีอาํนาจและบทบาทของรัฐถูกจาํกดั

                                                 
  39 นิติปรัชญาเบือ้งต้น (น.81), โดย สมยศ เช้ือไทย.  
 40 นิติปรัชญาเบือ้งต้น (น. 22-24), โดย ปาน แดงประเสริฐ. 
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ไม่ให้เขา้ไปแทรกแซงกิจกรรมของเอกชน ส่งผลให้เกิดการเอารัดเอาเปรียบกนัระหว่างผูท่ี้มีฐานะ
ทางเศรษฐกิจและสังคมดีกว่า สามารถใช้ประโยชน์จากสิทธิทั้ งหลายท่ีระบอบการเมืองการปกครอง 
ในยคุลทัธิเสรีนิยมและปัจเจกนิยมกบัผูท่ี้อยูใ่นฐานะท่ีดอ้ยกวา่  
 คร้ันเม่ือยุคลัทธิเสรีนิยมเร่ิมเส่ือมลง  ประชาชนเร่ิมเรียกร้องให้รัฐเอาใจใส่ใน 
การปรับปรุงสภาพการดาํรงชีวิตของคนยากจนให้ดีข้ึน และขอ้เรียกร้องน้ีเองท่ีสนับสนุนให้รัฐ 
เขา้ไปแทรกแซงกิจการของเอกชน และแนวความคิดว่าดว้ย “รัฐสวสัดิการ” จึงไดเ้กิดข้ึน ปัจจุบนั
รัฐได้กลายเป็นเคร่ืองมือในอันจะส่งเสริมสวสัดิการของสังคมและเศรษฐกิจของประชาชน  
รัฐสมยัใหม่พยายามท่ีจะส่งเสริมความยุติธรรมทางสังคมและยอมรับบทบาทเป็นผูก้ระทาํการ  
ด้วยเหตุน้ี กิจกรรมของรัฐจึงขยายตวัออกไปอย่างกวา้งขวาง ดังจะเห็นได้ว่า ภารกิจต่างๆ ซ่ึง
เม่ือก่อนน้ีไดป้ล่อยให้เอกชนเป็นผูด้าํเนินการ รัฐในปัจจุบนัจะเขา้ไปยุง่เก่ียวกบัวิถีชีวิตของเอกชน
ทุกดา้น ไม่วา่จะดา้นการขนส่ง การสร้างถนน ทางด่วน การศึกษา การสาธารณสุข ควบคุมกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจของเอกชน ดงันั้น การท่ีรัฐสมยัใหม่กา้วเขา้มาสู่รัฐสวสัดิการ จึงนาํไปสู่การเพิ่มพูน
อาํนาจให้แก่รัฐตามภารกิจของรัฐท่ีเพิ่มมากข้ึน ฝ่ายบริหารซ่ึงเป็นผูมี้หน้าท่ีดาํเนินภารกิจเหล่าน้ี 
จึงจาํเป็นตอ้งมีเคร่ืองมือในการบริหาร และรัฐสภาจาํตอ้งให้อาํนาจแก่เจ้าหน้าท่ีฝ่ายปกครอง 
มากยิง่ข้ึน เพ่ือใหส้ามารถดาํเนินงานจดับริการสาธารณะต่าง  ๆใหบ้รรลุจุดมุ่งหมายของรัฐสวสัดิการ41  
 อยา่งไรกต็าม ถึงแมรั้ฐสมยัใหม่จะเขา้แทรกแซงกิจการของเอกชนได ้แต่แนวความคิดในเร่ือง
ของการคุ้มครองสิทธิเสรีภาพของประชาชนเป็นเ ร่ืองภายในรัฐใดรัฐหน่ึงโดยเฉพาะ  
แต่ต่อมาไดเ้ร่ิมเปล่ียนแปลงมาเป็นการร่วมมือระหว่างประเทศเพื่อหาทางคุม้ครองสิทธิเสรีภาพ 
ให้ดียิ่งข้ึน จนกระทัง่ เม่ือวนัท่ี 15 เมษายน ค.ศ.1947 ไดมี้การประชุมใหญ่สหประชาชาติท่ีซานฟรานซิสโก  
และลงมติรับรองกฎบัตรสหประชาชาติ ถ้อยคาํในกฎบัตรสหประชาชาติได้แสดงให้เห็นถึง 
ความพยายามของร่างท่ีจะจัดให้มีการร่างเอกสารระหว่างประเทศเพื่อรับรองสิทธิของบุคคล 
(International bill of rights) และในท่ีสุดเม่ือวนัท่ี 10 ธนัวาคม ค.ศ.1948 องคก์ารสหประชาชาติ 
ก็ไดมี้มติประกาศรับรองสิทธิและเสรีภาพขั้นมูลฐานของมนุษยไ์วใ้นปฏิญญาสากลว่าดว้ยสิทธิมนุษยชน 
(Universal Declaration of Human Rights) และสิทธิประการหน่ึงท่ีไดมี้การกล่าวไวใ้นปฏิญญาฉบบัน้ี คือ  
สิทธิในทรัพยสิ์น โดยบญัญติัไวใ้นมาตรา  17 วา่ (1) บุคคลมีสิทธิทั้งในฐานะลาํพงัตนเอง ตลอดจน
การร่วมมือกับผูอ่ื้นในการเป็นเจ้าของทรัพย์สิน (2) การยึดเอาทรัพย์สินของบุคคลใดไปเสีย 
โดยพลการจะกระทาํมิได ้จึงเห็นไดว้่า ถึงแมว้่าสิทธิในทรัพยสิ์นของประชาชนจะไดรั้บการยนืยนั
จากนานาชาติ ดงัปรากฏอยู่ในปฏิญญาสากลว่าดว้ยสิทธิมนุษยชน แต่ในขณะเดียวกนัฝ่ายบริหาร 

                                                 
 41 “กฎหมายรัฐธรรมนูญและสถาบนัการเมือง 1,” เอกสารประกอบการบรรยาย, บณัฑิตศึกษาคณะนิติศาสตร์ 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. (น.10-11), โดย สมยศ เช้ือไทย, 2533. 
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ก็มีภารกิจท่ีจะตอ้งจดัทาํบริการสาธารณะ และจาํเป็นตอ้งพฒันาประเทศทั้งในดา้นอุตสาหกรรม 
การคมนาคม ตลอดจนการจดัให้มีสาธารณูปโภคต่างๆ เพื่อประโยชน์ส่วนรวม ในการดาํเนินการ
ของฝ่ายบริหารน้ี จึงอาจมีการกระทบกระทัง่ถึงสิทธิในทรัพยสิ์นของประชาชนได ้เช่น ฝ่ายบริหาร
ตอ้งการท่ีจะสร้างทางคมนาคม หรือสนามบินใหม่ข้ึนมา ฝ่ายบริหารจาํเป็นตอ้งตรากฎหมายข้ึนมา
เพื่อกาํหนดการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินบริเวณนั้น ในขณะเดียวกนั ถา้เส้นทางหรือสนามบินท่ีจะ
จดัสร้างข้ึนใหม่จะตอ้งตดัผ่านท่ีดินของเอกชน ก็จาํเป็นท่ีฝ่ายบริหารจะตอ้งตรากฎหมายเก่ียวกบั
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยข้ึ์นมาใชบ้งัคบั ซ่ึงลกัษณะของการตรากฎหมายดงักล่าวมีลกัษณะเป็น
การใช้อาํนาจมหาชนท่ีรัฐมีเหนือเอกชน แต่รัฐจะตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืนดว้ย 
ราคาท่ีเป็นธรรมดว้ย 
 2.3.2 แนวความคิดการคุม้ครองกรรมสิทธ์ิของเอกชน 
 กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของเอกชนมีทฤษฎีทางกฎหมายรับรองและคุ้มครอง 
อยา่งชดัเจนแน่นอน ดงันั้น แมว้่ารัฐจะมีอาํนาจมหาชนอนัมีพื้นฐานมาจากหลกัการบริการสาธารณะ 
ซ่ึงรัฐสามารถเวนคืนทรัพย์สินของเอกชนมาใช้เพื่อดําเนินกิจการดังกล่าวได้ก็ตาม แต่รัฐ 
จะดาํเนินการไปกระทบสิทธิของเอกชนมากเกินไปไม่ได ้รัฐคงตอ้งเคารพกรรมสิทธ์ิในทางทรัพยสิ์น
ของเอกชนดว้ยการจ่ายเงินค่าทดแทน 
 2.3.2.1 ความหมายของกรรมสิทธ์ิ 
 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ กรรมสิทธ์ิมีความหมายเดียวกบัคาํว่า “เจา้ของ” 
ซ่ึ งอยู่ ใช้อยู่ ในกฎหมายลักษณะเบ็ดเตล็ด  บทท่ี  44  ท่ีบัญญัติว่ า  “มาตราหน่ึง  หัวป่าแล 
มีเจ้าของสืบส้าง  แลผู ้นั้ นตายได้แก่ลูกหลานถ้าแลผู ้ใดไปแผ้วถางเอาเองท่านว่าแลผู ้นั้ น 
ใหไ้หมลาหน่ึงเป็นสินไหมก่ึงพินยัก่ึงคืนท่ีนั้น ใหแ้ก่พี่นอ้งลูกหลานมนั” และบทท่ี 45 บญัญติัว่า “มาตราหน่ึง   
ผูใ้ดยกท่ีเย่าเรือนให้แก่ฝ่ายขา้งหน่ึงนั้น มีผูรู้้เห็น แลฝ่ายผูใ้ดเย่าเรือนนั้นตาย เจา้ของจะกล่าวเอา 
ท่ีเยา่เรือนคืนเล่า ท่านว่าใหคื้นใหท่้านโดยคาํนบั...” เป็นตน้ ดงันั้น กรรมสิทธ์ิจึงหมายถึง สิทธิแห่ง
ความเป็นเจา้ของ42 
 โจฮนั วิลเลียม (Joshun Williams) ไดใ้หค้าํอธิบายความหมายของคาํว่ากรรมสิทธ์ิ โดย
ไม่ต้องพยายามท่ีจะให้คาํวิเคราะห์ศัพท์ เราอาจจะกล่าวได้ว่า กรรมสิทธ์ิ หมายถึง สิทธิท่ีจะ
แสวงหาประโยชน์โดยเด็ดขาดในทรัพยสิ์นส่ิงใดส่ิงหน่ึงยอ่มมีสิทธิท่ีจะขดัขวางมิให้บุคคลอ่ืนเขา้
ครอบครองหรือแสวงหาประโยชน์ในทรัพยส่ิ์งนั้นและถา้เขาถูกยื้อแย่งเอาไปซ่ึงทรัพยท่ี์เขาเป็น
เจา้ของโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย เขาก็สิทธิท่ีจะไดคื้นมาซ่ึงการครอบครองจากบุคคลใดๆ ก็ได ้

                                                 
 42 ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ศึกษาเฉพาะกรณีผลจากการใช้ทรัพย์ไม่ตรงตามวัตถุประสงค์ของการเวนคืน (น.34-35), 
โดย กอ้ง ศิวะเก้ือ, 2537, วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต: มหาวทิยาลยัรามคาํแหง. 
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สาํหรับสิทธิท่ีจะรักษาไว ้หรือเอากลบัคืนมาซ่ึงการครอบครองทรัพยสิ์นส่ิงใดส่ิงหน่ึงนั้นสามารถ
ใชย้นั หรือต่อสูบุ้คคลอ่ืนไดท้ั้งโลก สิทธิน้ีถือเป็นหวัใจหรือแก่นแทข้องกรรมสิทธ์ิ43 
 เม่ือพิจารณาถึงเหตุขอ้เท็จจริงอ่ืนๆ ของกรรมสิทธ์ิแลว้ กรรมสิทธ์ิอาจแบ่งออกได ้
เป็นกรรมสิทธ์ิ (กรรมสิทธ์ิโดยแท)้ หรือ กรรมสิทธ์ิโดยจาํกดัซ่ึงกรรมสิทธ์ิโดยแทย้อ่มรวมถึง สิทธิ
อนัเป็นอิสระเช่นเดียวกับท่ีเป็นสิทธิท่ีจะแสวงหาประโยชน์โดยเด็ดขาด  ดังนั้น กรรมสิทธ์ิจึง 
เป็นสิทธิท่ีจะใชส้อย เปล่ียนแปลง หรือ ทาํลายทรัพยท่ี์อยู่ภายใตก้รรมสิทธ์ิตามความพอใจของผูเ้ป็น
เจา้ของ แต่จะใชไ้ปรบกวนสิทธิอนัเก่ียวกบัความปลอดภยัส่วนบุคคลและทรัพยสิ์นของบุคคลอ่ืน
ไม่ไดเ้ท่านั้น นอกจากน้ี กรรมสิทธ์ิโดยแทย้งัมีลกัษณะสาํคญั คือ ความเป็นอิสระในการจาํหน่าย 
กล่าวคือ สิทธิของผูเ้ป็นเจา้ของท่ีจะโอนไปทั้งหมดหรือแต่เพียงบางส่วน ซ่ึงสิทธิท่ีเขามีอยู่เหนือ
ทรัพย์ท่ีเขาเป็นเจ้าของตามความพอใจ อน่ึง ลักษณะท่ีถือเป็นสาระสําคัญของกรรมสิทธ์ิแท ้
อีกประการหน่ึงคือ ความมัน่คงถาวรโดยไม่มีกาํหนดเวลา 
 โซลมอนด์ (Salmond) ได้วิเคราะห์ศัพท์คาํว่า กรรมสิทธ์ิ ไว้ว่า กรรมสิทธ์ิ หมายถึง 
ความสัมพนัธ์ระหว่างบุคคลกับสิทธิทั้ งหลายท่ีเขามีอยู่ โดยเป็นส่ิงท่ีมนุษยค์นใดคนหน่ึงเป็น
เจา้ของก็คือ สิทธิตามธรรมดาเม่ือเราพูดถึงกรรมสิทธ์ิในวตัถุท่ีมีตวัตนส่ิงใดส่ิงหน่ึงนั่น ก็เพื่อ 
ความสะดวกในการทาํความเขา้ใจเท่านั้น ความจริงแลว้การเป็นเจา้ของท่ีดินแปลงหน่ึงในท่ีดิน
แปลงนั้น นัน่คือ การเป็นเจา้ของท่ีดินแปลงนั้นนัน่เอง44 
 Black’s Law ไดใ้ห้คาํจาํกดัความของคาํว่า กรรมสิทธ์ิไวว้่า กรรมสิทธ์ิเป็นท่ีรวมของ
สิทธิท่ีจะใช้สอยและไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์น รวมทั้งสิทธิท่ีจะโอนทรัพยสิ์นไปยงับุคคลอ่ืน 
รวมทั้ งเป็นสิทธิของบุคคลหน่ึงหรือหลายคนท่ีจะครอบครองและใช้สอยทรัพย์สินอย่างใดอย่างหน่ึง  
โดยปราศจากการเก่ียวขอ้งรบกวนจากบุคคลอ่ืน45 
 ศาสตราจารย ์ประมูล สุวรรณศร ไดใ้หค้วามหมายคาํว่ากรรมสิทธ์ิไวว้่า เป็นทรัพยสิทธิ
ชนิดหน่ึงท่ีมิใช่ตวัทรัพย ์แต่เป็นอาํนาจชนิดหน่ึงท่ีกฎหมายรับรองและบงัคบับญัชาให ้ฉะนั้น ตอ้ง
ทาํความเขา้ใจไวใ้หดี้เช่นเดียวกนัว่า กรรมสิทธ์ิไม่ใช่ตวัทรัพยส่ิ์งของ หากแต่เป็นเพียงอาํนาจชนิด
หน่ึงท่ีบุคคลมีอยูเ่หนือทรัพยสิ์นเท่านั้น แต่อาํนาจอนัน้ีนบัวา่เป็นอาํนาจอนัสมบูรณ์ท่ีสุดท่ีบุคคลจะ

                                                 
 43 Williams on real property (pp. 2-5), JoShun Williams, 1948,London : Butterworth. อา้งใน ปัญหาการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ ศึกษาเฉพาะกรณีผลจากการใช้ทรัพย์ไม่ตรงตามวตัถปุระสงค์ของการเวนคืน,น.34. 
 44 Salmond, Jurisprudence (Forth edition, Chapter 12), p.220-225.  . อา้งใน ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ศึกษา
เฉพาะกรณีผลจากการใช้ทรัพย์ไม่ตรงตามวตัถปุระสงค์ของการเวนคืน,น.34. 
 45 Black’s Law Dictionary (pp. 1260-1261), 1979, ST.Paul Minn: West. . อา้งถึงใน ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
ศึกษาเฉพาะกรณีผลจากการใช้ทรัพย์ไม่ตรงตามวตัถปุระสงค์ของการเวนคืน,น.35. 
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พึงมีเหนือทรัพยสิ์นได ้กล่าวคือ กรรมสิทธ์ิก็คือ อาํนาจแห่งการเป็นเจา้ของนัน่เอง ฉะนั้น จึงอาจ
กล่าวไดว้า่ กรรมสิทธ์ิคือ ทรัพยสิทธิชนิดหน่ึงท่ีแสดงถึงความเป็นเจา้ของแห่งทรัพยสิ์น46 
 ศาสตราจารย์ ม .ร .ว .  เส นีย์ ปราโมช  กล่าว เ ก่ี ยวกับ เ ร่ืองกรรมสิท ธ์ิไว้ว่ า 
โดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่มีบทวิเคราะห์ศพัทค์าํว่า กรรมสิทธ์ิคืออะไร จึงตกเป็น
ภาระแก่ผูศึ้กษาท่ีจะตอ้งคน้ควา้หาความเขา้ใจกนัเองและการนิยามศพัทก์็ไม่ใช่เร่ืองท่ีทาํไดโ้ดยง่าย 
โดยท่านไดห้ยิบยกเอาคาํอธิบายคาํว่า กรรมสิทธ์ิซ่ึงท่านออสติน (Austin) นักนิติศาสตร์องักฤษ 
ไดก้ล่าวไวว้่า กรรมสิทธ์ิหมายถึงสิทธิในทรัพยสิ์นซ่ึงไม่มีจาํกดัในการใช ้ไม่มีขอ้จาํกดัหา้มในการ
จาํหน่าย ไม่มีการกาํหนดเวลาจาํหน่าย แต่ศาสตราจารย ์ม.ร.ว. เสนีย ์ปราโมช เห็นวา่ ท่ีท่านออสติน
กล่าวนั้ นกว้างเกินไป เพราะสิทธิใดๆ ท่ีมีในกฎหมายนั้ นย่อมต้องมีข้อจํากัดไม่มากก็น้อย 
ตวัอย่างเช่น เรามีอิฐกอ้นหน่ึงมิไดห้มายความว่าเราผูถื้อกรรมสิทธ์ิในอิฐกอ้นนั้นจะนาํไปขวา้ง
ศีรษะบุคคลอ่ืนเล่นตามใจชอบหาไดไ้ม่47 
 2.3.2.2 ลกัษณะสาํคญัของกรรมสิทธ์ิ 
 มาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญัติว่า ภายในบังคบัแห่ง
กฎหมาย เจ้าของทรัพยสิ์นมีสิทธิใช้สอยและจาํหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่ง
ทรัพยสิ์นนั้น กบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยดึถือไวแ้ละ
มีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย จะเห็นไดว้่า 
กรรมสิทธ์ิเป็นท่ีรวมของสิทธิทั้งหลายอนับุคคลพึงมีเหนือทรัพยสิ์น และเม่ือพิเคราะห์กรรมสิทธ์ิ
ตามมาตราดังกล่าวแล้ว เห็นว่า ลักษณะของกรรมสิทธ์ิพิเศษยิ่งกว่าทรัพยสิทธิประการอ่ืนๆ  
3 ประการ คือ 
 1) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิเด็ดขาด48 กล่าวคือ กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิเด็ดขาด แต่อยู่ภายใต้
บังคับของกฎหมาย ทั้ งน้ี เพราะเป็นนโยบายของกฎหมายท่ีจะสร้างความสงบและสันติสุข 
ให้เกิดข้ึนในสังคม ตามท่ีทราบกนัมาแลว้ว่า สังคมประกอบข้ึนจากประชาชนพลเมืองท่ีเรียกว่า 
บุคคลในทางกฎหมาย ดงันั้น หัวใจของกฎหมายคือ สิทธิและหน้าท่ีของบุคคลท่ีตอ้งใชสิ้ทธิและ
ปฏิบติัตามหนา้ท่ี เพราะเหตุว่า ถา้บุคคลแต่ละคนใชสิ้ทธิโดยปราศจากขอบเขตและไม่ปฏิบติัตาม
หน้าท่ีสังคมก็จะมีแต่ความวุ่นวายและไม่สงบสุข ดว้ยเหตุน้ี การท่ีจะปล่อยให้บุคคลใชสิ้ทธิโดย 
ไม่มีขอบเขตกดี็ การท่ีจะปล่อยใหบุ้คคลละเลยไม่ปฏิบติัหนา้ท่ีกดี็ ยอ่มจะทาํใหบุ้คคลอ่ืนหรือสงัคม
                                                 
 46 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์, 2517, น. 36, โดย ประมูล สุวรรณศร, กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพ์
นิติบรรณการ. 
 47 กฎหมายลกัษณะทรัพย์ (น.218), โดย เสนีย ์ปราโมช, 2514, กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพนิ์ติบรรณการ. 
 48 สิทธิและหน้าท่ีของบคุคลอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ (น.83-85), โดย วชิาญ อุดมทรัพย,์ 2517, วทิยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต: มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
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ดาํรงอยูด่ว้ยความสงบสุขไม่ได ้จึงเกิดหลกักฎหมายในทางใชสิ้ทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์วา่การใชสิ้ทธิกดี็ การปฏิบติัตามหนา้ท่ีกดี็ บุคคลทุกคนตอ้งกระทาํการโดยสุจริตเสมอ49 
 2) กรรมสิทธ์ิก่อใหเ้กิดอาํนาจหวงกนัโดยเฉพาะ50 อาํนาจหวงกนัหรืออาํนาจในการหวง
ห้ามมิให้บุคคลอ่ืนเขา้มาเก่ียวขอ้ง รบกวน ขดัขวาง การใช้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของบุคคลก็
เป็นไปเช่นเดียวกบัลกัษณะของทรัพยสิ์นโดยทัว่ไปนัน่เอง แต่ว่าสาํหรับกรรมสิทธ์ินั้น อาํนวจหวง
กนัมีลกัษณะพิเศษท่ีกฎหมายใหไ้วโ้ดยเฉพาะแก่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิเท่านั้น ส่วนทรัพยสิทธิประเภทอ่ืน
ไม่มีอาํนาจหวงกนัเหมือนกรรมสิทธ์ิ เช่น ผูท้รงสิทธิในภาระจาํยอมในท่ีดินอนัเป็นสามยทรัพย์
แปลงหน่ึงตอ้งยอมให้ผูท้รงสิทธิในภาระจาํยอม โดยเจา้ของสามยทรัพยแ์ปลงอ่ืนเขา้มาแสวงสิทธิ
ในภารยทรัพยแ์ปลงเดียวกนัได ้จะหวงกนัไวใ้ชสิ้ทธิแต่เพียงคนเดียวไม่ไดแ้ละผูท้รงสิทธิในภาระ
จาํยอมหรือเจา้ของสามยทรัพยจ์ะใชสิ้ทธิของตนแต่ผูเ้ดียวโดยไม่ยอมใหเ้จา้ของสามยทรัพยค์นอ่ืน
ใชสิ้ทธินั้นไม่ได ้
 3)  กรรมสิทธ์ิมีลักษณะถาวรโดยแท้51 ทรัพยสิทธิทุกประเภทโดยทั่วไปเป็นสิทธิ 
ท่ี มีลักษณะมั่นคงและถาวร โดยเฉพาะอย่างยิ่ งกรรมสิทธ์ินั้ นมีลักษณะถาวรยิ่ งกว่ าทรัพยสิทธิ 
ประเภทอ่ืนๆ โดยในทฤษฎีแลว้ กรรมสิทธ์ิไม่มีกาํหนดเวลาส้ินสุด เพราะไม่มีกฎหมายใดบญัญติัว่า 
กรรมสิทธ์ิจะส้ินสุดลงโดยกาลเวลา แต่ทรัพยสิทธิอ่ืนๆ อาจส้ินผลไปโดยผลแห่งกาลเวลาได ้เช่น 
ภาระจาํยอม เป็นตน้52 นอกจากน้ี กรรมสิทธ์ิยงัมีความมัน่คง กล่าวคือ แมผู้ท้รงกรรมสิทธ์ิตายไป 
กรรมสิทธ์ิก็ยงัตกทอดไปยงัทายาทเสมอและยงัคงอยูต่ลอดไปตราบเท่าท่ียงัมีทายาทสืบทอดต่อไป 
ซ่ึงต่างกบัทรัพยสิทธิบางประเภท เช่น สิทธิอาศยั53 จึงถือว่า กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิยงัคงอยูต่ลอดไป
และมีลักษณะเป็นสิทธิท่ีมีความคงทนถาวรโดยแท้ อย่างไรก็ตาม แม้ในทางทฤษฎีกฎหมาย
กรรมสิทธ์ินั้นจะเป็นสิทธิท่ีมีความมัน่คงถาวรตลอดไปก็ตาม แต่มาตรา 6 แห่งประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. 2497 ไดบ้ญัญติัให้ ท่ีดินท่ีเจา้ของปล่อยให้รกร้างว่างเปล่าเกินเวลาท่ีกฎหมายกาํหนด 
ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐ จึงเป็นผลทาํให้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินอาจจะส้ินไปโดยผลแห่งกาลเวลาได ้
ทั้งน้ี เพราะเหตุผลในทางเศรษฐกิจและการเมืองเป็นสําคญั แต่อย่างไรก็ตาม บทบญัญติัดงักล่าว 

                                                 
 49 ปพพ. มาตรา 5 การใชสิ้ทธิแห่งตนก็ดี ในการชาํระหน้ีก็ดี บุคคลทุกคนตอ้งกระทาํโดยสุจริต 
 50 สิทธิและหน้าท่ีของบคุคลอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ (น.85). เล่มเดิม. 
 51 สิทธิและหน้าท่ีของบคุคลอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ (น.85-86). เล่มเดิม. 
 52 ปพพ. มาตรา 1399 ภาระจาํยอมนั้น ถา้มิไดใ้ชสิ้บปี ท่านวา่ยอ่มส้ินไป 
 53 ปพพ. มาตรา 1404 สิทธิอาศยันั้นจะโอนกนัไม่ไดแ้มโ้ดยมรดก 
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ก็ใช้เฉพาะกบัท่ีดินเท่านั้น ไม่รวมถึงกรรมสิทธ์ิในทางอ่ืนดว้ย จึงถือว่า ลกัษณะของกรรมสิทธ์ิ
โดยทัว่ไปมีลกัษณะมัน่คงถาวรโดยแท้54 
 การท่ีรัฐมีภารกิจเพิ่มมากข้ึน ทาํให้รัฐตอ้งใชอ้าํนาจมหาชนของรัฐดาํเนินกิจกรรมไป
กระทบกับสิทธิ เสรี ภาพของประชาชน เช่ น การสร้ างรถไฟฟ้ า การสร้ างทางด่ วน การทํา 
ทางหลวงพิเศษ เป็นตน้ รัฐก็จาํตอ้งเวนคืนท่ีดินของเอกชนเพื่อนาํไปใชใ้นการก่อสร้าง อย่างไรก็ตาม 
แมว้่ารัฐจะมีอาํนาจมหาชนท่ีจะดาํเนินการบงัคบัเอกชนให้ปฏิบติัตาม แต่สิทธิของเอกชนก็จาํตอ้ง
ไดรั้บการคุม้ครองไปดว้ยในขณะเดียวกนั 
 เม่ือการจดัทาํบริการสาธารณะของรัฐมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อประโยชน์สาธารณะของ
ส่วนรวมเป็นสําคัญ ดังนั้ น ในบางกรณีรัฐก็มีความจําเป็นท่ีจะต้องกระทําการอันเป็นการ
กระทบกระเทือนสิทธิของเอกชนส่วนน้อย เอกชนส่วนน้อยก็จ ําต้องถูกรัฐใช้อาํนาจบังคับ  
โดยท่ีเอกชนผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไม่อาจใชอ้าํนาจขดัขวางการดาํเนินการของรัฐได ้
เช่น การท่ีรัฐใชอ้าํนาจเวนคืนของเอกชนเพ่ือนาํมาก่อสร้างถนนสาธารณะ เป็นตน้ แมต้ามหลกัของ
ทฤษฎีกรรมสิทธ์ิ ผูใ้ดจะมาพรากกรรมสิทธ์ิของเอกชนไปไม่ได ้เน่ืองจากกรรมสิทธ์ิเป็นส่ิงท่ีมี
ความมัน่คงถาวรก็ตาม แต่เจา้ของกรรมสิทธ์ิดงักล่าวยงัคงตอ้งอยู่ภายใตบ้ทบญัญติัแห่งกฎหมาย
ดว้ย ดงันั้น รัฐจึงมีอาํนาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนได ้จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้่า 
หลกัการบริการสาธารณะกบัหลกักรรมสิทธ์ิของเอกชน เป็นหลกัท่ีขดัแยง้กนั เพราะหลกับริการ
สาธารณะมุ่งคุม้ครองประโยชน์ของประชาชนส่วนใหญ่ ในขณะท่ีหลกักรรมสิทธ์ิของเอกชน 
มุ่งคุม้ครองสิทธิของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ จึงยากท่ีจะประสานหลกัการทั้ งสองให้เขา้กันได้ ซ่ึงการ
ประสานหลกัการดงักล่าวสามารถทาํไดโ้ดยการเพ่ิมการคุม้ครองสิทธิในกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น
ของเอกชนให้มากข้ึน กล่าวคือ เม่ือการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการบงัคบัซ้ืออสังหาริมทรัพย์
ของเอกชนโดยรัฐ ซ่ึงเอกชนจะไม่มีโอกาสขัดขวางการใช้อาํนาจมหาชนของรัฐได้ ดังนั้ น  
การประสานหลกัการทั้งสอง จึงทาํไดโ้ดยการจ่ายเงินค่าทดแทนให้เหมาะสม และจะตอ้งเป็นไป
โดยสะดวก รวดเร็ว และเป็นธรรม เม่ือกระบวนการจ่ายเงินค่าทดแทนใหค้วามเป็นธรรม กจ็ะส่งผล
ใหเ้กิดการต่อตา้นจากเอกชนผูถู้กเวนคืนลดนอ้ยลงตามไปดว้ย ทาํใหรั้ฐสามารถนาํอสังหาริมทรัพย์
ไปใชใ้นการจดัทาํบริการสาธารณะเพื่อประโยชน์ของประชาชนส่วนรวมได ้และในขณะเดียวกนั 

                                                 
 54 ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ศึกษาเฉพาะกรณีผลจากการใช้ทรัพย์ไม่ตรงตามวตัถปุระสงค์ของการเวนคืน   
(น.40-44). เล่มเดิม. 
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รัฐก็ไม่ได้ก่อให้เกิดความเดือดร้อนกับประชาชนส่วนน้อยมากเกินไป ซ่ึงส่งผลให้การบริหาร
ราชการแผน่ดินบรรลุวตัถุประสงคข์องการปกครองในระบอบนิติรัฐในท่ีสุด55 
 2.3.3 การจาํกดักรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
 ในปัจจุบันภาระหน้าท่ีของรัฐมีความซับซ้อนมากยิ่ง ข้ึน  เ น่ืองจากรัฐมีหน้า ท่ี 
ท่ีจะตอ้งจดัหาปัจจยัพื้นฐานต่างๆ เพื่อรองรับการเจริญเติบโตของประเทศ การพฒันาเศรษฐกิจและ
สังคม รัฐจึงมีความจาํเป็นตอ้งใช้ท่ีดินเพื่อก่อสร้างถนน และระบบขนส่งมวลชนท่ีดีเพื่อพฒันา
ระบบอุตสาหกรรมและเกษตรกรรมใหก้า้วหนา้สาํหรับการรองรับปริมาณของประชากรในอนาคต 
และเป็นเหตุใหรั้ฐตอ้งขยายกิจการดา้นสาธารณูปโภคเพ่ิมมากข้ึนดว้ย 
 ในกรณีน้ีรัฐมีหน้าท่ีสองด้าน56 คือ แก้ปัญหาต่างๆ ของประชากร ในขณะเดียวกัน 
ก็ตอ้งบาํบดัทุกขบ์าํรุงสุขของประชากรไม่ให้ไดรั้บความเดือดร้อนจากการกระทาํของตน สาํหรับ
ประเทศท่ีปกครองในระบอบประชาธิปไตยถือว่า สิทธิในทรัพยสิ์นของบุคคลเป็นส่ิงท่ีพึงเคารพ  
รัฐย่อมตอ้งให้ความคุม้ครองและไม่เขา้ไปแทรกแซงการใช้สิทธิในทรัพยสิ์น เวน้แต่จะเป็นไป 
โดยบทบญัญติัแห่งกฎหมาย แต่ก็เป็นท่ียอมรับกนัว่า เม่ือบุคคลมาอยูร่่วมกนัในรัฐยอ่มตอ้งมีหนา้ท่ี
ในการตอบแทนรัฐ โดยถือหลกัว่าประโยชน์ส่วนรวมยอ่มมีความสาํคญัมากกว่าประโยชน์ส่วนตวั 
จึงเป็นหลกัท่ียอมรับกนัทัว่ไปว่า แมว้่ารัฐจะเคารพต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของบุคคลเพียงใด ก็อาจ
จาํกดัสิทธิในทรัพยสิ์นของบุคคลไดเ้พื่อประโยชน์ส่วนรวม57 
 1) เหตุผลความจาํเป็นในการจาํกดักรรมสิทธ์ิ 
 สิทธิในทรัพยสิ์นเป็นสิทธิหน่ึงท่ีรัฐใหก้ารรับรองและคุม้ครอง ดงัท่ี มาตรา 41 วรรคหน่ึง 
ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 บญัญติัว่า สิทธิของบุคคลในทรัพยสิ์น
ย่อมไดรั้บความคุม้ครอง ขอบเขตแห่งสิทธิและการจาํกดัสิทธิเช่นว่าน้ีย่อมเป็นไปตามท่ีกฎหมาย
บญัญติั อยา่งไรก็ตาม การรับรองและคุม้ครองน้ีมิไดห้มายความว่า สิทธิและเสรีภาพดงักล่าวน้ีจะ
ถูกจาํกดัไม่ไดเ้ลย สิทธิและเสรีภาพดงักล่าวอาจถูกจาํกดัไดห้ากการจาํกดันั้นเป็นไปเพื่อคุม้ครอง
สิทธิเสรีภาพของบุคคลอ่ืนหรือเพื่อรักษาไวซ่ึ้งประโยชน์มหาชน58 แมว้่าสิทธิในทรัพยสิ์นของ

                                                 
 55 ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ศึกษาเฉพาะกรณีผลจากการใช้ทรัพย์ไม่ตรงตามวัตถุประสงค์ของการเวนคืน   
(น.46-48). เล่มเดิม. 
 56 รายงานการศึกษาวิจยั เร่ือง การพัฒนากฎหมายเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ เสนอต่อสาํนกังานคณะกรรมการ
วจิยัแห่งชาติ (น. 1-2), โดย สงขลา วชิยัขทัคะ และคณะ. 
 57 จาก “การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย,์” วารสารดลุพาหะ, 30:3 (พฤษภาคม-มิถุนายน,2526), น. 52-53. โดย ประพนัธ์ ทรัพยแ์สง. 
 58 จาก “กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกบัการจาํกดักรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น” ในอาจาริยบูชา หนงัสือรวมบทความ
ทางวชิาการ เพื่อเป็นอนุสรณ์แด่ศาสตราจารยไ์พโรจน์ ชยันาม (น.298), โดย เอกบุญ วงศส์วสัด์ิกลุ, รวบรวมโดย พนม เอ่ียมประยรู, 
2538, กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพว์ญิญูชน.  
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เอกชนจะจัดได้ว่ า เ ป็นประ เภทหน่ึงของ เส รีภาพในกิจกรรมทาง เศรษฐกิจ ท่ีบรรดา 
รัฐเสรีประชาธิปไตยใหก้ารรับรองคุม้ครองไวใ้นรัฐธรรมนูญแต่รัฐก็สามารถจาํกดัสิทธิดงักล่าวได ้
หากทําไปเพื่ อประโยชน์สาธารณะ  กรณี จึง มิใ ช่ เ ร่ืองแปลกท่ีจะมีกฎหมาย ท่ี เ ก่ียวกับ 
การจาํกดักรรมสิทธ์ิออกมาใชบ้งัคบัมากข้ึน ไม่วา่จะเป็นกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์
และกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการโอนกิจการรัฐวิสาหกิจต่าง ๆ ใหเ้ป็นของชาติ เป็นตน้ 
 2) รูปแบบของการจาํกดักรรมสิทธ์ิ 
 สิทธิในทรัพย์สินถือเป็นสิทธิพื้นฐานท่ีได้รับการรับรองไว้ในรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทยตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนั แต่อยา่งไรก็ดี สิทธิดงักล่าวอาจถูกพรากไปจากเจา้ของ
โดยรัฐ ดว้ยเหตุผลความจาํเป็นท่ีรัฐจะตอ้งไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นของราษฎรเพื่อใชใ้นการจดัทาํบริการ
สาธารณะ เช่น การก่อสร้างเส้นทางคมนาคม อาคาร สถานท่ีราชการ การก่อสร้างเพื่อการ
สาธารณูปโภคต่างๆ เป็นต้น รัฐจึงต้องอาศัยอาํนาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเพื่อเวนคืน
อสงัหาริมทรัพยข์องราษฎรมาเพ่ือประโยชน์ของรัฐ การท่ีรัฐใชอ้าํนาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย
พรากเอาทรัพย์สินของบุคคลมาเป็นของรัฐเพื่อใช้ในงานสาธารณะ ภายใต้เง่ือนไขว่าต้องมี 
การเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่ราษฎรดว้ยการชดใชค้่าเสียหายท่ีเป็นธรรม มาตรการเวนคืน 
จึงถือไดว้่าเป็นการจาํกดักรรมสิทธ์ิท่ีรุนแรงท่ีสุด ดงันั้น ตอ้งมีการบญัญติัรับรองอาํนาจเช่นน้ีไว ้
ในรัฐธรรมนูญ อยา่งไรกต็าม รูปแบบของการจาํกดักรรมสิทธ์ิมิไดมี้เฉพาะการเวนคืนเท่านั้น ดงัน้ี 
 1.ขอ้ผกูมดักรรมสิทธ์ิ59 เป็นกรณีท่ีรัฐยงัคงปล่อยใหเ้อกชนเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นได ้แต่
มีการวางเง่ือนไขอนัจาํเป็นโดยฝ่ายนิติบญัญติัเพื่อจาํกดัสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชน และโดยมาก
จะเป็นการจาํกัดสิทธิใช้สอยทรัพย์สินในความสัมพนัธ์ระหว่างเอกชนด้วยกันเองเพ่ือมิให้มี 
การใชส้อยทรัพยสิ์นของตนไปในทางท่ีจะทาํให้เกิดความเสียหายแก่ผูอ่ื้น หรือในบางคร้ังเจา้ของ
ทรัพยสิ์นอาจตอ้งยอมใหผู้อ่ื้นเขา้ไปในทรัพยสิ์นของตน นอกจากน้ี ขอ้ผกูมดักรรมสิทธ์ิอาจเกิดข้ึน
ในกรณีท่ีรัฐมีความมุ่งประสงคเ์พื่อปกป้องผลประโยชน์ของสงัคม เช่น กฎหมายผงัเมืองท่ีบงัคบัให้
เอกชนตอ้งใช้ประโยชน์ท่ีดินตามแผนท่ีกาํหนดไวล่้วงหน้า เช่น ในกรณีของประเทศเยอรมนั 
มีการยกเลิกสิทธิการใช้สอยนํ้ าใตดิ้นของเอกชนเพื่อความปลอดภัยและความเพียงพอในการ 
ใชน้ํ้ าของชุมชน หรือรัฐอาจออกกฎหมายห้ามมิให้มีการปลูกองุ่นโดยใชท่ี้ดินท่ีไม่เหมาะสม กรณี
เหล่าน้ีในประเทศเยอรมนัถือว่า รัฐไม่จาํเป็นตอ้งจ่ายค่าทดแทนให้เพราะเอกชนแต่ละคนมีหนา้ท่ี
ต่อสังคมและต้องเสียสละให้แก่ส่วนรวม การใช้กรรมสิทธ์ิของเอกชนจึงต้องถูกผูกพนัโดย

                                                 
 59 ความชอบธรรมทางกฎหมายของการเวนคนือสังหาริมทรัพย์ในระบบกฎหมายไทย (น.45-46), โดย ศุภเชษฐ ์คูสุวรรณ, 
2540, วทิยานิพนธนิ์ติศาสตร์มหาบณัฑิต: มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
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ผลประโยชน์ของสังคม60 สาํหรับการล่วงลํ้ากรรมสิทธ์ิท่ีเป็นผลขา้งเคียงของการดาํเนินมาตรการ
ของรัฐนั้น ศาลแพ่งสูงสุดของเยอรมนัได้พฒันาคาํศพัท์ข้ึนมา 2 คาํคือ61 การล่วงลํ้ ากรรมสิทธ์ิ 
ท่ีเท่ากบัเป็นการเวนคืน (enteignungsgleicher Eingriff) BGHZ 6.270 (290). และการล่วงลํ้า
กรรมสิทธ์ิท่ีเสมือนเป็นการเวนคืน (enteignender Eingriff) BGH NJW 1965.1907 
 การล่วงลํ้ากรรมสิทธ์ิท่ีเท่ากบัเป็นการเวนคืน เดิมจาํกดัเฉพาะกบัการล่วงลํ้ากรรมสิทธ์ิท่ี
ผิ ดกฎหมายของเจ้ าหน้ า ท่ี ท่ี ควรตํ าหนิ  (มาตรา  34  กฎหมายพ้ืนฐานและมาตรา  8 3 9 
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน) คือ การกระทาํโดยเจตนาหรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง  
แต่อย่างไรก็ตาม การกระทาํท่ีผิดกฎหมายแต่ไม่อาจตาํหนิการกระทาํไดน้ั้น ยงัไม่มีกฎหมายใด
บญัญติัเป็นความผิดไว ้ศาลแพ่งสูงสุดของเยอรมนัจึงเทียบเคียงกรณีน้ีกบัการจ่ายค่าทดแทนเม่ือมี
การล่วงลํ้ากรรมสิทธ์ิท่ีชอบดว้ยกฎหมายเกิดข้ึน และเห็นว่าสมควรตอ้งมีการจ่ายค่าทดแทนให้กบั
การล่วงลํ้ากรรมสิทธ์ิท่ีผดิกฎหมายดว้ย 
 การล่วงลํ้ากรรมสิทธ์ิท่ีเป็นเสมือนการเวนคืน เป็นผลขา้งเคียงการดาํเนินมาตรการทาง
ปกครอง  ซ่ึ ง ฝ่ายปกครอง เองไม่ มีความประสงค์ให้ เ กิด ข้ึน  จึ ง เ ป็นกรณี ท่ีไ ม่ต้อง จ่ าย 
ค่าทดแทน เพราะถือว่าเป็นการล่วงลํ้ ากรรมสิทธ์ิท่ีชอบด้วยกฎหมาย โดยในกรณีดังกล่าว ศาลแพ่งสูงสุด 
ของเยอรมนัไดมี้คาํพิพากษาวางแนวไวว้า่ ผูท่ี้ไดรั้บผลกระทบไม่อาจเรียกร้องค่าเสียหายได ้แต่หาก
ผูท่ี้ไดรั้บผลกระทบเห็นว่า มาตรการนั้นๆ มีผลเป็นการเวนคืนก็สามารถฟ้องเรียกค่าเสียหายได ้
ในกรณีท่ีมีกฎหมายเปิดช่องให้เรียกไดเ้ท่านั้น แต่หากปราศจากพ้ืนฐานกฎหมายดงักล่าวก็ทาํได้
เพียงฟ้องร้องต่อศาลปกครองใหย้กเลิกการกระทาํท่ีเป็นการล่วงลํ้ากรรมสิทธ์ิไดเ้ท่านั้น 
 นอกจากน้ี ยงัมีการดาํเนินบริการสาธารณะของรัฐในบางลกัษณะท่ีมีผลเป็นการรบกวน
สิทธิในการใชท้รัพยสิ์นของเอกชน (nuisance) ซ่ึงความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่เอกชนเป็นกรณีท่ี
เจา้หนา้ท่ีของรัฐใชอ้าํนาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย และผลจากมาตรการต่างๆ ท่ีเจา้หนา้ท่ีของ
รัฐดําเนินการเพื่อจัดทําบริการสาธารณะนั้ นอาจส่งผลให้เกิดความเสียหายแก่เจ้าของท่ีดิน 
ขา้งเคียงท่ีมิไดถู้กเวนคืน โดยการกระทาํของเจา้หนา้ท่ีมิไดเ้กิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเล่อ
อนัจะเป็นความรับผิดทางละเมิดแต่อย่างใด ซ่ึงความเสียหายในท่ีน้ีนอกจากจะเป็นความเสียหาย
ทางกายภาพท่ีเกิดข้ึนแก่ตวัทรัพยสิ์นโดยตรงแลว้ แมเ้ป็นความเสียหายในลกัษณะความเส่ือมค่า
หรือเส่ือมราคาลงของทรัพยสิ์น รัฐยอ่มตอ้งรับผดิชดใชค้่าทดแทนใหแ้ก่บุคคลเหล่านั้นเช่นกนั โดย
                                                 
 60 Compensation for the Compulsory Acquisition of Land, in compensation for Compulsory Purchase : A Comparative Study, 
(p.4), by J.F. GARNER, 1975, London: The United Kingdom National Committee of Comparative Law อา้งใน “ ความชอบธรรม 
ทางกฎหมายของการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นระบบกฎหมายไทย,” โดย ศุภเชษฐ์ คูสุวรรณ,2540 วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์,น. 46. 
 61 กฎหมายมหาชนทางเศรษฐกิจเยอรมนั (น.78-79), โดย บุญศรี มีวงศอุ์โฆษ, 2538, กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพนิ์ติธรรม 
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ศาลสูงของสหรัฐอเมริกาเคยตดัสินใหรั้ฐตอ้งรับผดิชดใชค้่าทดแทนใหแ้ก่เอกชนท่ีมีบา้นเรือนตั้งอยู่
ใกลโ้ครงการท่ีรัฐกาํลงัก่อสร้างเตาเผาขยะ หรือโรงงานกาํจดัขยะซ่ึงส่งกล่ินเหม็นเป็นพิษเหนือ
ท่ีดินของเอกชน62 หรือความเสียหายทางกายภาพในลักษณะอ่ืนๆ เช่น กล่ินเหม็น ควนั  
ความสัน่สะเทือน  เสียง เป็นตน้ 
 2. การเวนคืนเป็นการพรากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของราษฎรไป และมีผลเท่ากบัเป็น
การยกเวน้หลกัสิทธิในทรัพยสิ์นของบุคคลท่ีย่อมไดรั้บความคุม้ครองตามรัฐธรรมนูญ63 โดยการ
เวนคืนจะตอ้งมีกฎหมายให้อาํนาจอย่างชัดแจง้ และตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกฎหมายกาํหนด 
กล่าวคือ ตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ และความจาํเป็นในการพฒันาประเทศ นอกจากน้ี  
รัฐยงัมีหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งเยยีวยาความเสียหายใหแ้ก่ราษฎรดว้ยการชดใชค่้าทดแทนท่ีเป็นธรรมในการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อความเป็นธรรมในสังคม เน่ืองจากราษฎรเหล่านั้นตอ้งรับภาระมากกว่า
ราษฏรผูซ่ึ้งมิไดถู้กพรากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ซ่ึงหลกัการดงักล่าวน้ีไดรั้บการยอมรับโดยทัว่ไป
ในรัฐธรรมนูญของรัฐเสรีประชาธิปไตย64 ดงัน้ี 
 รัฐธรรมนูญสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 
 มาตรา 14 (1) สิทธิในทรัพยสิ์นและสิทธิในการรับมรดกย่อมได้รับความคุม้ครอง 
สภาพและขอบเขตของสิทธิใหเ้ป็นไปตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย 
 (2) การมีทรัพยย์อ่มมีหนา้ท่ีดว้ย การใชท้รัพยสิ์นจะตอ้งกระทาํในลกัษณะเพ่ือส่วนรวม 
 (3) การเวนคืนจะกระทาํไดแ้ต่เพ่ือประโยชน์ส่วนรวม การเวนคืนจะกระทาํไดก้็แต่โดย
อํานาจแห่งกฎหมาย  หรือโดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย  
ซ่ึงบัญญัติถึงลักษณะและขอบเขตของค่าชดเชยด้วย การกําหนดค่าทดแทนนั้ น ให้คาํนึงถึง
ผลประโยชน์สาธารณะและผลประโยชน์ของผูเ้สียหาย ในกรณีท่ีไม่อาจตกลงกนัในเร่ืองค่าชดเชย
ใหฟ้้องร้องต่อศาลยติุธรรมได ้
 รัฐธรรมนูญสาธารณรัฐเกาหลี (ฉบบั ค.ศ.1972) 
 มาตรา 20 (1) สิทธิในทรัพยสิ์นของบุคคลยอ่มไดรั้บความคุม้ครอง สภาพของสิทธิและ
ขอ้จาํกดัสิทธิใหก้าํหนดไวใ้นกฎหมาย 
 (2) การใชสิ้ทธิในทรัพยสิ์น จะตอ้งไม่ขดัต่อสวสัดิภาพของประชาชน 

                                                 
 62 American Jurisprudence (pp 834-836), second edition, volume 26, 1966, New York: Lawyers Cooperative Publishing.  
 63 ความชอบธรรมทางกฎหมายของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในระบบกฎหมายไทย (น.432-433). เล่มเดิม. 
 64 รัฐธรรมนูญประเทศประชาธิปไตย รัฐธรรมนูญประเทศสังคมนิยม, โดย สวสัด์ิ ศรลมัภ ์และสุรศกัด์ิ มณีศร, เอกสาร
ประกอบคาํบรรยายวิชากฎหมายรัฐธรรมนูญเปรียบเทียบ คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. อา้งใน ความชอบธรรมทาง
กฎหมายของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในระบบกฎหมายไทย (น.45-46), โดย ศุภเชษฐ์ คูสุวรรณ,2540, วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์
มหาบณัฑิต: มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
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 (3) ในกรณีท่ีมีการยึด ใช ้หรือจาํกดัทรัพยสิ์นของเอกชนเพื่อสาธารณประโยชน์ จาํนวน
ค่าชดเชยและวิธีการชดเชยใหเ้ป็นไปตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย 
 รัฐธรรมนูญเบลเยีย่ม 
 มาตรา 11 บุคคลจะถูกพรากไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไดก้็เฉพาะแต่เพ่ือประโยชน์
สาธารณะ  และ เฉพาะแต่กรณีและตามวิ ธีการ ท่ีกฎหมายบัญญัติ  ทั้ งย ังจะต้องได้ รับ 
ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมก่อนดว้ย 
 ในทางป ฏิบั ติ เ กิ ด ปัญหาการแ บ่ งแยกคว ามแตก ต่ า ง ระหว่ า งก า ร เ วน คืน  
ซ่ึงตอ้งมีการจ่ายค่าทดแทน และการกาํหนดขอ้ผูกมดักรรมสิทธ์ิซ่ึงไม่ตอ้งจ่ายค่าทดแทน โดยมี 
ผูเ้สนอทฤษฎีเพื่อแบ่งแยกความแตกต่างของทั้งสองกรณีออกจากกนั โดยแบ่งออกเป็น 3 ทฤษฎี 
ดงัน้ี65 
 1.ทฤษฎีการเสียสละพิเศษ (Sonderopfertheorie) ตามทฤษฎีน้ีการเวนคืนก็คือ การล่วงลํ้า
กรรมสิทธ์ิ ไม่ ว่ าจะเป็นการถอนกรรมสิทธ์ิ  หรือเป็นเพี ยงการเพิ่ มภาระให้ แก่ ก ร รม สิท ธ์ิ  
โดยท่ีการล่วงลํ้ากรรมสิทธ์ิทาํให้บุคคลหรือกลุ่มบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งเม่ือเทียบกบับุคคลอ่ืนๆ แลว้ถูก
กระทบเป็นพิเศษอย่างไม่เท่าเทียมกัน  หรือกล่าวอีกนัยหน่ึงว่า ผูถู้กเวนคืนเป็นผูท่ี้ถูกกระทบ 
เป็นพิเศษและถูกปฏิบติัอย่างไม่เท่าเทียมกบัคนอ่ืน อีกทั้ง การเวนคืนเป็นการบงัคบัให้บุคคลหรือ
กลุ่มบุคคลเหล่าน้ีเสียสละให้แก่ส่วนรวมเป็นพิเศษแตกต่างจากคนอ่ืน ความเสียสละป็นพิเศษน้ี
จะตอ้งไดรั้บการทดแทนซ่ึงทาํใหห้ลกัความเสมอภาคกลายเป็นหลกัทดแทนไปดว้ย 
 2.ทฤษฎีการแบ่งตามเน้ือหา (materielle Abgrenzungstheorien) ทฤษฎีน้ีพยายามใช้
เน้ือหาของการเวนคืนและการกาํหนดขอ้ผกูมดักรรมสิทธ์ิเป็นตวัแบ่ง การแบ่งตามเน้ือหาน้ีมีหลาย
แนวดว้ยกนัแต่ก็ไม่แตกต่างกนัมากนกั โดยกรณีท่ีจะเป็นการเวนคืนนั้นอาจพิจารณาว่า กรรมสิทธ์ิ 
ท่ีไดรั้บความคุม้ครองและรับรองโดยกฎหมายนั้นถูกกระทบหรือล่วงลํ้าท่ีเจา้ของกรรมสิทธ์ิไม่ควร
จะตอ้งทนรับสภาพอีกต่อไป หรือเม่ือเสรีภาพในการจดัการทรัพยสิ์นของเอกชนท่ีเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิถูกกระทบ หรือนิติสมบติัท่ีถูกกระทบนั้นไม่อาจใชต้ามอาํนาจหนา้ท่ีไดอี้กต่อไป 
 3.ทฤษฎีความผกูพนัของกรรมสิทธ์ิท่ีมีต่อสังคม (Sozialbindungs thorie) ทฤษฎีน้ี
พิจารณาจากความผูกพนัท่ีมีต่อสังคมของกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงตามทฤษฎีน้ีถือว่า การเวนคืน คือ การ
ล่วงลํ้ากรรมสิทธ์ิทุกรูปแบบท่ีเกินขอบเขตของความผกูพนัท่ีมีต่อสังคมของหลกักรรมสิทธ์ิเอง การ
พิจารณาว่าล่วงลํ้ ากรรมสิทธ์ิใดอยู่เหนือความผูกพันท่ีมีต่อสังคมหรือไม่  อาจพิจารณาจาก
ขอ้เท็จจริงท่ีว่าการล่วงลํ้ าเข้าไปในกรรมสิทธ์ินั้ นสอดคล้องกับหลักสิทธิขั้นพื้นฐานหรือไม่  
หากไม่สอดคลอ้งกถื็อวา่เป็นการเวนคืน 
                                                 
 65 กฎหมายมหาชนทางเศรษฐกิจเยอรมนั (น.76-77). เล่มเดิม. 
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 มีขอ้วิจารณ์วา่ ทฤษฎีเสียสละพิเศษมีลกัษณะเป็นแบบแผนมากเกินไป บุคคลท่ีจะนาํมา
เปรียบเทียบน้ีไม่มีความแน่นอน ทฤษฎีแบ่งตามเน้ือหานั้นยืดหยุ่นมากเกินไป ส่วนทฤษฎีความ
ผกูพนัของกรรมสิทธ์ิท่ีมีต่อสังคมก็ไม่ไดรั้บความสนใจเท่าท่ีควร อย่างไรก็ดี ในทางปฏิบติัจะถือ
ทฤษฎีเสียสละเป็นพิเศษเป็นหลกั 
 โดยสรุปอาจกล่าวได้ว่า กรณีการเวนคืนนั้ นมีลักษณะเป็นรูปธรรมส่งผลกระทบ
โดยตรงไปยงัเอกชนแต่ละคนและมีลกัษณะเป็นการพรากกรรมสิทธ์ิไปจากเจา้ของ ส่วนขอ้ผกูมดั
กรรมสิทธ์ิมีลกัษณะเป็นนามธรรมใชไ้ดเ้ป็นการทัว่ไปกบับุคคลหรือกลุ่มคนกลุ่มใดกลุ่มหน่ึงใน
การกาํหนดสิทธิและหน้าท่ีของผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์น ขอ้ผกูมดักรรมสิทธ์ิจึงเกิดสืบเน่ืองจากตวั
ทรัพยสิ์นนัน่เองท่ีก่อภาระแก่ตวัทรัพยสิ์นและมิใช่เอกชนคนใดคนหน่ึงโดยตรง เช่น ในการดาํเนิน
กิจการคา้ หากรัฐเขา้ไปดาํเนินกิจการแทนเอกชนเสียเลยในลกัษณะการผกูขาดถือไดว้่า สิทธิในทาง
การคา้ (Trade Right) ของเอกชนถูกเวนคืนแลว้ เอกชนผูต้อ้งเสียหายมีสิทธิท่ีจะไดรั้บค่าทดแทน ส่วนการ
ท่ีรัฐเพียงแต่ดาํเนินกิจการคา้แข่งขนักบัเอกชนโดยมีกฎระเบียบท่ีจาํกดัสิทธิเอกชน หากกฎระเบียบ
นั้นไม่ถึงขนาดท่ีเอกชนไม่อาจดาํเนินการแข่งขนัดว้ยไดแ้ลว้ก็ถือว่าเป็นเร่ืองการกาํหนดขอ้ผกูมดั
กรรมสิทธ์ิเท่านั้นเอง66 
 
2.4  ความเป็นมาและแนวความคดิการเวนคนือสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
 2.4.1 ความหมายของการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์
 การเวนคืน ตามพจนานุกรมไม่ไดบ้ญัญติัความหมายของคาํน้ีไว ้แต่เม่ือพิจารณาแยกคาํ
ออกแล้วจะได้ความหมายดังน้ี คือ คาํว่า “เวน” ตามพจนานุกรม แปลว่า การยกให้มอบให ้ 
ส่วนคาํว่า “คืน” แปลว่า เอากลับหรือส่งกลับ ดังนั้ น เม่ือแปลรวมกันแล้วตามพจนานุกรม 
ก็มีความหมายว่า “การท่ีเคยเอาของท่ีเคยยกให้กลบัคืนมา” เน่ืองจากสมยัก่อนท่ีดินต่างๆ เป็นของ
พระมหากษตัริย ์และพระมหากษตัริยท์รงเป็นผูย้กใหป้ระชาชนครอบครอง เม่ือพระองคต์อ้งการใช้
ประโยชน์กส็ามารถท่ีจะเรียกคืนจากประชาชนเสียเม่ือไหร่กไ็ด ้
 ดงันั้น การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์คือ การท่ีรัฐไดบ้งัคบัซ้ือท่ีดินจากประชาชน แต่การ
ดําเนินการเวนคืนดังกล่าว  จะต้องดําเนินการโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อท่ีจะนําเอาท่ีดินนั้ นๆ  

                                                 
 66 The Right of Property (p.175), by Vinding Kruse อา้งใน “ความชอบธรรมทางกฎหมายของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
ในระบบกฎหมายไทย” (น.45-46), โดย ศุภเชษฐ ์คูสุวรรณ,2540, วทิยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต: มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
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มาใช้ในกิจการสาธารณูปโภค ซ่ึงอาํนาจในการยึดคืนน้ี G.F.Garner ไดแ้บ่งแยกท่ีมาของอาํนาจ
ดงักล่าวเป็น 4 ขั้นตอน ดงัน้ี67 
 1) อาํนาจนาํมา (Power to acquire) 
 อํานาจดังก ล่าว น้ี เ ป็นอํานาจของเจ้าหน้า ท่ีของ รัฐในการขอคืน ท่ี ดิน  ไม่ว่ า 
จะเป็นเจ้าหน้าท่ีของรัฐบาลหรือเจ้าหน้าท่ีท้องถ่ิน  หรือการร่วมมือของเจ้าหน้าท่ีทั้ งสอง 
ตามพระราชบัญญัติ เวนคืน  แต่อย่างไรก็ตาม  อํานาจดังกล่าวน้ี  จะต้องมีการระบุไว้ใน
พระราชบญัญติัดงักล่าวว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมี์วตัถุประสงคเ์พ่ือจะนาํท่ีดินท่ียึดไปใช้
ทาํประโยชน์ในกิจการอะไร 
 2) อาํนาจท่ีจะใชท่ี้ดินท่ีไหนกไ็ด ้(Authority to acquire the particularland)  
 อาํนาจดงักล่าวน้ีเป็นอาํนาจประการสําคญั ดงันั้น โดยลาํพงัตามพระราชบญัญติัเวนคืน
อย่างเดียว  ไม่พอท่ีจะยึดท่ีดินของเอกชนมาใช้ในกิจการสาธารณประโยชน์ได้ แต่จะต้อง 
มีการแสดงว่าเจา้หนา้ท่ีของรัฐมีอาํนาจตามกฎหมายในการแทรกแซง และส่ิงน้ีนกักฎหมายเรียกว่า 
“ขั้นตอนการบงัคบัซ้ือ” ขั้นตอนดังกล่าวเป็นขั้นตอนอาํนาจท่ีใช้ร่วมกับอาํนาจแทรกแซงของ
รัฐมนตรีเพื่อท่ีจะเอาท่ีดินท่ีตอ้งการมาใชใ้นการจดัทาํบริการสาธารณะ 
 3) การประเมินเงินค่าชดเชยท่ีสามารถจ่ายได ้(Assessment of the compensation 
payable) 
 การเวนคืนเป็นการท่ีรัฐใช้อาํนาจยึดท่ีดินของเอกชนโดยการบงัคบัซ้ือ ดงันั้น แมว้่า
หลายคร้ังท่ีเจา้ของท่ีดินตอ้งเสียท่ีดินไปโดยไม่ยนิยอมในขั้นตอนการบงัคบัซ้ือ โดยรัฐบาลมีอาํนาจ
ท่ีจะพิจารณาค่าเสียหายท่ีสมควรท่ีเอกชนจะไดรั้บซ่ึงรัฐจาํตอ้งจ่ายจริง แต่ถา้เจา้ของท่ีดินไม่ยอมรับ
จาํนวนเงินท่ีเจา้หนา้ท่ีของรัฐเสนอให ้ก็สามารถปฏิเสธขอ้เสนอดงักล่าวและเรียกร้องจาํนวนเงินท่ี
เหมาะสมได ้ 
 4) กฎหมายวา่ดว้ยการยดึกรรมสิทธ์ิ (Acquisition of legal title) 
 อาํนาจในการยึดท่ีดินของเอกชนมาเป็นของรัฐ จะกระทาํได้โดยการตรากฎหมาย
เก่ียวกบัการยดึเพื่อป้องกนัต่อตา้นและการปฏิเสธท่ีจะส่งมอบของเจา้ของท่ีดิน  
 จากท่ีกล่าวมาจะเห็นได้ว่า การเวนคืนเป็นการบังคับซ้ือ ดังนั้ น เอกชนผู ้ถูกเวนคืน 
จึงไม่สามารถท่ีจะขดัขวางการดาํเนินการดงักล่าวของรัฐได ้อย่างไรก็ตาม การดาํเนินการของรัฐ 
ก็จะต้องกระทาํโดยการตราเป็นบทบัญญัติกฎหมายในลาํดับพระราชบัญญัติ เน่ืองจากถือว่า  

                                                 
 67 Administrative Law, (pp. 253-255), by J.F. Garner, 1979, London: Butterworths. อา้งใน “ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
: ศึกษาเฉพาะกรณีกระบวนการบงัคบัซ้ือขายตามมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยพ์.ศ.2530”  
โดย บุญธรรม วเิศษลา,2539 วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง,น. 68. 
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เป็นการกระทบกระเทือนสิทธิท่ีสําคัญขั้นมูลฐานของประชาชนอย่างมาก แต่อย่างไรก็ตาม  
รัฐไม่สามารถท่ีจะใช้อาํนาจดังกล่าวไปกระทบสิทธิของเอกชนมากเกินไป เน่ืองจากหลกัการ
คุ้มครองสิทธิในทรัพย์สินของบุคคลได้เ กิดข้ึนมาเป็นเวลานานแล้ว  ดังนั้ น  การเวนคืน
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อสาธารณประโยชน์ในการจัดทาํบริการสาธารณะ รัฐจึงจาํเป็นตอ้งชดใช ้
เงินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่เอกชนตามหลกัการคุม้ครองกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชน  
เม่ือเป็นเช่นน้ี การเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชน รัฐก็ตอ้งดาํเนินการตราเป็นกฎหมายลาํดบั
พระราชบัญญัติ เพื่อให้กฎหมายดังกล่าวผ่านการพิจารณาของรัฐสภา ซ่ึงถือเป็นตัวแทนของ
ประชาชน รัฐจะดาํเนินการการเวนคืนโดยใชอ้าํนาจมหาชนทัว่ไปโดยไม่มีการตราเป็นกฎหมาย
ไม่ได้ นอกจากน้ีการท่ีรัฐจาํต้องจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่เอกชนท่ีถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
อนัเป็นการเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนอีกดว้ย    
 2.4.2 วิวฒันาการของสิทธิในท่ีดินของประเทศไทย 
 ในสมัยตอนต้นกรุงรัตนโกสินทร์ ประเทศไทยมีการติดต่อคา้ขายกับต่างประเทศ 
อย่างกวา้งขวาง ทาํให้เศรษฐกิจขยายตวัเจริญรุ่งเรืองมาก ส่งผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงต่อระบบ 
การผลิตแบบเดิมท่ีผลิตเพื่อยงัชีพมาสู่การผลิตเพื่อการคา้ เร่ิมเกิดค่านิยมในเร่ืองทรัพยสิ์น เกิดการ
ก่อตวัของชนชั้นนายทุน เร่ิมมีการกวา้นซ้ือท่ีดินเป็นจาํนวนมากจากพวกนายทุน ในสมยัรัชกาลท่ี 3 
เม่ือพระองคไ์ดท้รงอา้งหลกักฎหมายว่า “พระมหากษตัริยเ์ป็นเจา้ของท่ีดินทั้งส้ินแต่ผูเ้ดียว” จึงได้
ไปยดึหรือเวนคืนท่ีดินของราษฎรมาใชใ้นการสร้างวดั โดยพระองคม์กัพระราชทานท่ีดินแปลงอ่ืน
ใหก้บัราษฎรเป็นการแลกเปล่ียน มิไดเ้อาท่ีดินของราษฎรมาเปล่าๆ เหมือนอยา่งในอดีต โดยเฉพาะ
อยา่งยิง่ในสมยัรัชกาลท่ี 4 ระบบเศรษฐกิจของประเทศเกิดการเปล่ียนแปลงคร้ังยิง่ใหญ่ภายหลงัจาก
ท่ีไดมี้การทาํสัญญาทางพระราชไมตรีกบัประเทศองักฤษ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศฝร่ังเศส
และประเทศเดนมาร์ก เป็นตน้ รัฐบาลยอมใหช้าวต่างชาติมีสิทธิซ้ือท่ีดินไดใ้นเขตท่ีกาํหนดให ้และ 
เม่ือมีการขุดคลองและตดัถนนมากข้ึนทาํให้ท่ีดินมีราคาสูงข้ึน จึงได้มีประกาศเร่ืองจาํนําและ 
ขายฝากท่ีดิน โดยบัญญัติว่าการซ้ือขายจะถือเป็นเด็ดขาดได้ต่อเม่ือเจ้าของเดิมยอมมอบโฉนดตราแดง 
ให้แก่ผูซ้ื้อ แสดงให้เห็นว่า เร่ิมมีการยอมรับสิทธิของเอกชนท่ีดินเพิ่มมากข้ึน มีการออกหนังสือสําคญั
สําหรับท่ีดินท่ีแม้จะมีวตัถุประสงค์เพื่อใช้ในการเก็บภาษีก็ตาม แต่ก็อาจใช้แสดงสิทธิในท่ีดิน 
ไดใ้นทางออ้ม68 ในสมยัรัชกาลท่ี 5 กรมโยธาธิการหรือสุขาภิบาลสั่งให้บรรดาประชาชนท่ีอยูใ่นเขตท่ี
จะถูกตัดถนน ร้ือถอนโรงเรือนของตนภายในกําหนดเวลา โดยไม่ได้รับเงินค่าชดเชยเลย แต่ใน 
ปี พ.ศ. 2442 เม่ือมีการตดัถนนราชดาํเนินและถนนเทวียุรยาตร ทรงมีพระราชดาํริว่า การปฏิบติัแต่ก่อน
ไม่ไดเ้ป็นธรรมเนียมอนัดีและตอ้งดว้ยความชอบธรรม เพราะทาํให้เจา้ของท่ีดินบางรายไดป้ระโยชน์  
                                                 
 68 คาํอธิบายพระราชบัญญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.6-12). เล่มเดิม. 
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บางรายเสียประโยชน์ จึงเปล่ียนแปลงระเบียบการจดัท่ีสร้างถนนใหม่ให้กรมโยธาธิการซ้ือบรรดาท่ีดิน 
ท่ีต้องตัดถนนกับบรรดาท่ีดินริมถนนในท้องท่ีตาํบลก่อนล่วงมาแล้วหน่ึงปี ถ้าเจ้าพนักงานและ 
เจ้าของท่ีดินริมถนนท่ีได้ขายให้กับเจ้าพนักงานมีโอกาสได้คืนตามราคาทุนเงินสร้างสองปี ต่อมา 
ในสมยัปลายรัชกาลท่ี 5 พระองคไ์ดท้รงวางหลกัเกณฑ์ในการเวนคืนว่า การเวนคืนท่ีดินของ 
เอกชนนั้นจะตอ้งปฏิบติัตามประกาศกรมโยธาธิการ ลงวนัท่ี 13 มกราคม ร.ศ.110 ซ่ึงการเวนคืน
ตามประกาศน้ีจะต้องจ่ายเงินสําหรับค่าร้ือถนนและค่าท่ีดินสําหรับเอกชนผูเ้ป็นเจ้าของด้วย 
ในสมยัรัชกาลท่ี 6 จึงเร่ิมมีการรวบรวมขอ้บงัคบัในการกาํหนดราคาค่าชดเชยให้แก่เจา้ของท่ีดินให้เป็น
ระเบียบแบบแผนเดียวกนั และมีการออกพระราชบญัญติัจดัวางทางรถไฟและทางหลวง พ.ศ. 2464 
ข้ึนเพื่อใชใ้นการสร้างทางรถไฟและการก่อสร้างทางหลวงดว้ย โดยไดบ้ญัญติัหลกัเกณฑ์ในการ
จ่ายเงินค่าชดเชยว่า เงินค่าทาํขวญัท่ีจะจ่ายให้แก่เจา้ของท่ีดิน ให้กาํหนดตามราคาท่ีซ้ือขายกัน 
ในทอ้งตลาด ในวนัท่ีออกประกาศพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน โดยมีกรรมการ
จดัซ้ือท่ีดิน 3 คน เป็นผูไ้กล่เกล่ียใหต้กลงเร่ืองราคากบัผูถู้กเวนคืนก่อน หากตกลงกนัไม่ไดใ้หจ้ดัตั้ง
อนุญาโตตุลาการข้ึนมาตดัสิน นอกจากน้ีไดว้างหลกัเกณฑไ์วว้่า ทางการจะเขา้ครอบครองท่ีดินได้
ต่อเม่ือได้ใช้เงินหรือวางเงินค่าทาํขวญัแลว้เท่านั้น ภายหลงัการเปล่ียนแปลงการปกครองเป็น
ระบอบประชาธิปไตยในสมยัรัชกาลท่ี 7 สภาผูแ้ทนราษฎรไดต้ราพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2477 ออกมาใชเ้ก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการสาธารณูปโภค
ทัว่ไป ไม่เฉพาะเพ่ือกิจการใดกิจการหน่ึงดงัแต่ก่อน แมจ้ะเป็นการเปล่ียนหลกัการเดิมซ่ึงเคยถือว่า 
ท่ีดินเป็นของพระมหากษตัริย ์พระมหากษตัริยมี์พระราชอาํนาจจะเรียกกลบัคืนไดเ้สมอตามแต่จะมี
พระราชประสงค์โดยอาํนาจออกกฎหมายเวนคืนไดต้กมาเป็นของสภาผูแ้ทนราษฎรแลว้ก็ตาม  
แต่ร่องรอยแนวความคิดเดิมก็ยงัคงหลงเหลืออยู ่เพราะไดน้าํคาํว่า “เวนคืน” มาใชใ้นลกัษณะน้ีเป็น
คร้ังแรก อนัแสดงความหมายว่าราษฎรไดเ้วนคืนท่ีดินแก่รัฐบาล เพ่ือท่ีรัฐบาลจะไดน้าํท่ีดินนั้นไป
ดาํเนินกิจการสาธารณูปโภคตามวตัถุประสงคใ์นฐานะท่ีรัฐบาลเป็นเจา้ของท่ีดินนั้นอยูแ่ต่เดิม โดยท่ี
ราษฎรมีสิทธิรับเงิน “ค่าทาํขวญั” เป็นการชดเชยท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนแก่รัฐบาล อยา่งไรก็ตาม เม่ือมี
พระราชบัญญัติเวนคืนฯ ออกมากําหนดหลักเกณฑ์ไว้เป็นท่ีแน่นอนตายตัวแล้ว  ย่อมเป็น
หลกัประกนัแก่ราษฎรว่ารัฐบาลจะไม่บงัคบัเอาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยไ์ปโดยอาํเภอใจเช่นแต่
ก่อน อย่างน้อยจะตอ้งเอาไปเพื่อกิจการอันเป็นสาธารณประโยชน์และราษฎรยงัมีสิทธิได้รับ 
ค่าทาํขวญัมาเป็นการทดแทนไม่ได้สูญเสียไปโดยมิได้ส่ิงใดตอบแทนกลับมา ภายหลังจากท่ี
พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ. 2477 ออกมาใช้ได้ 21 ปี รัฐบาลจอมพล ป.  
พิบูลสงคราม ก็ไดอ้อกพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497 มาใช้แทน 
ฉบับเดิม  โดยมีเหตุผลว่าฉบับเดิมใช้มานานแล้ว  สมควรปรับปรุงเหมาะสมกับกาลสมัย  
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ประกอบกบั รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2475 แกไ้ขเพ่ิมเติมพุทธศกัราช 2495 
ก็ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชนมาเป็นของรัฐจะกระทาํมิไดเ้วน้แต่
จาํเป็นเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค หรือการอนัจาํเป็นในการป้องกันประเทศโดยตรง หรือ 
การได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือประโยชน์อย่างอ่ืนของรัฐ และต้องชดใช้ค่าทดแทนอันเป็นธรรม 
ให้แก่เจา้ของหรือผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายในการโอนกรรมสิทธ์ินั้น และมาตรา 5 
แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวก็ได้นําถ้อยคาํในรัฐธรรมนูญมาบัญญัติไว้ว่า อสังหาริมทรัพย ์
ซ่ึงรัฐตอ้งการเพื่อกิจการใดๆ อนัจาํเป็นเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค หรือการอนัจาํเป็นในการ
ป้องกนัประเทศโดยตรง หรือการไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือประโยชน์ของรัฐอย่างอ่ืนนั้น 
เม่ือมิไดมี้การตกลงในเร่ืองการโอนไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ให้เวนคืนตามบทบญัญติัน้ี แมม้าตรา 29 ของ
รัฐธรรมนูญฉบบัดงักล่าว จะมิไดก้ล่าวถึงการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์วโ้ดยเฉพาะ แต่กล่าวถึง 
การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชนมาเป็นของรัฐ ซ่ึงครอบคลุมไปถึงทรัพยสิ์นทุกประเภท
ทั้ งสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย์ แต่พระราชบญัญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2497 ท่ีตราออกมาใหม่ก็ยงัใชค้าํว่า “เวนคืน” เช่นเดิม ซ่ึงถือเป็นการเดินตามแนวความคิดท่ีมี
มาตั้ งแต่โบราณว่าท่ีดินเป็นของพระมหากษัตริย์ แต่เปล่ียนถ้อยคาํจาก “ค่าทาํขวญั” มาเป็น  
“ค่าทดแทน” ตามท่ีระบุไว้ในรัฐธรรมนูญ อย่างไรก็ตาม เม่ือมาตรา 14  แห่งพระราชบัญญัติ 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497 ไดก้าํหนดให้นาํราคาปานกลางของท่ีดินซ่ึงตีราคา 
เพื่อประโยชน์แห่งการเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี สภาพและทาํเลของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเวนคืน มาพิจารณา 
ในการกาํหนดค่าทดแทนดว้ย แมรั้ฐบาลไดต้ราพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2497 กาํหนดหลกัเกณฑ์ทัว่ไปในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ก็ตาม หน่วยงานของรัฐ 
บางหน่วยงานก็ย ังมีกฎหมายเวนคืนของตัวเองมาใช้บังคับทําให้กฎเกณฑ์ต่างๆ  ไม่เป็น 
อนัหน่ึงอนัเดียวกนั รัฐบาลจึงไดต้ราพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
มาใชบ้งัคบั ซ่ึงในมาตรา 5 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว กาํหนดว่า ถา้มิไดต้กลงเร่ือง 
การโอนไว้เป็นอย่างอ่ืน  ให้ดําเนินการเวนคืนตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติ น้ี  และ 
ในวรรคสอง กาํหนดว่า ในกรณีท่ีมีบทบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนในกฎหมายอ่ืนโดยเฉพาะแลว้ ถา้
จะตอ้งดาํเนินการเวนคืนเพื่อกิจการตามกฎหมายดงักล่าวแลว้ เม่ือคณะรัฐมนตรีเห็นสมควรจะมี 
มติให้ดาํเนินการเวนคืนตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ีแทนก็ได ้ซ่ึงแสดงว่า แมห้น่วยงาน
ของรัฐจะมีกฎหมายเวนคืนของตนเองดังได้กล่าวมาแล้ว  แต่หากจะต้องมีการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงจะต้องผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีก่อนทุกคร้ัง 
คณะรัฐมนตรีย่อมจะต้องให้ดําเนินการเวนคืนตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2530 ซ่ึงมีหลกัเกณฑท่ี์ใชไ้ดเ้ป็นการทัว่ไปและเป็นธรรมกวา่กฎหมายฉบบัอ่ืน 
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 2.4.3 กฎหมายท่ีใหอ้าํนาจรัฐในการดาํเนินการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์
 เ น่ื องจาก สิท ธิและ เส รีภาพของบุคคล เ ป็น เค ร่ือง มือสําคัญในการกําหนด 
วิถีชีวิตของประชาชน โดยเฉพาะอย่างยิ่งจากรัฐผูป้กครอง ดังนั้น การจาํกัดสิทธิและเสรีภาพ 
ยอ่มตอ้งมีท่ีมาจากประชาชนดว้ยเช่นกนั อยา่งไรกต็าม เป็นท่ียอมรับกนัว่า ในรัฐยคุใหม่นั้น การใช้
อาํนาจอธิปไตยโดยตรงของประชาชนจาํตอ้งกระทาํผา่น “ตวัแทนผูใ้ชอ้าํนาจ” ซ่ึงเป็นตวัแทนของ
ปวงชนผูใ้ชอ้าํนาจอธิปไตย ดงันั้น การจาํกดัสิทธิเสรีภาพของประชาชนจึงตอ้งเป็นไปโดยผลของ
กฎหมายท่ีตราข้ึนโดยองคก์รท่ีเป็นตวัแทนของประชาชนคือ รัฐสภา 
 กฎหมาย ถือ เ ป็นข้อตกลง ร่วมกันระหว่ า ง รัฐกับประชาชน เ พ่ือ เ ป็น เกณฑ ์
ในการใชอ้าํนาจรัฐขององคก์รผูใ้ชอ้าํนาจรัฐ เช่น กฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์ป็นขอ้ตกลงและกติกา
ในการใชสิ้ทธิต่อกนัในฐานะเอกชน กฎหมายอาญาเป็นขอ้ตกลงร่วมกนัของประชาชนเพื่อป้องกนั
มิให้มีการละเมิดต่อกนัทางกายภาพ ต่อทรัพยสิ์นและเสรีภาพ และกฎหมายมหาชนเป็นขอ้ตกลง
ร่วมกนัระหว่างรัฐกบัเอกชนว่ารัฐสามารถใชอ้าํนาจรัฐอนัเป็นของประชาชนไดใ้นขอบเขตใด และ
ประชาชนจะตอ้งถูกจาํกดัสิทธิและเสรีภาพอยา่งไรบา้ง69 
 1) รัฐธรรมนูญ 
 รัฐธรรมนูญเป็นทั้งเคร่ืองมือในการจาํกดัสิทธิเสรีภาพ และการคุม้ครองสิทธิเสรีภาพ
ของบุคคล ตามท่ีรัฐธรรมนูญบญัญติัไว ้ดงันั้น กฎหมายต่างๆ จะตอ้งเป็นไปตามหลกัความชอบ
ดว้ยรัฐธรรมนูญ กล่าวคือ เม่ือกฎหมายลาํดบัรองเกิดจากการใช้อาํนาจของรัฐธรรมนูญ เน้ือหาของ
กฎหมายจะตอ้งสอดคลอ้งกบัรัฐธรรมนูญ จะขดัหรือแยง้ต่อรัฐธรรมนูญ ซ่ึงเป็นกฎหมายแม่บทซ่ึงให้
อาํนาจในการตรากฎหมายข้ึนมิได ้รวมทั้งกระบวนการตรากฎหมายกต็อ้งเป็นไปตามท่ีรัฐธรรมนูญ
กาํหนด 
 รัฐธรรมนูญของรัฐเสรีประชาธิปไตยบญัญติัรับรองสิทธิเสรีภาพให้แก่ประชาชนไว ้2 
ลกัษณะ70 คือ บญัญติัรับรองไวอ้ยา่งสัมบูรณ์ กล่าวคือ โดยไม่มีเง่ือนไขหรือขอ้จาํกดัใด  ๆและบญัญติั
รับรองไวอ้ย่างสัมพทัธ์ กล่าวคือ รัฐสงวนไวซ่ึ้งอาํนาจในอันท่ีจะจาํกัดการใช้สิทธิหรือเสรีภาพนั้ นๆ 
ภายหลงัได ้บทบญัญติัของรัฐธรรมนูญในเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้น เป็นกรณีของสิทธิ
และเสรีภาพท่ีรัฐธรรมนูญกาํหนดให้จาํกดัไดโ้ดยผลของกฎหมายตามมาตรา 42 วรรคหน่ึง ของ
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 ซ่ึงบญัญติัว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะ
กระทาํมิได ้เวน้แต่โดยอาศยัอาํนาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย เฉพาะกิจการของรัฐเพื่อการอนั

                                                 
 69 รายงานการวจิยั การคุ้มครองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนโดยศาลรัฐธรรมนูญ (น.15), โดย สมคิด เลิศไพฑูรย ์และ
กลา้ สมุทวณิช, (กนัยายน 2546), ศูนยศึ์กษาพฒันาประชาธิปไตย: มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
 70 สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญ (น.49-50), โดย วรพจน์ วศิรุตพิชญ,์ 2538, กรุงเทพมหานคร: วญิญูชน.  
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เป็นสาธารณูปโภค การอนัจาํเป็นในการป้องกนัประเทศ การไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ การผงั
เมือง การส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การพฒันาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การ
ปฏิรูปท่ีดิน การอนุรักษโ์บราณสถานและแหล่งทางประวติัศาสตร์ หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะ
อย่างอ่ืน และตอ้งชดใชค่้าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิ
บรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืนนั้น ทั้งน้ี ตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
 จากบทบญัญติัดงักล่าวอาจพิเคราะห์การใชสิ้ทธิ สภาพบงัคบั และขอ้จาํกดัของสิทธิ
และเสรีภาพของการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยไ์ดด้งัน้ี71 
 1.การใช้สิทธิ สิทธิในการท่ีจะไม่ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ เป็นสิทธิท่ีปลอดจากการ
แทรกแซงของรัฐ 
 2.สภาพบงัคบัของสิทธิและเสรีภาพ เป็นหลักว่ารัฐจะต้องไม่เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของ
ประชาชน หรือหากเวนคืนก็ตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขของกฎหมาย และใหค่้าตอบแทนท่ีเป็นธรรม หาก
ไม่ใชอ้สงัหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนนั้น กต็อ้งคืนแก่เจา้ของหรือทายาท 
 3.ขอ้จาํกดัของสิทธิและเสรีภาพ การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระทาํไดต่้อเม่ืออาศยั
อาํนาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีมีเง่ือนไขเฉพาะในกรณีต่อไปน้ี เพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค  
 การอนัจาํเป็นในการป้องกนัประเทศ การไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ การผงัเมือง การส่งเสริมและ
รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การพฒันาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน การอนุรักษ์
โบราณสถานและแหล่งทางประวติัศาสตร์ เพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน 
 2) พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
 พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ. 2530 เป็นกฎหมายกลางท่ี
บญัญติัข้ึนเพื่อกาํหนดหลกัเกณฑก์ารเวนคืนอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อใหห้น่วยงานของรัฐทุกแห่งปฏิบติั
ตาม  และโดยท่ีกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เป็นการจํากัดสิทธิของบุคคล 
ในเร่ืองทรัพยสิ์น รัฐธรรมนูญจึงไดก้าํหนดใหก้ารเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะสามารถกระทาํไดก้็แต่
โดยการอาศยัอาํนาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายเฉพาะเพื่อการท่ีกาํหนดไวใ้นรัฐธรรมนูญเท่านั้น  
 มาตรา 5  วรรคหน่ึ ง แห่ งพระราชบัญญั ติ ว่ าด้ วยการเวนคืนอสั งห า ริ มท รัพย ์ 
พ.ศ. 2530 บัญญัติว่า เม่ือรัฐมีความจาํเป็นท่ีจะต้องได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการใดๆ  
อนัจาํเป็นเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือการอนัจาํเป็นในการป้องกนัประเทศ หรือการไดม้า 
ซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อการผงัเมือง หรือเพื่อการพฒันาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม 
หรือการปฏิรูปท่ีดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน ถ้ามิได้ตกลงในเร่ืองการโอนไวเ้ป็นอย่างอ่ืน  
ใหด้าํเนินการเวนคืนตามบทแห่งพระราชบญัญติัน้ี 
                                                 
 71 การคุ้มครองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนโดยศาลรัฐธรรมนูญ (น.63-64). เล่มเดิม. 
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 จะเห็นไดว้า่ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 ไดเ้พิ่มวตัถุประสงค์
ของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ข้ึนมาอีก 2 ประการ คือ การส่งเสริมและการรักษาคุณภาพ
ส่ิ งแวดล้อมและการอนุ รั กษ์ โบราณสถานและแหล่ งทางประวั ติ ศาสตร์  ซ่ึ งกรณี ดั งกล่ าว 
ไม่มีปัญหาในเร่ืองของการตีความตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  
เพราะวตัถุประสงคข์อ้สุดทา้ยของพระราชบญัญติัดงักล่าวคือ เพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน  
ซ่ึงมีความหมายกวา้ง ดังนั้น การส่งเสริมและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มและการอนุรักษ์โบราณสถาน 
และแหล่งทางประวติัศาสตร์ ยอ่มเป็นการเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืนอยูแ่ลว้72 
 การเวนคืนอสงัหาริมทรัพยจ์ะมีผลเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องบุคคล
ก็ต่อเม่ือมีการตราพระราชบญัญติัเวนคืนในทอ้งท่ีใดทอ้งท่ีหน่ึง ซ่ึงตามมาตรา 42 วรรคหน่ึง ของ
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 กาํหนดว่า “การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
จะกระทํามิได้ เว ้นแต่โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย...” ดังนั้ น ตามระบบกฎหมายไทย 
จึงกําหนดให้ฝ่ายนิติบัญญัติเป็นผูพ้ิจารณาให้ความเห็นชอบในการบังคับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน 
ของเอกชนมาเป็นของรัฐ แต่อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากการตราพระราชบญัญติัเวนคืนในทอ้งท่ีใด
ทอ้งท่ีหน่ึงมีผลเป็นการจาํกดัสิทธิในทรัพยสิ์นของบุคคล ดงันั้น การตราพระราชบญัญติัเวนคืนฯ 
ดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขของกฎหมายจาํกดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคลท่ีกาํหนดไวใ้น
มาตรา 29 วรรคหน่ึง ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550 ท่ีบัญญัติว่า  
การจาํกัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลท่ีรัฐธรรมนูญรับรองไว  ้จะกระทาํมิได้ เวน้แต่โดยอาศยั
อาํนาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายเฉพาะเพื่อการท่ีรัฐธรรมนูญน้ีกาํหนดไวแ้ละเท่าท่ีจาํเป็น และ 
จะกระทบกระเทือนสาระสาํคญัแห่งสิทธิเสรีภาพนั้นมิได ้ดงันั้น ในกรณีท่ีรัฐธรรมนูญอนุญาตใหมี้
การจาํกดัสิทธิและเสรีภาพได ้การจาํกดัสิทธิและเสรีภาพนั้นย่อมไม่อาจกระทาํไดโ้ดยการตรา
กฎหมายล่วงลํ้าสิทธิและเสรีภาพตามท่ีรัฐธรรมนูญอนุญาต กฎหมายนั้นจะตอ้งอา้งอิงบทบญัญติั
แห่งกฎหมายท่ีให้อาํนาจ นอกจากน้ี การตรากฎหมายล่วงลํ้ าแดนแห่งสิทธิและเสรีภาพของ
ประชาชนจะต้องพอสมควรแก่เหตุ โดยองค์กรนิติบัญญัติต้องดาํเนินการให้สอดคล้องกับเง่ือนไขต่างๆ  
ตามมาตรา 29 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2550 ดงัต่อไปน้ี73 
 1. หลกัความพอสมควรแก่เหตุ เป็นหลกัท่ีมีข้ึนเพื่อจาํกดัการใชอ้าํนาจรัฐไม่ให้เป็นไป
โดยอาํเภอใจ ซ่ึงมีหลกัการยอ่ยดงัต่อไปน้ี 

                                                 
 72 คาํอธิบาย พ.ร.บ. ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 (น.27), โดย ยนืหยดั ใจสมุทร, 2540, กรุงเทพมหานคร: 
สาํนกัพิมพนิ์ติธรรม. 
 73 จาก “เง่ือนไขการตรากฎหมายจาํกดัสิทธิและเสรีภาพของประชาชน : “มาตรา 29” ในการควบคุมตรวจสอบความชอบ
ดว้ยรัฐธรรมนูญของกฎหมาย,”  วารสารนิติศาสตร์, ปีท่ี 30, 2 (มิถุนายน 2543) หนา้ 187-193. วรเจตน์ ภาคีรัตน์,  
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 1)  มาตรการท่ีองค์กรนิติบัญญัติตราข้ึนเป็นกฎหมายจะต้อง  “ เหมาะสม”  
ท่ีจะบรรลุวตัถุประสงคท่ี์ตอ้งการ หลกัความเหมาะสมน้ีเรียกร้องความสัมพนัธ์ระหว่างมาตรการ 
ท่ีรัฐใชจ้าํกดัหรือลิดรอนสิทธิของประชาชนกบัผลท่ีจะไดรั้บจากการใชม้าตรการนั้น 
 2) มาตรการท่ีองคก์รนิติบญัญติัตราข้ึนเป็นกฎหมายนั้นจะตอ้งเป็นมาตรการท่ีจาํเป็นแก่
การดาํเนินการเพื่อให้วตัถุประสงคท่ี์ตอ้งการสาํเร็จลงได ้กล่าวคือ ในกรณีท่ีมีมาตรการท่ีเหมาะสม
หลายมาตรการ องคก์รนิติบญัญติัจะตอ้งเลือกเอามาตรการท่ีมีผลกระทบต่อสิทธิและเสรีภาพของ
ประชาชนนอ้ยท่ีสุดมาบญัญติัเป็นกฎหมาย 
 3) มาตรการท่ีองคก์รนิติบญัญติัตราข้ึนในกฎหมายเพ่ือใช้บงัคบันั้น นอกจากจะเป็น
มาตรการท่ีเหมาะสมและจาํเป็นแลว้ จะตอ้งเป็นมาตรการท่ีพอสมควรแก่เหตุด้วย หลกัความ
พอสมควรแก่เหตุในความหมายอย่างแคบน้ี เรียกร้องให้องคก์รนิติบญัญติัชัง่นํ้ าหนกัประโยชน์ท่ี
มหาชนจะไดรั้บกบัประโยชน์ท่ีเอกชนจะตอ้งสูญเสียไปอนัเน่ืองมาจากการปฏิบติัตามมาตรการ
แห่งกฎหมายท่ีเหมาะสมและจาํเป็น 
 2 .  หลักการคุ้มครองสา รัตถะแห่ง สิทธิและ เส รีภาพของบุคคลนั้ น  องค์กร 
นิติบญัญติัไม่อาจตรากฎหมายให้กระทบกระเทือนแก่นหรือสารัตถะของสิทธิและเสรีภาพได ้
กฎหมายใดท่ีตราข้ึนกระทบกระเทือนต่อสารัตถะแห่งสิทธิ กฎหมายนั้นยอ่มขดัรัฐธรรมนูญ 
 ก า รตร ากฎหมาย ในลักษณะใด  ถื อ ได้ว่ า ก ร ะทบกระ เ ทื อนสาระสํ า คัญ 
แห่งสิทธิและเสรีภาพนั้น อาจตอ้งพิจารณาระดบัความเขม้ขน้รุนแรงของกฎหมายท่ีจาํกดัสิทธิและ
เสรีภาพ และลกัษณะของสิทธิและเสรีภาพนั้นเองประกอบกนั เช่น หากกฎหมายนั้นเม่ือพิจารณา
โดย “เน้ือหา” แลว้ มีการกาํหนดเง่ือนไขให้บุคคลตอ้งปฏิบติัตามไวอ้ย่างเคร่งครัดจนถึงขนาดท่ี 
ไม่มีบุคคลใดเป็นผูท้รงสิทธิในสิทธินั้นๆ ปฏิบติัตามเง่ือนไขไดเ้ลย กรณีเช่นน้ีแมจ้ะเป็นกฎหมาย 
ท่ีมีลกัษณะจาํกัดสิทธิเสรีภาพของบุคคล แต่ก็ย่อมมีผลเท่ากับเป็นการตดั หรือจาํกัดสิทธิและ 
เสรีภาพของบุคคล ซ่ึงถือว่า กระทบกระเทือนถึงสาระสําคัญของสิทธิและเสรีภาพดังได้กล่าวไว้แล้ว74  
อนัยงัผลใหใ้ชบ้งัคบัมิได ้
 3 .  หลักการอ้างบทบัญญัติแห่ง รัฐธรรมนูญท่ีให้อ ํานาจในการตรากฎหมาย 
ใชก้บักฎหมายท่ีตราข้ึนภายหลงัจากท่ีรัฐธรรมนูญฉบบัน้ีใชบ้งัคบัแลว้ และทาํใหอ้งคก์รนิติบญัญติั
มีหน้าท่ีตอ้งระบุบทบญัญติัแห่งรัฐธรรมนูญท่ีเก่ียวขอ้งและให้อาํนาจจาํกดัสิทธิและเสรีภาพไว ้
ในกฎหมาย การฝ่าฝืนไม่ระบุบทบญัญติัแห่งรัฐธรรมนูญท่ีใหอ้าํนาจในการตรากฎหมายจาํกดัสิทธิ
และเสรีภาพของบุคคลส่งผลใหก้ฎหมายฉบบันั้นขดัรัฐธรรมนูญ 

                                                 
 74 สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญ (น.78). เล่มเดิม. 
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 4 . ห ลั ก ก า ร มี ผ ล ใ ช้ บั ง คั บ เ ป็ น ก า ร ทั่ ว ไ ป ข อ ง ก ฎ ห ม า ย แ ล ะ ห ลั ก ก า ร 
ห้ามตรากฎหมายใชบ้งัคบัเฉพาะกรณีและเฉพาะบุคคล บทบญัญติัของมาตรา 29 วรรคสอง ของ
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 เรียกร้องให้ในการตรากฎหมายจาํกดัสิทธิ
และเสรีภาพของบุคคล องคก์รนิติบญัญติัจะตอ้งตรากฎหมายให้มีผลใชบ้งัคบัเป็นการทัว่ไปและ 
ไม่มุ่งหมายให้ใช้บงัคบัแก่กรณีใดกรณีหน่ึงเป็นการเฉพาะเจาะจง ทั้งน้ีมีเหตุผล 2 ประการคือ 
ประการแรก เหตุผลเร่ืองการแบ่งแยกอาํนาจ และประการท่ีสอง เหตุผลในแง่การป้องกนัมิให้เกิด
เอกสิทธ์ิและการเลือกปฏิบติัเก่ียวกบัสิทธิและเสรีภาพ 
 การท่ีรัฐธรรมนูญกาํหนดให้กฎหมายซ่ึงมีผลในการจาํกดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล
ตอ้งมีผลใชบ้งัคบัเป็นการทัว่ไป เน่ืองจากไม่ตอ้งการให้องคก์รนิติบญัญติัออกคาํสั่งทางปกครอง
เองในรูปของกฎหมาย โดยคาํสั่งทางปกครองมุ่งใชบ้งัคบักบับุคคลใดบุคคลหน่ึงหรือกลุ่มบุคคลท่ี
ระบุจาํนวนไดแ้น่นอนกลุ่มหน่ึง และกบัขอ้เท็จจริงเฉพาะกรณี ส่วนกฎหมายมุ่งใชบ้งัคบัเป็นการ
ทัว่ไปกบัขอ้เทจ็จริงท่ีเกิดข้ึนไม่จาํกดัจาํนวนและกบับุคคลไม่จาํกดัจาํนวน กฎหมายท่ีมีผลเป็นการ
ทัว่ไปเป็นเคร่ืองประกนัความสมํ่าเสมอและความเท่าเทียมกนัในผลทางกฎหมายสาํหรับขอ้เทจ็จริง
หรือสถานการณ์ท่ีเหมือนกนั ดงันั้น กฎหมายจาํกดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคลท่ีรับการตราข้ึนโดย
ไม่มีผลใช้บงัคบัเป็นการทัว่ไป แต่มุ่งหมายให้ใช้บงัคบัเป็นการเฉพาะเจาะจง ย่อมถือว่าขดัต่อ
รัฐธรรมนูญ และใชบ้งัคบัมิได ้
 3) กฎหมายอ่ืนๆ ท่ีใหรั้ฐใชอ้าํนาจในการเวนคืน75 
 นอกจากกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ ยงัมีกฎหมายอ่ืนท่ีมีบทบญัญติั
ให้อาํนาจหน่วยงานของรัฐดาํเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อวตัถุประสงค์บางประการ 
เป็นการเฉพาะ ไดแ้ก่ 
 1.พระราชบญัญติัการชลประทานราษฎร์ พทุธศกัราช 2482 (มาตรา 23) 
 2.พระราชบัญญัติการชลประทานหลวง พุทธศักราช 2485 ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบญัญติัฯ (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2530 (มาตรา 11) 
 3.พระราชบัญญัติการรถไฟแห่งประเทศไทย  พ.ศ.  2494 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัฯ (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2530 (มาตรา 37 ทวิ) 
 4.พระราชบญัญติัการไฟฟ้านครหลวง พ.ศ. 2501 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัฯ 
(ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2535 (มาตรา 35 ทวิ) 
 5.พระราชบญัญติัไฟฟ้าส่วนภูมิภาค พ.ศ.2503 (มาตรา 35) 

                                                 
 75 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์, โดย นฐักานต ์ขาํยงั, วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต 
สาขานิติศาสตร์, กรุงเทพ : มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
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 6.พระราชบญัญติัการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 (มาตรา 36)  
 7.พระราชบญัญติัการประปาส่วนภูมิภาค พ.ศ.2522 (มาตรา 33) 
 8.พระราชบญัญติัการประปานครหลวง พ.ศ.2510 (มาตรา 37) 
 9.ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัลงวนัท่ี 290 ลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 (เร่ืองการทาง
พิเศษ) (ขอ้ 22 และขอ้ 26) 
 10.พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2518 (มาตรา 28 (6) มาตรา 43 และมาตรา 44) 
 11.พระราชบญัญติัการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2518 (มาตรา 34) 
 12.พระราชบญัญติัการปิโตรเลียมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2521 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัฯ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2530 (มาตรา 29 มาตรา 33 และมาตรา 38) 
 13.พระราชบญัญติัการท่าอากาศยานแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 (มาตรา 32) 
 14.พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 (มาตรา 32) 
 15 .พระราชบั ญญั ติ การ นิ คมอุ ตสาหกรรมแห่ งประ เทศไทย  พ .ศ .  2 5 2 2  
ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัฯ (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2539 (มาตรา 38 วรรคสาม) 
 16.พระราชบญัญติัทางหลวง พ.ศ.2535 (มาตรา 68) 
 17.พระราชบญัญติัการพฒันาและส่งเสริมพลงังาน พ.ศ.2535 (มาตรา 15) 
 18.พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการจดัหาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. 2540 
(มาตรา 6) เป็นกรณีท่ีรัฐตอ้งการใชแ้ดนกรรมสิทธ์ิของเอกชนเพ่ือประโยชน์ในการดาํเนินกิจการ
ขนส่งมวลชนโดยไม่จาํเป็นตอ้งเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์
 19.พระราชบญัญติัจดัรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2517 (มาตรา 32) 
 20.พระราชบญัญติัจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพื้นท่ี พ.ศ. 2547 (มาตรา 57) 
 ในบรรดากฎหมายเฉพาะท่ีให้อาํนาจรัฐสามารถเวนคืนทรัพยสิ์นมาใช้เพ่ือประโยชน์
สาธารณะนั้น มีกฎหมายบางฉบบัท่ีมิไดก้าํหนดขั้นตอนในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์วเ้ป็นการเฉพาะ 
แต่ใหน้าํกฎหมายกลางวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยม์าใชบ้งัคบัแทน ไดแ้ก่ 
 1.พระราชบญัญติัการชลประทานราษฎร์ พทุธศกัราช 2482 
 2.พระราชบญัญติัการชลประทานหลวง พทุธศกัราช 2485 
 3.พระราชบญัญติัการรถไฟแห่งประเทศไทย พ.ศ.2494 
 4.พระราชบญัญติัการพลงังานแห่งชาติ พทุธศกัราช 2496 
 5.พระราชบญัญติัการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค พ.ศ. 2503 
 6.พระราชบญัญติัการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 
 7.พระราชบญัญติัการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 
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 8.พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2518 
 9.พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2522 
 10.พระราชบญัญติัการท่าอากาศยานแห่งประเทศไทย พ.ศ.2522 
 
2.5 การกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคนือสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย 
 2.5.1 ขั้นตอนการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์
 1) การเวนคืนโดยมีการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน76 
 ในกรณีท่ีรัฐมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการตามท่ีกฎหมาย
กําหนดไว้ รัฐย่อมมีอํานาจท่ีจะดําเนินการเวนคืนตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 ในการน้ีจะตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี 
ท่ีจะเวนคืนก่อนกไ็ด ้ซ่ึงพระราชกฤษฎีกาเช่นว่าน้ีใชบ้งัคบัไดมี้กาํหนดสองปี หรือตามกาํหนดเวลา
ท่ีได้ระบุไวใ้นพระราชกฤษฎีกานั้น แต่ตอ้งไม่เกินส่ีปี แลว้แต่จะเห็นว่าจาํเป็นเพ่ือสํารวจท่ีดิน 
ท่ีจะตอ้งเวนคืนนั้น และภายในกาํหนดอายุแห่งพระราชกฤษฎีกาท่ีออกไวด้งักล่าว เจา้หนา้ท่ีหรือ 
ผูซ่ึ้งได้รับมอบหมายจากเจา้หน้าท่ีท่ีมีสิทธิเขา้ไปในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ์ย่างอ่ืนภายใน 
เขตท่ีดินตามแผนท่ีทา้ยพระราชกฤษฎีกาเพ่ือกระทาํกิจการเท่าท่ีจาํเป็น เพื่อทาํการสํารวจและ 
เพื่อทราบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนท่ีแน่นอน แต่ตอ้งแจง้เป็นหนังสือ 
ใหผู้เ้ป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมาย ซ่ึงอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวทราบถึงกิจการ
ท่ีจะตอ้งกระทาํล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสิบห้าวนัก่อนเร่ิมกระทาํกิจการนั้น ซ่ึงการสํารวจเพื่อทราบ
ขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนท่ีแน่นอนจะตอ้งดาํเนินการให้เสร็จภายใน 
หน่ึงร้อยแปดสิบวัน ถ้าเป็นการเวนคืนเพื่อสร้างหรือขยายทางหลวง ทางรถไฟ ทางพิเศษ  
คลองชลประทานหรือกิจการท่ีคลา้ยคลึงกนัตอ้งสาํรวจใหแ้ลว้เสร็จภายในสองปีนบัแต่วนัใชบ้งัคบั
พระราชกฤษฎีกาดงักล่าว 
 เม่ือได้ดาํเนินการสํารวจท่ีท่ีจะตอ้งเวนคืนเสร็จเป็นบางส่วนหรือแลว้เสร็จทั้งหมด 
รัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาจะแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงภายในสามสิบวนั
นบัแต่วนัท่ีสาํรวจแลว้เสร็จ ประกอบดว้ย ผูแ้ทนของหน่วยงานท่ีเวนคืนหน่ึงคน ผูแ้ทนกรมท่ีดิน
หน่ึงคน  ผู ้แทนหน่วยงานของ รัฐ อ่ืนหน่ึงคน  และผู ้แทนของสภาท้อง ถ่ิน ท่ี เ ก่ี ยวข้อง  
เพ่ือทาํหนา้ท่ีกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนและจาํนวนเงินค่าทดแทน 
ท่ีจะให้แก่บุคคลผูมี้สิทธิไดรั้บตามกฎหมาย ซ่ึงในการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพย์
และจาํนวนเงินค่าทดแทนน้ีจะตอ้งกาํหนด โดยอาศยัหลกัเกณฑต์ามมาตรา 18 มาตรา 21 มาตรา 22 และมาตรา 24  
                                                 
  76 คดีปกครองเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.8-16). เล่มเดิม. 
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แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ทั้งน้ีจะตอ้งดาํเนินการใหแ้ลว้เสร็จ
และประกาศราคาท่ีกาํหนดไว ้ภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแต่งตั้ง 
 หลังจากท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเ บ้ืองต้นได้กําหนดราคาเ บ้ืองต้นของ
อสังหาริมทรัพยแ์ละจาํนวนเงินค่าทดแทนแลว้ ในระหว่างใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาเจา้หน้าท่ี 
มีอาํนาจตกลงซ้ือขายและกาํหนดจาํนวนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนจากเจา้ของ
หรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายเพื่อดาํเนินการจดัซ้ือและจ่ายเงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพย์
ดังกล่าวต่อไป แต่จะให้ราคาหรือค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเกินกว่าราคาเบ้ืองต้น 
ท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้กาํหนดไวไ้ม่ได ้และในการทาํความตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์
ขา้งตน้สามารถแบ่งออกไดเ้ป็นสองกรณี คือ สามารถตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์จะถูกเวนคืน
และจาํนวนเงินค่าทดแทนไดก้รณีหน่ึง กบัสามารถตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์จะถูกเวนคืนได ้
แต่ไม่อาจตกลงกนัไดใ้นเร่ืองจาํนวนเงินค่าทดแทนอีกกรณีหน่ึง ซ่ึงในกรณีแรกจะมีการทาํสัญญา
แลว้รับเงินค่าทดแทนโดยไม่มีการสงวนสิทธิท่ีจะอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรี ส่วนกรณีหลงัจะมีการทาํสัญญา
และรับเงินค่าทดแทน โดยสงวนสิทธิท่ีจะอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรี ในการทาํสัญญาซ้ือขายทั้งสองกรณี
กฎหมายกาํหนดให้เจา้หน้าท่ีจ่ายเงินค่าทดแทนดงักล่าวทั้งหมดให้แก่เจา้ของหรือผูค้รอบครอง 
โดยชอบดว้ยกฎหมายภายในหน่ึงร้อยยี่สิบวนันบัแต่วนัท่ีทาํสัญญาซ้ือขายและให้ถือว่ากรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  ได้โอนเป็นของรัฐแล้วนับแต่มีการชําระเงินในกรณีเช่นน้ีรัฐ 
ย่อมสามารถเข้าใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ได้ โดยไม่ต้องตราพระราชบัญญัติว่าด้วย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กรรมสิทธ์ิตกเป็นของรัฐตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 15  
แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
 ส่วนเจ้าของหรือผู ้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์โดยชอบด้วยกฎหมายรายใด 
ไม่มาทาํสัญญาและรับเงินค่าทดแทน หรือมาแต่ไม่สามารถตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์จะถูกเวนคืนได ้ 
ในกรณีเช่นน้ี เพื่อให้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์กเป็นของรัฐก็จะตอ้งตราพระราชบญัญติัข้ึน
เพื่อเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ซ่ึงเม่ือมาตรา 15 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ. 2530 ใช้บงัคบัแลว้เจา้หน้าท่ีเวนคืนก็จะมีหนังสือแจง้ให้ผูมี้สิทธิได้รับ 
เงินค่าทดแทนมารับเงินท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้กาํหนดไว ้ทั้งน้ีภายในระยะเวลาท่ี 
กาํหนดแต่ต้องไม่เกินหน่ึงร้อยยี่สิบวนั นับแต่วนัท่ีพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ฉบบันั้นใชบ้งัคบั อยา่งไรกต็าม ในระหวา่งท่ียงัมิไดต้ราพระราชบญัญติัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ถ้าเจ้าหน้าท่ีเห็นว่าการเวนคืนท่ีได้มีการออกพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี 
ท่ีจะเวนคืนแล้ว หากเน่ินช้าจะเป็นอุปสรรคอย่างมากแก่การพฒันาเศรษฐกิจและสังคมหรือ
ประโยชน์ของรัฐอันสําคัญอย่างอ่ืน คณะรัฐมนตรีก็มีอ ํานาจประกาศในราชกิจจานุเบกษา
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กาํหนดให้การเวนคืนนั้น เป็นกรณีท่ีมีความจาํเป็นเร่งด่วนได ้และเม่ือมีประกาศเช่นว่านั้นแลว้ 
เจา้หนา้ท่ีหรือผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หนา้ท่ีผูมี้อาํนาจเขา้ครอบครองหรือใชอ้สังหาริมทรัพย์
ไดก่้อนท่ีจะมีการตราพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์แต่ตอ้งมีหนงัสือแจง้ให้เจา้ของหรือ 
ผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมาย ซ่ึงอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะกระทาํไดเ้ม่ือมีการวางเงินค่าทดแทน
มาตรา 31 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 แลว้ 
 2) การเวนคืนโดยไม่ มีการออกพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ี ดินในบริ เวณท่ี 
ท่ีจะเวนคืน77 
 การ เวนคืนอสังหา ริมทรัพย์ในบางค ร้ัง  หากอสังหา ริมทรัพย์ท่ีต้อง เวนคืน 
มีไม่มากนัก ในกรณีเช่นน้ีรัฐอาจดาํเนินการเวนคืนโดยไม่มีการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนด 
เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนก่อน แต่จะดาํเนินการตราพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ตามมาตรา 15 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 เลย และ 
หากพระราชบญัญติัเวนคืนฉบับนั้ นมิได้กาํหนดเร่ืองเงินค่าทดแทนไวเ้ป็นอย่างอ่ืน รัฐมนตรี 
ผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉ์บบันั้นจะแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง
ภายในสามสิบวนั นับแต่วนัใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัดงักล่าวประกอบดว้ยผูแ้ทนของหน่วยงาน 
ท่ีเวนคืนหน่ึงคน ผูแ้ทนกรมท่ีดินหน่ึงคน ผูแ้ทนของหน่วยงานอ่ืนของรัฐหน่ึงคน และผูแ้ทนของ
สภาทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือทาํหนา้ท่ีกาํหนดราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน และจาํนวน
เงินค่าทดแทนท่ีจะให้แก่บุคคลท่ีมีสิทธิไดรั้บตามกฎหมายสาํหรับการจ่ายเงินค่าทดแทน ในกรณีน้ี
เจา้หนา้ท่ีเวนคืนหรือผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนใหแ้ก่เจา้ของหรือ
ผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนภายใน 120 วนันับแต่วนัท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาเบ้ืองต้นได้กาํหนดเงินค่าทดแทนแล้ว ตามมาตรา 28 วรรคหน่ึง  
แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ. 2530 ถา้ปรากฏว่าเจ้าหน้าท่ีหรือ 
ผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายจ่ายเงินค่าทดแทนล่าชา้กว่ากาํหนดเวลาดงักล่าว ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน
ย่อมมีสิทธิไดรั้บดอกเบ้ียในอตัราสูงสุดของดอกเบ้ียเงินฝากประเภทฝากประจาํของธนาคารออมสิน  
นบัแต่วนัท่ีพน้กาํหนดเวลาการจ่ายเงินค่าทดแทน ทั้งน้ีตามมาตรา 33 แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว 
หากผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทนผูใ้ดไม่พอใจ ให้มีสิทธิอุทธรณ์ และฟ้องคดีต่อศาลได้ภายใน
ระยะเวลาท่ีกฎหมายกาํหนด 
 2.5.2 บุคคลผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน 
 การท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบ้ืองต้นจะกําหนดจํานวนเงินค่าทดแทนตามมาตรา 9  
หรือคณะกรรมการกาํหนดราคาของอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 23 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
                                                 
   77  คดีปกครองเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.8-16). เล่มเดิม. 

DPU



59 

การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 จะตอ้งกาํหนดใหแ้ก่บุคคลต่าง  ๆตามมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติั
ดงักล่าวซ่ึงไดแ้ก่บุคคลดงัต่อไปน้ี 
 1) เจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายซ่ึงท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืน ซ่ึงคาํว่า 
“เจา้ของท่ีดิน” นั้น หมายความถึง บุคคลซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามมาตรา 3 แห่งประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ซ่ึงหมายถึงบุคคลท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ในกรณีท่ีได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมาย 
ก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายน้ีใชบ้งัคบั หรือไดม้าซ่ึงโฉนดท่ีดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายน้ี 
และได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพหรือตามกฎหมายอ่ืน  
ส่วนคาํว่า “ผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมาย” ไดแ้ก่ บุคคลซ่ึงไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดิน
ตามมาตรา 4 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงปกติแลว้ผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายมีสิทธิ 
ในท่ีดินในทาํนองเดียวกบัเจา้ของท่ีดิน แต่ต่างกนัท่ีผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายไม่มีโฉนดท่ีดิน 
คงมีแต่เพียงหนังสือรับรองการทําประโยชน์ในท่ีดิน เช่น น.ส.3 และ น.ส.3 ก. เป็นต้น  อย่างไรก็ตาม  
แม้ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไม่มีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ก็สามารถตั้ งคณะกรรมการข้ึนมาทาํการ
สอบสวนสิทธิได้ตามมาตรา 12 แห่งพระราชบัญญัติเดียวกัน และถ้าข้อเท็จจริงปรากฏว่า 
ผูใ้ดเป็นผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมาย คณะกรรมการกส็ามารถกาํหนดราคาใหแ้ก่ผูน้ั้นได ้
 2) เจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีร้ือถอนไม่ได้ ซ่ึงมีอยู่ในท่ีดิน 
ท่ีตอ้งเวนคืนนั้นในวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 หรือไดป้ลูกสร้างข้ึนภายหลงั 
โดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หน้าท่ี โดยหลกัแลว้เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างคือ เจา้ของหรือ 
ผูค้รอบครองท่ีดินตามมาตรา 18 (1) แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2530 โดยอาศยัหลกัส่วนควบตามมาตรา 144 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยซ่ึ์งบญัญติัว่า เจ้าของทรัพยย์่อมมีกรรมสิทธ์ิในส่วนควบของทรัพยน์ั้ น  อย่างไรก็ตาม  
มาตรา 146 ของประมวลกฎหมายดงักล่าว ไดบ้ญัญติัขอ้ยกเวน้เอาไวว้่า ทรัพยซ่ึ์งติดกบัท่ีดินหรือ 
ติดกบัโรงเรือนเพียงชั่วคราว ไม่ถือว่าเป็นส่วนควบกบัท่ีดินหรือโรงเรือนนั้น ดงันั้น ผูเ้ช่าท่ีดิน 
ของผูอ่ื้นเพื่อปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน หรือผูมี้สิทธิเหนือพื้นดินนั้ นซ่ึงมี 
สิทธิเป็นเจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเหนือพื้นดินของผูอ่ื้นตามมาตรา 1410 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ย่อมเป็นเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้ น จึงมีสิทธิได้รับเงิน 
ค่าทดแทนตามมาตรา 18 (2) แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
 3) ผู ้เช่าท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนในท่ีดินท่ีจะต้องเวนคืน แต่การเช่านั้ น 
ตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือ ซ่ึงไดท้าํไวก่้อนวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 หรือ
ไดท้าํข้ึนภายหลงัโดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี และการเช่านั้นยงัมิไดร้ะงบัไปในวนัท่ีเจา้หนา้ท่ี
หรือผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หนา้ท่ีไดเ้ขา้ครอบครองท่ีดิน โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว 
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แต่เงินค่าทดแทนในการเช่าน้ีพึงกาํหนดใหเ้ฉพาะท่ีผูเ้ช่าไดเ้สียหายจริงโดยเหตุท่ีตอ้งออกจากท่ีดิน 
โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวก่อนสัญญาเช่าระงบั การกาํหนดเงินค่าทดแทนใหแ้ก่ผูเ้ช่าท่ีดิน 
โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนในท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนในท่ีดินท่ีตอ้ง
เวนคืนซ่ึงเสียสิทธิการเช่าไป เพราะท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตนเช่าถูกเวนคืนไป จึงเป็น
การจ่ ายค่ าทดแทนสําหรับสิทธิการเช่ า มิ ใช่ เป็นการจ่ ายเงินค่าทดแทนสําหรับโรงเรือนหรือ 
ส่ิงปลูกสร้าง การเช่าดงักล่าวน้ีจะตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนังสือดว้ย การเช่าดว้ยวาจาย่อมไม่มีสิทธิ
ไดรั้บเงินค่าทดแทน แต่ถา้เป็นการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มีกาํหนดเกินกว่าสามปีข้ึนไป หรือกาํหนด
ตลอดอายุผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่า จะต้องทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีด้วย 
จึงจะบงัคบัไดต้ามสัญญา มิฉะนั้นจะใชบ้งัคบัไดเ้พียงสามปี โดยท่ีสัญญาเช่าหรือหลกัฐานการเช่า
จะตอ้งทาํก่อนวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 และการเช่าดงักล่าวตอ้งไม่ระงบัไป
ในวนัท่ีเจา้หน้าท่ีหรือผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หน้าท่ีไดเ้ขา้ครอบครองท่ีดิน โรงเรือน หรือ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีเช่านั้น ถา้หากวา่สญัญาระงบัไปก่อน ผูเ้ช่ายอ่มไม่มีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนแต่อยา่งใด 
 4) เจา้ของตน้ไมย้ืนตน้ข้ึนอยูใ่นท่ีดินวนัท่ีใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 
เป็นการกาํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่เจา้ของตน้ไมย้ืนตน้ท่ีข้ึนอยูใ่นวนัท่ีใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออก
ตามมาตรา 6 ถา้ปลูกในภายหลงัย่อมไม่ได้รับเงินค่าทดแทน คาํว่า “ตน้ไมย้ืนตน้” ไม่มีนิยาม
ความหมายไวท่ี้ใด นอกจากประกาศใชข้อ้บงัคบัชัว่คราวสาํหรับการเพาะปลูก ร.ศ. 129 ขอ้ 7 ท่ีให้
ความหมายว่า พรรณไม้ยืนเป็นต้นมีอายุเกิน 3 ปี จึงต้องพิจารณาตามหลักพฤกษศาสตร์ว่า 
ตน้ไมใ้ดบา้งท่ีมีอายเุกิน 3 ปี 
 5) เจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีร้ือถอนได้ ซ่ึงมีอยู่ในท่ีดินท่ีต้อง 
เวนคืนนั้น ในวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 แต่ตอ้งไม่เป็นผูซ่ึ้งจาํตอ้งร้ือถอน
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวไปเม่ือไดรั้บแจง้จากเจา้ของท่ีดิน เงินค่าทดแทนตามมาตรา (5) น้ี 
พึงกาํหนดใหเ้ฉพาะค่าร้ือถอน ค่าขนยา้ยและค่าปลูกสร้างใหม่เท่านั้น เป็นการกาํหนดเงินค่าทดแทน
ให้แก่เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีร้ือถอนได ้โดยเฉพาะค่าร้ือถอน ค่าขนยา้ย และ
ค่าปลูกสร้างใหม่เท่านั้น เพราะวสัดุท่ีร้ือถอนไปยงัเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น
อยูเ่ช่นเดิมไม่ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้หนา้ท่ีเวนคืนแต่อยา่งใด ในทางปฏิบติัแลว้ มกัจะตีความไป
ในทาํนองท่ีว่า โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีร้ือถอนไดคื้อ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่เป็นส่วน
ควบของท่ีดินตามมาตรา 144 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ดงันั้น โรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงได้ปลูกสร้างในท่ีดินมีลกัษณะเป็นการชั่วคราว เช่น เพิงไม  ้ร้านขายของ
ชัว่คราว และแผงลอย เป็นตน้   
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 6) บุคคลผูเ้สียสิทธิในการใช้ทาง วางท่อนํ้ า ท่อระบายนํ้ า สายไฟฟ้าหรือส่ิงอ่ืน 
ซ่ึงคลา้ยคลึงกนัผา่นท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนนั้นตามมาตรา 1349 หรือมาตรา 1352 แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย  ์ในกรณีท่ีบุคคลเช่นว่านั้นได้จ่ายเงินค่าทดแทนในการใช้สิทธิดังกล่าวให้แก่
เจา้ของท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนแลว้ เป็นการจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่ผูสู้ญเสียสิทธิในการใชท้างจาํเป็น
หรือเสียสิทธิในการใชท้าง วางท่อนํ้ า ท่อระบายนํ้ า สายไฟฟ้าหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยคลึงกนัผา่นท่ีดิน 
ท่ีตอ้งเวนคืน ซ่ึงผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามมาตราน้ี จะตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่เจา้ของ
ท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนมาแลว้ หากไดใ้ชสิ้ทธิโดยไม่จ่ายเงินค่าทดแทนกจ็ะไม่กาํหนดเงินค่าทดแทนให ้
 ศาลฎีกาไดว้างหลกัเก่ียวกบับุคคลท่ีมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทน78 เช่น 
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1119/2511 ตามมาตรา 18 (3) แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 บญัญติัว่า “ผูเ้ช่าท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน 
ในท่ีดินท่ีต้องเวนคืน แต่การเช่านั้ นต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ ซ่ึงได้ทาํไวก่้อนวนัใช้บังคับ 
พระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 หรือได้ทาํข้ึนภายหลังโดยได้รับอนุญาตจากเจ้าหน้าท่ี  
และการเช่านั้ นยงัมิได้ระงับไปในวนัท่ีเจ้าหน้าท่ีหรือผูซ่ึ้งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าท่ีท่ีได ้
เข้าครอบครองท่ีดิน  โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสร้างดังกล่าว  แต่เงินค่าทดแทนในการเช่าน้ี 

พึงกาํหนดใหเ้ฉพาะท่ีผูเ้ช่าไดเ้สียหายจริงโดยเหตุท่ีตอ้งออกจากท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้าง
ดงักล่าวก่อนสัญญาเช่าระงบั เม่ือระหว่างคดีท่ีโจทก์ฟ้องเจา้หน้าท่ีเวนคืนเก่ียวกบัเงินค่าทดแทน 
ในการท่ีโจทก์จะตอ้งออกจากตึกท่ีเช่าก่อนสัญญาเช่าระงบั โจทก์ไดอ้ยู่ในตึกท่ีโจทก์เช่าตลอดมา
จนเกินกาํหนดระยะเวลาท่ีเช่าตามสัญญาเช่าซ่ึงโจทกอ์า้งว่ามีผลใชบ้งัคบัไดแ้ลว้ โจทกย์อ่มหมดสิทธิ
ท่ีจะไดรั้บเงินค่าทดแทนเพราะการเช่าไดร้ะงบัไปเสียแลว้ 
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2747/2537 แม้ศาลฎีกาจะมีคาํพิพากษาให้จ ําเลยท่ี 3 และ 
ท่ี 4 ไปทาํการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพิพาทให้แก่โจทก ์หากจาํเลยท่ี 3 และท่ี 4 ไม่ปฏิบติั
ตามให้ถือเอาคาํพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจาํเลยท่ี 3 และท่ี 4 คาํพิพากษาศาลฎีกาดงักล่าว 
เป็นเพียงคาํพิพากษาท่ีบงัคบัใหจ้าํเลยท่ี 3 และท่ี 4 ปฏิบติัตามสัญญาจะซ้ือจะขาย หาใช่ทาํใหโ้จทก์
มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทไม่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทยังเป็นของจําเลยท่ี  3  และท่ี 4 อยู ่ 
โจทกจ์ะไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทต่อเม่ือจาํเลยท่ี 3 และท่ี 4 จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาท
ให้แก่โจทก์แต่เม่ือก่อนท่ีศาลฎีกาจะมีคาํพิพากษานั้น ท่ีดินพิพาทถูกเวนคืนตามพระราชบญัญติั 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 กรณีจึงมีเหตุรอนสิทธิในท่ีดินพิพาทเกิดข้ึนท่ีจาํเลย 
ท่ี 3 และท่ี 4 ไม่สามารถจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทให้โจทก์ได ้และตามพระราชบญัญติัว่าดว้ย 

                                                 
 78 ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน : ศึกษาเฉพาะกรณีอุทธรณ์ค่าทดแทน (น.51-54), 
โดย ชไมพร อาํไพจิตร, 2552, มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ 
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การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 มาตรา 18 บญัญติัว่า เงินค่าทดแทนนั้นให้กาํหนดแก่บุคคล
ดังต่อไปน้ี (1) เจ้าของทรัพย์ผูค้รอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายซ่ึงท่ีดินท่ีต้องเวนคืน ฯลฯ  
โจทก์ไม่ใช่ผูมี้ส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัเงินค่าทดแทนดงักล่าว จึงไม่มีอาํนาจฟ้องเรียกเงินค่าทดแทน 
จากจาํเลยท่ี 1 และท่ี 2 
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1260/2546 โจทกไ์ดเ้ช่าท่ีดินซ่ึงบางส่วนถูกเวนคืนโดยการเช่านั้น
มีหลักฐานเป็นหนังสือและจดทะเบียนการเช่าไว้ก่อนวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาฯ และ 
ในวนัท่ีเจา้หน้าท่ีได้เขา้ครอบครองท่ีดินท่ีถูกเวนคืนดังกล่าวการเช่าท่ีดินนั้นยงัไม่ระงบั การท่ี 
ท่ีดินบางส่วนท่ีโจทก์เช่าถูกเวนคืนย่อมทาํให้โจทก์ขาดประโยชน์แห่งสิทธิการเช่าหรือเสียสิทธิ 
ท่ีจะได้ใช้ท่ีดินส่วนท่ีถูกเวนคืนนั้ นหาประโยชน์อันพึงมีพึงได้โดยชอบนับแต่วนัท่ีเจ้าหน้าท่ี 
เขา้ครอบครองท่ีดินท่ีเช่าท่ีถูกเวนคืนนั้นจนถึงวนัครบกาํหนดตามสัญญาเช่า ความเสียหายดงักล่าว 
เป็นความเสียหายจริงโดยเหตุท่ีต้องออกจากท่ีดินท่ีถูกเวนคืน  โจทก์ผู ้เ ช่าจึงมีสิทธิได้รับ 
เงินค่าทดแทนตามมาตรา18 (3) แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  6624 /2541  โจทก์บรรยายฟ้องว่า  โจทก์มอบอํานาจให ้ 
ส. ฟ้องคดีแทนตามสาํเนาหนงัสือมอบอาํนาจทา้ยฟ้องซ่ึงถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของคาํฟ้องมีขอ้ความ
ชดัแจง้ว่า โจทก์ในฐานะผูจ้ดัการมรดกของช. มอบอาํนาจให้ ส. มีอาํนาจฟ้องและดาํเนินคดีกบั
จาํเลยทั้ งสองในเร่ืองเก่ียวกับเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีการทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้กาํหนด 
ค่าทดแทนให้คาํฟ้องของโจทก์หาไดฟ้้องคดีในฐานะส่วนตวัไม่ ฟ้องของโจทก์จึงไม่เคลือบคลุม 
บุคคลผูเ้สียสิทธิในการใชท้างท่ีมีสิทธิไดรั้บเงินทดแทนตามมาตรา 18 (6) แห่งพระราชบญัญติั 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 นั้น หมายถึง บุคคลผูเ้สียสิทธิในการใชท้างผา่นท่ีดิน
แปลงอ่ืนไปสู่ทางสาธารณะ เพราะท่ีดินของบุคคลนั้นมีท่ีดินแปลงอ่ืนลอ้มอยู่จนไม่มีทางออกสู่ 
ทางสาธารณะหรือท่ีเรียกว่าทางจาํเป็น ตามมาตรา 1349 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
และเฉพาะกรณีท่ีบุคคลผูเ้สียสิทธิการใชท้างไดจ่้ายค่าทดแทนใหแ้ก่เจา้ของท่ีดินท่ีลอ้มอยูซ่ึ่งไดถู้ก
เวนคืนเท่านั้ นมิได้หมายความถึงบุคคลผูเ้สียสิทธิในการใช้ทางภาระจาํยอมตามท่ีบัญญัติไว ้
ในมาตรา 1387 ถึงมาตรา 1401 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย  ์แต่อย่างใดไม่  ดังนั้น  
แมท่ี้ดินของ ช. จะถูกเวนคืนเป็นเหตุให้จาํเลยทั้งสองเสียสิทธิในการใชท้างภาระจาํยอมในท่ีดิน
ดังกล่าวไม่ว่าจาํเลยทั้งสองจะได้จ่ายค่าทดแทนในการใช้ภาระจาํยอมนั้นหรือไม่ก็ตาม จาํเลย 
ทั้งสองกไ็ม่มีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามบทกฎหมายดงักล่าวขา้งตน้ 
 ศาลปกครองสูงสุดได้วางหลกัเก่ียวกับการเป็นผูเ้ดือดร้อนหรือเสียหายหรืออาจจะ
เดือดร้อนหรือเสียหายโดยไม่อาจหลีกเล่ียงไดจ้ากการถูกเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์เช่น 
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 คําสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี  589/2553  ผู ้ฟ้องคดีทั้ งสองฟ้องว่า  ผู ้ถูกฟ้องคดีท่ี  1  
(การทางพิเศษแห่งประเทศไทย) เวนคืนท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้งสอง โดยผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 (กรมท่ีดิน)  
เป็นผูด้าํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินเกินไปจากจาํนวนท่ีมีการทาํสัญญาซ้ือขาย
และค่าทดแทนทรัพยท่ี์จะถูกเวนคืนฯ จาํนวน 25 ตารางวา เป็นการกระทาํโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
ผูฟ้้องคดีทั้ งสองจึงได้มีหนังสือทวงถามให้ผูถู้กฟ้องคดีทั้ งสองชําระเงินค่าทดแทนท่ีดินเพิ่ม  
แต่ผูถู้กฟ้องคดีทั้ งสองเพิกเฉย จึงนําคดีมาฟ้องต่อศาลขอให้มอบคืนการครอบครองและรังวดั
แบ่งแยกจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนเปล่ียนช่ือทางทะเบียนโดยการจดทะเบียนทางภาระจํายอม 
ในท่ีดินพิพาทจาํนวน 25 ตารางวาให้แก่ผูฟ้้องคดีทั้งสอง หากไม่สามารถดาํเนินการดงักล่าวไดใ้ห ้
ผูถู้กฟ้องคดีทั้ งสองชดใช้ค่าเสียหายพร้อมทั้ งดอกเบ้ียแก่ผูฟ้้องคดีทั้ งสอง เห็นว่า การฟ้องคดี
ดังกล่าวเป็นการฟ้องคดีท่ีอยู่ในอาํนาจการพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองตามมาตรา 42  
วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.141/2553 คดีน้ีผูฟ้้องคดีอา้งว่าไดรั้บความเดือดร้อนหรือ
เสียหายจากการท่ีผูถู้กฟ้องคดีทั้งสอง (กรมชลประทานท่ี 1 ผูอ้าํนวยการสาํนกัชลประทานท่ี 13 ท่ี 2) 
ดาํเนินการก่อสร้างระบบชลประทานตามโครงการแม่กลองใหญ่ในบริเวณท่ีดินสาธารณประโยชน์ท่ีผู ้
ฟ้องคดีได้ครอบครองอยู่ โดยไม่มีการจ่ายเงินค่าทดแทนทรัพยสิ์นและค่าขนยา้ยตามมติ
คณะรัฐมนตรีและมีคาํขอให้ผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองจ่ายเงิน ค่าขนยา้ยและค่าทรัพยสิ์นรวมเป็นเงิน 
2,175,910 บาท จึงเป็นคดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครอง
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 แต่ขอ้เทจ็จริงปรากฏวา่ ผูฟ้้องคดีขณะรับราชการเป็นวิศวกร
โยธา 8 วช ดาํรงตาํแหน่งผูจ้ดัการโครงการก่อสร้าง 7 สาํนกัพฒันาแหล่งนํ้ า 3 กรมชลประทาน 
เป็นผูรั้บผิดชอบโครงการก่อสร้างระบบชลประทานตามโครงการแม่กลองใหญ่ระยะท่ี 3  
ถูกคณะกรรมการตรวจสอบขอ้เทจ็จริง พบว่าผูฟ้้องคดีไดบุ้กรุกถมดินรุกลํ้า คลองสาธารณะลาํพระเจดีย ์
ซ่ึงผู ้ฟ้องคดีก็ยอมรับว่า ท่ี ดินพิพาทท่ีอยู่นอกโฉนดท่ีดินของตนเองท่ีดินดังกล่าวเป็นท่ี
สาธารณประโยชน์ท่ีผูฟ้้องคดีไดเ้ขา้ครอบครองก่อนท่ีจะมีการขุดลอกก่อสร้างคลองชลประทาน 
ดงันั้น การท่ีผูฟ้้องคดีซ่ึงเป็นขา้ราชการชั้นผูใ้หญ่และเป็นผูมี้หนา้ท่ีรับผดิชอบโดยตรงกบัโครงการ
ดังกล่าวรู้ว่ามีมติคณะรัฐมนตรีให้จ่ายค่าทดแทนทรัพย์สินและค่าขนยา้ยให้แก่ผูค้รอบครอง  
ท่ีสาธารณประโยชน์ก่อนการก่อสร้างคลองชลประทานได ้ จึงยอ่มรู้ดีว่าการนาํดินมาถมรุกลํ้าลาํคลอง
สาธารณะประโยชน์เป็นการกระทาํท่ีผิดกฎหมายและอาจจะเป็นสาเหตุให้ตนเองไดรั้บโทษทางอาญา
หรือมีผลกระทบต่อสถานภาพความเป็นขา้ราชการของตนอยา่งร้ายแรง รวมทั้งยงัถูกผูใ้หญ่บา้น
ทอ้งท่ีและนายอาํเภอคดัคา้นการรังวดัสอบเขตท่ีดินมาโดยตลอด จากพฤติการณ์ของผูฟ้้องคดี 
ดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ย่อมแสดงให้เห็นว่า ผูฟ้้องคดีจงใจนาํดินมาถมลาํคลองสาธารณะเพ่ือหวงั
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ผลประโยชน์จากการท่ีจะได้รับค่าทดแทนทรัพย์สินหรือค่าขนย้ายตามมติคณะรัฐมนตรี  
เม่ือคณะกรรมการหรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 มิไดมี้การพิจารณากาํหนดหรือจ่ายค่าทดแทนทรัพยสิ์นหรือ
ค่าขนยา้ยสําหรับท่ีดินสาธารณประโยชน์ดงักล่าวให้แก่ผูฟ้้องคดีตามมติคณะรัฐมนตรี การท่ี 
ผูฟ้้องคดีไดมี้หนงัสือร้องเรียนไปยงั ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 และหน่วยงานอ่ืนๆ หลายคร้ัง รวมทั้งการยืน่
ฟ้องคดีน้ีต่อศาล ยอ่มถือเป็นการใชสิ้ทธิโดยไม่สุจริต ดงันั้น ผูฟ้้องคดีจึงไม่ใช่ผูเ้สียหายโดยนิตินยั 
และไม่มีสิทธิฟ้องคดีตามมาตรา 42 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้ งศาลปกครองและ 
วิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
 คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี  อ.214/2553   ผู ้ฟ้องคดีเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
ในท่ีดินจาํนวนส่ีแปลง (จงัหวดัสมุทรปราการ) ซ่ึงอยูติ่ดเป็นผนืเดียวกนั ผูฟ้้องคดีไดใ้ชป้ระโยชน์
ในท่ีดินเป็นท่ีอยูอ่าศยั และใหเ้ช่าเพื่อประกอบกิจการโรงงานทอผา้และใหเ้ช่าอาคารเพ่ือเป็นอาคาร
สํานักงาน ถูกเวนคืนบางส่วนเพื่อสร้างทางหลวงพิเศษหมายเลข 37 สายถนนวงแหวนรอบนอก
กรุงเทพมหานคร ตอนพระประแดงฯ คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้มีมติให้กาํหนดราคา 
ค่าทดแทนตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ซ่ึงเป็นราคาสูงสุด ผูฟ้้องคดียื่นอุทธรณ์ต่อผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 (รัฐมนตรีว่าการกระทรวงคมนาคม) 
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนเห็นว่า การท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้
กาํหนดค่าทดแทนตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรมยงัไม่สอดคลอ้งกบัสภาพ ทาํเล และท่ีตั้งของท่ีดิน อีกทั้งรูปแบบการก่อสร้าง 
ทาํให้ผูถู้กเวนคืนไม่ไดรั้บประโยชน์ โดยท่ีดินทั้งส่ีแปลงของผูฟ้้องคดีเป็นท่ีดินท่ีอยู่ติดทางสาธารณะ 
ภายหลังถูกเวนคืนท่ีดินส่วนท่ีเหลือแยกออกเป็นสามส่วน แต่ส่วนท่ีเหลือยงัสามารถใช้ประโยชน์ได ้
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนจึงมีมติให้ปรับเพิ่มเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีติดซอยทาง
รถยนตผ์่านเขา้ออกไดใ้นระยะ 40 เมตร จากเดิมตารางวาละ 10,000 บาท เพ่ิมเป็นตารางวาละ  
20,000 บาท และท่ีดินนอกระยะ 40 เมตร จากเดิมตารางวาละ 4,000 บาท เพิ่มเป็นตารางวาละ 8,000 บาท  
โดยผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 พิจารณาแลว้จึงเห็นชอบกบัความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 
เงินค่าทดแทน แต่ผูฟ้้องคดีไม่พอใจเงินค่าทดแทนดงักล่าวจึงนาํคดีมาฟ้องต่อศาล เห็นว่า กรณีท่ี 
ผูฟ้้องคดีอุทธรณ์ว่าเงินค่าทดแทนความเสียหายอนัเน่ืองจากท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคา
ลดลงนั้น เม่ือหนงัสืออุทธรณ์เงินค่าทดแทนของผูฟ้้องคดีท่ีมีต่อผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 ไดบ้รรยายถึง 
ความเดือดร้อนหรือเสียหายของผูฟ้้องคดีในกรณีท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนถูกแยกออกเป็น
สามส่วนแลว้ แมว้่าจะมิไดร้ะบุจาํนวนเงินค่าเสียหายไวใ้นหนงัสืออุทธรณ์ ก็ถือไดว้่าผูฟ้้องคดี 
ไดด้าํเนินการตามขั้นตอนหรือวิธีการท่ีกฎหมายกาํหนดสาํหรับแกไ้ขความเดือดร้อนหรือเสียหาย
ก่อนฟ้องคดีตามมาตรา 42 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณา 
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คดีปกครอง พ.ศ. 2542 ประกอบกบัมาตรา 26 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 แลว้ อย่างไรก็ตาม แมท่ี้ดินของผูฟ้้องคดีจะมีส่วนท่ีเหลือจากการ 
ถูกเวนคืนถูกแบ่งออกเป็นสามส่วน และผูฟ้้องคดีอาจใชป้ระโยชน์ในท่ีดินไดจ้าํกดัลงจากเดิมบา้ง 
แต่ท่ีดินส่วนท่ีเหลือก็ยงัมีเน้ือท่ีมากพอท่ีจะใช้ประโยชน์ได้ตามสภาพความเหมาะสมของพื้นท่ีต่อไป  
การเวนคืนจึงมิไดท้าํใหท่ี้ดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลงแต่อยา่งใด เม่ือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 
(กรมทางหลวง) แจง้ใหผู้ฟ้้องคดีไปรับเงินค่าทดแทนท่ีดิน แต่ผูฟ้้องคดีไม่ยอมไปรับเงินค่าทดแทน 
ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงนาํเงินค่าทดแทนท่ีดินไปฝากไวก้บัธนาคารออมสิน สาขาออ้มใหญ่ ในช่ือบญัชี
ของผูฟ้้องคดี เม่ือวนัท่ี 14 มิถุนายน 2543 และวนัท่ี 16 มิถุนายน 2543 จึงเป็นกรณีท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 
วางเงินค่าทดแทนตามมาตรา 13 วรรคสอง ประกอบมาตรา 31 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติั 
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ. 2530 ผูฟ้้องคดีจึงมีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนท่ีดิน  
พร้อมดว้ยดอกเบ้ียในอตัราสูงสุดของดอกเบ้ียเงินฝากประเภทฝากประจาํของธนาคารออมสิน 
นบัแต่วนัวางเงินค่าทดแทนตามมาตรา 26 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัเดียวกนั 
 2.5.3 องค์กรวิ นิจฉัย ช้ีขาด เ ก่ียวกับ เ งิน ค่าทดแทนการ เวนคืนอสังหา ริมทรัพย์ใน 
ประเทศไทย 
 พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 เป็นกฎหมายกลางท่ีเป็น
หลกัสําคญัในการให้อาํนาจรัฐในการท่ีจะเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนเพื่อประโยชน์แก่
สาธารณะในปัจจุบนั และส่วนสําคญัท่ีมีผลกระทบต่อผลประโยชน์แก่ประชาชนโดยตรง นัน่คือ 
การกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพยไ์ดก้าํหนดองคก์รวินิจฉยัช้ีขาดเก่ียวกบัเงินค่าทดแทนไวถึ้ง 3 ระดบั ดงัน้ี 
 1) คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองต้น  จะเป็นองค์กรท่ีทาํหน้าท่ีกาํหนดเงินค่าทดแทน 
ในระดบัตน้ คือ ในระดบัเจา้หนา้ท่ี ไดแ้ก่ คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ ซ่ึงแยกไดเ้ป็น  
2 กรณี คือ 
 (1) คณะกรรมการตามมาตรา 9 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
 มาตรา 9 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
บญัญติัว่า เม่ือไดด้าํเนินการสํารวจท่ีท่ีจะตอ้งเวนคืนเสร็จเป็นบางส่วนหรือแลว้เสร็จทั้งหมดให้
เจา้หนา้ท่ีเสนอรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง ภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีสาํรวจแลว้เสร็จ ประกอบดว้ยผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ีหน่ึงคน ผูแ้ทนกรมท่ีดิน
หน่ึงคน  ผู ้แทนของหน่วยงานอ่ืนของรัฐหน่ึงคน  และผู ้แทนของสภาท้องถ่ืนท่ีเ ก่ียวข้อง  
เพ่ือทาํหนา้ท่ีกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน และจาํนวนเงินค่าทดแทน 
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ท่ีจะให้แก่บุคคลตามมาตรา 18 จากบทบญัญติัดงักล่าวจะเห็นไดว้่า คณะกรรมการชุดน้ีจะไดรั้บ 
การแต่งตั้งโดยรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน  
โดยให้มีการแต่งตั้ งหลังจากท่ีได้ดําเนินการสํารวจท่ีท่ีจะต้องเวนคืนเสร็จเป็นบางส่วนหรือ 
เสร็จทั้งหมดแลว้ ส่วนในการสาํรวจนั้นกฎหมายบญัญติัให้ตอ้งทาํการสาํรวจเพื่อทราบขอ้เท็จจริง 
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนให้เสร็จภายใน 180 วนั แต่ถา้เป็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
เพื่อสร้างหรือขยายทางหลวง ทางรถไฟ ทางพิเศษ คลองชลประทาน ตอ้งสาํรวจใหเ้สร็จภายใน 2 ปี 
นับแต่วนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกา โดยคณะกรรมการตามมาตรา 9 วรรคสอง ประกอบด้วย 
ผูแ้ทนของเจา้หน้าท่ี 1 คน ผูแ้ทนกรมท่ีดิน 1 คน ผูแ้ทนของหน่วยงานอ่ืนของรัฐ 1 คน และ 
ผู ้แทนของสภาท้อง ถ่ินท่ี เ ก่ียวข้อง  (ถ้าพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ี ดินในบริ เวณท่ี 
ท่ีจะเวนคืนผ่านท้องท่ีใด ให้มีผูแ้ทนของสภาท้องถ่ินนั้นแห่งละ 1 คนเขา้รวมเป็นกรรมการ) 
ซ่ึงคณะกรรมการดังกล่าวมีหน้า ท่ีกําหนดราคาเ บ้ืองต้นของอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะต้อง 
เวนคืนและจาํนวนเงินค่าทดแทน และให้ดาํเนินการให้แลว้เสร็จภายใน  120 วนั อย่างไรก็ดี 
คณะกรรมการจะขอใหรั้ฐมนตรีขยายระยะเวลาออกไปอีกกไ็ด ้แต่ตอ้งไม่เกิน 120 วนั 
 (2) คณะกรรมการตามมาตรา 23 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
 มาตรา 23 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
บญัญติัว่า ในกรณีท่ีมีการใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 15 โดยมิไดมี้
การออกพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา  6  และพระราชบัญญัติ เวนคืนอสังหา ริมทรัพย ์
ฉบบันั้นมิไดก้าํหนดเร่ืองเงินค่าทดแทนไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน ใหรั้ฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติั
เวนคืนอสังหาริมทรัพยฉ์บบันั้นแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง ภายในสามสิบวนั นับแต่วนั 
ใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัดงักล่าว ประกอบดว้ยผูแ้ทนของเจา้หน้าท่ีหน่ึงคน ผูแ้ทนกรมท่ีดินหน่ึงคน 
ผูแ้ทนของหน่วยงานอ่ืนของรัฐหน่ึงคน และผูแ้ทนของสภาทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อทาํหนา้ท่ีกาํหนด
ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนและจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีจะให้แก่บุคคลตามมาตรา 18 
จากบทบัญญัติดังกล่าว จะเห็นได้ว่า คณะกรรมการชุดน้ีจะได้รับการแต่งตั้ ง โดยรัฐมนตรี 
ผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นกรณีท่ีมีการออกพระราชบญัญติัเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  ์โดยมิได้มีการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน 
มาก่อน ทั้งน้ีเน่ืองจากทราบขอ้เท็จจริงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนท่ีแน่นอนแลว้ 
นอกจากน้ี พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ออกมาน้ี มิได้กาํหนดเร่ืองเงินค่าทดแทน 
ไวเ้ป็นอย่างอ่ืนด้วย รัฐมนตรีผูรั้กษาการก็จะแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงภายใน 30 วนั 
นบัแต่วนัใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัดงักล่าว  
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 บทบัญญัติตามมาตรา 23 น้ี จะเห็นได้ว่า หากเป็นการออกพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ ภายหลังจากท่ีได้มีการออกพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี 
ท่ีจะเวนคืนมาแลว้ กรณีน้ีไม่ตอ้งมีการแต่งตั้งคณะกรรมการใดๆ ข้ึนมาอีก ซ่ึงก็แสดงให้เห็นว่า 
จาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีจะให้แก่ผูถู้กเวนคืนตามพระราชบญัญติัก็คือ จาํนวนเดียวกบัท่ีคณะกรรมการ
ตามมาตรา 9 กาํหนดไวแ้ลว้นัน่เอง ส่วนกรณีน้ี เหตุท่ีตอ้งมีการแต่งตั้งคณะกรรมการ ตามมาตรา 23 
ก็เน่ืองจากยงัไม่เคยมีคณะกรรมการชุดใดกําหนดจํานวนเงินค่าทดแทนไว้  อย่างไรก็ตาม  
หากพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ออกมาไดก้าํหนดเงินค่าทดแทนไวแ้ลว้ก็ให้เป็นไป
ตามท่ีกาํหนดนั้น โดยคณะกรรมการตามมาตรา 23 ประกอบดว้ย ผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ี 1 คน ผูแ้ทน
กรมท่ีดิน 1 คน ผูแ้ทนของหน่วยงานอ่ืนของรัฐ 1 คน และผูแ้ทนของสภาทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง  
(ถ้าพระราชบัญญัติ เวนคืนอสั งหาริมทรัพย์ผ่ านเขตท้องท่ี ใด ให้ มีผู ้แทนของสภาท้องถ่ินนั้ น 
แห่งละ 1 คนเขา้ร่วมเป็นกรรมการ) ซ่ึงคณะกรรมการชุดดงักล่าวกฎหมายบญัญติัให้ทาํหน้าท่ี
กาํหนดราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนและจาํนวนเงินค่าทดแทน ให้คณะกรรมการ
ดาํเนินการให้แลว้เสร็จภายใน 120 วนั นับแต่วนัท่ีไดรั้บแต่งตั้ง แต่ในกรณีท่ีมีเหตุจาํเป็นทาํให ้
ไม่สามารถดาํเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายใน 120 วนั คณะกรรมการจะขอใหรั้ฐมนตรีขยายระยะเวลา
ออกไปอีกได ้แต่ตอ้งไม่เกิน 120 วนั จะเห็นไดว้่า ในส่วนองคป์ระกอบและอาํนาจหน้าท่ีในการ
กาํหนดราคาของอสงัหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนและจาํนวนเงินค่าทดแทนของคณะกรรมการชุดน้ี 
กฎหมายไดบ้ญัญติัไวเ้ช่นเดียวกบัคณะกรรมการตามมาตรา 9 ซ่ึงก็มิไดก้าํหนดคุณสมบติัของผูท่ี้มา
เป็นคณะกรรมการวา่จะตอ้งเป็นผูท่ี้มีความรู้ความสามารถในการประเมินราคาทรัพยสิ์น 
 2) รัฐมนตรีผูรั้กษาการ (ตามพระราชกฤษฎีกาเวนคืนท่ีดิน หรือพระราชบญัญติัเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ แล้วแต่กรณี)  การอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีนั้ นตามบทบัญญัติของกฎหมายมีได ้
2 กรณีคือ 
 1.กรณี ท่ีผู ้มี สิทธิได้รับ เ งินค่าทดแทนไม่พอใจในราคาของอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 9 กาํหนด ซ่ึงอยูใ่นระหว่างใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดิน
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน เม่ือเจา้หนา้ท่ีไดด้าํเนินการจดัซ้ือ และปรากฏว่า เจา้ของหรือผูค้รอบครอง
อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะถูกเวนคืนตกลงขายอสังหาริมทรัพย์นั้ น แต่ไม่ตกลงในเร่ืองจํานวน 
เงินค่าทดแทน กรณีเช่นน้ี กฎหมายได้บัญญัติให้รับเงินค่าทดแทนตามราคาเบ้ืองต้นไปก่อน  
โดยสงวนสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาฉบบันั้นกไ็ด ้
 2. กรณีท่ีผู ้มี สิทธิได้รับเ งินค่าทดแทนท่ีคณะกรรมการตามมาตรา  23  กําหนด 
ซ่ึงเป็นกรณีท่ีบังคับใช้พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีการออกพระราชกฤษฎีกาฯ ก่อน  
กรณีเช่นน้ีกใ็หมี้สิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติัเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์
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 ทั้งสองกรณีน้ี ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนจะตอ้งใชสิ้ทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีภายใน 
60 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้เป็นหนงัสือจากเจา้หนา้ท่ีหรือผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หนา้ท่ีใหม้า
รับเงินค่าทดแทนดงักล่าว  
 สาํหรับการพิจารณาอุทธรณ์นั้น กฎหมายไดบ้ญัญติัให้รัฐมนตรีแต่งตั้งคณะกรรมการ
ข้ึนคณะหน่ึง ซ่ึงในทางปฏิบติัจะเรียกว่า “คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์” โดยองคป์ระกอบของ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จะตอ้งประกอบดว้ย ผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมาย และผูท่ี้มีความรู้
ความสามารถในการตีราคาอสังหาริมทรัพยมี์จาํนวนทั้งหมดไม่นอ้ยกว่า 5 คน โดยคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์จะเป็นผูพ้ิจารณาอุทธรณ์และเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรี โดยท่ีรัฐมนตรีจะตอ้งมี
คาํวินิจฉยัอุทธรณ์ภายใน 60 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บคาํอุทธรณ์ 
 3) ศาล  
 มาตรา  26 วรรคหน่ึง  แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2530 บญัญติัว่า ในกรณีท่ีผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนยงัไม่พอใจในคาํวินิจฉัยของรัฐมนตรี
ตามมาตรา 25 หรือในกรณีท่ีรัฐมนตรีมิไดว้ินิจฉยัอุทธรณ์ให้เสร็จส้ินภายในกาํหนดเวลาตามมาตรา 25 
วรรคสอง ให้มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลไดภ้ายในหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้คาํวินิจฉัยของรัฐมนตรี
หรือนบัแต่วนัท่ีพน้กาํหนดเวลาดงักล่าวแลว้แต่กรณี 
 เ ดิมผู ้มี สิท ธิได้ รับ เ งิน ค่ าทดแทนหากไ ม่พอใจในคําวิ นิ จฉัยของ รัฐมนต รี  
หากประสงคจ์ะฟ้องขอเงินค่าทดแทนเพิ่มข้ึน จะตอ้งฟ้องคดีต่อศาลยติุธรรม แต่เม่ือไดมี้การจดัตั้ง
ศาลปกครองข้ึนเม่ือวนัท่ี 9 มีนาคม  2544 การฟ้องขอเงินค่าทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
จะอยู่ในอาํนาจการพิจารณาพิพากษาของศาลปกครอง ดังนั้ น ผูท่ี้ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
หากไม่พอใจในคาํวินิจฉยัอุทธรณ์ของรัฐมนตรี จะตอ้งนาํคดีมาฟ้องต่อศาลปกครอง 
 มาตรา  9  วรรคหน่ึง  แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้ งศาลปกครองและวิ ธีพิจารณา 
คดีปกครอง พ.ศ.2542 บญัญติัให้ ศาลปกครองมีอาํนาจพิจารณาพิพากษาหรือมีคาํสั่งในเร่ือง
ดงัต่อไปน้ี 
 (1) คดีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐกระทาํการโดย
ไม่ชอบดว้ยกฎหมายไม่ว่าจะเป็นการออกกฎ คาํสั่งหรือการกระทาํอ่ืนใดเน่ืองจากกระทาํโดยไม่มี
อํานาจหรือนอกเหนืออํานาจหน้า ท่ีห รือไม่ ถูกต้องตามกฎหมาย  หรือโดยไม่ ถูกต้อง 
ตามรูปแบบ ขั้นตอน หรือวิธีการอันเป็นสาระสําคญัท่ีกาํหนดไวส้ําหรับการกระทาํนั้ น หรือ 
โดยไม่สุจริตหรือมีลกัษณะเป็นการเลือกปฏิบติัท่ีไม่เป็นธรรม หรือมีลกัษณะเป็นการสร้างขั้นตอน
โดยไม่จาํเป็นหรือสร้างภาระใหเ้กิดกบัประชาชนเกินสมควร หรือเป็นการใชดุ้ลพินิจโดยมิชอบ 
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 (2) คดีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐละเลยต่อหนา้ท่ี
ตามท่ีกฎหมายกาํหนดใหต้อ้งปฏิบติั หรือปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวล่าชา้เกินสมควร 
 (3) คดีพิพาทเก่ียวกับการกระทาํละเมิดหรือความรับผิดอย่างอ่ืนของหน่วยงานทาง
ปกครองหรื อเจ้ าหน้ าท่ี ของรั ฐอันเกิ ดจากการใช้อ ํานาจตามกฎหมาย หรื อจากกฎ คําสั่ ง 
ทางปกครอง หรือคาํสั่งอ่ืน หรือจากการละเลยต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายกาํหนดให้ตอ้งปฏิบติัหรือ
ปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวล่าชา้เกินสมควร 
 (4) คดีพิพาทเก่ียวกบัสญัญาทางปกครอง 
 (5) คดีท่ีมีกฎหมายกาํหนดให้หน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐฟ้องคดีต่อ
ศาลเพื่อบงัคบัใหบุ้คคลตอ้งกระทาํหรือละเวน้กระทาํอยา่งหน่ึงอยา่งใด  
 (6) คดีพิพาทเก่ียวกบัเร่ืองท่ีมีกฎหมายกาํหนดใหอ้ยูใ่นเขตอาํนาจศาลปกครอง 
 มาตรา  11  แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้ งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง  
พ.ศ.2542 บญัญติัให ้ศาลปกครองสูงสุดมีอาํนาจพิจารณาพิพากษาคดี ดงัต่อไปน้ี  
 (1 )  คดีพิพาทเ ก่ียวกับคําวิ นิจฉัยของคณะกรรมการวิ นิจฉัยข้อพิพาทตามท่ี 
ท่ีประชุมใหญ่ตุลาการในศาลปกครองสูงสุดประกาศกาํหนด  
 (2)  คดีพิพาทเ ก่ียวกับความชอบด้วยกฎหมายของพระราชกฤษฎีกา  หรือกฎ 
ท่ีออกโดยคณะรัฐมนตรี หรือโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี  
 (3) คดีท่ีมีกฎหมายกาํหนดใหอ้ยูใ่นอาํนาจศาลปกครองสูงสุด 
 (4) คดีท่ีอุทธรณ์คาํพิพากษาหรือคาํสัง่ของศาลปกครองชั้นตน้ 
 เม่ือพิจารณาตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 แล้ว เห็นว่า คดีพิพาทเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
อาจเป็นคดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว ดงัน้ี 
 คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 เช่น กรณีท่ีผูฟ้้องคดีฟ้องว่าหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ี
ของรัฐกระทําการโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายในการออกประกาศว่าจะเข้าร้ือถอนโรงเรือน  
ส่ิงปลูกสร้างของผูฟ้้องคดีท่ีถูกเวนคืน หรือเป็นกรณีท่ีฟ้องว่าพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดิน 
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนตราข้ึนโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายอันเป็นคดีพิพาทตามมาตรา 11 (2)  
แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว ซ่ึงอยูใ่นอาํนาจการพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด เช่น  
 คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี  ฟ .47/2549  ผู ้ฟ้องคดีฟ้องขอให้ศาลเพิกถอน 
พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเพื่อสร้างทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 307 ฯ  
พ.ศ. 2545 เน่ืองจากเป็นการกําหนดแนวเวนคืนท่ีไม่ชอบ เลือกปฏิบัติขัดต่อมาตรา 49 ของ
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รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 และพระราชบญัญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 จึงเป็นการฟ้องคดีเพื่อขอใหเ้พิกถอนพระราชกฤษฎีกา อนัอยูใ่นอาํนาจ
การพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด 
 อย่างไรก็ดี  หากเป็นการฟ้องคดีเพื่อขอให้มีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนด 
เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ถือไม่ไดว้่าเป็นคดีปกครองท่ีอยู่ในอาํนาจการพิจารณาพิพากษา
ของศาลปกครอง เน่ืองจากการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน 
ถือเป็นนโยบายของรัฐบาล จึงมิใช่กรณีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ี
ของรัฐกระทาํการโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือละเลยต่อหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายกาํหนดให้ตอ้ง
ปฏิบติัหรือปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวล่าชา้เกินสมควร เช่น  
 คาํสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี 131/2544  พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดิน 
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีเขตภาษีเจริญ เขตจอมทอง และเขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2537 เพื่อก่อสร้างถนนตามโครงการก่อสร้างถนนสาย แยกตากสิน – เพชรเกษม ไปถนน
พระราม 2 แต่ต่อมาผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ไม่สามารถดาํเนินการต่อไปได ้ประกอบกบัการออกพระราชกฤษฎีกา
กาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนโดยทัว่ไปไม่ผกูพนัรัฐบาลใหต้อ้งดาํเนินการต่อไป การท่ี 
ผูถู้กฟ้องคดีไม่ดาํเนินการตามพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวต่อไปเป็นนโยบายรัฐบาล กรณีมิใช่เกิดจาก
การกระทาํโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ละเลยต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายกาํหนด 
ให้ตอ้งปฏิบติัหรือปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวล่าชา้เกินสมควรตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) และ (2)  
แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ดงันั้น แมผู้ถู้กฟ้องคดีท่ี 1 
จะมิไดแ้จง้ขอ้เทจ็จริงและรายละเอียดในการท่ีไม่อาจดาํเนินการตามโครงการดงักล่าวให้แลว้เสร็จ
ให้ผูฟ้้องคดีทราบ ก็มิใช่เร่ืองท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 กระทาํโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือละเลย 
ต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายกาํหนดให้ตอ้งปฏิบติัอนัเป็นคดีพิพาทท่ีศาลปกครองจะมีอาํนาจพิจารณา
พิพากษาหรือมีคาํสั่ง ดงันั้น แมผู้ฟ้้องคดีจะอา้งว่าการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดิน 
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ดงักล่าว ตลอดจนการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ตามขั้นตอนต่าง ๆ 
เป็นเหตุให้ผูฟ้้องคดีเสียหายก็ถือไม่ไดว้่า ผูฟ้้องคดีเป็นผูไ้ดรั้บความเดือดร้อนหรือเสียหาย หรือ
อาจจะเดือดร้อนหรือเสียหายโดยมิอาจหลีกเล่ียงไดอ้นัเน่ืองจากการกระทาํหรืองดเวน้การกระทาํ
ของหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐ ทั้งคดีไม่อยู่ในเขตอาํนาจของศาลปกครอง 
ตามมาตรา 9 และการแกไ้ขหรือบรรเทาความเดือดร้อนหรือความเสียหาย ไม่อาจกาํหนดคาํบงัคบั
ตามท่ีกาํหนดในมาตรา 72 ผูฟ้้องคดีจึงไม่มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลปกครอง  
 คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (2) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 เช่น กรณีฟ้องว่ารัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกากาํหนด
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เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนหรือพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้แต่กรณีไม่ได้
วินิจฉยัอุทธรณ์เงินค่าทดแทนของผูฟ้้องคดีภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายกาํหนด เช่น  
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.331/2552  ผูถู้กฟ้องคดีไดด้าํเนินการสาํรวจและจ่าย
ค่ าทดแทนให้ แ ก่ เ จ้ า ขอ ง ท่ี ดิน ท่ี ถู ก เ วน คืนตามพระร าชกฤษ ฎีก ากําหนด เขต ท่ี ดิน 
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเพื่อขยายทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3 สายกรุงเทพฯ – ตราด ตอนอาํเภอแกลง – จนัทบุรี  
พ.ศ. 2536 แต่มิไดจ่้ายค่าทดแทนท่ีดินใหแ้ก่ผูฟ้้องคดีท่ี 1 ถึงผูฟ้้องคดีท่ี 44 โดยอา้งว่าท่ีดินดงักล่าว
ไดถู้กกนัเป็นเขตทางหลวงไปตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เพื่อสร้าง 
ทางหลวงสายระยอง-จนัทบุรี-ตราดฯ พุทธศกัราช 2489 และพระราชกฤษฎีกากาํหนดแนวทางหลวง 
ท่ีจะสร้างทางหลวงแผน่ดินสายกรุงเทพฯ-ตราด ตอนระยอง-ตราด พ.ศ. 2507 ก่อนท่ีจะมีการตรา
พระราชกฤษฎีกาฉบบัน้ี และเจา้ของท่ีดินแต่ละรายไดย้นิยอมอุทิศท่ีดินส่วนท่ีเกินจากเขตทางหลวง
ขา้งละ 20 เมตร จากศูนยก์ลางทางเพิ่มอีก 10 เมตร รวมเป็น 30 เมตร ท่ีดินดงักล่าวจึงตกเป็น
สาธารณประโยชน์ไปแลว้ ไม่อาจจ่ายค่าทดแทนการเวนคืนได ้เม่ือขอ้เทจ็จริงปรากฏว่า ผูฟ้้องคดีท่ี 2 
และผูฟ้้องคดีท่ี 7 ไดย้ินยอมให้เจา้หนา้ท่ีของผูถู้กฟ้องคดีกนัเขตท่ีดินส่วนพิพาทออกจากเอกสาร
สิทธิเดิมในช่วงเวลาก่อนท่ีจะมีการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนฯ 
พ.ศ. 2536 จึงฟังไดว้า่ ผูฟ้้องคดีแต่ละรายรู้วา่ท่ีดินส่วนพิพาทถูกกนัเขตออกไปจากเอกสารสิทธิเดิมแลว้ 
แต่ไม่ไดโ้ตแ้ยง้คดัคา้นหรือฟ้องร้องขอเพิกถอนหรือแกไ้ขเอกสารสิทธิของตนและยงัยินยอมให ้
ผูถู้กฟ้องคดีเขา้ไปปักหลกัเขตทางหลวงในท่ีดินส่วนพิพาท ถือว่าไดมี้การสละการครอบครองท่ีดิน
ส่วนพิพาทให้เป็นสาธารณประโยชน์ก่อนท่ีจะมีการตราพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวแลว้ ซ่ึงในช่วง
เวลาดงักล่าวยงัไม่มีคาํสัง่ของผูถู้กฟ้องคดีท่ีกาํหนดใหก้ารรับอุทิศท่ีดินตอ้งทาํเป็นลายลกัษณ์อกัษร 
ผูถู้กฟ้องคดีจึงไม่มีหน้าท่ีตอ้งกาํหนดและจ่ายค่าทดแทนท่ีดินให้แก่ผูฟ้้องคดีดงักล่าว ส่วนการท่ี 
ผูฟ้้องคดีท่ี 2 ยงัคงครอบครองท่ีดินส่วนพิพาท โดยปลูกพืชผล ถือไดว้่าเป็นการใชป้ระโยชน์ 
เป็นการชัว่คราวเท่านั้น และแมว้่าผูถู้กฟ้องคดีไดจ่้ายค่าทดแทนพืชผลให้แก่ผูฟ้้องคดีท่ี 2 ก็เป็น 
การจ่ายค่าทดแทนแก่ทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนท่ีมีอยู่ก่อนพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวตามแนวทาง
ปฏิบติัของผูถู้กฟ้องคดี จึงไม่ทาํให้ผูฟ้้องคดีแต่ละรายมีสิทธิใด ๆ ในท่ีดินส่วนพิพาทแต่อยา่งใด 
และแมศ้าลปกครองชั้นตน้มีคาํพิพากษาใหเ้จา้ของท่ีดินตามโฉนดท่ีดินแปลงซ่ึงแยกไปจากท่ีดินแปลงพิพาท 
(ของผูฟ้้องคดีท่ี 2) ให้ไดรั้บค่าทดแทน และผูฟ้้องคดีท่ี 7 อา้งว่าท่ีดินแปลงพิพาทกบัท่ีดินแปลง 
ท่ีแยกไปดงักล่าว มีความเป็นมาในการออกใบจองและ น.ส. 3 เหมือนกนั แต่ขอ้เท็จจริงในคดี
ดงักล่าวเก่ียวกบัการกนัเขตท่ีดินแตกต่างกบัท่ีดินแปลงพิพาทไม่อาจรับฟังขอ้เท็จจริงเช่นเดียวกนัได ้
การท่ีผูถู้กฟ้องคดีไม่กาํหนดค่าทดแทนให้แก่ผูฟ้้องคดีท่ี 2 และผูฟ้้องคดีท่ี 7 จึงไม่เป็นการละเลย 
ต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายกาํหนดใหต้อ้งปฏิบติัแต่อยา่งใด 
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 คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง  พ .ศ .  2542  มีทั้ งกรณีท่ีเป็นคดีพิพาทเก่ียวกับการกระทําละเมิดและ 
คดีพิพาทเก่ียวกบัความรับผดิอยา่งอ่ืนของหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐ อนัเกิดจาก
การใชอ้าํนาจตามกฎหมาย เช่น 
 คาํสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี 574/2546 (ประชุมใหญ่) หลกักฎหมายในเร่ืองสิทธิใน
ทรัพย์สินของบุคคลได้รับการรับรองและคุ้มครองจากรัฐโดยบัญญัติไว้ในรัฐธรรมนูญ 
ฉบบัต่างๆ ตลอดมา การท่ีพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างและขยายทางหลวง
จงัหวดัในทอ้งท่ีตาํบลคลองเตยฯ พ.ศ. 2497 ซ่ึงเวนคืนท่ีดินของผูฟ้้องคดีไดก้าํหนดวตัถุประสงค ์
ไวอ้ย่างชดัแจง้ว่าเพื่อสร้างและขยายทางหลวงจงัหวดั รัฐมนตรีซ่ึงเป็นผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติั
ดงักล่าว จึงมีอาํนาจหนา้ท่ีดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัและยอ่มไม่มี
อาํนาจท่ีจะนําท่ีดินท่ีไม่ได้ใช้หรือท่ีเหลือจากการใช้ไปใช้นอกเหนือจากวัตถุประสงค์ของ
พระราชบญัญติัขา้งตน้ โดยชอบท่ีจะคืนอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนท่ีกล่าวนั้นให้แก่ผูถู้กเวนคืน  
เ ม่ือปรากฏว่าผู ้ถูกฟ้องคดีไม่ยอมคืนท่ี ดินพิพาทซ่ึง เหลือจากการใช้ตามวัตถุประสงค ์
แห่งพระราชบญัญติัน้ี ให้แก่ผูฟ้้องคดีตามท่ีผูฟ้้องคดีขอคืนโดยอา้งว่าตอ้งสงวนไวเ้พ่ือสร้าง
สวนหย่อมสําหรับประชาชนใชร่้วมกนั กรณีจึงเป็นคดีพิพาทเก่ียวกบัการกระทาํละเมิดของหน่วยงาน 
ทางปกครองตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณา 
คดีปกครอง พ.ศ. 2542 ซ่ึงศาลปกครองมีอาํนาจกาํหนดคาํบงัคบัตามมาตรา 72 วรรคหน่ึง (3)  
แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว โดยให้ผูถู้กฟ้องคดีดาํเนินการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้นให้แก่ 
ผูฟ้้องคดี เวน้แต่จะมีกฎหมายกาํหนดขั้นตอนและวิธีการไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
 คาํสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี 509/2549  มาตรา 33 วรรคห้า ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2521 บญัญติัใหอ้สังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าดว้ยการเวนคืนเพื่อการใด  ถา้
มิไดใ้ชเ้พื่อการนั้นภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดในกฎหมายตอ้งคืนใหแ้ก่เจา้ของเดิมหรือทายาท เม่ือผู ้
ถูกฟ้องคดีมิได้นํา ท่ีดินของผู ้ฟ้องคดีท่ีถูกเวนคืนไปใช้ตามวัตถุประสงค์ของการเวนคืน  
ผูฟ้้องคดีจึงมีหนังสือลงวนัท่ี 22 เมษายน 2540 ถึงผูถู้กฟ้องคดีเพื่อขอคืนเงินค่าทดแทนท่ีดิน 
ท่ีผูฟ้้องคดีไดรั้บมาจากผูถู้กฟ้องคดี แต่ผูถู้กฟ้องคดีไม่รับเงินค่าทดแทนท่ีดินดงักล่าวคืนและไม่คืน
ท่ีดินให้แก่ผูฟ้้องคดี จึงเป็นคดีพิพาทเก่ียวกบัการกระทาํละเมิดของหน่วยงานทางปกครองอนัเกิด
จากการใชอ้าํนาจตามกฎหมายตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) แห่ง พระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครอง
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.148/2548  มาตรา 20 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติั
วา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 มุ่งหมายเพื่อคุม้ครองสิทธิประโยชน์ของเจา้ของท่ีดิน
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ท่ีถูกเวนคืนบางส่วน และส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีสภาพหรือขนาดท่ีไม่เหมาะสมท่ีจะใช้
ประโยชน์ต่อไป หากเจา้ของท่ีดินร้องขอให้เจา้หน้าท่ีเวนคืนหรือจดัซ้ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือดว้ย 
เจา้หนา้ท่ีผูเ้วนคืนจะตอ้งดาํเนินการเวนคืนหรือจดัซ้ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือดว้ย แมม้าตรา 20 วรรคหน่ึง 
แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว จะบญัญติัเฉพาะจาํนวนเน้ือท่ีท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยู่นั้นน้อยกว่า 
 25 ตารางวา หรือดา้นใดดา้นหน่ึงนอ้ยกว่า 5 วา แต่ก็แปลความไดว้า่เป็นท่ีดินท่ีมีขนาดเน้ือท่ีนอ้ย
หรือมีดา้นใดดา้นหน่ึงแคบมากจนใชป้ระโยชน์ตามปกติไม่ได ้ ดา้นของท่ีดินตามบทกฎหมาย
ดงักล่าวควรจะแปลว่าดา้นกวา้งหรือดา้นยาวดา้นใดดา้นหน่ึงนอ้ยกว่า 5 วา เป็นหลกั จึงจะเกิด 
ความเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืน เม่ือพิจารณารูปแผนท่ีของท่ีดินส่วนท่ีเหลือโดยตลอดแลว้ 
จะเห็นไดว้่า ความกวา้งหรือความยาวของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจะตอ้งมีดา้นใดดา้นหน่ึงนอ้ยกว่า 5 วา 
ประกอบกบัปริมาณเน้ือท่ีส่วนท่ีเหลือเกินจากท่ีกฎหมายกาํหนดไปเพียงเลก็นอ้ย และอีกประการหน่ึงท่ีดินส่วน
ท่ีเหลืออยู่ใตท้างด่วนส่วนท่ีเป็นทางโคง้ข้ึนลงดว้ย เจา้ของท่ีดินไม่อาจใชป้ระโยชน์ตามปกติได ้
เจา้ของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจึงมีสิทธิร้องขอใหเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนหรือซ้ือท่ีดินในส่วนท่ีเหลือตามบทบญัญติัของ
กฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืน 
 คาํสัง่ศาลปกครองสูงสุดท่ี 656/2548 คดีน้ีผูฟ้้องคดีไดท้าํสญัญาซ้ือขายท่ีดินท่ีถูกเวนคืน
กบัผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 และไดด้าํเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิส่วนท่ีตกลงซ้ือขายไปเป็นของผู ้
ถูกฟ้องคดีท่ี 1 ตั้งแต่วนัท่ี 4 มิถุนายน 2542 ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงมีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายเงินค่าท่ีดินดงักล่าว
ใหแ้ก่ผูฟ้้องคดี พร้อมดอกเบ้ียตามมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 ผูฟ้้องคดีไดมี้หนงัสือ ลงวนัท่ี 14 มิถุนายน 2542 ขอรับเงินค่าทดแทนท่ีดินโฉนดเลขท่ี 
1454 แต่เน่ืองจากนายวิเชียรร้องขอแสดงกรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษท่ี์ดินโฉนดเลขท่ี 
1454 คดีอยูใ่นระหว่างการพิจารณาของศาลฎีกา ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงนาํเงินค่าเวนคืนท่ีดินดงักล่าวไป
ฝากไวท่ี้ธนาคารออมสิน ต่อมา ศาลฎีกาไดมี้คาํพิพากษายนืตามคาํพิพากษาศาลชั้นตน้และศาลอุทธรณ์
ว่า ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1454 และท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1758 เป็นกรรมสิทธ์ิของนายวิเชียรผูร้้อง โดยการ
ครอบครองปรปักษ์ตามคาํพิพากษาศาลฎีกา ท่ี 5205/2542 โดยไดอ่้านคาํพิพากษาศาลฎีกาเม่ือวนัท่ี 
 31 พฤษภาคม 2543 ต่อมา เม่ือวนัท่ี 7 สิงหาคม 2543 ผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองไดร่้วมกนัจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1454 ทั้งแปลงให้แก่นายวิเชียร และในวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2543  
ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ได้จ่ายเงินค่าเวนคืนท่ีดินให้แก่นายวิเชียร รวมทั้ งดอกเบ้ียเป็นเงินทั้ งส้ิน 
633,965,367.80 บาท ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ไดมี้หนงัสือลงวนัท่ี 27 ธนัวาคม 2543 แจง้ผูฟ้้องคดีว่า ผูถู้ก
ฟ้องคดีท่ี 1 มีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่นายวิเชียรซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนด
เลขท่ี 1454 ตามคาํพิพากษาศาลฎีกา และเป็นไปตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 ซ่ึงก่อนท่ีศาลฎีกาจะมีคาํพิพากษานั้น ผูฟ้้องคดีไดย้ื่นฟ้องผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ต่อศาลแพ่ง 
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ขอให้จ่ายเงินค่าทดแทนค่าเวนคืนท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1454 เม่ือวนัท่ี 26 ตุลาคม 2542 ตามคดี
หมายเลขดาํท่ี ปค. 280/2542 แต่ผูฟ้้องคดีท้ิงฟ้องจึงมีคาํสั่งให้จาํหน่ายคดีออกจากสารบบความ  
การท่ีผูฟ้้องคดีนาํคดีมาฟ้องต่อศาลปกครองโดยผูฟ้้องคดีกล่าวอา้งว่า ผูฟ้้องคดีไดรั้บความเดือดร้อน
หรือเสียหายจากการท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคืนใหแ้ก่นายวิเชียร ทั้งๆ ท่ีผูฟ้้องคดี
เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีพิพาทในขณะท่ีมีการเวนคืน และผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองไดร่้วมกนั 
จดทะเบียนโอนท่ีดินท่ีพิพาทไปเป็นกรรมสิทธ์ิของนายวิเชียรตามคาํพิพากษาของศาลฎีกา ทั้งๆ ท่ี
ท่ีดินบางส่วนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ไปแลว้ ขอให้จ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคืน
พร้อมทั้งดอกเบ้ียให้แก่ผูฟ้้องคดี และขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีนายวิเชียรไดก้รรมสิทธ์ิ
ท่ีดินท่ีพิพาท ซ่ึงกรณีเป็นเร่ืองท่ีผูฟ้้องคดีกล่าวอา้งว่า ผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองกระทาํการโดยไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมาย และใหผู้ถู้กฟ้องคดีท่ี 1 รับผดิจ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคืนท่ีดินแก่ผูฟ้้องคดี อนัเป็น
คดีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองกระทาํการโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย และคดีพิพาท
เก่ียวกบัความรับผดิอยา่งอ่ืนของหน่วยงานทางปกครองอนัเกิดจากการใชอ้าํนาจตามกฎหมาย คดีน้ี
จึงอยูใ่นอาํนาจพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) และ (3) แห่งพระราชบญัญติั
จดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
 คดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (4) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง  พ .ศ .  2542  กรณีท่ีหน่วยงานทางปกครองฟ้องผู ้มี สิทธิได้รับเ งิน 
ค่าทดแทนท่ีได้รับเน่ืองจากผลการรังวดัเน้ือท่ีดินในภายหลังได้จาํนวนเน้ือท่ีน้อยกว่าท่ีระบุ 
ในสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยแ์ละกาํหนดเงินค่าทดแทนตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดิน
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนตามเง่ือนไขท่ีกาํหนดในสญัญาดงักล่าว เช่น 
 คาํสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี 111/2549 ผูถู้กฟ้องคดีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนด
เลขท่ี 7808 ตาํบลดอนตะโก อาํเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี เม่ือวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2540 ไดมี้
การประกาศใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีตาํบลโคก
หมอ้ ตาํบลพงสวาย ตาํบลบา้นไร่ ตาํบลหนา้เมือง และตาํบลดอนตะโก อาํเภอเมืองราชบุรี จงัหวดั
ราชบุรี พ.ศ.2540 เพ่ือสร้างถนนตามโครงการผงัเมืองรวมเมืองราชบุรี ท่ีดินของผูถู้กฟ้องคดีถูก
เวนคืนบางส่วนเน้ือท่ี 3 งาน 22 ตารางวา กาํหนดเงินค่าทดแทนตารางวาละ 8,000 บาท เป็นเงิน 
2,576,000 บาท ผูถู้กฟ้องคดีไดรั้บเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนงวดท่ี 1 แลว้เม่ือวนัท่ี 
13 มกราคม 2543 ส่วนเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนส่วนท่ีเหลือ (งวดท่ี 2) โยธาธิการ
จงัหวดัราชบุรี ไดโ้อนเงินเขา้บญัชีธนาคารออมสินของผูถู้กฟ้องคดีเม่ือวนัท่ี 14 กนัยายน 2543 
ต่อมา เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัราชบุรีไดมี้หนงัสือ ลงวนัท่ี 3 กนัยายน 2545 ถึงผูว้่าราชการจงัหวดั
ราชบุรี แจง้ผลการดาํเนินการรังวดัท่ีดินท่ีจะถูกเวนคืนใหผู้ฟ้้องคดีทราบเม่ือวนัท่ี 9 กนัยายน 2545 
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ว่าท่ีดินของผูถู้กฟ้องคดีถูกเวนคืนจริงเพียง 1 งาน 78 ตารางวา เท่านั้น ดงันั้น ผูถู้กฟ้องคดีจึงมี
หน้าท่ีตอ้งคืนเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีรับเกินไปจาํนวน 463,861.75 บาท แก่ผูฟ้้องคดีตามสัญญา 
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 8 ตุลาคม 2542 ต่อมา วนัท่ี 9 ตุลาคม 2545 ไดมี้การประกาศใช้
บงัคบัพระราชกฤษฎีกาโอนกิจการบริหารและอาํนาจหนา้ท่ีของส่วนราชการใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติั
ปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ.2545 พ.ศ.2545 ซ่ึงมาตรา 54 แห่งพระราชกฤษฎีกาดงักล่าว 
เป็นผลให้งานเวนคืนซ่ึงเดิมอยู่ในหน้าท่ีความรับผิดชอบของกรมโยธาธิการตกเป็นของผูฟ้้องคดี 
ต่อมา ผูอ้าํนวยการสาํนกังานทางหลวงชนบท (เพชรบุรี) ในฐานะเจา้หนา้ท่ีผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมาย
จากเจา้หนา้ท่ีเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ดมี้หนงัสือ ลงวนัท่ี 28 ตุลาคม 2547 แจง้ให้ผูถู้กฟ้องคดี 
นาํเงินค่าทดแทนส่วนท่ีรับเกินไปดงักล่าวมาคืน ซ่ึงผูถู้กฟ้องคดีไดรั้บหนงัสือฉบบัดงักล่าวแลว้
ตั้งแต่วนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2547 แต่ผูถู้กฟ้องคดีกลบัเพิกเฉยไม่คืนเงินจาํนวนดงักล่าวใหแ้ก่ผูฟ้้องคดี
ตามสญัญา ผูฟ้้องคดีจึงนาํคดีมาฟ้องต่อศาลปกครอง ขอใหผู้ถู้กฟ้องคดีชาํระเงินจาํนวน 493,885.67 บาท 
แก่ผูฟ้้องคดีและชาํระดอกเบ้ียร้อยละ 7.5 ต่อปี ของตน้เงินจาํนวน 463,861.75 บาท นบัแต่วนัถดัจาก
วนัฟ้องจนกว่าจะชาํระเสร็จ และคืนค่าฤชาธรรมเนียมศาลทั้งหมดแก่ผูฟ้้องคดี เม่ือผูฟ้้องคดีฟ้องว่า 
สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยแ์ละกาํหนดจาํนวนเงินค่าทดแทน ตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขต
ท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีตาํบลโคกหมอ้ ตาํบลพงสวาย ตาํบลบา้นไร่ ตาํบลหนา้เมือง 
และตาํบลดอนตะโก อาํเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี พ.ศ.2540 ระหว่างผูฟ้้องคดีกบัผูถู้กฟ้องคดี 
มีวตัถุประสงคข์องสญัญาเพ่ือประโยชน์สาธารณะในการสร้างและขยายถนนตามโครงการก่อสร้าง
ถนนตามผงัเมืองรวม ถนนโครงการถนนสาย ค2 ผงัเมืองรวมราชบุรี สัญญาดงักล่าวมีวตัถุประสงค์
เพื่อนาํท่ีดินดงักล่าวมาสร้างถนนตามโครงการผงัเมืองรวมเมืองราชบุรีซ่ึงเป็นส่ิงสาธารณูปโภค 
ท่ีประชาชนใชป้ระโยชน์ร่วมกนั สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจึงเป็นสัญญาทางปกครอง
ตามคาํนิยามในมาตรา 3 แห่งพระราชบญัญติัเดียวกนั คดีน้ีจึงเป็นคดีพิพาทเก่ียวกับสัญญา 
ทางปกครองตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (4) แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณา 
คดีปกครอง พ.ศ. 2542 
 อยา่งไรก็ดี หากคดีมีประเด็นท่ีศาลจาํตอ้งวินิจฉยัเร่ืองกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นก่อนท่ีจะ
วิ นิจฉัยในประเด็นความชอบด้วยกฎหมายของการกระทําของหน่วยงานทางปกครอง 
หรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐนั้ น คณะกรรมการวินิจฉัยช้ีขาดอาํนาจหน้าท่ีระหว่างศาลได้วินิจฉัยว่า  
คดีดงักล่าวอยูใ่นอาํนาจการพิจารณาพิพากษาของยติุธรรม เช่น  
 คาํวินิจฉัยช้ีขาดอาํนาจหน้าท่ีระหว่างศาลท่ี 52/2547 ผูฟ้้องคดียื่นฟ้องการทางพิเศษ 
แห่งประเทศไทย ขอให้กาํหนดเงินค่าทดแทนและชดใชค่้าทดแทนท่ีดินจากการเวนคืนท่ีดินของ 
ผูฟ้้องคดีเพื่อก่อสร้างทางพิเศษ สายบางซ่ือ-หัวลาํโพง-พระโขนง และสายลาดพร้าว-สาธร  
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ในทอ้งท่ีเขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร จาํนวน 5  แปลง ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์ พ.ศ. 2530 โดยผูฟ้้องคดีอา้งว่า ผูฟ้้องคดีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดงักล่าว
ตลอดมา และไม่เคยยกท่ีดินดงักล่าวใหเ้ป็นท่ีดินสาธารณะ รวมทั้งไม่เคยถูกเวนคืนแต่อยา่งใด แต่
ต่อมาภายหลงั เจา้พนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง ไดด้าํเนินการแกไ้ขหลกัฐานทาง
ทะเบียนใหมี้ช่ือผูฟ้้องคดี เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินทั้ง 5 แปลง ตามมาตรา 16 และมาตรา 32 แห่ง
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ พ.ศ. 2530 โดยมิไดก้าํหนดค่าทดแทนและ
จ่ายเงินค่าทดแทนท่ีดินในการเวนคืนท่ีดินทั้ง 5 แปลงใหแ้ก่ผูฟ้้องคดี ผูฟ้้องคดีจึงฟ้องคดีขอใหศ้าล
มีคาํสั่งใหผู้ถู้กฟ้องคดีกาํหนดค่าทดแทนและชดใชค่้าทดแทนท่ีดินทั้ง 5 แปลง ผูถู้กฟ้องคดีใหก้าร
ว่า ผูฟ้้องคดีซ่ึงเป็นผูมี้ช่ือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิมิไดส้งวนสิทธิในท่ีดินดงักล่าวจึงมีสภาพเป็นทาง
สาธารณะสาํหรับประชาชน ใชร่้วมกนั และแมผู้ฟ้้องคดีจะยงัมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแต่ผูฟ้้อง
คดีก็หามีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนท่ีดินดงักล่าวแต่อยา่งใดไม่ การท่ีจะพิจารณาว่าผูถู้กฟ้องคดีไดมี้
คาํสั่งไม่กาํหนดค่าทดแทนท่ีดินและชดใช้เงินค่าทดแทนท่ีดินจากการเวนคืนให้แก่ผูฟ้้องคดี  
โดยอา้งว่าท่ีดินดงักล่าวเป็นท่ีดินสาธารณะเป็นคาํสั่งท่ีชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ ศาลจาํตอ้ง
พิจารณาในปัญหาว่าท่ีดินแปลงพิพาทเป็นกรรมสิทธ์ิของผูฟ้้องคดีตามท่ีกล่าวอา้งหรือเป็นท่ี 
สาธารณสมบติัของแผ่นดินสําหรับพลเมืองใชป้ระโยชน์ร่วมกนัเป็นสําคญั จึงเป็นกรณีพิพาท
เก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินระหวา่งคู่กรณี อนัอยูใ่นอาํนาจพิจารณาพิพากษาของศาลยติุธรรม ดงันั้น คดีน้ี
จึงอยูใ่นอาํนาจพิจารณาพิพากษาของศาลยติุธรรม 
 คาํวินิจฉยัช้ีขาดอาํนาจหนา้ท่ีระหว่างศาลท่ี 2/2548 ผูฟ้้องคดีอา้งว่าตนเป็นเจา้ของท่ีดิน
โฉนดเลขท่ี 16313 ตาํบลวดัละมุด อาํเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม เน้ือท่ี 2 ไร่ 1 งาน 16 ตารางวา
โดยซ้ือมาจาก ผูมี้ช่ือเม่ือปี พ.ศ. 2538  ต่อมา เม่ือผูฟ้้องคดีขอรังวดัสอบเขตท่ีดินแปลงดงักล่าว 
ปรากฏว่าท่ีดินดา้นทิศเหนือ ซ่ึงมีถนนนครชยัศรี – ห้วยพลู (ทางหลวงหมายเลข 3233)  
ตดัผา่น ถูกเจา้หนา้ท่ีของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 กนัแบ่งแนวเขตทางหลวงรุกลํ้าแนวเขตท่ีดินของผูฟ้้องคดี
ตลอดแนวเป็นเน้ือท่ี 77 ตารางวา และแจง้ว่าจะไม่จ่ายค่าเวนคืนท่ีดินให ้จึงขอใหผู้ถู้กฟ้องคดีทั้งสอง 
จ่ายค่าเวนคืนท่ีดินท่ีถูกกนัเป็นแนวเขตทางหลวงดงักล่าว ผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองใหก้ารว่า ท่ีดินพิพาท
อยูใ่นเขตทางหลวงหมายเลข 3233 ซ่ึงไดรั้บมอบมาจากจงัหวดันครปฐมตั้งแต่ปี พ.ศ.2514  
โดยเม่ือมีการปักเสาโทรเลขตามแนวเขตทางหลวงเจา้ของท่ีดินเดิมมิไดค้ดัคา้น เม่ือเสาโทรเลข 
ไม่มีความจาํเป็นในการใชง้านในบางช่วงจึงไดมี้การถอดทาํลาย และต่อมาการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 
ขออนุญาตปักเสาไฟฟ้าตามแนวเขตทางหลวงเจา้ของท่ีดินเดิมกไ็ม่คดัคา้น ถือไดว้า่เจา้ของท่ีดินเดิม
อุทิศให้เป็นทางสาธารณประโยชน์โดยปริยาย ท่ีดินพิพาทจึงตกเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐอนัเป็น 
สาธารณสมบติัของแผ่นดินประเภททรัพยสิ์นสําหรับพลเมืองใชร่้วมกนัมาตั้งแต่ก่อนท่ีผูฟ้้องคดี 
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จะมาซ้ือท่ีดินแปลงดงักล่าว ผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองจึงไม่ตอ้งจ่ายค่าเวนคืนท่ีดิน เม่ือไม่ปรากฏว่า 
ไดมี้พระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเพื่อเวนคืนท่ีดินพิพาท  ดงันั้น การท่ี
จะพิจารณาว่าผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองตอ้งจ่ายค่าท่ีดินให้แก่ผูฟ้้องคดีหรือไม่นั้น ศาลจาํตอ้งพิจารณา  
ในปัญหาว่าท่ีดินพิพาทเป็นกรรมสิทธ์ิของผูฟ้้องคดีตามท่ีกล่าวอา้งหรือเป็นสาธารณสมบติัของ
แผน่ดินเป็นสาํคญั จึงเป็นคดีพิพาทเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินระหว่างคู่กรณี อนัอยูใ่นอาํนาจพิจารณา
พิพากษาของศาลยติุธรรม คดีน้ีจึงอยูใ่นอาํนาจพิจารณาพิพากษาของศาลยติุธรรม 
 2.5.4 หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพยข์องประเทศไทย79  
 การกําหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผู ้ถูกเวนคืนนั้ น เป็นขั้นตอนและองค์ประกอบ 
ท่ีสําคญัของกระบวนการเวนคืน และเป็นปัญหาท่ีหลายประเทศให้ความสําคญัจึงได้พยายาม 
วางหลักเกณฑ์ต่างๆ ท่ีจะนํามาใช้ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนเพ่ือให้ได้ราคาท่ีเป็นธรรมแก่ 
ผูถู้กเวนคืน ทั้งน้ี เพราะการกาํหนดราคาค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม ถือเป็นสิทธิท่ีประชาชนผูถู้กเวนคืน
จะตอ้งไดรั้บซ่ึงสามารถจาํแนกหลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนไดด้งัน้ี 
 1.หลกัเกณฑต์ามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2550  
 มาตรา 42 แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 บญัญติัว่า การ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระทาํมิได ้ เวน้แต่โดยอาศยัอาํนาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย เฉพาะ
กิจการของรัฐเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค การอนัจาํเป็นในการป้องกนัประเทศ การไดม้าซ่ึง
ทรัพยากรธรรมชาติ การผงัเมือง การส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การพฒันาการเกษตร
หรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน การอนุรักษโ์บราณสถานและแหล่งทางประวติัศาสตร์ หรือ
เพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน และตอ้งชดใชค้่าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของ
ตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืนนั้น ทั้งน้ี ตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
 การกาํหนดค่าทดแทนตามวรรคหน่ึงตอ้งกาํหนดให้อยา่งเป็นธรรมโดยคาํนึงถึงราคาท่ีซ้ือ
ขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด การไดม้า สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์ความเสียหายของผูถู้ก
เวนคืนและประโยชน์ท่ีรัฐและผูถู้กเวนคืนไดรั้บจากการใชส้อยอสงัหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน 
 กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์อ้งระบุวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนและกาํหนด
ระยะเวลาการเขา้ใช้อสังหาริมทรัพยไ์วใ้ห้ชัดแจ้ง ถา้มิได้ใช้เพื่อการนั้นภายในระยะเวลา 
ท่ีกาํหนดดงักล่าวตอ้งคืนใหเ้จา้ของเดิมหรือทายาท  
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ให้เจ้าของเดิมหรือทายาทตามวรรคสาม และ 
การเรียกคืนค่าทดแทนท่ีชดใชไ้ป ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
 2.หลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  
                                                 
  79  คาํอธิบายว่าด้วยพระราชบัญญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 (น.120-133). เล่มเดิม. 
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 2.1 มาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
บัญญัติว่ า  เ งิน ค่าทดแทนท่ีจะให้แ ก่ผู ้มี สิท ธิได้ รับ เ งิน ค่าทดแทนตามมาตรา  18  นั้ น  
ถา้มิได้บัญญัติไวเ้ป็นพิเศษในพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉ์บับใดโดยเฉพาะแล้ว 
ใหก้าํหนดโดยคาํนึงถึง 
 1) ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนตามท่ี
เ ป็นอยู่ ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกา ท่ีออกตามมาตรา  6  ราคา ซ้ือขายกันตามปกติ 
ในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน จึงหมายถึง ราคาธรรมดาท่ีอาจซ้ือขายกนัตามปกติ 
ในทอ้งตลาดตามความเป็นจริงในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวใชบ้งัคบั โดยตอ้งพิจารณาท่ีดิน 
ท่ีถูกเวนคืนเป็นรายแปลง แมใ้นวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบัไม่มีหลกัฐานการจดทะเบียนซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย์ท่ีสํานักงานท่ีดินก็มิใช่ว่าจะต้องใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ ในปีท่ีพระราชกฤษฎีกา 
กาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนใช้บังคับมาเป็นเกณฑ์ในการกําหนดเงินค่าทดแทน  
เพราะเป็นคนละราคากนั 
 อย่างไรก็ดี ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยว่าดว้ยการกาํหนดจาํนวนทุนทรัพยใ์นการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน พ.ศ.2530 ไดใ้ห้คาํนิยามคาํว่า “ราคาตลาด” ไวใ้นขอ้ 4 ว่า 
ราคาตลาด หมายความวา่80 
 (1) เป็นราคาท่ีทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายส่วนมากยนิดีตกลงซ้ือขายกนั 
 (2) เ ป็นราคาท่ีผู ้ซ้ือผู ้ขายทั้ งสองฝ่ายทราบข้อมูลในทรัพย์สินท่ีจะซ้ือขายนั้ น 
พอสมควร 
 (3) เป็นราคาท่ีผูซ้ื้อหรือผูข้ายมิไดถู้กบงัคบั หรือมีแรงจูงใจใหซ้ื้อขายกนั 
 (4) เป็นราคาท่ีมิใช่ราคาขายทอดตลาดหรือราคาในภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าเงินเฟ้อ และ 
 (5) เป็นราคาของตลาดการคา้เสรีท่ีมีการแข่งขนั ไม่ใช่ราคาตลาดผกูขาดโดยผูซ้ื้อหรือผูข้าย  
 แต่การหาราคาท่ีแทจ้ริงทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายส่วนมากยนิดีตกลงจะซ้ือขายกนันั้นเป็นเร่ืองท่ี
ค่อนข้างทําได้ยาก  เพราะในการจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเ ก่ี ยวกับท่ี ดินท่ีผ่ านมา 
ในปัจจุบนั ผูซ้ื้อผูข้ายมกัแจง้ว่า มีการซ้ือขายกนัตามราคาประเมินมูลค่าท่ีดินไม่ตรงความเป็นจริง 
เพื่อจะได้เสียภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตํ่ากว่าความเป็นจริง
นัน่เอง81 เช่น 

                                                 
 80 คาํอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดินพร้อมกฎกระทรวงและระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแห่งชาติ (น.287-288),  
โดย ศิริ เกวลินสฤษด์ิ, 2531, กรุงเทพมหานคร: บริษทับพิธการพิมพ ์จาํกดั. 
 81 การกาํหนดเงินทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.59), โดย สุวรรณ มหิตเดชกลุ. 
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 คําพิพ ากษาศาลปกครอง สู ง สุด  อ .134 /2547  การกําหนด เ งิน ค่ าทดแทน 
ซ่ึงตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
กาํหนดให้พิจารณาตามราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยฯ์ท่ีถูกเวนคืน 
ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการตีราคาไวเ้พื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี และราคา
ประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตอ้งใชร้าคา 
ในวนัท่ี 5 มิถุนายน 2541 ซ่ึงเป็นวนัท่ีใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี 
ท่ีจะเวนคืนเพื่อสร้างทางหลวงแผน่ดิน หมายเลข 360ฯ และตอ้งพิจารณาสภาพและท่ีตั้งของท่ีดิน 
ท่ีถูกเวนคืนเป็นรายแปลงรวมทั้งเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืนดว้ย ซ่ึงราคาท่ีซ้ือขายกนั
ตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน หมายถึง ราคาธรรมดาท่ีอาจซ้ือขายกนั
ตามปกติในท้องตลาดตามความเป็นจริงในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวใช้บังคับ ซ่ึงเป็น
ขอ้เทจ็จริงท่ีตอ้งพิจารณาท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเป็นรายแปลง ทั้งน้ี มิไดห้มายความว่าถา้ในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกา
ใช้บงัคบัไม่มีหลกัฐานการจดทะเบียนซ้ือขายอสังหาริมทรัพยก์นัท่ีสํานักงานท่ีดินแลว้ก็ตอ้งใช ้
ราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ ในปีท่ีพระราชกฤษฎีกาใช้บังคบัมาเป็นเกณฑ์ในการกาํหนดเงินค่าทดแทน  
เพราะเป็นคนละราคากนั สาํหรับท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 42407 ท่ีผูฟ้้องคดีอา้งราคาซ้ือขายนั้น 
เป็นท่ีดินติดทางหลวงจงัหวดัซ่ึงเป็นถนนลาดยางสายหลกั เป็นท่ีดินท่ีมีการถมท่ีดินเพื่อสร้าง 
เป็นท่ีอยูอ่าศยั ใกลชุ้มชน มีสาธารณูปโภคพร้อม ส่วนท่ีดินของผูฟ้้องคดีแมติ้ดทางสาธารณะแต่ก็เป็น 
ถนนดินลูกรังและมิไดติ้ดทางหลวงจงัหวดั อีกทั้งท่ีดินทั้งสองแปลงอยูห่่างกนัประมาณ 650 เมตร 
ถือได้ว่า ท่ีดินของผูฟ้้องคดีอยู่คนละถนนและอยู่ไกลจากท่ีดินท่ีอา้งราคาซ้ือขายจึงไม่อาจ
เปรียบเทียบราคากนัได ้แมว้า่ท่ีดินของผูฟ้้องคดีท่ีถูกเวนคืนจะเป็นท่ีดินแปลงเดียวกนั แต่มีลกัษณะ
เป็นรูปส่ีเหล่ียมด้านไม่เท่า มีความยาวมากกว่าความกวา้งหลายเท่าและมีหน้าท่ีดินท่ีติด 
ทางสาธารณะแคบมาก อีกทั้ง หลงัจากถูกเวนคืนก็ทาํให้ท่ีดินของผูฟ้้องคดีท่ีเหลือจากการเวนคืน
จาํนวน 5 ไร่ 2 งาน 96 ตารางวา มีราคาสูงข้ึน อีกทั้ง เม่ือพิจารณามาตรา 21 วรรคหน่ึง (1) ถึง (5) 
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ก็ไม่ปรากฏว่ามีการกาํหนดให้
การกําหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้ นจะต้องกําหนดในอัตราเดียวกันทั้ งแปลง  
เพราะหากท่ีดินแปลงนั้ นด้านท่ีติดถนนแคบแต่ส่วนท่ีลึกเขา้ไปจากถนนลึกมาก ย่อมเป็นไปไม่ได้ว่า 
ราคาท่ีดินท่ีติดถนนกบัส่วนท่ีลึกเขา้ไปจะมีราคาซ้ือขายหรือราคาตลาดในราคาเดียวกนัทั้งแปลง 
ราคาท่ีดินส่วนท่ีอยู่ติดหรือใกลถ้นนย่อมมีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีอยู่ด้านในลึกเขา้ไป ดังนั้ น  
ราคาค่าทดแทนท่ีดินท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 วินิจฉัยอุทธรณ์เพิ่มให้แก่ผูฟ้้องคดีโดยส่วนท่ีอยู่ติดซอย 
ในระยะ 40 เมตร เพิ่มเป็นไร่ละ 187,500 บาท และส่วนท่ีดินท่ีลึกเกินระยะ 40 เมตร เพิ่มเป็นไร่ละ 
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93,750 บาท จึงเหมาะสมกบัสภาพท่ีตั้งหรือทาํเลของท่ีดิน และสอดคลอ้งกบัเจตนารมณ์ของ 
มาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าวแลว้ 
 คําพิ พากษาศาลปกครอง สู ง สุ ด ท่ี  อ .16 6 /2547   การพิ จ ารณากํ าหนด เ งิ น 
ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามหลกัเกณฑ์ในมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ท่ีบญัญติัให้กาํหนดโดยคาํนึงถึงราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติ
ในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืน ราคาของอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการตีราคาไว ้
เพ่ือประโยชน์แก่การเสียภาษี บาํรุงทอ้งท่ี และราคาประเมินทุนทรัพยเ์พ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น ราคาดงักล่าวตอ้งเป็นราคาท่ีใชอ้ยู่ในวนัท่ีใช้บงัคบั 
พระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด
ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน หมายถึง ราคาธรรมดาท่ีอาจซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด
ตามความเป็นจริงในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวใชบ้งัคบั ซ่ึงเป็นขอ้เทจ็จริงท่ีตอ้งพิจารณาท่ีดิน
ท่ีถูกเวนคืนเป็นรายแปลง ซ่ึงไม่ไดห้มายความว่า ถา้ในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบัไม่มีหลกัฐาน
การจดทะเบียนซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์สํานักงานท่ีดินแลว้จะตอ้งใช้ราคาประเมินทุนทรัพยฯ์  
ในปีท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบัมาเป็นเกณฑ์ในการกาํหนดเงินค่าทดแทน แมร้าคาซ้ือขายท่ีดิน
ท่ีตั้งสาํนกังานสาขาของธนาคารแห่งหน่ึงซ่ึงผูฟ้้องคดี นาํมาอา้งอิงว่ามีราคาสูงกว่าราคาประเมิน 
ทุนทรัพยฯ์ มาก แต่ท่ีดินดงักล่าวตั้งอยู่ต่างถนนซ่ึงห่างไกลกบัท่ีดินของผูฟ้้องคดีและไม่ไดอ้ยู ่
ในแนวเวนคืนจึงไม่สามารถนาํมาเปรียบเทียบกบัราคาท่ีดินของผูฟ้้องคดีไดก้็ตาม แต่โดยท่ีท่ีดิน
ของผูฟ้้องคดีมีราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ สูงกว่าราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ของท่ีดินดงักล่าว  อีกทั้ง
การเวนคืนท่ีดินโครงการรถไฟฟ้ามหานครมีลกัษณะเป็นการดาํเนินธุรกิจโดยการเก็บค่าตอบแทนดว้ย 
ซ่ึงแตกต่างจากการเวนคืนเพื่อสร้างทางสาธารณะท่ีประชาชนได้ประโยชน์โดยรัฐไม่มีรายได้
กลบัคืนมา ดงันั้น การกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนจึงอาจมากกวา่ราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ได ้   
 2) ราคาของอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีการตีราคาไวเ้พื่อประโยชน์ในการเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีโดย
จาํนวนภาษีท่ีตอ้งเสียจะมากนอ้ยเท่าใดยอ่มแลว้แต่วา่ท่ีดินนั้นมีราคาเท่าใด ยิง่มีราคาสูงก็ยิง่ตอ้งเสีย
ภ า ษีม าก  ร าค า ท่ี ดิ น ท่ี จ ะนํ าม า เ ป็นฐ านในการ เ สี ยภ า ษีนั้ น  ได้แ ก่  ร าค าปานกลาง 
ท่ีคณะกรรมการตีราคาปานกลางกาํหนดข้ึน โดยทุกๆ 4 ปี คณะกรรมการจะตีราคาคร้ังหน่ึง  
เม่ือทราบราคาปานกลางแลว้ ก็จะนาํไปคิดภาษีตามอตัราภาษีท่ีกาํหนดไวใ้นบญัชีอตัราภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ี82 
 โดยส่วนใหญ่แลว้ ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการตีราคาไวเ้พื่อประโยชน์ในการเสียภาษี
บาํรุงทอ้งท่ีมกัมีราคาตํ่ากว่าราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดและราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อ
                                                 
 82 คาํอธิบายกฎหมายท่ีดิน (น.473-476), โดย ภาสกร ชุณหอุไร. 
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เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงไม่ค่อยนาํราคาดงักล่าวมาเป็นเกณฑ์
ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพย ์ 
 3) ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม  
 ในการดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ผูข้อจะตอ้งเสีย
ค่าธรรมเนียมดว้ย ทั้งน้ี เพื่อเก็บเป็นรายไดข้องแผ่นดิน การจดัเก็บค่าธรรมเนียมท่ีดินน้ีจะกาํหนด
อตัราเรียกเก็บโดยให้คาํนวณราคาประเมินของท่ีดิน ซ่ึงท่ีมาของบญัชีประเมินทุนทรัพยน์ั้นมาจาก
การประเมินราคาท่ีดินปานกลางท่ีมีการประเมินทุกๆ 4 ปี83 
 แนวคาํพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดในการกาํหนดราคาค่าทดแทนการเวนคืนท่ีดิน
เท่ากบัราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ เช่น 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.302/2551 มาตรา 30 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติั
การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัการไฟฟ้าฝ่ายผลิต
แห่งประเทศไทย (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2535 มีเจตนารมณ์เช่นเดียวกนักบัมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่ง
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 กล่าวคือ ต่างก ็
มุ่งประสงค์ท่ีจะให้มีการจ่ายเงินค่าทดแทนให้เป็นธรรมแก่เจา้ของหรือผูค้รอบครองทรัพยสิ์น 
หรือผูท้รงสิทธิอ่ืนท่ีได้รับความเสียหายจากการเดินสายส่งไฟฟ้าหรือสายจาํหน่ายไฟฟ้าและ
ประกาศกาํหนดเขตเดินสายไฟฟ้าเพ่ือประโยชน์ในการส่งและจาํหน่ายพลงังานไฟฟ้าหรือจาก 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้แต่กรณี เม่ือมาตรา 30 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัการไฟฟ้า 
ฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัการไฟฟ้าฝ่ายผลิต 
แห่งประเทศไทย (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2535 บญัญติัไวก้วา้งๆ ว่า ให้ผูถู้กฟ้องคดีจ่ายเงินค่าทดแทน 
ตามความเป็นธรรมให้แก่เจ้าของหรือผู ้ครอบครองทรัพย์สินหรือผู ้ทรงสิทธิอ่ืนท่ีได้รับ 
ความเสียหายจากการดาํเนินการดงักล่าว โดยมิไดก้าํหนดรายละเอียดของหลกัเกณฑห์รือวิธีการ 
ท่ีจะให้นํามาใช้ในการกาํหนดและจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมแก่เจา้ของหรือผูค้รอบครอง
ทรัพยสิ์นหรือผูท้รงสิทธิอ่ืนไวเ้หมือนอย่างมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  ดงันั้น การท่ีจะกาํหนดและจ่ายเงินค่าทดแทนตามความเป็นธรรม
แก่เจา้ของหรือผูค้รอบครองทรัพยสิ์นหรือผูท้รงสิทธิอ่ืนท่ีได้รับความเสียหายจากการเดินสาย 
ส่งไฟฟ้าหรือสายจาํหน่ายไฟฟ้า และประกาศกาํหนดเขตเดินสายไฟฟ้าเพื่อประโยชน์ในการส่ง 
และจาํหน่ายพลงังานไฟฟ้า ผูถู้กฟ้องคดีจึงชอบท่ีจะนาํหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกาํหนดและ
จ่ายเงินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมแก่เจา้ของหรือผูค้รอบครองทรัพยสิ์นหรือผูท้รงสิทธิอ่ืนท่ีได้รับ 
                                                 
 83 การกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.62-66). เล่มเดิม. 
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ความเสียหายจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติั
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ พ.ศ. 2530 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม เม่ือคณะกรรมการกาํหนด 
ค่าทดแทนทรัพยสิ์นจงัหวดันนทบุรีไดมี้มติในการประชุมคร้ังท่ี 1/2540 เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎาคม 2540 
กาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีผูถู้กฟ้องคดีจะตอ้งจ่ายให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งเสา 
ส่งไฟฟ้าโครงเหลก็ (ถาวร) ซ่ึงเจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินไม่สามารถใชท่ี้ดินทาํประโยชน์ต่อไป
ได้เท่าราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ท่ีประกาศใชร้ะหว่างปี พ.ศ. 2539  ถึงปี พ.ศ. 2542 และเพิ่มใหอี้กร้อยละ 50 ของทุกหน่วยราคา 
กรณีจึงถือไดว้่าเป็นการกาํหนดเงินค่าทดแทนโดยคาํนึงถึงราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีใชอ้ยูใ่นวนัประกาศกาํหนดเขตเดินสายไฟฟ้า
และในวนัท่ีกาํหนดเงินค่าทดแทนแลว้ และเม่ือขอ้เทจ็จริงปรากฏว่าท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งเสาส่งไฟฟ้า
โครงเหลก็ (ถาวร) เป็นท่ีดินท่ีอยูใ่นเขตเดินสายไฟฟ้าเดิมขนาด 230 กิโลโวลต ์พระนครเหนือ – รังสิต 
ท่ีไดมี้การประกาศกาํหนดไวต้ั้งแต่ปี พ.ศ. 2507 ซ่ึงถูกจาํกดัการใชป้ระโยชน์อยูแ่ลว้ การท่ีกาํหนด
เงินค่าทดแทนโดยเพิ่มให้อีกร้อยละ 50 ของราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกถื็อว่าไดค้าํนึงถึงราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติ ในทอ้งตลาดของ
ท่ีดิน และสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินแลว้เช่นกนั 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.346/2551 การกาํหนดค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์
ถูกเวนคืน จะตอ้งพิจารณาตามหลกัเกณฑม์าตรา 49 วรรคหน่ึง และวรรคสอง ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2540 และมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 เม่ือท่ีดินของผูฟ้้องคดีถูกเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดิน
บริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเพื่อสร้างทางหลวงแผน่ดิน หมายเลข 3 สายกรุงเทพมหานคร – ตราด ตอนทาง
เล่ียงเมืองแกลง พ.ศ. 2541 ซ่ึงวนัท่ีประกาศใชพ้ระราชกฤษฎีกาดงักล่าว วนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2541 
ขณะนั้ นมีการซ้ือขายท่ีดินโฉนดเลขท่ี 26475 ในราคา 3,000,000 บาท หรือ 
ไร่ละ 118,730 บาท (ตารางวาละ 297 บาท) และโดยท่ีบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ปี พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2542 ซ่ึงยงัมี
ผลบงัคบัใชใ้นขณะนั้น ท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้งส่ีอยูใ่นโซน 09 บลอ็ก C แยกเป็นหน่วยท่ี 1 ท่ีดิน 
ติดถนนสุขมุวิท ระยะ 40 เมตร ไร่ละ 2,200,000 บาท (ตารางวาละ 5,500 บาท) และหน่วยท่ี 4 ท่ีดิน
นอกเหนือจากหน่วยท่ี 1 ไร่ละ 200,000 บาท (ตารางวาละ 500 บาท) และโซน 09 บลอ็ก D แยกเป็น
หน่วยท่ี 1 ท่ีดินติดถนนสุขมุวิทระยะ 40 เมตร ไร่ละ 1,800,000 บาท (ตารางวาละ 4,500 บาท) และ
หน่วยท่ี 3 ท่ีดินนอกจากหน่วยท่ี 1 ไร่ละ 200,000 บาท (ตารางวาละ 500 บาท) จากขอ้เทจ็จริง
ดังกล่าว จะเห็นได้ว่าบัญชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
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สิทธิและนิติกรรม ปี พ.ศ. 2543 ถึง พ.ศ. 2546 จะมีราคาท่ีสูงกว่าบญัชีกาํหนดราคาทุนทรัพย ์
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ปี พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2542  
การท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาค่าทดแทนเบ้ืองตน้ไดก้าํหนดค่าทดแทนท่ีดินให้แก่ผูฟ้้องคดีทั้งส่ี
ตามบญัชีกาํหนดราคาทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ปี พ.ศ. 2543 ถึง ปี พ.ศ. 2546 ซ่ึงต่อมาผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 ไดเ้พิ่มจากเดิม 2,200,000 บาท เป็นไร่ละ 
3,300,000 บาท จากเดิมไร่ละ 240,000 บาท เป็นไร่ละ 360,000 บาท และจากเดิม ไร่ละ 600,000 บาท 
เป็นไร่ละ 900,000 บาท เป็นราคาท่ีเหมาะสมและเป็นธรรมแลว้ 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.447/2551 แมท่ี้ดินของผูฟ้้องคดีท่ี 1 ถึงท่ี 4 ขณะถูก
เวนคืนจะไม่มีการซ้ือขายท่ี ดินกันตามปกติในวันท่ีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ี ดิน 
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนใชบ้งัคบั อีกทั้งราคาซ้ือขายในโซนหรือบล็อกอ่ืนก็ไม่อาจนาํมาพิจารณา
เป็นราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะเวนคืนได ้ เน่ืองจากบริเวณ 
ท่ีดินดงักล่าวมีสภาพและทาํเลท่ีตั้งไม่อยูติ่ดทางสาธารณประโยชน์และถนนสุรินทร์ภกัดี แต่ท่ีดิน
บริเวณท่ีพิพาทน้ีสามารถเทียบเคียงกบัราคาท่ีธนาคารซ่ึงเป็นสถาบนัการเงินของเอกชนไดป้ระเมิน
ราคาท่ีดินเพื่อใชใ้นการจาํนองกบัธนาคารได ้ ซ่ึงท่ีดินส่วนใหญ่นั้นธนาคารจะตีราคาให้ผูจ้าํนอง 
ตํ่ากว่าราคาประเมินท่ีดินท่ีธนาคารประเมินประมาณร้อยละ 80 เพ่ือสามารถบงัคบัจาํนองไดคุ้ม้ 
กบัเงินจาํนอง จึงเห็นควรนาํราคาประเมินของธนาคารท่ีมีอตัราสูงสุด ปานกลาง และตํ่าสุด  
มาหาค่าเฉล่ียโดยหารด้วยสามได้แก่ราคาประเมินของธนาคารกรุงเทพ  จํากัด  (มหาชน) 
ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) จะไดค่้าเฉล่ียราคา
ประเมินท่ีดินบริเวณท่ีพิพาท คือ (32,500 + 10,000 + 7,000 = 59,500) 59,500 / 3 = 16,500 บาท  
สูงกว่าราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ เป็นเงิน 6,500 บาท หรือ 65 เปอร์เซ็นต ์ และยงัสูงกว่าราคา 
ท่ีคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนกาํหนด 2,500 บาท จึงเป็นราคาท่ีเป็นธรรมและ
ถูกตอ้ง ส่วนท่ีดินของผูฟ้้องคดีท่ี 5 ตั้งอยูติ่ดถนน 3 สาย คือ ถนนเทศบาล 1 ถนนสุรินทร์ภกัดี 
และถนนหมอกวน โดยท่ีดินท่ีติดกบัถนนเทศบาล 1 มีราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสูงท่ีสุด คือ ตารางวาละ 25,000 บาท จึงควร
กาํหนดค่าทดแทนให้เท่ากบัราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมของสํานักงานท่ีดินจงัหวดัสุรินทร์ท่ีติดถนนเทศบาล 1 ซ่ึงเป็นราคาสูงสุด 
ท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ฯ และผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 กาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินให้แก่ 
ผูฟ้้องคดีท่ี 5 โดยการนาํราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ท่ีติดถนนทั้ง 3 สายมาหาค่าเฉล่ียนั้น ทาํให ้
ผูฟ้้องคดีท่ี 5 ไดรั้บเงินค่าทดแทนนอ้ยกว่าท่ีดินแปลงท่ีติดถนนเทศบาล 1 เพียงดา้นเดียว จึงไม่เป็นธรรม
แก่ผูฟ้้องคดีท่ี 5 อีกทั้งท่ีดินยงัถูกเวนคืนเกิน 80 เปอร์เซ็นต ์ ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีเน้ือท่ี 38 ตารางวา  
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รูปท่ีดินจะเป็นสามเหล่ียม ไม่สวยงาม นาํไปใชป้ระโยชน์ไดน้อ้ย จึงเห็นสมควรเพ่ิมค่าทดแทน 
ใหอี้ก 30 เปอร์เซ็นตข์องราคาประเมินทุนทรัพย ์เป็นเพิ่มข้ึนอีก 7,500 บาท 
 ดงันั้น การกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนท่ีดินตํ่ากว่าราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ท่ีใช้
อยู่ในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนใช้บงัคบัโดยไม่มีเหตุอนั 
อาจอา้งไดต้ามกฎหมาย ยอ่มเป็นการกาํหนดโดยไม่ชอบ  
 4) สภาพและท่ีตั้งของอสงัหาริมทรัพยน์ั้น  
 “สภาพ” หมายถึง ความเป็นอยู่หรือลกัษณะของอสังหาริมทรัพยน์ั้น เช่น เป็นท่ีนา ท่ี
สวน ท่ีคา้ขาย ท่ีอยู่อาศยั ท่ีลุ่มท่ีดอน ซ่ึงมีผลต่อการกาํหนดเงินค่าทดแทนอย่างมาก  เช่น ท่ีดินท่ี
เป็นท่ีอยูอ่าศยัยอ่มมีราคาสูงกวา่ท่ีดินท่ีเป็นท่ีนาท่ีสวน และท่ีดินท่ีเหมาะกบัการพาณิชยก์็ยอ่มท่ีจะมี
ราคาสูงกวา่ท่ีดินท่ีอยูอ่าศยั   
 “ท่ีตั้ง” หมายถึง ทาํเล ระยะใกลไ้กลจากถนนหรือเส้นทางคมนาคม ถา้เป็นถนนหลกั 
ในย่านการคา้ย่อมมีราคาสูงกว่าถนนท่ีไม่ได้อยู่ในย่านการคา้ แมจ้ะเป็นท่ีดินติดถนนเดียวกัน 
ถา้อยูใ่นซอยไม่ติดถนนใหญ่กย็อ่มมีราคาต่างกนั  
 ในการพิจารณากําหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนท่ีเหมาะสม ศาลอาจใช้วิธีการ
เปรียบเทียบราคาเงินค่าทดแทนท่ีดินแปลงพิพาทกบัค่าทดแทนท่ีมีการกาํหนดให้กบัท่ีดินแปลงอ่ืน 
โดยหากศาลฟังขอ้เท็จจริงได้ว่าท่ีดินแปลงพิพาทมีสภาพและท่ีตั้ งดีกว่าท่ีดินแปลงท่ีถูกนํามา
พิจารณาเปรียบเทียบ แต่ปรากฏว่าท่ีดินแปลงพิพาทไดรั้บการกาํหนดเงินค่าทดแทนเป็นจาํนวน 
ท่ีนอ้ยกวา่ เช่นน้ีอาจเป็นเหตุใหศ้าลวนิิจฉยัวา่ การกาํหนดเงินค่าทดแทนใหก้บัท่ีดินแปลงพิพาทนั้น
ไม่ชอบดว้ยกฎหมายและกาํหนดค่าทดแทนท่ีดินท่ีพิพาทให้ใหม่ในราคาไม่ตํ่ากว่าท่ีดินแปลงท่ีถูก
นาํมาเปรียบเทียบได ้เน่ืองจากการกาํหนดเงินดงัท่ีไดก้ล่าวขา้งตน้มีลกัษณะเป็นการกาํหนดเงินค่า
ทดแทนท่ีเลือกปฏิบติัท่ีไม่เป็นธรรมแก่เจ้าของท่ีดินแปลงพิพาทดังตวัอย่างคาํวินิจฉัยของศาล
ดงัต่อไปน้ี 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.271/2551 สภาพท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้งสองแปลงมี
เน้ือท่ีดินติดต่อกนั เป็นท่ีตั้งของอาคารพาณิชย ์อยูติ่ดถนนพระราม 3 ซ่ึงเป็นยา่นธุรกิจท่ีเจริญแลว้ 
การท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ปรับราคาค่าทดแทนท่ีดินของผูฟ้้องคดีเพิ่มข้ึนร้อยละ 25 
จากราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ เพื่อไม่ให้ค่าทดแทนแตกต่างกบัท่ีดินแปลงขา้งเคียงมาก แสดงว่า 
ราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ไม่สามารถสะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของท่ีดินของผูฟ้้องคดีได ้ เม่ือพิจารณา
สภาพและทาํเลท่ีตั้งของท่ีดิน ซ่ึงเป็นพื้นท่ีท่ีกรุงเทพมหานครกาํหนดให้เป็นพื้นท่ีพฒันาพิเศษเขต
เศรษฐกิจใหม่พระราม 3 ท่ีดินของผูฟ้้องคดีจึงอยู่ในทาํเลท่ีมีศกัยภาพในการพฒันาสูงมาก 
ประกอบกบัท่ีดินของผูฟ้้องคดีเป็นท่ีดินแปลงเลก็ท่ีมีสภาพเป็นอาคารพาณิชย ์ แมถู้กเวนคืนเพียง
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เลก็นอ้ยแต่ไดรั้บความเสียหายมาก แมว้่าผูฟ้้องคดีจะไดรั้บค่าทดแทนท่ีดินในส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคา
ลดลงและค่าทดแทนความเดือดร้อนในการออกจากอสังหาริมทรัพย ์แต่ท่ีดินของผูฟ้้องคดีตั้งอยูใ่น
ทาํเลท่ีดีอยูแ่ลว้ก่อนการถูกเวนคืน ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจึงมิไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนเพิ่มข้ึนท่ี
ศาลปกครองชั้นตน้วินิจฉัยให้เพิ่มค่าทดแทนให้ตามความเสียหายอีกร้อยละ 20 จึงชอบดว้ย
กฎหมายและเป็นธรรมแลว้  
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.351/2551 ท่ีดินของผูฟ้้องคดีท่ีถูกเวนคืนบางส่วน 
คือ ส่วนหน่ึงในท่ีดินแปลงท่ีอยูติ่ดถนน รพช. ซ่ึงหากมีการซ้ือขายท่ีดินแปลงดงักล่าว ราคาซ้ือขาย
ก็ยอ่มเป็นราคาท่ีดินท่ีติดถนน รพช.ทั้งแปลงหาใช่เป็นการกาํหนดราคาตามระยะใกลห้รือไกลจาก
ถนน รพช. ดงันั้น การท่ีผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองกาํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผูฟ้้องคดีโดยพิจารณา 
วา่ท่ีดินของผูฟ้้องคดีอยูห่่างจากถนน รพช. ระหว่าง 80 - 120 เมตร หรือเกินกว่า 120 เมตร และกาํหนด
เงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนใหแ้ก่ผูฟ้้องคดีเป็นไร่ละ 65,000 บาทนั้น จึงเป็นกรณีท่ีผูถู้กฟ้องคดี
ท่ี 1 มิไดน้าํขอ้เทจ็จริงเก่ียวกบัสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินทั้งแปลงของผูฟ้้องคดีมาพิจารณากาํหนด 
เงินค่าทดแทน การกาํหนดค่าทดแทนท่ีดินดงักล่าวใหแ้ก่ผูฟ้้องคดีจึงไม่เหมาะสมและเป็นธรรม 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.386/2551  เม่ือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 กาํหนดค่าทดแทน
ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 20738 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 20739 และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 20740  
ท่ีอยู่ฝ่ังตรงขา้มกบัท่ีดินของผูฟ้้องคดี ตารางวาละ 18,000 บาท ท่ีดินของผูฟ้้องคดีแมจ้ะติดถนน 
ส่วนบุคคล แต่ก็ใชอ้อกสู่ถนนสาธารณะไดเ้ช่นเดียวกนั เม่ือพิจารณาในภาพรวมท่ีดินของผูฟ้้องคดี
กบัท่ีดินทั้งสามแปลงดงักล่าวโดยตลอดแลว้เห็นวา่ ท่ีดินพิพาทของผูฟ้้องคดีน่าจะมีศกัยภาพในการ
ใชส้อยรวมถึงราคาท่ีควรจะซ้ือขายกนัไดต้ามปกติในทอ้งตลาดไม่ตํ่ากวา่ท่ีดินทั้งสามแปลงดงักล่าว
จะแตกต่างกนับา้งในส่วนท่ีมีการพฒันาและใชป้ระโยชน์แลว้เท่านั้น จึงควรจะไดเ้งินค่าทดแทน 
ไม่ตํ่ากว่าท่ีดินทั้งสามแปลงดงักล่าว เม่ือพิจารณาสภาพลกัษณะและท่ีตั้งท่ีดิน ณ วนัท่ีพระราชกฤษฎีกา
กาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนใชบ้งัคบัแลว้ เห็นว่า ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 235702  
เป็นท่ีดินไม่ติดทางสาธารณะ สภาพลกัษณะและท่ีตั้งท่ีดินดอ้ยกว่าท่ีดินของผูฟ้้องคดี เพียงแต่เป็น
ท่ีดินท่ีมีการพฒันาและมีการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินแลว้ ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 กาํหนดค่าทดแทนท่ีดิน
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 235702 ตารางวาละ 18,000 บาท เม่ือท่ีดินพิพาทของผูฟ้้องคดีมีสภาพและทาํเล
ท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัท่ีดินทั้งส่ีแปลงดงักล่าวซ่ึงอยูใ่นแนวเขตเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาฉบบัเดียวกนั 
และไดรั้บเงินค่าทดแทนท่ีดินตารางวาละ 18,000 บาท ในอตัราเดียวกนัตลอดทั้งแปลง เพื่อความ
เหมาะสมและเป็นธรรม ท่ีดินพิพาทของผูฟ้้องคดีจึงควรจะไดรั้บเงินค่าทดแทนเท่ากบัท่ีดินทั้งส่ี
แปลงดงักล่าวในอตัราตารางวาละ 18,000 บาท  
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 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 408/2551 เม่ือพิจารณาสภาพและทาํเลท่ีตั้งของท่ีดิน
แปลงพิพาทแลว้เห็นว่าท่ีดินแปลงพิพาทของผูฟ้้องคดีตั้งอยู่บริเวณจุดตดัถนนสายเช่ือมระหว่าง
ถนนเพชรบุรี – ถนนพระราม 9 และถนนทางเขา้วดัอุทยัธารามมีสภาพเป็นท่ีดินว่างเปล่าอยูใ่ต้
บริเวณทางด่วนพิเศษสภาพท่ีดินไม่เหมาะสมท่ีจะพฒันาใชป้ลูกสร้างอาคารพาณิชย ์ มีการใช้
ประโยชน์ท่ีดินโดยให้ผูอ่ื้นเช่าติดตั้งป้ายโฆษณาก่อนมีการสร้างทางด่วนพิเศษ และถึงแมบ้ริเวณ
ท่ีดินแปลงพิพาทได้เคยถูกการทางพิเศษแห่งประเทศไทยทําบัญชีกําหนดค่าทดแทนท่ีดิน 
ในการท่ีจะเวนคืนเพือ่สร้างทางด่วนพเิศษซ่ึงมีฐานราคาประมาณตารางวาละ 100,000 บาท แต่เม่ือมี
การสร้างทางด่วนพิเศษแลว้ท่ีดินแปลงพิพาทซ่ึงอยู่บริเวณใตท้างด่วนพิเศษย่อมมีราคาลดลง 
ตามศกัยภาพแห่งการใชป้ระโยชน์ของท่ีดิน นอกจากนั้นขอ้เทจ็จริงยงัไดค้วามเพ่ิมเติมต่อไปอีกว่า 
ท่ีดินแปลงพิพาทไม่สามารถออกสู่ถนนสาธารณะได ้โดยผูฟ้้องคดีเคยขออนุญาตเช่าท่ีดินของ 
การทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อออกสู่ทางสาธารณะแต่ปรากฏว่าการทางพิเศษแห่งประเทศไทย  
มิไดอ้นุญาต ดงันั้น ท่ีดินแปลงพิพาทย่อมมีราคาลดลงดงัวินิจฉัย ฉะนั้น การท่ีผูฟ้้องคดีอุทธรณ์ 
อา้งว่า ท่ีดินแปลงพิพาทควรมีราคาตารางวาละ 100,000 บาท จึงฟังไม่ข้ึน ส่วนปัญหาว่าท่ีดิน 
แปลงพิพาทควรจะเป็นราคาเท่าใดนั้น เม่ือขอ้เทจ็จริงปรากฏวา่ คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้
ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนและจาํนวนเงินค่าทดแทนไดพ้ิจารณาเร่ืองเงินค่าทดแทน 
ท่ีดินแปลงพิพาทแลว้กรณีถือวา่เป็นท่ีวา่งเปล่าจึงกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินใหแ้ก่ท่ีดินแปลงพิพาท
ตารางวาละ 60,000 บาท ซ่ึงลดลงจากก่อนก่อสร้างทางด่วนพิเศษร้อยละ 40 น่าจะเป็นการกาํหนด
ราคาท่ีลดลงมากเกินสมควร เม่ือพิเคราะห์ถึงราคาค่าทดแทนท่ีการทางพิเศษแห่งประเทศไทย
กาํหนดสําหรับท่ีดินบริเวณดงักล่าวประกอบราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตลอดถึงทาํเลท่ีตั้งตลอดจนวตัถุประสงคข์องการเวนคืนท่ีดิน
แปลงพิพาทแลว้ ราคาท่ีดินแปลงพิพาทท่ีสมควรน่าจะลดลงไม่เกินร้อยละ 30 เม่ือศาลกาํหนด 
เงินค่าทดแทนท่ีดินแปลงพิพาทให้แก่ผูฟ้้องคดีเพ่ิมเป็นตารางวาละ 70,000 บาท จึงเป็นธรรม 
แก่ผูฟ้้องคดีและสงัคมแลว้  
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.536/2551 ท่ีดินของผูฟ้้องคดีมีลกัษณะเป็นท่ีดินท่ีใช้
สาํหรับเป็นท่ีอยูอ่าศยั แต่ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ไดก้าํหนดค่าทดแทนท่ีดินของผูฟ้้องคดีเป็นท่ีดินเพื่อ
การเกษตรโดยอ้างว่าคณะกรรมการกาํหนดราคาค่าทดแทนเบ้ืองต้นได้กาํหนดเป็นท่ีดินเพื่อ
การเกษตร แมท่ี้ดินของผูฟ้้องคดีจะอยู่ติดกบัท่ีดินของนายสมเกียรติ และนางสาวสิริพรแต่ก็มี
ลกัษณะไม่เหมือนกนั โดยไม่ไดใ้ห้เหตุผลว่าไม่เหมือนกนัอย่างไรและลกัษณะท่ีเป็นท่ีดินท่ีใช้
สาํหรับเป็นอยูอ่าศยัมีลกัษณะอยา่งไร ทั้ง ๆ ท่ีท่ีดินของผูฟ้้องคดีไดมี้การสร้างท่ีอยูอ่าศยัมานานและ
จาํนวนเน้ือท่ีเพียงไร่เศษ อีกทั้งอยู่ในโซนเดียวกนัและอยู่ติดกนัท่ีดินของนายสมเกียรติและ 
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นางสาวสิริพร การกาํหนดค่าทดแทนท่ีดินของผูฟ้้องคดีเป็นท่ีดินเพื่อการเกษตร จึงเป็นการมิได้
พิจารณาถึงสภาพของท่ีดินท่ีเป็นอยู่ การกาํหนดค่าทดแทนท่ีดินของผูฟ้้องคดีดงักล่าวจึงไม่เป็น
ธรรม เน่ืองจากท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนจะมีราคาสูงข้ึนหรือไม่ยอ่มข้ึนอยูก่บัสภาพทาํเลท่ีตั้งของ
ท่ีดินเป็นสาํคญั ประกอบกบัท่ีดินของผูฟ้้องคดีมีเน้ือท่ีไม่มากจึงไม่ทาํใหผู้ฟ้้องคดีไดรั้บประโยชน์
จากการเวนคืนดงัท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 กล่าวอา้ง อุทธรณ์ของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ฟังไม่ข้ึน  
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.51/2552 เม่ือการกําหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินของ 
ผูฟ้้องคดีท่ีอยู่ในแนวเขตท่ีดินท่ีจะตอ้งเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี 
ท่ีจะเวนคืนฯ พ.ศ. 2541 ไม่มีบทบญัญติัเก่ียวกับการกาํหนดเงินค่าทดแทนไวเ้ป็นพิเศษ การกาํหนด 
เงินค่าทดแทนจึงต้องกําหนดโดยใช้หลักเกณฑ์ตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ พ.ศ. 2530 เม่ือไม่ปรากฏว่าท่ีดินของผูฟ้้องคดีมีราคาซ้ือขายกนั
ตามปกติในทอ้งตลาดในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตพื้นท่ีท่ีจะเวนคืนใชบ้งัคบั ศาลจึงมี
อาํนาจกาํหนดเงินค่าทดแทนใหเ้หมาะสม โดยอาศยัหลกัเกณฑต่์างๆ ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง (1) 
ถึง (5) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ พ.ศ. 2530 เพื่อให้เกิดความเป็นธรรม 
แก่ผูฟ้้องคดีและสังคม เม่ือท่ีดินท่ีถูกเวนคืนทั้ง 2 แปลง มีเน้ือท่ีติดกนั ดา้นทิศเหนือติดลาํเหมือง
สาธารณประโยชน์ ส่วนดา้นทิศใตข้องท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 21593 ติดลาํเหมืองสาธารณ 
ประโยชน์เช่นกนั และมีทางสาธารณประโยชน์ช่ือถนนบา้นใหญ่เลียบลาํเหมือง สามารถออกไป
บรรจบกบัทางหลวงได ้ ผูฟ้้องคดีสามารถพฒันาท่ีดินให้เช่ือมกบัถนนบา้นใหญ่ได ้ จากสภาพ 
ความเป็นจริงและท่ีตั้งของท่ีดิน ยงัฟังไม่ไดว้่าท่ีดินท่ีถูกเวนคืนถูกลอ้มรอบ จากท่ีดินแปลงอ่ืน 
จนไม่มีทางออก จึงถือว่ามีสภาพทาํเลและท่ีตั้งดีกว่าท่ีดินในบริเวณเดียวกนัซ่ึงไม่มีทางออกสู่ 
ทางสาธารณะประโยชน์ การท่ีผูถู้กฟ้องคดีกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินให้ผูฟ้้องคดีในราคาเท่ากบั
ราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ไดก้าํหนดให้กบัท่ีดินท่ีมีสภาพ 
ไม่ติดถนน ซอย ทาง คลองชลประทาน จึงเป็นการกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนโดยมิได้
คาํนึงถึงสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงไม่เป็นธรรมและไม่เหมาะสมแก่ผูฟ้้องคดี 
ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว  
 5) เหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน  
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.322/2551 เม่ือพิจารณาเหตุและวตัถุประสงคข์องการ
เวนคืนตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง (5) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.
2530  แลว้เห็นวา่ หมายเหตุทา้ยพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนฯ พ.ศ.2541 
ไดร้ะบุเหตุผลในการตราพระราชกฤษฎีกาไวว้่า เป็นไปเพื่อสร้างและขยายทางหลวงเทศบาลเพื่ออาํนวยความ
สะดวกและความรวดเร็วแก่การจราจรและการขนส่งอนัเป็นกิจการสาธารณูปโภค จึงเป็นการ
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ดาํเนินการท่ีมีลกัษณะเป็นการใหเ้ปล่าท่ีรัฐมิไดรั้บผลประโยชน์ตอบแทนเป็นพิเศษจะเป็นเหตุใหมี้การ
เพิ่ มเงินค่ าทดแทนแก่ผู ้ฟ้ องคดีแต่อย่ างใด ดังนั้ น การท่ีศาลปกครองชั้ นต้น 
กาํหนดค่าทดแทนท่ีดินของผูฟ้้องคดีท่ีถูกเขตเวนคืนทั้งหา้แปลงในราคาตารางวาละ 78,000 บาท 
ศาลปกครองสูงสุดเห็นพอ้งดว้ย และการปรับเงินค่าทดแทนท่ีดินเพิ่มในลกัษณะน้ียอ่มมีส่วนหน่ึง 
ท่ีเช่ือมโยงถึงลกัษณะของการใชท่ี้ดินเพื่อการอยูอ่าศยัหรือประกอบการคา้ขายอยู่ดว้ย ซ่ึงเม่ือได้
วินิจฉัยให้กาํหนดราคาค่าทดแทนท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้งห้าแปลงเพิ่มข้ึนเป็นตารางวาละ 78,000 บาท  
อนัเป็นการปรับเพิ่มให้อีกร้อยละ 30 ของราคาฐาน จึงเท่ากบัว่าผูฟ้้องคดีไดรั้บเงินค่าทดแทน 
ในส่วนน้ีเป็นจาํนวนเงิน 918,000 บาท ซ่ึงเป็นจาํนวนเงินท่ีเหมาะสมและสมควรแก่เหตุแลว้  
 2.2 มาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 
253084 บญัญติัว่า ถา้การงานหรือกิจการอย่างใดท่ีทาํไปในการเวนคืน ไดก้ระทาํให้อสังหาริมทรัพยท่ี์
เหลืออยู่นั้นมีราคาสูงข้ึน ให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ให้ถือว่าราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ทวีข้ึนนั้นสูงไปกว่าจาํนวนเงินค่าทดแทนเพื่อจะให้เจา้ของหรือผูค้รอบครอง 
โดยชอบดว้ยกฎหมายกลบัตอ้งใชเ้งินให้อีก มาตราดงักล่าวน้ีเป็นการนาํหลกัเกณฑ์มาใชเ้พื่อให ้
เกิดความเป็นธรรมกับสังคม เพราะถ้าได้รับประโยชน์เน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีเหลือจาก 
การเวนคืนมีราคาสูงข้ึนกว่าก่อนท่ีจะถูกเวนคืน เช่น การเวนคืนท่ีดินมาสร้างทางหลวง ก็ตอ้งเอา
ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนทั้งหมดมาหักออกจากเงินค่าทดแทนท่ีจะไดรั้บ เหลืออยู่เท่าใดก็มีสิทธิไดรั้บ 
เงินค่าทดแทนไปเท่านั้น แต่ถา้ราคาท่ีดินสูงข้ึนมากจนท่วมเงินค่าทดแทน เจา้หนา้ท่ีเวนคืนก็ไม่ตอ้ง
จ่ายเงินค่าทดแทนให ้ขณะเดียวกนัผูถู้กเวนคืนกไ็ม่ตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนใหแ้ก่เจา้หนา้ท่ีเวนคืน 
 2.3  มาตรา 21 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
บญัญติัว่า ถา้ตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ต่เพียงส่วนหน่ึง และส่วนท่ีเหลือนั้นราคาลดลงให้
กําหนดเงินค่าทดแทนให้เฉพาะสําหรับส่วนท่ีเหลืออันราคาลดลงนั้ นด้วย  กรณีดังกล่าว 
 เป็นกรณีท่ีมีการเวนคืนแลว้เป็นเหตุใหอ้สงัหาริมทรัพย ์คือ ท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน 
มีราคาลดลง จะต้องมีการกําหนดเงินค่าทดแทนให้สําหรับส่วนท่ีไม่ได้ถูกเวนคืนแต่ราคาลดลงไปด้วย  
กรณีน้ีเป็นกรณีท่ีเกิดข้ึนเป็นปกติ เพราะท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกเวนคืนบางส่วน  
ส่วนท่ีเหลือปกติแลว้ราคาจะลดลง ยกเวน้ท่ีดินท่ีถูกทางหลวงตดัผ่าน ถา้ส่วนท่ีเหลือติดถนน 
มีจาํนวนมากพอท่ีจะพฒันาได้ ก็จะมีราคาสูงข้ึน แต่บางกรณีมักจะทาํให้ราคาลดลง เช่น สร้างทางด่วน 

                                                 
  84  พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
  มาตรา 21 วรรคสอง ถา้การงานหรือกิจการอยา่งใดท่ีทาํไปในการเวนคืน ไดก้ระทาํใหอ้สังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยูน่ั้น 
มีราคาสูงข้ึน ใหเ้อาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหกัออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ใหถื้อวา่ราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ทวีข้ึนนั้นสูงไปกวา่จาํนวนเงิน
ค่าทดแทนเพื่อจะใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายกลบัตอ้งใชเ้งินใหอี้ก. 
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ยกระดบั สร้างท่าอากาศยาน สร้างบ่อบาํบดันํ้ าเสีย สร้างท่ีท้ิงขยะหรือสารพิษ เป็นตน้ กรณีท่ีราคา
ลดลงก็จะมีการกาํหนดเงินค่าทดแทนให้เช่นกนั เวน้แต่ผูถู้กเวนคืนจะขอให้เวนคืนโรงเรือนหรือ 
ส่ิงปลูกสร้างส่วนท่ีเหลือซ่ึงใชก้ารไม่ไดแ้ลว้ตามมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว85 หรือ
ขอให้ซ้ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือตามมาตรา 20 แห่งพระราชบญัญติัเดียวกนั86 ก็ไม่ตอ้งคิดเงินค่าทดแทน
ส่วนท่ีลดลงใหต้ามมาตราน้ี เช่น  
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.430/2551 การกาํหนดหลกัเกณฑข์องคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนท่ีให้เพิ่มค่าทดแทนท่ีดินแปลงเล็กติดถนนซ่ึงถูกเวนคืนบางส่วน
และส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนใชป้ระโยชน์ไดจ้าํกดัเท่ากบัราคาค่าทดแทนท่ีกาํหนดเพิ่มให้แก่
ท่ีดินติดถนนเดียวกนันั้น ซ่ึงเป็นท่ีดินแปลงเลก็และถูกเวนคืนทั้งแปลง ถือไดว้่าเป็นการกาํหนดค่า
ทดแทนให้แก่ท่ีดินท่ีมีสภาพความเสียหายจากการเวนคืนแตกต่างกัน ในราคาท่ีเหมือนกัน 
จึงเป็นการกาํหนดค่าทดแทนท่ีไม่เหมาะสมและเป็นธรรมแก่เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนบางส่วนและมีท่ีดินส่วน
ท่ีเหลือจากการเวนคืนใชป้ระโยชน์ไดจ้าํกดั โดยท่ีค่าทดแทนท่ีดินในส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอนัมี
ราคาลดลงตามมาตรา 21 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  
เป็นคนละส่วนกบัค่าทดแทนท่ีดินในส่วนท่ีถูกเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติั
เดียวกนั ดงันั้น การกาํหนดเงินค่าทดแทนใหแ้ก่ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอนัมีราคาลดลงมาก
นอ้ยเพียงใด ยอ่มข้ึนอยูก่บัจาํนวนเน้ือท่ีของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนนั้น การท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 
2 วินิจฉยัอุทธรณ์เงินค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนซ่ึงใชป้ระโยชน์ไดจ้าํกดั โดยเพิ่ม
ค่าทดแทนให้แก่ท่ีดินส่วนท่ีถูกเวนคืน ตามหลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์กาํหนด 
จึงฟังไดเ้พียงว่าเป็นการกาํหนดค่าทดแทนเพ่ิมตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติั

                                                 
  85  พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
  มาตรา 19 ในกรณีท่ีตอ้งเวนคืนโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนแต่เพียงบางส่วน เจา้ของจะร้องขอให้เจา้หนา้ท่ี
เวนคืนส่วนท่ีเหลืออยูซ่ึ่งใชก้ารไม่ไดแ้ลว้ดว้ยกไ็ด ้
      ถา้เจา้หนา้ท่ีไม่ยอมเวนคืนตามคาํร้องขอของเจา้ของ เจา้ของมีสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกา 
ท่ีออกตามมาตรา 6 หรือรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉ์บบันั้น ภายในหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บ
แจง้เป็นหนงัสือจากเจา้หนา้ท่ีหรือผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หนา้ท่ี ทั้งน้ี ใหรั้ฐมนตรีวินิจฉยัอุทธรณ์ใหเ้สร็จส้ินภายในหกสิบวนั
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บคาํอุทธรณ์ มิฉะนั้นใหถื้อวา่รัฐมนตรีวนิิจฉยัใหเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนตามคาํร้องขอของเจา้ของ 
  คาํวนิิจฉยัของรัฐมนตรีใหเ้ป็นท่ีสุด 
  ในการดาํเนินการตามวรรคสอง ใหน้าํมาตรา 10 มาตรา 11 และมาตรา 33 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
  86  พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
  มาตรา 20 ในกรณีท่ีตอ้งเวนคืนท่ีดินแปลงใดแต่เพียงบางส่วนถา้เน้ือท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยูน่ั้นนอ้ยกวา่ยีสิ่บหา้ตารางวา 
หรือดา้นหน่ึงดา้นใดนอ้ยกวา่หา้วา และท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยูน่ั้นมิไดติ้ดต่อเป็นผืนเดียวกนักบัท่ีดินแปลงอ่ืนของเจา้ของเดียวกนั หา
เจา้ของร้องขอใหเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนหรือจดัซ้ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือดว้ย 
   ในกรณีท่ีมีการจดัซ้ือท่ีดินใหน้าํมาตรา 10 มาตรา 11 และมาตรา 33 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
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ดงักล่าวเท่านั้น เม่ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนของผูฟ้้องคดีมีเน้ือท่ี 29 ตารางวา ซ่ึงมีราคา
ลดลงตารางวาละ 40,000 บาท ผูฟ้้องคดีจึงมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนเพ่ิมสาํหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
อนัมีราคาลดลงเป็นเงิน 1,160,000 บาท    
 ดังนั้ น การกําหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผูเ้วนคืนอสังหาริมทรัพย์จะต้องคาํนึงถึง
หลกัเกณฑ์ต่างๆ ดังท่ีได้กล่าวมาแลว้ด้วย เพื่อให้การกาํหนดเงินค่าทดแทนชอบด้วยกฎหมาย 
เหมาะสม  และเป็นธรรมแก่ผู ้ถูกเวนคืน  อย่างไรก็ ดี  สําหรับหลักเกณฑ์การกําหนดเงิน 
ค่าทดแทนในกรณีท่ีเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ทาํให้อสังหาริมทรัพยมี์ราคาสูงข้ึนหรือลดลงนั้น 
ตามมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 บญัญติัว่า 
การคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคาสูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม  
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑว์ิธีการท่ีกาํหนดในพระราชกฤษฎีกา  
 3.หลักเกณฑ์ตามพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการคํานวณราคา 
ท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ข้ึน เพื่อใหก้ารกาํหนดเงิน 
ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์สอดคล้องกับพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ.2530 จึงไดมี้การตราพระราชกฤษฎีกาฉบบัน้ีข้ึนโดยให้มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 26 มีนาคม 
2537 เป็นตน้ไป พระราชกฤษฎีกาฉบบัดงักล่าวมีสาระสาํคญัสรุปไดว้า่ 
 (1) ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนท่ีสูงข้ึนหรือลดลงเน่ืองจากการ
เวนคืนจากการหรือจากการงานหรือกิจการท่ีทาํไปในการเวนคืนซ่ึงจะตอ้งนาํมาหักออกจากค่า
ทดแทนตามมาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2530 หรือซ่ึงจะตอ้งกาํหนดค่าทดแทนให้เฉพาะส่วนท่ีเหลืออนัมีราคาลดลงตามมาตรา 21 
วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 นั้น ให้คาํนวณจาก
ราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ีเหลือจากการเวนคืนของเจ้าของท่ีดินหรือผูค้รอบครองโดยชอบด้วย
กฎหมายเท่านั้น 
 ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนหรือลดลง ไดแ้ก่ ผลต่างของราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์
เหลือจากการเวนคืนซ่ึงเป็นราคาก่อนท่ีจะไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการงานหรือ
กิจการท่ีทาํไปในการเวนคืนกบัราคาหลงัจากท่ีไดรั้บผลกระทบดงักล่าวแลว้ ทั้งน้ี ให้คาํนวณราคา
ในวนัท่ีไดมี้การกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ในกรณีท่ีไดมี้การตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินใน
บริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนหรือในวนัท่ีไดมี้การกาํหนดค่าทดแทนในกรณีท่ีมีการตราพระราชกฤษฎีกา
กาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเป็นเกณฑ ์
 (2) การคาํนวณราคาของอสงัหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนหรือลดลงใหใ้ชห้ลกัเกณฑแ์ละวิธีการ
คาํนวณ ดงัต่อไปน้ี 
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 ก. ราคาของอสังหาริมทรัพยก่์อนท่ีจะไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืน หรือจากการ
งานหรือกิจการท่ีทําไปในการเวนคืน  ให้ค ํานวณโดยใช้ราคาซ้ือขายตามราคาตลาดของ
อสังหาริมทรัพย์อ่ืนท่ีมีลักษณะ รูปร่าง หรือขนาดคล้ายคลึงกัน และมีทาํเลท่ีตั้ งใกล้เคียงกับ
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน และผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการงานหรือกิจการท่ีทาํไปใน
การเวนคืนแผไ่ปไม่ถึง 
 ข. ราคาของอสังหาริมทรัพยห์ลงัจากท่ีไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการ
งานหรือกิจการท่ีทําไปในการเวนคืน  ให้ค ํานวณโดยใช้ราคาซ้ือขายตามราคาตลาดของ
อสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีถูกเวนคืนบางส่วนท่ีตั้งอยูใ่กลเ้คียงกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน และเป็น
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีลกัษณะ รูปร่าง หรือคลา้ยคลึงกนั และมีทาํเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัอสังหาริมทรัพย์
ท่ีถูกเวนคืนในกรณีท่ีไม่มีอสังหาริมทรัพยใ์นลกัษณะดงักล่าว ให้คาํนวณโดยใชร้าคาซ้ือขายตาม
ราคาตลาดอสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีมีลกัษณะ รูปร่าง หรือขนาดคลา้ยคลึงกนั และมีทาํเลท่ีตั้งใกลเ้คียง
กนัอยา่งยิง่ 
 ค.ในกรณีอสงัหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนติดต่อกนักบัอสงัหาริมทรัพยอ่ื์นของ
เจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายคนเดียวกนักบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนท่ีมีการตรา
พระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีดินท่ีท่ีจะเวนคืน หรือในวนัท่ีมีพระราชบญัญติัเวนคืน
อสงัหาริมทรัพยใ์นกรณีท่ีไม่มีการตราพระราชกฤษฎีกาดงักล่าวใชบ้งัคบั ไม่ว่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น
จะไดมี้การจาํหน่ายจ่ายโอนเป็นประการอ่ืนในภายหลงัไปแลว้หรือไม่ก็ตาม ให้นาํมารวมคาํนวณ
ราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงเพื่อหกัออกจากค่าทดแทน หรือเพิ่มเติมแลว้ แต่กรณีดว้ย 
 ง. การคาํนวณราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนหรือลดลงตามกรณีขา้งตน้ให้คาํนึงถึง
กฎหมายว่าดว้ยผงัเมือง กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร และกฎหมายอ่ืนท่ีมีผลกระทบต่อราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีอยูใ่นวนัท่ีไดก้าํหนดราคาเบ้ืองตน้ในกรณีท่ีมีการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนด
เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนดว้ย 
 (3) หลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจาก
การเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาน้ี ไม่ใชบ้งัคบัแก่การเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชกฤษฎีกากาํหนด
เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน หรือพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีท่ีไม่มีพระราช
กฤษฎีกาดงักล่าวใชบ้งัคบัอยูก่่อนวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาน้ีใชบ้งัคบั 
 ต่อมา หลงัจากท่ีไดมี้การประกาศใช้พระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการ
คาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย์ท่ีเหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ได้ไม่นาน  
ก็ได้มีการตราพระราชกฤษฎีกายกเลิกพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณ 
ราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 พ.ศ. 2538 ข้ึน  
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ให้ยกเลิกพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 โดยให้มีผลใชบ้งัคบัเม่ือวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 
2538 โดยให้เหตุผลประกอบการออกพระราชกฤษฎีกายกเลิกว่า เน่ืองจากหลกัเกณฑ์และวิธีการ
คํานวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงอสังหาริมทรัพย์ท่ี เหลือจากการเวนคืน  ตามท่ีกําหนดไว ้
ในพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย์
ท่ีเหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 ไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมต่อผูถู้กเวนคืน เพราะทาํให ้
ผูถู้กเวนคืนบางรายได้รับเงินค่าทดแทนน้อยลงหรือไม่ได้รับเงินค่าทดแทนเลย และบางราย
นอกจากจะไม่ได้รับเงินค่าทดแทนแล้วยงัต้องเสียค่าใช้จ่ายในการร้ือยา้ยส่ิงปลูกสร้างและ 
ปลูกพืชผลใหม่ เป็นเหตุให้ผูถู้กเวนคืนได้รับความเดือดร้อน และทาํให้เกิดความล่าช้าและ 
เป็นอุปสรรคในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ สมควรท่ีจะยกเลิกพระราชกฤษฎีกาดังกล่าว  
จึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชกฤษฎีกาน้ี เพื่อประกอบความเขา้ใจ ผูเ้ขียนขอแสดงตวัอย่างประกอบ
ดงัน้ี 
 1. กรณีเวนคืนในเขตชนบท ท่ีดินจะมีราคาสูงข้ึนหลงัจากการเวนคืนประมาณ 1 เท่า  
 ตวัอยา่งท่ี 1 
1.แปลงท่ีดินก่อนการเวนคืนมีเน้ือท่ี  100 ตารางวา 
2.ส่วนท่ีถูกเวนคืนมีเน้ือท่ี  50 ตารางวา (50% ของขอ้1) 
3.ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีเน้ือท่ี 50 ตารางวา 
4.สมมติใหค้่าทดแทนตารางวาละ 10 บาท 
5.ค่าทดแทนท่ีดินหลงัจากการเวนคืนสูงข้ึนตารางวาละ 10 บาท (1 เท่าของขอ้ 4) 
 ส่วนท่ีถูกเวนคืนมีเน้ือท่ี 50 ตารางวา ตารางวาละ 10 บาท เป็นเงินค่าทดแทน 500 บาท 
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีเน้ือท่ีเท่ากบั 50 ตารางวา สูงข้ึนตารางวาละ 10 บาท ดงันั้น ราคาท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยูมี่ราคา
สูงข้ึนเป็นเงิน 500 บาท 
 จากตวัอยา่งท่ี 1 เม่ือพิจารณาจากความในมาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงมีสาระสาํคญัว่า ถา้การงานหรือกิจการอยา่งใดท่ีทาํไปในการเวนคืน
ได้กระทาํให้อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยู่นั้ น มีราคาสูงข้ึนให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงิน 
ค่าทดแทน ดงันั้น ในกรณีตามตวัอย่างน้ี เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนจะไม่ไดรั้บเงินค่าทดแทนเลย 
เน่ืองจากราคาค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีมูลค่าเท่ากบัท่ีดินท่ีเหลืออยูซ่ึ่งมีราคาสูงข้ึน 
 2. กรณีเวนคืนในเขตชานเมือง ท่ีดินจะมีราคาสูงข้ึนหลงัจากการเวนคืนประมาณ 2 เท่า  
 ตวัอยา่งท่ี 2  
1.แปลงท่ีดินก่อนการเวนคืนมีเน้ือท่ี 100 ตารางวา 
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2.ส่วนท่ีถูกเวนคืนมีเน้ือท่ี  50 ตารางวา (50% ของขอ้1) 
3.ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีเน้ือท่ีเท่ากบั 50 ตารางวา 
4.สมมติใหค้่าทดแทนท่ีดินตารางวาละ 10 บาท 
5.ค่าทดแทนท่ีดินหลงัจากการเวนคืนสูงข้ึนตารางวาละ 20 บาท (2 เท่าของขอ้ 4) 
 ส่วนท่ีถูกเวนคืนมีเน้ือท่ี 50 ตารางวา ตารางวาละ 10 บาท เป็นเงินค่าทดแทน 500 บาท 
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีเน้ือท่ีเท่ากบั 50 ตารางวา สูงข้ึนตารางวาละ 20 บาท ดงันั้น ราคาท่ีดินท่ีเหลืออยู ่
มีราคาสูงข้ึนเป็นเงิน 1000 บาท 
 จากตวัอย่างท่ี 2 เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนจะไม่ไดรั้บเงินค่าทดแทนเช่นกนั เน่ืองจาก
มาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 กาํหนดว่า 
ให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ให้ถือว่า ราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ทวีสูงข้ึนนั้น
สูงไปกว่าจาํนวนเงินค่าทดแทนเพื่อจะให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายกลบัตอ้ง
ใชเ้งินอีก 
 
2.6  แนวคาํพพิากษาและคาํส่ังของศาลปกครองสูงสุดในประเด็นเกีย่วกบัการกาํหนดเงินค่าทดแทน
ในกรณีที่ดินส่วนที่เหลือจากการเวนคืนมีมูลค่าเพิ่มขึ้นหรือลดลงอันเน่ืองมาจากงานหรือกิจการ 
ทีท่าํไปในการเวนคนื  
 กรณีดงักล่าว สามารถแยกพิจารณาไดเ้ป็นประเดน็ดงัต่อไปน้ี 
 2.6.1 การพิจารณาถึงราคาท่ีดินท่ีลดลงนั้น มีขอ้พิจารณาว่าจะตอ้งเป็นผลโดยตรงจากการ
เวนคืนเท่านั้น โดยผลกระทบท่ีเปล่ียนแปลงไปอนัเน่ืองจากการเวนคืนโดยพิจารณาถึงรูปร่าง 
ลกัษณะ ขนาดท่ีเปล่ียนแปลงไปของท่ีดิน รวมถึงขอ้จาํกดัการใชป้ระโยชน์ เช่น  
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.29/2549 ท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้งสองถูกเวนคืนจาํนวน
เน้ือท่ี 1 ใน 2 ส่วนแต่ยงัไม่เกินจาํนวน 3 ใน 4 ส่วน ทั้งท่ีดินส่วนท่ีเหลือยงัใช้ประโยชน์ได ้
และผูฟ้้องคดีทั้งสองยงัสามารถนาํท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนไปแบ่งแยกเป็นท่ีดินแปลงยอ่ย
ไดถึ้งหกแปลง จาํนวนเงินค่าทดแทนสาํหรับความเสียหายท่ีเจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนจึงสมควร
ลดหลัน่กนัลงมาตามสัดส่วนของค่าแห่งความเสียหายท่ีไดรั้บ ดงันั้น การท่ีศาลปกครองชั้นตน้
พิพากษากาํหนดเงินค่าทดแทนสําหรับท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้ งสองในส่วนท่ีถูกเวนคืนในราคา 
ตารางวาละ 6,000 บาท นั้น ศาลปกครองสูงสุดเห็นพอ้งดว้ย แต่ในส่วนท่ีศาลปกครองชั้นตน้ 
วินิจฉัยกาํหนดเงินค่าทดแทนสําหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนในอตัราตารางวาละ 1,500 บาท นั้น  
ศาลปกครองสูงสุดไม่เห็นพอ้งดว้ย เน่ืองจากเม่ือเวนคืนแลว้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนยงัคง
อยูติ่ดทางหลวงและยงัสามารถใชส้ัญจรไปมาไดส้ะดวก และจากการท่ีผูฟ้้องคดีทั้งสองยงัสามารถ
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นาํท่ีดินส่วนน้ีไปทาํการแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยไดจ้าํนวนหกแปลง ดงันั้น ท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยู ่
จากการเวนคืนจึงมิไดมี้ราคาสูงข้ึนหรือลดลงแต่อยา่งใด จึงไม่จาํตอ้งกาํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่
ท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้งสองในส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน ศาลจึงพิพากษาแกค้าํพิพากษาของ 
ศาลปกครองชั้นตน้ท่ีพิพากษาให้ผูถู้กฟ้องคดีจ่ายเงินค่าทดแทนเพิ่มให้แก่ผูฟ้้องคดีทั้งสองเป็นเงิน
จาํนวน 2,177,550 บาท เป็นให้ผูถู้กฟ้องคดีจ่ายเงินค่าทดแทนเพิ่มให้แก่ผูฟ้้องคดีทั้งสองเป็นเงิน
จาํนวน 1,432,200 บาท นอกจากท่ีแกใ้หเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของศาลปกครองชั้นตน้ 
 2.6.2 กรณีท่ี เ ห็นว่า  ท่ี ดินส่วนท่ี เหลือมีราคาเพิ่ม ข้ึนอันเ น่ืองมาจากงานหรือกิจการ 
ท่ีทาํไปในการเวนคืน 
 กรณีการเวนคืนท่ีดินเพื่อสร้างถนนหรือสร้างทางหลวงท่ีทําให้ ท่ี ดินมีสภาพ
เปล่ียนแปลงไป เช่น เดิมเป็นท่ีดินไม่ติดถนน (ท่ีดินตาบอด) ภายหลังการเวนคืนทาํให้ท่ีดิน
กลายเป็นท่ีติดถนน สามารถใช้ประโยชน์ไดดี้กว่าเดิม ท่ีดินจึงมีสภาพความเจริญดีข้ึน ดังแนว 
คาํวินิจฉยัของศาลดงัต่อไปน้ี 
 คาํพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.13/2545 การท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคา
เบ้ืองตน้กาํหนดค่าทดแทนท่ีดินตามราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ่ึงใชต้ั้งแต่ปี พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2542 ถือว่าเป็นคุณแก่ผูฟ้้องคดีเพราะ
เป็นปีแรกท่ีเร่ิมใชร้าคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ถือไดว้่าเป็นราคาใกลเ้คียงราคาตลาดในการซ้ือขายท่ีดิน 
และหลงัจากถูกเวนคืนแลว้ยงัคงเหลือท่ีดินเป็นแปลงใหญ่และอยูติ่ดทางหลวงแผน่ดินทาํใหท่ี้ดินมี
ราคาสูงข้ึน โดย คณะกรรมการมิไดน้าํมาหกัจากเงินค่าทดแทน  นอกจากน้ี เม่ือเทียบเคียงกบัราคา
ซ้ือขายท่ีดินแปลงใกลเ้คียงซ่ึงซ้ือขายในช่วงเวลาใกลเ้คียงก่อนพระราชกฤษฎีกาออกใชบ้งัคบั เงิน
ค่าทดแทนท่ีคณะกรรมการฯ และผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 กาํหนดให้ก็สูงกว่า สําหรับการกาํหนด 
ค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเขตสายไฟฟ้าของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยและท่อก๊าซธรรมชาติ
ของการปิโตรเลียมแห่งประเทศไทยพาดผา่นนั้น ไม่ใช่ราคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาดท่ีเป็นอยู่
ในวนับงัคบัใชพ้ระราชกฤษฎีกาฯ ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง (1) แห่ง พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 และไม่ได้อาศัยหลักเกณฑ์หรือข้อมูลการซ้ือขายท่ีดินใด 
ทั้งวตัถุประสงค์ในการดาํเนินการของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยและการปิโตรเลียม 
แห่งประเทศไทย เป็นการประกอบธุรกิจเพื่อหากาํไร ต่างจากการเวนคืนท่ีดินซ่ึงดาํเนินการ 
เพ่ือการอนัเป็นสาธารณูปโภค ส่วนราคาซ้ือขายท่ีดินในหมู่บา้นใกลเ้คียง ท่ีดินมีสภาพเป็นการ
จดัสรรเพื่ออยู่อาศยัซ่ึงแตกต่างจากสภาพท่ีดินของผูฟ้้องคดี และเป็นราคาซ้ือขายท่ีดินภายหลงั 
พระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั ถือไม่ไดว้า่เป็นราคาทอ้งตลาดตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง (1) แห่งพระราชบญัญติั
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ดงันั้น การกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ของคณะกรรมการ
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พิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนท่ีดินโดยคาํนึงถึงหลกัเกณฑต์ามมาตรา 21 วรรคหน่ึง (1) ถึง (5) 
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 จึงชอบดว้ยกฎหมายและ 
เป็นธรรม คาํวินิจฉยัของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 ท่ีเห็นควรยนืราคาค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนของผูฟ้้องคดี 
จึงชอบดว้ยกฎหมาย 
 คาํพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.49/2546  เม่ือปรากฏว่าคณะกรรมการกาํหนด
ราคาเบ้ืองตน้และคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนได้กาํหนดเงินค่าทดแทนโดย
พิจารณาหลกัเกณฑต่์างๆ ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง (1) ถึง (5) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 แลว้ ประกอบกบั การท่ีคณะกรรมการดงักล่าวใชร้าคา
ประเมินทุนทรัพยท่ี์สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมท่ีดิน กาํหนดเพ่ือเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีจะประกาศใชใ้นปี พ.ศ.2539 ถึงปี พ.ศ. 2542 
ซ่ึงใกลเ้คียงกบัราคาซ้ือขายท่ีดินในทอ้งตลาดในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาเวนคืนมีผลใชบ้งัคบั แทนท่ี
จะใชร้าคาประเมินเดิม ถือไดว้่าเป็นคุณแก่ผูฟ้้องคดี นอกจากนั้น ยงัปรากฏว่าเม่ือมีการเวนคืนแลว้ 
ผูฟ้้องคดียงัคงเหลือท่ีดินเป็นแปลงใหญ่ติดกบัทางหลวงแผน่ดินอนัทาํใหไ้ดรั้บความสะดวกในการ
คมนาคม ซ่ึงยอ่มมีราคาสูงกว่าก่อนการเวนคืน ตลอดจนปรากฏว่าท่ีดินแปลงขา้งเคียงท่ีผูฟ้้องคดี
กล่าวอา้งว่าไดรั้บการกาํหนดค่าทดแทนสูงกว่าของผูฟ้้องคดี มีท่ีตั้งแตกต่างจากท่ีดินของผูฟ้้องคดี
โดยไม่อาจนาํมาเปรียบเทียบเพื่อกาํหนดค่าทดแทนใหแ้ก่ผูฟ้้องคดีได ้ ดงันั้น การท่ีรัฐมนตรีวินิจฉยั
อุทธรณ์ใหเ้พิ่มเงินค่าทดแทนแก่ผูฟ้้องคดีตามอตัราท่ีคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนเสนอ 
และผูถู้กฟ้องคดีได้จ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่ผูฟ้้องคดีตามคาํวินิจฉัยอุทธรณ์ดังกล่าว จึงเป็น 
การกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมายและเป็นธรรมแก่ผูฟ้้องคดีแลว้ 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 161/2547 การกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งคาํนึงถึงหลกัเกณฑต์ามบทบญัญติัมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 การท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้พิจารณากาํหนด 
ค่าทดแทนให้ผูฟ้้องคดี โดยมิไดพ้ิจารณาว่าหากท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วนแลว้ ส่วนท่ีเหลือจาก 
การเวนคืนนั้น มีราคาสูงข้ึนหรือลดลงหรือไม่ ตามมาตรา 21 วรรคสอง และวรรคสาม แห่ง
พระราชบญัญติัดงักล่าว จึงเป็นการกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย การท่ีเจา้ของท่ีดิน
คนก่อนได้ซ้ือท่ีดินแปลงพิพาทมาจากชาวบ้านในช่วงระยะเวลาใกล้เคียงกับท่ีมีการทาํสัญญาจ้างเหมา 
ก่อสร้างทางหลวงแผน่ดิน อนัมีลกัษณะเป็นการซ้ือท่ีดินเพื่อเก็งกาํไรจากแนวทางหลวงแผ่นดิน 
ท่ีจะตดัผ่าน และเม่ือผูฟ้้องคดียอมซ้ือท่ีดินมาในราคาท่ีอยู่บนพื้นฐานของการเก็งกาํไรจากราคา
ท่ีดินท่ีจะเพิ่มข้ึนจากการท่ีมีทางหลวงแผ่นดินตดัผ่านอนัเป็นความยินยอมสมคัรใจของผูฟ้้องคดี 
ราคาดงักล่าวจึงมิใช่ราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดท่ีจะนาํมาพิจารณาประกอบการกาํหนด
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เงินค่าทดแทนได ้ เม่ือท่ีดินก่อนมีการก่อสร้างทางหลวงแผ่นดินมีสภาพและท่ีตั้งเป็นท่ีนาติด 
ทางสาธารณะประโยชน์ ภายหลงัถูกเวนคืนและมีการก่อสร้างทางหลวงแผน่ดินแลว้ ท่ีดินท่ีเหลือ
จากการถูกเวนคืนถูกแบ่งแยกเป็นสองแปลงอยู่ติดกับทางหลวงแผ่นดินดังกล่าวมีเน้ือท่ี 3 ไร่  
56 ตารางวา และ 50 ตารางวา ซ่ึงท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนเดิมมีราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ไร่ละ 
30,000 บาท ภายหลงัถูกเวนคืนมีราคาเพ่ิมข้ึนเป็นไร่ละ 200,000 บาท จึงเป็นการไดรั้บประโยชน์
จากการเวนคืนพอสมควร 
 จากแนวคําพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดดังกล่าวสอดคล้องกับหลักเกณฑ ์
การกาํหนดเงินค่าทดแทนของประเทศฝร่ังเศสในมาตรา L.12-13 แห่งประมวลกฎหมายเวนคืน 
ท่ีกาํหนดหลกัเกณฑก์ารเรียกประโยชน์ตอบแทนจากการท่ีอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน 
มีราคาเพิ่มข้ึน โดยให้หักลบราคาท่ีเพิ่มข้ึนกบัค่าทดแทนส่วนท่ีตอ้งจ่ายสําหรับท่ีดินท่ีถูกเวนคืน  
ในส่วนของประเทศองักฤษก็มีหลกัเกณฑ์ให้มีการหักมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนจากท่ีดินส่วนท่ีเหลือจาก 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยอ์อกจากค่าทดแทนท่ีถูกเวนคืน (set off) ซ่ึงโดยมากเป็นกรณีท่ี 
ส่วนราชการใช้อาํนาจเวนคืนท่ีดินจากเจา้ของท่ีดินเพียงบางส่วนเพื่อจดัทาํโครงการอย่างหน่ึง 
อย่างใดในท่ีดินนั้น โดยท่ีผูใ้ชอ้าํนาจเวนคืนท่ีดินมีสิทธิท่ีจะหักมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเพราะเหตุแห่งการ
พฒันาท่ีดินหรือจดัทาํโครงการในท่ีดินท่ีไดม้าจากการเวนคืนออกจากมูลค่าของค่าทดแทนท่ีดิน 
ท่ีถูกเวนคืนได ้นอกจากน้ีหลกัเกณฑ์การกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนของ
ประเทศเยอรมนัก็กาํหนดว่า การเวนคืนกรณีใดทาํให้ทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนมีราคาสูงข้ึน จะตอ้งนาํ
ราคาท่ีสูงข้ึนดงักล่าวมาพิจารณาประกอบการกาํหนดจาํนวนค่าทดแทนดว้ย  
 2.6.3 กรณีท่ีเห็นว่าท่ีดินส่วนท่ีเหลือไม่มีราคาเพ่ิมข้ึนอันเน่ืองมาจากงานหรือกิจการ 
ท่ีทาํไปในการเวนคืน เช่น กรณีเวนคืนเพื่อสร้างทางหลวงพิเศษ แมจ้ะทาํให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือ 
มีสภาพเป็นท่ีดินติดทาง แต่เป็นทางยกระดบัและทาํใหต้อ้งร้ือถอนอาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีประกอบกิจการ 
ยกตวัอยา่งเช่น 
 คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด ท่ี  อ .  3 /2547  ในการกําหนดเ งินค่าทดแทน
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนนั้น ถา้มิไดมี้กฎหมายบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะ ตอ้งคาํนึงถึงหลกัเกณฑ์
ตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 เช่น 
ตอ้งคาํนึงถึงสภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์ ถา้ตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ต่เพียงบางส่วน
และส่วนท่ีเหลือนั้นมีราคาลดลงให้กาํหนดเงินค่าทดแทนให้เฉพาะสําหรับส่วนท่ีเหลืออนัราคา
ลดลงนั้นดว้ย ทั้งน้ี ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง (4) และมาตรา 21 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติั
ดงักล่าว เม่ือปรากฏว่าท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้งสามแปลงตามสภาพเป็นท่ีดินท่ีอยู่ติดต่อเป็นผืนเดียวกนั
และใชป้ระโยชน์ต่อเน่ืองกนั โดยมีโรงงานตั้งอยูบ่นท่ีดินทั้งสามแปลง รวมทั้งไดถู้กเวนคืนในคราว
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เดียวกนั ซ่ึงโดยปกติหากมีการซ้ือขายท่ีดินแปลงดงักล่าวพร้อมโรงงานจะตอ้งใชร้าคาเดียวกนั
ตลอดทั้งแปลง มิใช่แยกขายเป็นสามแปลงต่างราคากนั ประกอบกบัท่ีตั้งอยูห่่างจากถนนสายหลกั
ประมาณ 50 เมตร ซ่ึงราคาประเมินของท่ีดินท่ีอยูติ่ดถนนสายหลกัในระยะ 20 เมตร ราคาตารางวาละ 
40,000 บาท ถึง 45,000 บาท และราคาซ้ือขายท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงในช่วงเวลาท่ีพระราชกฤษฎีกา 
กาํหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนประกาศใชบ้งัคบัมีราคา 44,000 บาท ถึง 47,000 บาท ท่ีดินของผูฟ้้องคดี 
ตามสภาพและท่ีตั้งดงักล่าวจึงไม่ควรตํ่ากว่าคร่ึงหน่ึงของราคาประเมินท่ีดินท่ีอยู่ติดถนนสายหลกั
ระยะ 20 เมตร คือ ตารางวาละ 22,000 บาท  นอกจากน้ี ภายหลงัถูกเวนคืนแลว้ ตามสภาพและท่ีตั้ง
ของท่ีดินไม่ทาํให้ผูฟ้้องคดีไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนท่ีดินแต่อยา่งใด ดงันั้น ในการเวนคืน
ท่ีดินของผูฟ้้องคดี จึงสมควรจ่ายค่าทดแทนท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้งสามแปลงในอตัราเดียวโดยถือว่า
เป็นท่ีดินแปลงเดียวกนัในอตัราตารางวาละ 22,000 บาท แต่ไม่เกินคาํขอตามท่ีผูฟ้้องคดีไดย้ื่น
อุทธรณ์ไว ้
 2.6.4 กรณีท่ีเห็นว่า ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคาลดลงอนัเน่ืองมาจากงานหรือกิจการท่ีทาํไปในการ
เวนคืน เช่น ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีเน้ือท่ีเหลือเพียงเลก็นอ้ยหรือรูปแปลงท่ีดินเปล่ียนแปลงไป ทาํใหใ้ช้
ประโยชน์ไดจ้าํกดั การเวนคืนทาํใหท่ี้ดินไม่ติดทางสาธารณะ หรือสภาพทาํเล ท่ีตั้ง ทศันะวิสัย หรือ
สภาพแวดลอ้มเปล่ียนแปลงไปในทางท่ีเลวลง ดงัตวัอยา่งต่อไปน้ี 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.24-25/2546 ขอ้เทจ็จริงเก่ียวกบัสภาพท่ีดินของผูฟ้้อง
คดีท่ี 1 ถึงท่ี 10 ฟังได้ว่า ท่ีดินของผูฟ้้องคดีท่ี 1 ถึงท่ี 10 ก่อนถูกเวนคืนมีรูปแปลงเป็นรูป
ส่ีเหล่ียมผนืผา้ มีดา้นหนา้ติดถนนแจง้วฒันะ กวา้ง 25 เมตรอยูแ่ลว้ หลงัถูกเวนคืนท่ีดินมีสภาพเป็น
ท่ีดินติดทางแยก ทาํให้มีปัญหาเร่ืองทางเขา้ออกสู่แปลงท่ีดิน ดงันั้น สภาพการใชป้ระโยชน์ของ
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือยอ่มลดลงดว้ย คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ ไดพ้ิจารณาสภาพ ทาํเล ท่ีตั้งของ
ท่ีดิน ราคาท่ีดินบริเวณใกล้เคียง และสภาพท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนแล้วจึงกําหนด 
ค่าทดแทนให้ใหม่เท่ากบัราคาค่าทดแทนท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาค่าทดแทนเบ้ืองตน้กาํหนด
ใหแ้ก่ผูเ้วนคืนรายอ่ืนท่ีอยูใ่นบริเวณเดียวกนั เป็นตารางวาละ 120,000 บาท เช่นน้ี ศาลปกครองสูงสูด
เห็นว่า ขอ้พิพาทในคดีน้ีเป็นกรณีตามมาตรา 21 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ. 2530 ท่ีบญัญติัว่า ถา้ตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ต่เพียงส่วนหน่ึงและ 
ส่วนท่ีเหลือนั้นราคาลดลงให้กาํหนดเงินค่าทดแทนให้เฉพาะส่วนท่ีเหลืออนัราคาลดลงนั้นดว้ย 
ดังนั้ น การท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงคมนาคม (รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย เดิม )  
ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 มีคาํวินิจฉัยอุทธรณ์ ให้ยืนราคาค่าทดแทนท่ีดินแก่ผูฟ้้องคดีท่ี 1 ถึงท่ี 10 ในราคา
ตารางวาละ 100,000 บาท ตามท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้กาํหนดให้ตามมาตรา 21  
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โดยไม่คาํนึงถึงมาตรา 21 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัเดียวกนั ประกอบดว้ย จึงไม่ถูกตอ้งและ 
ไม่เป็นธรรมแก่ผูฟ้้องคดี 
 คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี  63/2547 การพิจารณากําหนดเงินค่าทดแทน 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นไปตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530โดยคาํนึงถึงองคป์ระกอบต่างๆ ประกอบกนัเพื่อให้เกิดความเป็นธรรม
แก่ผูถู้กเวนคืน และสังคม เม่ือในชั้นการกาํหนดราคาค่าทดแทนเบ้ืองตน้ไดใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยฯ์ 
เพียงอย่างเดียวมาเป็นเกณฑ์ในการกาํหนดค่าทดแทนท่ีดินให้แก่ผูฟ้้องคดี การกาํหนดราคา 
ค่าทดแทนเบ้ืองต้นให้ผู ้ฟ้องคดีในอัตราตารางวาละ  8 ,000  บาท  จึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบท่ีดินของผูฟ้้องคดีกบัท่ีดินแปลงอ่ืนๆ ในบริเวณเดียวกบัท่ีดินของผูฟ้้องคดี
แล้วปรากฏว่า ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 1132 ท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 นํามาพิจารณาเพื่อกําหนดเพิ่ม 
ค่าทดแทนให้ผูฟ้้องคดีเป็นตารางวาละ 9,000 บาท นั้น เห็นว่า ท่ีดินดังกล่าวได้รับผลกระทบ 
จากการถูกเวนคืนน้อยกว่าท่ีดินของผูฟ้้องคดี การนาํท่ีดินดงักล่าวมาใชเ้ปรียบเทียบเพื่อพิจารณา
กาํหนดค่าทดแทนเพิ่มให้แก่ผูฟ้้องคดีได้ค่าทดแทนเท่ากัน จึงเป็นการไม่ชอบด้วยเหตุผล และ 
เม่ือปรากฏว่ามีท่ีดินอีกสามแปลง ซ่ึงอยู่ติดกับท่ีดินของผูฟ้้องคดีด้านทิศใต้เรียงไล่กันลงไป
ตามลาํดับ มีลกัษณะรูปแปลงของท่ีดินคลา้ยคลึงกับของผูฟ้้องคดีและมีลกัษณะการถูกเวนคืน
เหมือนกนัทุกประการ ค่าทดแทนท่ีดินท่ีกาํหนดใหแ้ก่ผูฟ้้องคดีจึงควรใกลเ้คียงกบัท่ีดินทั้งสามแปลงดงักล่าว 
เ ม่ือผู ้ถูกฟ้องคดีท่ี  4  พิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนให้แก่ท่ีดินแปลงใกล้เคียงสองแปลง 
เป็นตารางวาละ 10,000 บาท และอีกแปลงหน่ึงเพิ่มเป็นตารางวาละ 12,000 บาท ในขณะท่ีผูฟ้้องคดี
ได้รับการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนในราคาตารางวาละ 9,000 บาท โดยใช้แนวทาง 
การกาํหนดค่าทดแทนต่างกนั จึงเป็นการไม่ชอบดว้ยเหตุผลและไม่เป็นธรรมแก่ผูฟ้้องคดี มีลกัษณะ
เป็นการเลือกปฏิบติัโดยไม่เป็นธรรม และแมท่ี้ดินส่วนท่ีเหลือของท่ีดินทั้ งสามแปลงดังกล่าว 
จะเหลือน้อยกว่าท่ีดินส่วนท่ีเหลือของผูฟ้้องคดีก็ไม่เป็นสาระสําคญัถึงขนาดทาํให้การกาํหนด 
ค่าทดแทนมีอตัราท่ีแตกต่างกนัตามท่ีปรากฏ ทั้งยงัเห็นไดว้่า ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนของ
ท่ีดินทั้ งสามแปลงนั้นและท่ีดินส่วนท่ีเหลือของผูฟ้้องคดีถูกจาํกัดการใช้ประโยชน์เหมือนกัน  
หากจะแตกต่างกนักค็งมีอยูห่น่ึงแปลงท่ีมีท่ีดินเหลือนอ้ยและมีรูปแปลงเป็นสามเหล่ียมทั้งหมด 
 เม่ือขอ้เท็จจริงปรากฏว่ามีท่ีดินจาํนวนส่ีแปลงมีการซ้ือขายกนัเม่ือปี พ.ศ. 2539 ถึงปี 
พ.ศ. 2540 ซ่ึงใกล้เคียงกับวันท่ีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนฯ  
ใช้บงัคบั โดยท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 20179 มีราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ตารางวาละ 8,000 บาท 
เท่ากบัท่ีดินของผูฟ้้องคดี แต่ทาํเลท่ีตั้งดอ้ยกว่าท่ีดินของผูฟ้้องคดี มีการซ้ือขายกนัในราคาตารางวาละ 
10,384 บาท ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 7973 และเลขท่ี 20228 มีการซ้ือขายกนัในราคาตารางวาละ 
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10,000 บาท และ 10,101 บาท ตามลาํดับ ทาํเลท่ีตั้ งของท่ีดินทั้งสองแปลงน้ีอยู่ติดกันกับท่ีดิน 
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 20179 และมิไดอ้ยูติ่ดกบัซอยศกัด์ิมงคลชยัเหมือนกบัท่ีดินของผูฟ้้องคดี ส่วนท่ีดิน
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 55481 ซ่ึงมีทาํเลท่ีตั้งอยู่ดา้นทิศใตข้องท่ีดินของผูฟ้้องคดีห่างออกไปประมาณ 
870 เมตร และอยู่ห่างจากถนนพระรามท่ี 2 มากกว่าท่ีดินของผูฟ้้องคดี อยู่ติดซอยศกัด์ิมงคลชัย
เช่นกนั มีราคาประเมินตารางวาละ 7,000 บาท มีการซ้ือขายกนัในปี พ.ศ. 2539 ราคาตารางวาละ 
10,000 บาท และเม่ือพิจารณาค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนในบริเวณเดียวกบัท่ีดินของผูฟ้้องคดี 
ปรากฏว่า ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 32129 และท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 32128 ซ่ึงอยู่ติดกบัท่ีดินของ 
ผูฟ้้องคดีดา้นทิศใตต้ามลาํดบัมีรูปแปลงท่ีดินและขนาดเน้ือท่ีคลา้ยคลึงกนัถูกเวนคืน มีผลทาํให้
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือถูกแบ่งออกเป็นสองดา้นเหมือนกนั เดิมเป็นท่ีดินมีทางเขา้ออก ติดถนนลาดยาง
ซอยศกัด์ิมงคลชยัเหมือนกนั ผูถู้กฟ้องคดีกาํหนดค่าทดแทนให้ราคาตารางวาละ 10,000 บาท ท่ีดิน
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 32127  อยู่ถดัลงมาดา้นทิศใต ้มีท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนเป็นสองดา้น
เหมือนกนั และท่ีดินส่วนท่ีเหลือถูกจาํกดัการใชป้ระโยชน์ เน่ืองจากรูปแปลงท่ีดินส่วนท่ีเหลือ 
เป็นรูปสามเหล่ียม ผูถู้กฟ้องคดีกําหนดค่าทดแทนให้ราคาตารางวาละ 12,000 บาท  ดังนั้ น  
เม่ือคาํนึงถึงสภาพ ทาํเลท่ีตั้งท่ีดินของผูฟ้้องคดี ราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด พร้อมทั้ง
ราคาท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง  เน่ืองจากการถูกจาํกดัการใชป้ระโยชน์ ประกอบ
กบัการกาํหนดค่าทดแทนท่ีดินขา้งเคียงกบัท่ีดินของผูฟ้้องคดีดงัไดก้ล่าวมาแลว้ การท่ีศาลปกครองชั้นตน้
พิพากษากาํหนดค่าทดแทนท่ีดินให้แก่ผูฟ้้องคดีในราคาตารางวาละ 12,000 บาท นั้น  จึงเหมาะสม
และชอบดว้ยเหตุผลแห่งการวินิจฉยัแลว้  
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 52/2549 เม่ือข้อเท็จจริงปรากฏว่าท่ีดินของ 
ผูฟ้้องคดีถูกเวนคืนบางส่วนทาํให้ท่ีดินท่ีเหลือถูกแบ่งเป็นสองส่วน คณะกรรมการกาํหนดราคา
เบ้ืองตน้ไดพ้ิจารณากาํหนดราคาเงินค่าทดแทนท่ีดินโดยคาํนึงถึงสภาพและทาํเลท่ีดินท่ีเวนคืน และ
ไดต้รวจสอบราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด ปรากฏว่าราคาซ้ือขายท่ีดินสูงกว่าราคาประเมิน
ทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีเพียงแปลงเดียว จึงไดมี้
มติให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเ รียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมปี พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2542 เป็นเกณฑใ์นการกาํหนดค่าทดแทนท่ีดิน เน่ืองจากเป็นราคา 
ท่ีสูงกว่าราคาปานกลางเพ่ือเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีและเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนและสังคมโดยรวม
มากกว่าราคาซ้ือขายซ่ึงปรากฏเพียงรายเดียว ต่อมา คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทน
ไดพ้ิจารณาอุทธรณ์ของผูฟ้้องคดี โดยไดน้าํราคาซ้ือขายท่ีดินกนัตามปกติในทอ้งตลาดก่อนวนัท่ี
ประกาศใชพ้ระราชกฤษฎีกาฯ มาประกอบการพิจารณาและเห็นว่าราคาเบ้ืองตน้ท่ีคณะกรรมการ
กาํหนดราคาเบ้ืองตน้กาํหนด ยงัไม่สอดคลอ้งกบัสภาพและท่ีตั้งของท่ีดิน ประกอบกบั เม่ือไดพ้ิจารณา 
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ถึงรูปแบบการก่อสร้างทางหลวงพิเศษหมายเลข 37 ซ่ึงผูฟ้้องคดีไม่ไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืน 
จึงกาํหนดค่าทดแทนเพ่ิมให้แก่ผูฟ้้องคดีเป็นตารางวาละ 25,000 บาท ซ่ึงเป็นการกาํหนดเงิน 
ค่าทดแทนใหแ้ก่ผูฟ้้องคดีเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติั
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 จึงชอบดว้ยกฎหมายแลว้ สาํหรับท่ีดินพิพาทในส่วน 
ท่ีเหลือจะมีราคาลดลงหรือไม่ เพียงใดนั้น เม่ือปรากฏว่าการเวนคืนท่ีดินดงักล่าวทาํให้ท่ีดินส่วน 
ท่ีเหลือแยกออกจากกนัเป็นสองส่วนไม่ติดต่อกนั เป็นผลให้ผูฟ้้องคดีไม่สามารถประกอบกิจการงานได้
ตามปกติเหมือนเดิม ประกอบกบัท่ีดินเหลือจากการเวนคืนและอยู่ดา้นในนั้นมีทางยกระดบับงัหนา้ 
ท่ีดินตลอดแนว ย่อมทาํให้ทาํเลท่ีตั้ง ทศันะวิสัยและสภาพแวดลอ้มมีสภาพดอ้ยลง และแมว้่า 
ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 3 จะมีโครงการสร้างทางคู่ขนานซ่ึงอยูติ่ดกบัท่ีดินพิพาทเพ่ือออกสู่ถนนสุขสวสัด์ิได ้
ก็เป็นเพียงการอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่เจา้ของท่ีดินในส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมิไดท้าํให้ราคา
ท่ีดินพิพาทสูงข้ึนหรือทาํให้ผูฟ้้องคดีไดใ้ชป้ระโยชน์ในท่ีดินไดเ้หมือนเดิมแต่อย่างใด จากเหตุ
ดงักล่าวท่ีดินพิพาทยอ่มมีราคาลดลง ประกอบกบัผูถู้กฟ้องคดีไดย้อมรับว่าท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคา
ลดลง การท่ีศาลปกครองชั้นตน้กาํหนดค่าทดแทนท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนโดยคาํนึงถึงจาํนวน
เน้ือท่ี สภาพท่ีตั้งและการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินส่วนท่ีเหลือแลว้ โดยเห็นว่ามีราคาลดลงหน่ึงในหา้
ของราคาซ้ือขายตารางวาละ 25,000 บาท จึงมีราคาลดลงตารางวาละ 5,000 บาท ซ่ึงประเด็นจาํนวน
ราคาท่ีลดลงน้ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 3 และผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 มิไดอุ้ทธรณ์โดยยกขอ้เทจ็จริงหรือขอ้กฎหมาย
ข้ึนโตแ้ยง้อย่างชัดเจนว่าท่ีดินพิพาทในส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนควรมีราคาตารางวาละเท่าใด  
จึงไม่มีประเด็นท่ีศาลปกครองสูงสุดจะตอ้งพิจารณาวินิจฉัย อุทธรณ์ของผูถู้กฟ้องคดีทั้งสอง 
จึงฟังไม่ข้ึน 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี 124/2549  ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 เวนคืนท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
2977 ของผูฟ้้องคดี เพื่อสร้างทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 122 ซ่ึงเป็นการเวนคืนเพื่อการอนัเป็น
สาธารณูปโภค โดยอาศยัจาํนวนตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน  
เพื่อสร้างทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 122 พ.ศ. 2541 โดยผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 กาํหนดเงินค่าทดแทน
ท่ีดินใหแ้ก่ผูฟ้้องคดีเป็น 2 ราคา คือ ไร่ละ 50,000 บาท และไร่ละ 30,000 บาท โดยใชห้ลกัเกณฑ์
ตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  
แมต่้อมาผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 จะไดน้าํเอาสภาพทาํเลท่ีตั้งของท่ีดินและท่ีดินส่วนท่ีเหลือไม่สามารถใช้
ประโยชน์ได ้ มาประกอบการพิจารณาแลว้เพิ่มเงินค่าทดแทนเป็นไร่ละ 150,000 บาท และไร่ละ 
75,000 บาท ตามลาํดบั แต่ก็เป็นการกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีตํ่ากว่าราคาเงินค่าทดแทน 
ท่ีจ่ายใหก้บัท่ีดิน ส.ค.1 ของนาย ม. และนาง ท. ซ่ึงคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ๆ เห็นควร
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จ่ายเงินค่าทดแทนความเสียหายพิเศษให้ไร่ละ 427,500 บาท เม่ือท่ีดินของผูฟ้้องคดีอยู่ติดกบั 
ท่ีดิน ส.ค. 1 ดงักล่าวและสภาพทาํเลท่ีตั้งของท่ีดินก็มีลกัษณะเช่นเดียวกนัก็ควรกาํหนดเงิน 
ค่าทดแทนท่ีดินใหผู้ฟ้้องคดีในอตัราเดียวกนั นอกจากน้ี ยงัเป็นการกาํหนดเงินค่าทดแทนโดยมิได้
พิจารณาถึงการไดม้าของอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 49 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย  
พุทธศกัราช 2540 ซ่ึงผูฟ้้องคดีไดม้าโดยการซ้ือท่ีดินทั้งแปลงในราคา 6,000,000 บาท หรือไร่ละ 
376,885 บาท เม่ือปี พ.ศ. 2539 อีกทั้งในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ี 
ท่ีจะเวนคืนฯ พ.ศ. 2541 มีผลใชบ้งัคบั ก็ไดมี้การจดทะเบียนซ้ือขายท่ีดินโฉนดเลขท่ี 70854  
เน้ือท่ี 1 ไร่ ในราคา 606,000 บาท ระหว่างเอกชนผูข้ายกบัองคก์ารโทรศพัทแ์ห่งประเทศไทย  
ผูซ้ื้อ จึงถือไดว้่าราคาท่ีดินของผูฟ้้องคดีและราคาท่ีดินองคก์ารโทรศพัทแ์ห่งประเทศไทยซ้ือมาเป็น
ราคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาดในขณะนั้น จึงเป็นการมิไดน้าํหลกัเกณฑใ์นมาตรา 21 และ
มาตรา 22 แห่ง พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 มาประกอบในการ
พิจารณากาํหนดค่าทดแทน จึงสมควรกาํหนดเงินค่าทดแทนในราคาไร่ละ 376,885 บาท ทั้งแปลง 
แต่เน่ืองจากผูฟ้้องคดีขอใหผู้ถู้กฟ้องคดีทั้งส่ีจ่ายเงินค่าทดแทนเพียงไร่ละ 300,000 บาท จึงกาํหนด
เงินค่าทดแทนใหผู้ฟ้้องคดีตามคาํขอ เม่ือท่ีดินผูฟ้้องคดีถูกเวนคืน 11 ไร่ 39 7/10 ตารางวา คิดเป็น
เงินผูฟ้้องคดีไดรั้บเงินค่าทดแทนไปแลว้ 468,742.50 บาท และผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 ไดว้ินิจฉยัอุทธรณ์
เพิ่มเงินค่าทดแทนจาํนวนเงิน 872,820 บาท พร้อมดอกเบ้ียรวมเป็นเงิน 928,070.69 บาท คงเหลือ
เงินค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายอีก 1,988,212.50 บาท และโดยท่ีศาลวินิจฉัยให้ชาํระเงินค่าทดแทน
เพิ่มข้ึน ผูฟ้้องคดีตกลงทาํสัญญาซ้ือขายเม่ือวนัท่ี 7 ธนัวาคม 2542 และไดไ้ปรับเงินค่าทดแทนท่ีดิน
ท่ีถูกเวนคืนเม่ือวนัท่ี 12 มกราคม 2543 จึงถือว่าเจา้หนา้ท่ีไดจ่้ายเงินค่าทดแทนท่ีดินใหแ้ก่ผูฟ้้องคดี
ภายในกาํหนดหน่ึงร้อยยีสิ่บวนันบัแต่วนัทาํสัญญาซ้ือขาย ดงันั้น เม่ือผูฟ้้องคดีไดรั้บเงินค่าทดแทน
เพิ่มข้ึน 1,988,212.50 บาท ผูฟ้้องคดียอ่มไดรั้บดอกเบ้ียในอตัราสูงสุดของดอกเบ้ียเงินฝากประเภท
ฝากประจาํของธนาคารออมสิน ในจาํนวนดงักล่าว นบัแต่วนัท่ี 12 มกราคม 2543  ซ่ึงเป็นวนัท่ีมี 
การจ่ายเงินค่าทดแทนเป็นตน้ไป ตามมาตรา 26 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 แต่โดยท่ีผูฟ้้องคดีขอคิดดอกเบ้ียจนถึงวนัฟ้องเพียง 168,742.50 บาท 
ดงันั้น เม่ือคาํนวณแลว้ดอกเบ้ียจนถึงวนัฟ้องตอ้งไม่เกินตามท่ีขอและใหคิ้ดดอกเบ้ียในอตัราสูงสุด
ของดอกเบ้ียเงินฝากประเภทฝากประจาํของธนาคารออมสินจากจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีเพิ่มข้ึน 
นบัตั้งแต่วนัฟ้องคดี ไปจนกว่าผูถู้กฟ้องคดีจะไดมี้การชาํระเงินค่าทดแทนเสร็จส้ิน ทั้งน้ีผูมี้หนา้ท่ี
จ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคืน คือ ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 3 ซ่ึงเป็นหน่วยงานทางปกครอง ท่ีดาํเนินการเวนคืน และ 
ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 ซ่ึงเป็นเจา้หนา้ท่ีเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาดงักล่าว 
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 คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี  อ .151-157/2549  ท่ี ดินของผู ้ฟ้องคดีทั้ ง เจ็ด 
ถูกเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเพื่อสร้างทางหลวงพิเศษ
สายถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ตอนพระประแดง – บางขนุเทียน พ.ศ. 2539 ทาํให้
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือใชป้ระโยชน์ไดจ้าํกดั เน่ืองจากตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีท่ีใชบ้งัคบัของกฎกระทรวงใหใ้ช้
ผงัเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ. 2544 ซ่ึงกาํหนดใหพ้ื้นท่ีดงักล่าวเป็นท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม
และคลงัสินคา้ ทาํให้ท่ีดินมีราคาลดลง ซ่ึงในการอุทธรณ์เงินค่าทดแทนต่อผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 นั้น  
ผูฟ้้องคดีทั้ งเจ็ดได้กล่าวอ้างไวใ้นอุทธรณ์เงินค่าทดแทนถึงท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีไม่สามารถใช้
ประโยชน์ไดด้ว้ย และเม่ือไม่ปรากฏหลกัฐานว่า ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 ไดว้ินิจฉยัอุทธรณ์เงินค่าทดแทน
ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนเพื่อประกอบการกาํหนดเงินค่าทดแทนให้ผูฟ้้องคดีทั้งเจ็ด การวินิจฉัย
อุทธรณ์เงินค่าทดแทนของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 จึงไม่เป็นธรรมและไม่ชอบด้วยกฎหมาย ท่ีดิน 
ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีดินแปลงเล็กใชป้ระโยชน์ไดจ้าํกดั ไม่อาจปลูกสร้างอาคารบนท่ีดิน
ดงักล่าวเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัหรือสถานประกอบการได้ จึงมีราคาลดลง ซ่ึงจะตอ้งกาํหนด 
ค่าทดแทนสําหรับความเสียหายในส่วนน้ีตามมาตรา 21 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ประกอบกบั ขอ้เทจ็จริงปรากฏวา่ การเวนคืนเป็นเหตุใหต้อ้ง
ร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัและประกอบการงานออกทั้งหมด และไม่อาจปลูกสร้างใหม่
ดังกล่าวแล้วข้างต้น ซ่ึงจะต้องกําหนดค่าทดแทนสําหรับความเสียหายท่ีต้องออกจากอสังหาริมทรัพย ์
ตามมาตรา 21 วรรคห้า แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าวดว้ย การท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 วินิจฉยัอุทธรณ์
กาํหนดเงินค่าทดแทนในอตัราตารางวาละ 50,000 บาท ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง (1) (2) (3) (4) 
และ (5) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ พ.ศ. 2530 โดยมิไดพ้ิจารณาถึง
ความเสียหายกรณีใชป้ระโยชน์ในท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน และความเสียหายท่ีตอ้งออกจาก
อสงัหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคสาม และวรรคหา้ แห่งพระราชบญัญติัเดียวกนัดว้ย 
จึงไม่เหมาะสมเป็นธรรมและไม่ชอบดว้ยกฎหมาย การท่ีศาลปกครองชั้นตน้พิพากษาใหผู้ถู้กฟ้องคดีท่ี 1 
และผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 ร่วมกนัชาํระเงินค่าทดแทนเพ่ิมให้ผูฟ้้องคดีทั้งเจ็ด พร้อมดอกเบ้ียในอตัราสูงสุด
ของดอกเบ้ียเงินฝากประเภทฝากประจาํของธนาคารออมสิน โดยค่าทดแทนของผูฟ้้องคดีท่ี 1  
ผูฟ้้องคดีท่ี 3 ถึงผูฟ้้องคดีท่ี 7 ใหช้าํระดอกเบ้ียนบัตั้งแต่วนัท่ี 29 ธนัวาคม 2543 และค่าทดแทนของ
ผูฟ้้องคดีท่ี 2 ใหช้าํระดอกเบ้ียนบัตั้งแต่วนัท่ี 28 ธนัวาคม 2543 เป็นตน้ไปจนกว่าจะชาํระเสร็จส้ิน 
จึงชอบแลว้ 
 คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด ท่ี  อ .335 /2549   การกําหนดค่าทดแทนท่ีดิน 
ท่ีจะตอ้งเวนคืนตอ้งพิจารณาในอตัราท่ีเหมาะสม ท่ีดินของผูฟ้้องคดีมีเน้ือท่ี 2 ไร่ 2 งาน  
22 ตารางวา อยูติ่ดถนนสุขสวสัด์ิ อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ จึงจดัไดว้่าเป็นท่ีดิน
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แปลงใหญ่ ไม่อาจกาํหนดค่าทดแทนเป็นราคาเดียวกนัตลอดทั้งแปลงได ้แมว้่าท่ีดินของผูฟ้้องคดี 
จะเป็นท่ีดินแปลงเดียวกัน และมีการใช้ประโยชน์เต็มทั้ งแปลงก็ตาม แต่โดยสภาพท่ีตั้ งของท่ีดินแล้ว  
ท่ีดินท่ีอยูติ่ดทางสาธารณะยอ่มมีศกัยภาพสูงกว่า มาตรา 21 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 กาํหนดให้เป็นหน้าท่ีของผูเ้วนคืน ท่ีจะตอ้งกาํหนด 
เงินค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนซ่ึงมีราคาลดลง แมว้่าผูฟ้้องคดีไม่ไดย้ื่นอุทธรณ์
ขอให้ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 พิพากษาโดยตรงก็ตาม ซ่ึงตามหนังสืออุทธรณ์ของผูฟ้้องคดีปรากฏ 
ขอ้เท็จจริงว่า ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีความกวา้งเพียง 1.50 เมตร เป็นแนวทางไม่สามารถปลูกสร้างอะไรได ้ และ 
ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 ไดพ้ิจารณาคาํอุทธรณ์ในส่วนน้ีดว้ย ย่อมถือไดว้่า ผูฟ้้องคดีไดด้าํเนินการ 
ตามมาตรา 42 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 แลว้ 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.50/2553 ผูฟ้้องคดีถูกเวนคืนท่ีดิน น.ส.3 ก. เลขท่ี 
1169 ตาํบลท่ายาง อาํเภอเมืองชุมพร จังหวดัชุมพร เพื่อก่อสร้างโครงการคลองผนันํ้ า 
บา้นดอนทรายแกว้และคลองผนันํ้ าท่านางสังข-์บา้งบางตุ่ม ตามโครงการบรรเทาอุทกภยัจงัหวดัชุมพร 
จาํนวน 1 ไร่ 80 ตารางวา ท่ีดินของผูฟ้้องคดีก่อนถูกเวนคืนติดถนนสายบา้นอู่ตะเภา-บา้นดอนทรายแกว้  
และไดใ้ชป้ระโยชน์เพื่อการปลูกไมผ้ลยนืตน้ประเภทต่างๆ ภายหลงัท่ีดินถูกเวนคืนแลว้เป็นเหตุให้
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนเพียง 20 ตารางวา เป็นรูปสามเหล่ียมและไม่อยูติ่ดถนน การจะใชท่ี้ดิน
ดงักล่าวประกอบกิจกรรมทางการเกษตรคงเป็นไปไดน้อ้ย ถือไดว้่าท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน
ของผูฟ้้องคดีลดมูลค่าลงอย่างมาก จึงเป็นความเสียหายของผูฟ้้องคดีซ่ึงควรได้รับการชดใช ้
เงินค่าทดแทน เม่ือขอ้เทจ็จริงรับกนัว่า ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ยงัมิไดก้าํหนดเงินค่าทดแทนส่วนน้ีให้แก่ 
ผูฟ้้องคดี เม่ือท่ีดินของผูฟ้้องคดีก่อนถูกเวนคืนเป็นท่ีดินรูปส่ีเหล่ียม ด้านท่ีติดกบัถนนยาวกว่า 
ดา้นความลึก ตามสภาพจึงควรจะมีราคาเท่ากนัตลอดทั้งแปลง และเม่ือท่ีดินของผูฟ้้องคดีถูกเวนคืน
จนใช้ประโยชน์ต่อไปไม่ได ้ผูฟ้้องคดีควรไดรั้บเงินค่าเสียหายดงักล่าวเพิ่มจากท่ีสมควรได้อีก
ประมาณร้อยละสามสิบ  
 2.6.5 กรณีท่ีเห็นว่า ท่ีดินส่วนท่ีเหลือไม่มีราคาลดลงอนัเน่ืองมาจากงานหรือกิจการท่ีทาํไป 
ในการเวนคืน เช่น เม่ือเวนคืนแลว้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือยงัคงติดทางสาธารณะสามารถสัญจรไดส้ะดวก
เหมือนเดิม รูปแปลงท่ีดินไม่เปล่ียนแปลงไป จํานวนท่ีดินลดลงเล็กน้อย การใช้ประโยชน์ 
ทาํไดไ้ม่ต่างจากเดิม หรือแมจ้ะมีเน้ือท่ีนอ้ยลง แต่ท่ีดินส่วนท่ีเหลือไดป้ระโยชน์จากงานหรือกิจการ
ท่ีทาํไปในการเวนคืน เช่น ทาํใหก้ารสญัจรสะดวกยิง่ข้ึน เช่น 
 คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี  อ .51 /2548  ท่ี ดินของผู ้ฟ้องคดีทั้ งสามแปลง  
อยู่ติดซอยทอผา้ซ่ึงเป็นถนนซอยส่วนบุคคลมีขนาดกวา้ง 8 เมตร สามารถเดินทางเขา้ออกสู่ถนน
สาธารณะสายหลกัคือ ถนนสุขสวสัด์ิไดโ้ดยสะดวก ซ่ึงมีระยะทางห่างจากถนนสุขสวสัด์ิประมาณ 
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200 เมตร และตามบันทึกของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ ลงวนัท่ี 18 พฤษภาคม 2544  
เม่ือปรากฏขอ้เทจ็จริงว่า ท่ีดินติดถนนสุขสวสัด์ิระยะ 20 เมตร มีราคาประเมินตารางวาละ 40,000 บาท 
ถึง 45,000 บาท และมีราคาซ้ือขายในช่วงปี พ.ศ. 2537 ถึง พ.ศ. 2539 ตารางวาละ 44,000 บาท ถึง 
47,000 บาท  ดังนั้น ท่ีดินท่ีอยู่ติดซอยทอผา้และอยู่ลึกเขา้มาจากถนนสุขสวสัด์ิตามซอยทอผา้
ระยะทางประมาณ 200 เมตร ราคาซ้ือขายควรมีราคาตารางวาละ 22,000 บาท หรือประมาคร่ึงหน่ึง
ของราคาประเมินท่ีดินท่ีอยู่ติดถนนสุขสวสัด์ิ  ดว้ยเหตุน้ี ค่าทดแทนซ่ึงคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์ฯ กาํหนดให้แก่ผูถู้กเวนคืนซ่ึงมีท่ีดินติดซอยทอผา้ระยะ 0-40 เมตร ตารางวาละไม่เกิน 
22,000 บาท จึงมีความเหมาะสมและเป็นธรรมแก่ผูฟ้้องคดีท่ีถูกเวนคืน อย่างไรก็ตาม เม่ือได้
พิจารณาจากลกัษณะรูปแปลงท่ีดินประกอบกบัจาํนวนเน้ือท่ีของท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้งสามแปลง 
ตามท่ีปรากฏในแผนผงัแสดงขอบเขตท่ีดินแลว้ เห็นว่า ท่ีดินของผูฟ้้องคดีส่วนท่ีติดกบัซอยทอผา้ 
มีระยะประมาณ 40 เมตร คือ ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 7374 ซ่ึงมีเน้ือท่ี 1 ไร่ 3 งาน 80 ตารางวา  
มีลกัษณะเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ แต่มิได้ถูกเวนคืน ส่วนท่ีอยู่ลึกถดัเขา้ไปจากซอยทอผา้มีระยะ 
ไม่นอ้ยกวา่ 80 เมตร เป็นท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2619 และท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 16544 ท่ีถูกเวนคืน
บางส่วน โดยมีเน้ือท่ีรวมกนั 12 ไร่ 61 ตารางวา มีลกัษณะเป็นรูปหลายเหล่ียม  ท่ีดินทั้งสามแปลง
ดังกล่าวเป็นท่ีดินแปลงใหญ่มีเน้ือท่ีรวมกันประมาณ 14 ไร่ 41 ตารางวา และพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ 
อยู่ลึกไม่ติดซอยทอผา้ หากมีการซ้ือขายกันเองก็ไม่อาจนําเอาราคาท่ีดินส่วนท่ีติดซอยทอผา้ 
มาเป็นเกณฑใ์นการกาํหนดเป็นราคาซ้ือขายเฉล่ียทั้งแปลงได ้ ดงันั้น ราคาซ้ือขายเฉล่ียท่ีดินแปลงน้ี
ย่อมตอ้งมีราคาลดหลัน่ลงไป โดยเม่ือนําไปเปรียบเทียบกับราคาค่าทดแทนซ่ึงคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ฯ กาํหนดไวใ้นขอ้ 2.2 คือ ส่วนท่ีพน้ระยะ 40 เมตร ตารางวาละไม่เกิน 16,000 บาท 
แลว้เห็นว่า ราคาตามหลกัเกณฑ์ ขอ้ 2.2 ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ มีความเหมาะสม 
และเป็นธรรม  สามารถนาํมาใชก้าํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ท่ีดินของผูฟ้้องคดีได ้แต่การกาํหนด 
ค่าทดแทนของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ท่ีกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินตารางวาละ 11,000 บาท  
จึงเป็นเงินค่าทดแทนท่ีตํ่าเกินไปเม่ือเปรียบเทียบกบัอตัราขั้นสูงสุดตามหลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ฯ กาํหนดไว  ้ค่าทดแทนท่ีเหมาะสมควรจะมีราคาตํ่ากว่าอตัราขั้นสูงสุดตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนดไวไ้ม่มากนัก จึงเห็นว่าเงินค่าทดแทนท่ีเหมาะสมและเป็นธรรมควรเป็น 
ตารางวาละ 15,000 บาท การท่ีศาลปกครองชั้นตน้กาํหนดเงินค่าทดแทนตารางวาละ 15,000 บาท  
ศาลปกครองสูงสุดเห็นพอ้งดว้ย  
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 29/2549 ท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้ งสองถูกเวนคืน
จาํนวนเน้ือท่ี 1 ใน 2 ส่วนแต่ยงัไม่เกินจาํนวน 3 ใน 4 ส่วน ทั้งท่ีดินส่วนท่ีเหลือยงัใชป้ระโยชน์ได้
และผูฟ้้องคดีทั้งสองยงัสามารถนาํท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนไปแบ่งแยกเป็นท่ีดินแปลงยอ่ย
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ไดถึ้งหกแปลง จาํนวนเงินค่าทดแทนสําหรับความเสียหายท่ีเจา้ของท่ีดินผูถู้กเวนคืนจึงสมควร
ลดหลั่นกันลงมาตามสัดส่วนของค่าแห่งความเสียหายท่ีได้รับ ดังนั้ น การท่ีศาลปกครองชั้นต้น 
พิพากษากาํหนดเงินค่าทดแทนสําหรับท่ีดินของผูฟ้้องคดีทั้ งสองในส่วนท่ีถูกเวนคืนในราคาตารางวาละ  
6,000 บาท นั้น ศาลปกครองสูงสุดเห็นพอ้งดว้ย ในส่วนท่ีศาลปกครองชั้นตน้วินิจฉัยกาํหนดเงินค่าทดแทน
สาํหรับท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนในอตัราตารางวาละ 1,500 บาทนั้น ศาลปกครองสูงสุด 
ไม่เห็นพอ้งดว้ย เน่ืองจากเม่ือเวนคืนแลว้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนยงัคงอยูติ่ดทางหลวงและ
ยงัสามารถใชส้ัญจรไปมาไดส้ะดวก และจากการท่ีผูฟ้้องคดีทั้งสองยงัสามารถนาํท่ีดินส่วนน้ี 
ไปทาํการแบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยไดจ้าํนวนหกแปลง ดงันั้น ท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยูจ่ากการเวนคืน 
จึงมิไดมี้ราคาสูงข้ึนหรือลดลงแต่อย่างใด จึงไม่จาํตอ้งกาํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ท่ีดินของ 
ผูฟ้้องคดีทั้งสองในส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน จึงพิพากษาแกค้าํพิพากษาของศาลปกครองชั้นตน้ 
ท่ีพิพากษาให้ผูถู้กฟ้องคดีจ่ายเงินค่าทดแทนเพิ่มให้แก่ผูฟ้้องคดีทั้งสองเป็นเงินจาํนวน 2,177,550 บาท  
เป็นให้ผูถู้กฟ้องคดีจ่ายเงินค่าทดแทนเพ่ิมให้แก่ผูฟ้้องคดีทั้งสองเป็นเงินจาํนวน 1,432,200 บาท 
นอกจากท่ีแกใ้หเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของศาลปกครองชั้นตน้ 
 คาํพิพากษาศาลปกครองท่ี อ.159/2549 เม่ือท่ีดินของผูฟ้้องคดีท่ีถูกเวนคืนอยู่ในซอย
รามคาํแหง 46 ซ่ึงเป็นแหล่งท่ีพกัอาศยัจึงไม่อาจนาํท่ีดินท่ีถูกเวนคืนท่ีอยูใ่นซอยรามคาํแหง 24 ซ่ึง
เป็นแหล่งธุรกิจการคา้ท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนได้
กาํหนดค่าทดแทนท่ีดินให้ตารางวาละ 275,000 บาท มาเปรียบเทียบเพื่อกาํหนดค่าทดแทนท่ีดิน
ใหแ้ก่ท่ีดินของผูฟ้้องคดีใหมี้ราคาใกลเ้คียงได ้อีกทั้งผูฟ้้องคดีก็ไม่สามารถแสดงพยานหลกัฐานไดว้่า
ท่ีดินบริเวณเดียวกันกับท่ีดินของผูฟ้้องคดีมีราคาซ้ือขายกันตามปกติในทอ้งตลาดตารางวาละ 
200,000 บาท ดงันั้น การท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ไดก้าํหนดค่าทดแทนท่ีดินให้แก่ 
ผูฟ้้องคดีราคาตารางวาละ 55,000 บาท จึงเป็นการกาํหนดค่าทดแทนท่ีชอบดว้ยกฎหมาย เหมาะสม
และเป็นธรรมแลว้ ส่วนท่ีดินส่วนท่ีเหลือนั้นกลายเป็นท่ีดินท่ีติดถนนสองดา้น คือ ถนนซอย
รามคาํแหง 46 และถนนท่ีสร้างใหม่ ผูฟ้้องคดีจึงไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืน ทั้งไม่ปรากฏว่า 
มีขอ้บญัญติัของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 หา้มมิใหผู้ฟ้้องคดีก่อสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างในระยะ 15 เมตร 
จากแนวถนนท่ีสร้างใหม่ ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนของผูฟ้้องคดีจึงมิไดมี้ราคาลดลงแต่อยา่งใด 
สาํหรับกรณีค่าทดแทนโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง และค่าทดแทนตน้ไมน้ั้น คณะกรรมการกาํหนดราคา
เบ้ืองตน้ไดก้าํหนดหลกัเกณฑก์ารสาํรวจวิเคราะห์ราคาท่ีมีมาตรฐานมีท่ีมาท่ีไปท่ีชดัเจน น่าเช่ือว่า
เป็นค่าทดแทนท่ีสอดคลอ้งกบัราคาในทอ้งตลาด จึงชอบดว้ยกฎหมาย เหมาะสมและเป็นธรรมแก่ 
ผูฟ้้องคดีแลว้ โดยไม่อาจนาํการกาํหนดค่าทดแทนของผูถู้กเวนคืนรายอ่ืนท่ีมีรายละเอียดของวสัดุ 
ท่ีแตกต่างกันมาเปรียบเทียบได้ ส่วนค่าทดแทนความเสียหาย เน่ืองจากท่ีต้องออกจาก
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อสังหาริมทรัพยน์ั้น บริษทัจาํกดัของผูฟ้้องคดีมีสถานะเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากผูฟ้้องคดี  
ผูฟ้้องคดีไม่อาจอา้งความเสียหายท่ีเกิดกบับริษทัจาํกดั เพื่อขอใหผู้ถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จ่ายเงินค่าทดแทน
ใหแ้ก่ผูฟ้้องคดีได ้ประกอบกบั ผูฟ้้องคดีมิไดอุ้ทธรณ์กรณีน้ีต่อรัฐมนตรี จึงถือว่าผูฟ้้องคดีมิไดป้ฏิบติั
ตามเง่ือนไขของการฟ้องคดี ตามมาตรา 42 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและ 
วิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ผูฟ้้องคดีจึงไม่มีสิทธิฟ้องในส่วนน้ี การท่ีศาลปกครองชั้นตน้  
มีคาํพิพากษาให้ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ชาํระเงินค่าทดแทนเพ่ิมกรณีค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคา
ลดลง ศาลปกครองสูงสุดไม่เห็นพอ้งดว้ย 
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.319/2549 มาตรา 21 แห่ง พระราชบญัญติัว่าดว้ยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 กาํหนดหลักเกณฑ์การกาํหนดค่าทดแทนการเวนคืน 
โดยคาํนึงถึงราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการตีราคาไว ้
เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงท้องท่ี ราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ สภาพและท่ีตั้ งของ
อสังหาริมทรัพยน์ั้ น และเหตุและวตัถุประสงค์ของการเวนคืน จึงมิอาจพิจารณาแต่เพียง 
ราคาท่ีดินในทอ้งตลาดเพียงอย่างเดียว และไม่อาจนาํราคาท่ีดินแปลงอ่ืนท่ีมีสภาพและท่ีตั้ ง 
แตกต่างกนัมากาํหนดเป็นค่าทดแทนได ้เม่ือศาลปกครองชั้นตน้ไดก้าํหนดค่าทดแทนเพ่ิมเติมใหแ้ก่ 
ผูฟ้้องคดีทั้งส่ีโดยพิจารณาตามหลกัเกณฑใ์นมาตรา 21 จึงชอบแลว้ และการท่ีศาลปกครองชั้นตน้
พิพากษาให้ผูถู้กฟ้องคดีชาํระดอกเบ้ียให้แก่ผูฟ้้องคดีทั้งส่ีก็เป็นไปตามมาตรา 26 วรรคสาม  
แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว ส่วนท่ีผูฟ้้องคดีทั้งส่ีอา้งว่าเป็นหนา้ท่ีของศาลท่ีจะตอ้งไต่สวนคน้หา
ขอ้เท็จจริงให้ไดม้ากท่ีสุดให้เพียงพอต่อการพิจารณาพิพากษาคดีนั้น เห็นว่า แมพ้ระราชบญัญติั
จดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 จะบญัญติัไวเ้ช่นนั้น แต่ก็บญัญติัไวด้ว้ยว่า
คู่กรณีจะตอ้งแสดงพยานหลกัฐานของฝ่ายตนเพื่อยืนยนัขอ้เท็จจริงและขอ้กฎหมายท่ีตนกล่าวอา้ง
หรือเพื่อหักลา้งขอ้เท็จจริงและขอ้กฎหมายท่ีคู่กรณีอีกฝ่ายหน่ึงกล่าวอา้ง การท่ีผูฟ้้องคดีทั้งส่ี 
เพียงอา้งราคาซ้ือขายท่ีดินใกลเ้คียงข้ึนมาลอยๆ ศาลจึงมิไดว้ินิจฉยักาํหนดค่าทดแทนใหต้ามราคา
ดังกล่าว สําหรับค่าทดแทนความเสียหายท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยแ์ละขอให้ชดเชย 
ความเสียหายจากการท่ีรายไดล้ดลงนั้น เม่ือผูฟ้้องคดีทั้งส่ียงัมีท่ีดินอีกหลายแปลง จึงยงัคงประกอบ
ธุรกิจต่อไปได้ ไม่ตอ้งออกไปจากท่ีดินผืนใหญ่ท่ีใช้ประกอบธุรกิจและไม่จาํเป็นตอ้งหยุด 
การประกอบธุรกิจ จึงไม่อาจกาํหนดเป็นค่าทดแทนใหผู้ฟ้้องคดีทั้งส่ีได ้
 คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.214/2553 เม่ือหนงัสืออุทธรณ์เงินค่าทดแทนของ 
ผูฟ้้องคดีท่ีมีต่อผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 ได้บรรยายถึงความเดือดร้อนหรือเสียหายของผูฟ้้องคดี 
ในกรณีท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนถูกแยกออกเป็นสามส่วนแลว้ แมว้่าจะมิไดร้ะบุจาํนวนเงินไว้
ในหนงัสืออุทธรณ์ก็ถือไดว้่า ผูฟ้้องคดีไดด้าํเนินการตามขั้นตอนหรือวิธีการตามท่ีกฎหมายกาํหนด
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สาํหรับการแกไ้ขความเดือดร้อนหรือเสียหายก่อนฟ้องคดีตามมาตรา 42 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติั
จดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ.2542 ประกอบกบัมาตรา 26 วรรคหน่ึง  
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 แลว้ อยา่งไรก็ตาม แมท่ี้ดินของ 
ผูฟ้้องคดีจะมีส่วนท่ีเหลือจากการถูกเวนคืนแบ่งออกเป็นสามส่วน และผูฟ้้องคดีอาจใชป้ระโยชน์
ในท่ีดินได้จาํกัดลงจากเดิมบ้าง แต่ท่ีดินส่วนท่ีเหลือก็ยงัมีเน้ือท่ีมากพอท่ีจะใช้ประโยชน์ได ้
ตามสภาพความเหมาะสมของพ้ืนท่ีต่อไป การเวนคืนจึงมิไดท้าํใหท่ี้ดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน 
มีราคาลดลงแต่อยา่งใด 
 ในส่วนของค่าทดแทนอนัเน่ืองมาจากทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนมีมูลค่าลดลงนั้น 
ประเทศฝร่ังเศสกาํหนดใหน้าํมูลค่าท่ีลดลงโดยผลของการเวนคืนจะตอ้งนาํมาพิจารณากาํหนดเป็น
เงินค่าทดแทนดว้ย อยา่งไรก็ดี ในประเทศองักฤษไดมี้การกาํหนดเงินค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือ
เส่ือมราคาลงอนัเน่ืองมาจากการรบกวนสิทธิ (deprecation and actionable nuisance) 
โดยถือเป็นค่าทดแทนความเสียหายท่ีบุคคลได้รับโดยตรงอันสืบเน่ืองมาจากการเวนคืนท่ีดินท่ีเรียกว่า 
“injurious affection” โดยจะกาํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงท่ีมิไดถู้กเวนคืน 
แต่ตอ้งถูกรบกวนสิทธิในการใชอ้สังหาริมทรัพย ์เช่นเดียวกบัประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีกาํหนดว่า 
กรณีการดําเนินบริการสาธารณะตามปกติของรัฐซ่ึงมีผลเป็นการรบกวนสิทธิในการใช้สอย
ทรัพยสิ์นของเอกชน และความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นไม่จาํกัดเฉพาะความเสียหายทางกายภาพ 
ท่ีเกิดข้ึนกับตัวทรัพย์เท่านั้ น แม้ความเสียหายนั้ นเป็นเพียงทาํให้มูลค่าของทรัพย์สินนั้ นต้อง 
ลดนอ้ยถอยลงก็ถือเป็นกรณีท่ีตอ้งจ่ายค่าทดแทนเช่นกนั เช่น ความเสียหายท่ีเกิดแก่ท่ีดินขา้งเคียง
ซ่ึงมีสาเหตุมาจากควนั เสียงดงั และความสั่นสะเทือน ฯลฯ โดยถือเป็นความเสียหายท่ีรบกวน 
การอยู่อาศยัโดยปกติของเจา้ของทรัพยสิ์นเป็นกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไดรั้บค่าทดแทน ซ่ึงมีผล 
ทาํใหท่ี้ดินนั้นไม่เหมาะสมแก่การอยูอ่าศยัอีกต่อไป หรือก่อใหเ้กิดภยนัตรายแก่การอยูอ่าศยัในท่ีดิน
นั้น และเป็นท่ียอมรับในหลายคดีว่า การบริการสาธารณะท่ีก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจา้ของท่ีดิน
เช่นน้ีมีลกัษณะท่ีใกลเ้คียงกับการใช้อาํนาจเวนคืน ซ่ึงถือเป็นความรับผิดอย่างหน่ึงตามระบบ
กฎหมายคอมมอนลอว ์โดยหลกัการดงักล่าวมีข้ึนเพื่อยกเวน้ความผิดให้แก่เจา้หนา้ท่ีของรัฐ ซ่ึงได้
กระทาํการตามบทบญัญติัของกฎหมายนัน่เอง แต่รัฐยงัคงตอ้งรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนดว้ย  ดงันั้น 
การฟ้องร้องในกรณีดงักล่าวน้ีตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกาอยู่ภายใตห้ลกัการตามรัฐธรรมนูญ 
ท่ีกาํหนดให้จ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมเพ่ือการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ มิใช่การฟ้องร้องคดีเพื่อ
เรียกร้องค่าสินไหมทดแทนกรณีละเมิดแต่อยา่งใด ซ่ึงกรณีดงักล่าวแตกต่างจากประเทศไทยท่ีไม่มี
การกาํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงอนัเป็นผลมาจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ทาํให ้
ท่ีดินขา้งเคียงเส่ือมค่าหรือมีมูลค่าลดลง หากแต่ถา้เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงไดรั้บผลกระทบจากการ
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เวนคืนดงักล่าวตอ้งนาํคดีไปฟ้องเป็นคดีละเมิดหรือความรับผิดอย่างอ่ืนอนัเกิดจากการใชอ้าํนาจ
ตามกฎหมาย DPU



 
บทที ่3 

แนวความคดิการเวนคนือสังหาริมทรัพย์และหลกัเกณฑ์ในการกาํหนด 
เงนิค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคนืของต่างประเทศ 

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

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

                                                 
 2 Andre’s de Laudbadere, “Traite de Droit Administrative” (Paris : Lidrairic Generalc de Droit it de Jurispredence, 
1985), p 223. อา้งใน วิชิต คงรัตนชาติ, “ปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์: ศึกษาเฉพาะกรณีการเวนคืนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
ส่วนท่ีเหลือ) วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 2542, หนา้ 47-48. 
 3 กฎหมายมหาชน เล่ม 1วิวัฒนาการทางปรัชญาและลักษณะของกฎหมายมหาชนยุคต่างๆ (น.67-68), โดย บวรศกัด์ิ 
อุวรรณโณ, 2538, กรุงเทพ: สาํนกัพิมพนิ์ติธรรม. 
   4 จาก “หลักกฎหมายฝร่ังเศสเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์” โดย ยงยุทธ  อนุกูล, 2546, วารสารวิชาการ 
ศาลปกครอง 3(2), น.133. 
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ดังกล่าววางหลักการในการเวนคืนไวอ้ย่างกวา้งๆ แต่เม่ือฝ่ายปกครองมีความจาํเป็นต้องใช้
อสังหาริมทรัพยข์องเอกชนเพ่ือจดัทาํบริการสาธารณะหรือเพื่อประโยชน์สาธารณะก็จะมีการตรา
กฎหมายเฉพาะออกมาในแต่ละคร้ัง จนกระทัง่ปี ค.ศ. 1810 จึงมีการตรากฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืน
ฉบบัแรกออกมาใชบ้งัคบั คือ รัฐบญัญติั ลงวนัท่ี 8 มีนาคม 1810 โดยกาํหนดถึงเง่ือนไขความจาํเป็น
ท่ีฝ่ายปกครองจาํตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนเพื่อจดัทาํบริการสาธารณะ โดยกฎหมาย
ดงักล่าวไดแ้ยกกระบวนการเวนคืนออกเป็น 2 ส่วนใหญ่ๆ คือ กระบวนการในชั้นของฝ่ายปกครอง
กับกระบวนการชั้นศาล ซ่ึงจะพิจารณาเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิและการกาํหนดเงินค่าทดแทน 
นอกจากน้ี ยงัมีการกาํหนดกระบวนการเวนคืนไวใ้นกฎหมายอ่ืนอีกหลายฉบบั เช่น รัฐบญัญติั  
ลงวนัท่ี 7 กรกฎาคม 1833 กบัรัฐบญัญติั ลงวนัท่ี 3 พฤษภาคม 1841 ซ่ึงเป็นกฎหมายสาํคญัท่ีใชใ้น
การเวนคืนสําหรับการก่อสร้างในโครงการใหญ่  ๆในศตวรรษท่ี 19 โดยเฉพาะการก่อสร้างทางรถไฟ  
และการจดัผงัเมืองของผูว้่าโอสมาน (Haussmann) ในกรุงปารีส รัฐกาํหนด ลงวนัท่ี 8 สิงหาคม 1935  
และ 30 ตุลาคม 1935 ซ่ึงเป็นกฎหมายกลางท่ีกําหนดเร่ืองการเวนคืนจนถึงการส้ินสุดของสาธารณรัฐท่ี 4 
จนกระทัง่รัฐธรรมนูญฉบบัปัจจุบนั คือ ฉบบัลงวนัท่ี 4 ตุลาคม ค.ศ.1958 ใชบ้งัคบั จึงมีตรารัฐกาํหนด  
ลงวนัท่ี 23 ตุลาคม ค.ศ. 1958 ซ่ึงออกตามมาตรา 92 ของรัฐธรรมนูญ กาํหนดเง่ือนไขและ
กระบวนการในการเวนคืนรวมทั้งการจ่ายค่าทดแทน นอกจากนั้น ยงัมีอนุบญัญติัอ่ืนๆ ออกมา 
ขยายความเพ่ิมเติมรัฐกาํหนดฉบบัน้ี เช่น รัฐกฤษฎีกา ลงวนัท่ี 19 พฤษภาคม ค.ศ. 1959 เก่ียวกบั 
เร่ืองการประกาศให้เป็นการนํามาใช้เพ่ือประโยชน์สาธารณะ5 รัฐกฤษฎีกา ลงวนัท่ี 6 มิถุนายน ค.ศ. 1959  
เก่ียวกบักระบวนการในการไต่สวนเบ้ืองตน้ หรือรัฐกฤษฎีกา ลงวนัท่ี 20 พฤศจิกายน ค.ศ. 1959 
เก่ียวกบัการจดัองค์กรและการบริหารงานของศาลท่ีมีอาํนาจในการพิจารณาคดีเวนคืน เป็นตน้ 
ระบบกฎหมายของการเวนคืนในปัจจุบนัเป็นไปตามรัฐกาํหนดดงักล่าวซ่ึงมีการแกไ้ขหลายคร้ัง 
รวมทั้งรัฐกฤษฎีกาเพื่อบงัคบัการให้เป็นไปตามกฎหมายฉบบันั้น ถือเป็นประมวลกฎหมายว่าดว้ย
การเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงไดรั้บการบญัญติัไวใ้นรัฐกฤษฎีกา ลงวนัท่ี 28 มีนาคม 1977   
  โดยสรุป ประเทศฝร่ังเศสเป็นประเทศท่ีมีวิว ัฒนาการทางด้านกฎหมายปกครอง 
อย่างเป็นระบบ จึงมีหลักเร่ืองการเวนคืนท่ีมีการพฒันาเป็นระบบเช่นเดียวกัน ศาสตราจารย ์
เดอ โลบาแดร์ (Andre de Laud Badere) ไดใ้หค้วามเห็นไวว้่า การเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
เป็นการปฏิบติัทางปกครองโดยรัฐเป็นผูบ้งัคบัให้บุคคลธรรมดายอมขายอสังหาริมทรัพยข์องตน
ใหแ้ก่ฝ่ายปกครองเพ่ือประโยชน์สาธารณะ และรัฐจ่ายค่าชดเชยท่ียติุธรรมโดยรวดเร็วทนัที ซ่ึงจาก
คาํนิยามน้ีทาํให้เห็นว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเสมือนการให้อาํนาจพิเศษแก่รัฐสามารถ

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

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

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

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

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

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

                                                 
   15 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม. 
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  ศาลเวนคืนเป็นศาลยติุธรรมพิเศษท่ีจดัตั้งข้ึนตามรัฐกาํหนด ลงวนัท่ี 23 ตุลาคม 195816 
มีผูพ้ิพากษาเวนคืนท่ีมีความเช่ียวชาญในเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูพ้ิจารณาคดี ในการ
พิจารณาออกคาํสั่งเวนคืนนั้น ผูพ้ิพากษาเวนคืนจะมีอาํนาจจาํกดัในการตรวจสอบ โดยศาลไม่มี
อาํนาจพิจารณาถึงความชอบดว้ยกฎหมายของประกาศรับรองประโยชน์สาธารณะและประกาศ 
โอนกรรมสิทธ์ิ ทั้งไม่มีอาํนาจตรวจสอบว่าผูถู้กเวนคืนเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน
หรือไม่ ศาลจะตรวจสอบแต่เพียงว่า การเวนคืนไดท้าํกระทาํตามขั้นตอนหรือไม่ และตอ้งมีคาํสั่ง 
ให้โอนกรรมสิทธ์ิหรือปฏิเสธ ภายใน 8 วนั คาํสั่งศาลในกรณีน้ีสามารถอุทธรณ์หรือฎีกาต่อ 
แผนกเวนคืนประจาํศาลอุทธรณ์หรือศาลฎีกาได้ การอุทธรณ์ไม่มีผลเป็นการทุเลาคาํสั่งของ 
ศาลปกครองชั้นตน้ เหตุผลท่ีจะอา้งต่อศาลในชั้นอุทธรณ์ถูกจาํกัดอยู่แต่เพียงเร่ืองการกระทาํ 
โดยไม่มีอาํนาจของผูพ้ิพากษา การกระทาํเกินอาํนาจของผูพ้ิพากษา เช่น ออกคาํสั่งให้เวนคืนทั้งๆ  
ท่ีไดมี้การยกเลิกหรือเพิกถอนประกาศเพ่ือประโยชน์สาธารณะไปแลว้ หรือกรณีท่ีศาลกระทาํผิด
ขั้นตอนหรือวิธีการ 
  ส่วนศาลปกครองจะมีอาํนาจในการพิจารณาถึงความชอบดว้ยกฎหมายของคาํสั่งของ
ฝ่ายปกครองในกระบวนการเวนคืน เช่น การฟ้องขอให้เพิกถอนประกาศรับรองประโยชน์สาธารณะ  
การฟ้องขอใหเ้พิกถอนประกาศกาํหนดแปลงท่ีดินหรืออสงัหาริมทรัพยท่ี์จะเวนคืน เป็นตน้ 
 
3.2  ประเทศองักฤษ  
  กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประเทศองักฤษไดมี้การพฒันาต่อเน่ืองมาเป็น
ลําดับ  เ ร่ิมตั้ งแต่ในสมัยราชวงศ์ทิวดอร์  ภายใต้แนวความคิดท่ีว่า  “ทรัพย์สินของบุคคล 
ย่อมไม่สามารถถูกลิดรอนโดยไม่ชอบธรรม โดยปราศจากความยินยอมของบุคคลนั้น17 หรือจาก
องคก์รท่ีเป็นผูแ้ทนของบุคคลนั้น” กฎหมายเวนคืนของประเทศองักฤษอยูใ่นรูปแบบของกฎหมาย 
ลายลกัษณ์อกัษร ซ่ึงปัจจุบนัมีอยู่หลายฉบบั ไดแ้ก่ Land Clauses Act 1845,The compulsory 
Purchase Act 1965,The Compulsory Purchase (Vesting Declarations) Act 1981,The Land 
Compensation Act 1961 และ The Land Compensation Act 1973 โดยกฎหมายในแต่ละฉบบั 
จะใชบ้งัคบักบักระบวนการเวนคืนท่ีดินคนละขั้นตอน 

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

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

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

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

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

32 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.61. 
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to treat ในปี ค.ศ.1947 ซ่ึงค่าทดแทนในขณะนั้นถูกกาํหนดอยูท่ี่  50,025 ปอนด ์แต่การปฏิบติัตาม
โครงการเวนคืนนั้นเร่ิมตน้ข้ึนในปี ค.ศ.1961 ซ่ึงค่าทดแทนท่ีดินในขณะนั้นไดเ้พิ่มข้ึนมูลค่าเป็น 
89,575 ปอนด์ จึงทาํให้การประเมินค่าทดแทน ณ วนัท่ีมีการออก notice to treat สร้างความ 
ไม่เป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืน ในคดี ดังกล่าวจึงได้กาํหนดให้มีการประเมินค่าทดแทน ณ 
วนัท่ีมีการเข้าปฏิบัติตามโครงการเวนคืน เป็นฐานในการคิดค่าทดแทน ซ่ึงแนวคิดดงักล่าวทาํให ้
ผูถู้กเวนคืนไดรั้บค่าทดแทนไม่นอ้ยไปกว่าความเสียหายท่ีตนไดรั้บ เน่ืองจากค่าทดแทนจะมีความ
เป็นธรรมก็ต่อเม่ือผูถู้กเวนคืนไดรั้บค่าทดแทนท่ีพอสมควรแก่เหตุกบัความเสียหายท่ีตนได้รับ 
(equivalent reinstatement) ซ่ึงค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมนั้นจะทาํให้ผูถู้กเวนคืนสามารถนาํเงิน 
ค่าทดแทนท่ีไดรั้บไปจดัซ้ือทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นเดิมท่ีถูกเวนคืนได ้กล่าวอีก
อยา่งหน่ึงวา่ ผูถู้กเวนคืนนั้นตอ้งมีสถานะไม่ดอ้ยไปกวา่เดิมก่อนมีการเวนคืนเกิดข้ึน 
  หลงัจากคดี West Midland Baptist เป็นตน้มา วนัอนัเป็นฐานในการประเมินค่าทดแทน 
จึงมีไดใ้น 2 กรณี33 คือ 
 1)ในกรณีท่ีมีการประเมินค่าทดแทนก่อนท่ีมีการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีถูกเวนคืนใหถื้อเอาวนัท่ีมีการประเมินราคาทรัพยสิ์นเป็นฐานในการคิดค่าทดแทน 
   2) ในกรณีท่ีมีการเข้าครองครองอสังหาริมทรัพย์ของผูถู้กเวนคืนก่อนวันทาํการ
ประเมิน การประเมินค่าทดแทนใหถื้อสภาพอสงัหาริมทรัพยข์ณะท่ีมีการเขา้ครอบครองนั้น 
  3.2.3  หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพยข์องประเทศองักฤษ 
  หลักกฎหมายของประเทศอังกฤษกําหนดว่า การเรียกร้องค่าทดแทนความเสียหาย 
ท่ีเจา้ของท่ีดินตอ้งสูญเสียท่ีดินไปนั้นจะตอ้งเรียกร้องเป็นเงินกอ้นเดียว คร้ังเดียว ให้ครอบคลุม 
ทุกเร่ืองความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงและสามารถพิสูจน์ได ้ในบางกรณีท่ีเป็นการเวนคืนท่ีดินบางส่วน 
มูลค่าท่ีดินท่ีเหลืออยู่อาจเส่ือมราคาลงได้เน่ืองจากอาจจะเหลือท่ีดินน้อยเกินไป ไม่เพียงพอ 
ท่ีจะทาํการเกษตร หรือประกอบการอยา่งใดๆ การกาํหนดค่าทดแทนจึงตอ้งพิจารณาให้ครอบคลุม
ถึงความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเส่ือมราคานั้นดว้ย อีกทั้งในเร่ืองของระยะเวลาในการกาํหนด 
ค่าทดแทนก็เป็นเร่ืองสาํคญั เพราะกระบวนการเวนคืนท่ีดินจะใชร้ะยะเวลานานพอสมควร ทาํให้
เกิดขอ้โตแ้ยง้วา่การกาํหนดค่าทดแทนนั้นควรจะกาํหนดเม่ือใด โดยหลกัของการเวนคืนค่าทดแทน
ต้องกําหนดในเวลาท่ียื่นหนังสือแจ้งการเวนคืน แต่มักจะไม่ได้คาํนึงถึงอัตราดอกเบ้ียท่ีอาจ
เปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา แต่เม่ือยงัไม่มีขอ้โตแ้ยง้กรณีดงักล่าว จึงไม่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมาย 
ท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าว โดยสรุปแลว้ การกาํหนดค่าทดแทนท่ีดินของประเทศองักฤษอา้งอิง “มูลค่า 

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

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

                                                 
 35 Duke of Buccleuch v Metropolitan Board of Works (1827) LR 5 HL 418. 
 36 Hammersmith and City Rly Co v Brand (1869) LR 4 HL 171, 34 JP 36,38 LJQB 265, 18 WR 12, [1861-73] AII ER 
Rep 60, 21 LT 238. 
 37 การพัฒนากฎหมายเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  (น.118). เล่มเดิม. 
 38 Land Compensation Act 1973 Section 44 (1) Where land is acquired or taken from any person for the purpose of 
work which are to be situated partly on that land and partly elsewhere, compensation for injurious affection of land retained by 
that person shall be assessed by reference to the whole of the works and not only of the part situated on the land acquired of the 
works and not only the part situated on the land acquired or taken from him. 

DPU



128 

ท่ีถูกเวนคืนเท่านั้น หากมีกิจกรรมบางส่วนท่ีกระทาํลงในท่ีดินอ่ืนๆ ดว้ยก็ตอ้งพิจารณากิจกรรม 
ท่ีเกิดข้ึนในท่ีดินอ่ืนนั้นดว้ย 
  4) ค่าทดแทนความเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงอันเน่ืองมาจากการรบกวนสิทธิ 
(depreciation and actionable nuisance) ถือเป็นค่าทดแทนความเสียหายท่ีบุคคลไดรั้บโดยตรง 
อนัสืบเน่ืองมาจากการเวนคืนท่ีดินท่ีเรียกว่า “injurious affection” ค่าทดแทนในกรณีน้ี 
เป็นค่าทดแทนแก่เจ้าของท่ีดินข้างเคียงท่ีมิได้ถูกเวนคืนแต่ต้องถูกรบกวนสิทธิในการใช้
อสังหาริมทรัพย์เพราะมีการทํากิจกรรมในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้ นมีหลักการคล้ายกับการให ้
ค่าสินไหมทดแทนกรณีละเมิดประเภท Public Nuisance ศาลไดใ้หเ้รียกค่าทดแทนได ้หากท่ีดินของ
ผูเ้รียกร้องเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาลงอนัเน่ืองมาจากกิจกรรมท่ีประกอบในท่ีดินท่ีถูกเวนคืนและ 
ค่าทดแทนท่ีจะให้ไดจ้าํกดัเพียงค่าเส่ือมค่าหรือเส่ือมราคาของสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น
ไม่รวมถึงความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเพราะไดมี้การใชป้ระโยชน์ในท่ีท่ีถูกเวนคืน เช่น ในกรณีท่ีเวนคืน
ท่ีดินเพื่อสร้างถนนเม่ือสร้างถนนเสร็จแล้วเจ้าของท่ีดินท่ีอยู่ข้างเคียงถนนดังกล่าวจะเรียก 
ค่าทดแทนเพราะเหตุท่ีมีการใชถ้นนนั้นไม่ได ้หากไม่ปรากฏว่าเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงนั้นถูกรบกวน
สิทธิประการอ่ืน ซ่ึงมีท่ีมาจากคาํตดัสินในคดี Metropolitan Board of work v. Mc Carthy (1874) 
หรือท่ีเรียกวา่ Mc Carthy Rules 
  Mc Carthy Rules39 มีขอ้พิจารณาดงัน้ี 
  1) ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจะต้องเป็นผลมาจากการดําเนินการของรัฐไม่รวมถึง 
ความเสียหายท่ีเกิดข้ึน เพราะไดมี้การใชป้ระโยชน์จากกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในท่ีท่ีถูกเวนคืน40 เช่น 
ความเสียหายท่ีจะเรียกร้องค่าทดแทนได้ต้องเป็นผลมาจากการก่อสร้างถนน มิใช่เพราะเหตุ 
ท่ีมีการใชถ้นนนั้น 
 2)  ค่า เ สียหายจะจํากัด เฉพาะความเ ส่ือมค่าหรือเ ส่ือมราคาลงของทรัพย์สิน
ของผูไ้ม่ถูกเวนคืนซ่ึงถูกรบกวนสิทธิเน่ืองมาจากกิจกรรมท่ีทาํลงในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน41 เช่น  
การสูญเสียกาํไรทางการคา้จะไม่ไดรั้บค่าทดแทนถา้ไม่สามารถพิสูจน์ไดว้่าเป็นผลกระทบต่อมูลค่า
ตน้ทุนของท่ีดินนั้น หรืออาจกล่าวไดว้่าความเสียหายท่ีว่านั้นตอ้งเป็นการสูญเสียกาํไรในลกัษณะ
ถาวร หรือการสูญเสียทาํเลท่ีตั้งของร้านคา้ เป็นตน้ 
   3) ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเทียบเคียงไดก้บัการกระทาํท่ีเป็นละเมิดแต่เป็นกรณีท่ีกฎหมาย
ใหอ้าํนาจในการกระทาํนั้นแก่รัฐสาํหรับการกระทาํหรือกิจกรรมท่ีเป็นการรบกวนสิทธิของเจา้ของ

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

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

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

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

                                                 
49 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.67. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

                                                 
67 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.77. 

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

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

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

                                                 
 73 ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์. เล่มเดิม.น.80. 

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

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

แนวทางการแก้ไขปัญหา 
 

 การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นการจัดทาํบริการสาธารณะของรัฐ หากในการ
ดาํเนินการดงักล่าวเป็นการดาํเนินการในอสังหาริมทรัพยท่ี์รัฐเป็นเจา้ของเองก็คงไม่เกิดปัญหาเร่ือง
การกาํหนดค่าทดแทน แต่หากการดาํเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ดด้าํเนินการในทรัพยสิ์นของ
ประชาชน แมว้่ารัฐจะมีอาํนาจเวนคืนท่ีดินของประชาชนไดต้ามกฎหมายก็ตาม แต่การดาํเนินการ
เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะตอ้งไม่กระทบสิทธิของประชาชนมากจนเกินไป ดงันั้น 
รัฐจึงต้องชดใช้เงินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืนตามหลักการคุม้ครองกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยสิ์นของเอกชน สําหรับประเทศไทยหลกัการดงักล่าวไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 42 ของ
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 อย่างไรก็ดี หน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืน
จะตอ้งดาํเนินการเวนคืนตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 อนัเป็น
กฎหมายกลางเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์แต่ปัญหาท่ีสาํคญัคือ การกาํหนดเงินค่าทดแทน
อสงัหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ไม่เหมาะสม และไม่เป็นธรรม  
 ในส่วนน้ีจะกล่าวถึงปัญหาท่ีเกิดข้ึนว่าการพิจารณาเงินค่าทดแทนส่วนท่ีเหลือจากการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ท่ี มีราคาสูงข้ึนหรือลดลงตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ซ่ึงเป็นกฎหมายกลางท่ีรัฐใชใ้นการเวนคืนอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ใน
ปัจจุบนัมีปัญหาเกิดข้ึนอย่างไร เน่ืองจากมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นเง่ือนไขว่า การคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคา
สูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนดไวใ้น 
พระราชกฤษฎีกา ซ่ึงในทางปฏิบติัมีปัญหาเกิดข้ึนเป็นอย่างมากในการคาํนวณเงินค่าทดแทนตาม
บทบญัญติัมาตราดงักล่าว โดยมีท่ีมาจากสาเหตุหลายประการดว้ยกนั ดงัต่อไปน้ี 
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4.1  ปัญหาจากบทบัญญตัิของกฎหมาย 
  ตามมาตรา 21 วรรคส่ี  แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530  
บญัญติัว่า การคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคาสูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม 
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกา  
  จากบทบญัญติัดงักล่าว ทาํใหก้ารมีตีความว่า คาํว่า “พระราชกฤษฎีกา” ตามบทบญัญติั
ดงักล่าว หมายถึง พระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน โดยในพระราชกฤษฎีกา
ดงักล่าวจะตอ้งบญัญติัวิธีการคาํนวณอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนหรือลดลงไวเ้ป็นการเฉพาะ
หรือจะตอ้งมีการตราเป็นพระราชกฤษฎีกาฉบบัใหม่ข้ึนมา ทาํให้หลายหน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีในการ
เวนคืนเกิดความสบัสนในการตีความตามบทบญัญติัดงักล่าว 
  อย่างไรก็ดี  ต่อมาเม่ือได้มีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิ ธีการ 
คาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ.2537 ข้ึน  ดงันั้น  
คาํว่า “พระราชกฤษฎีกา” ในมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
จึงเป็นกรณีท่ีจะต้องมีการตราพระราชกฤษฎีกาฉบับใหม่ข้ึนมา แต่พระราชกฤษฎีกากําหนด
หลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน 
พ.ศ.2537 ท่ีตราข้ึนมากลบัมีผลบงัคบัใชไ้ดไ้ม่นาน เน่ืองจากต่อมาไดมี้การตราพระราชกฤษฎีกา
ยกเลิกพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ.2537 พ.ศ.2538  ข้ึนในปีพ.ศ.2538 โดยให้เหตุผล
ประกอบการออกพระราชกฤษฎีกายกเลิกว่า หลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ.2537  
มีความไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมต่อผูเ้วนคืน เพราะอาจทาํให้ผูถู้กเวนคืนไม่รับเงินค่าทดแทน
เลย  การท่ีรัฐไดต้ราพระราชกฤษฎีกายกเลิกพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการการคาํนวณ
ราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ.2537 พ.ศ.2538 โดยไม่มี
การตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีคาํนวณราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึน 
หรือลดลงข้ึนมาใหม่ เม่ือพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 มาตรา 21 
วรรคส่ี อนัเป็นกฎหมายแม่บทกาํหนดใหก้ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึน
หรือลดลงให้เป็นไปตามพระราชกฤษฎีกา ดงันั้น รัฐตอ้งมีหน้าท่ีตราพระราชกฤษฎีกาซ่ึงเป็น
กฎหมายลูกบทออกมารองรับบทบญัญติัของกฎหมายตามกฎหมายแม่บท เพื่อให้เป็นไปตาม 
หลกัความเสมอภาค  
  ผูเ้ขียนเห็นว่า ในการแกไ้ขปัญหาดงักล่าวนั้น รัฐควรจะตราพระราชกฤษฎีกากาํหนด
หลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยส่์วนท่ีเหลือจากการ
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เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับใหม่ข้ึนมา  เพื่อให้ เ กิดความเสมอภาคระหว่างผู ้ถูกเวนคืน
อสังหาริมทรัพยด์้วยกัน ไม่ว่าจะถูกเวนคืนโดยโครงการใดของรัฐหรือถูกเวนคืนในทอ้งท่ีใด  
เพราะเม่ือมีหลกัเกณฑว์ิธีการคาํนวณราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนหรือลดลงในพระราชกฤษฎีกา
ชดัเจนแลว้ การกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนในกรณีดงักล่าวจะเป็นไป
โดยชอบดว้ยกฎหมาย ถูกตอ้ง เหมาะสม และเป็นธรรม ซ่ึงสอดคลอ้งกบัหลกัการใหค้วามเสมอภาค
แก่ผูอ้ยู่ใตก้ารปกครอง กล่าวคือ เม่ือมีบทกฎหมายให้อาํนาจแก่ฝ่ายปกครองท่ีจะออกกฎขอ้บงัคบั 
วางระเบียบเป็นการทัว่ไปแลว้ ฝ่ายปกครองจะงดเวน้ไม่ออกกฎขอ้บงัคบัเช่นนั้น และจะพิจารณา
ออกคําสั่งเฉพาะกรณีเป็นรายๆ ไปไม่ได้ เช่นเดียวกับกรณีท่ีพระราชบัญญัติให้อ ํานาจแก่ 
ฝ่ายปกครองท่ีจะออกพระราชกฤษฎีกาเพ่ือปฏิบติัการให้เป็นไปตามพระราชบญัญัติ โดยวาง
ระเบียบไวล่้วงหนา้สาํหรับใชบ้งัคบัแก่บุคคลทัว่ไป ฝ่ายปกครองจะงดเวน้ไม่ออกพระราชกฤษฎีกา
ไม่ได้ เพราะการท่ีกฎหมายบงัคบัให้ฝ่ายปกครองออกระเบียบไวล่้วงหน้าเพื่อบงัคบัแก่กรณีท่ี 
จะพึงเกิดมีข้ึนเป็นการทัว่ไปนั้นย่อมเป็นหลกัประกนัเป็นอย่างดีท่ีจะให้ความเสมอภาคแก่บุคคล
ในทางกฎหมาย ดงันั้น หากฝ่ายปกครองงดเวน้ไม่ออกพระราชกฤษฎีกาเพื่อใชบ้งัคบัเป็นการทัว่ไป
ตามท่ีกฎหมายบญัญติัไวย้อ่มไม่ใหห้ลกัประกนัเพียงพอแก่ผูอ้ยูใ่ตป้กครอง เพราะฝ่ายปกครองอาจ
วินิจฉัยสั่งการในเร่ืองหน่ึงแตกต่างจากอีกเร่ืองหน่ึงทั้งๆ ท่ีมีลกัษณะอย่างเดียวกนัก็ได ้นอกจากน้ี 
หากมีการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพยส่์วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ข้ึนแลว้ ฝ่ายปกครองก็ไม่อาจใช้
ดุลพินิจกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืนได ้อีกทั้ง ยงัจะทาํ
ใหเ้กิดความชดัเจนแก่หน่วยงานของรัฐท่ีมีอาํนาจเวนคืนในการพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดิน
ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์ และจะเป็นมาตรฐานในการพิจารณาอุทธรณ์เงิน 
ค่าทดแทนของรัฐมนตรีท่ีมีหนา้ท่ีในการวินิจฉยัอุทธรณ์เงินค่าทดแทน และเป็นบรรทดัฐานในการ
วินิจฉยักาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนของศาลดว้ย  
  เม่ือพิจารณาพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือ
ลดลงของอสังหาริมทรัพย์ท่ีเหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 แล้วเห็นว่า พระราชกฤษฎีกา 
ฉบบัดงักล่าวไดก้าํหนดให้ใชห้ลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนหรือ
ลดลง โดยคาํนวณจากราคาผลต่างของราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ีเหลือจากการเวนคืนซ่ึงเป็น 
ราคาก่อนท่ีจะไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการงานหรือกิจการท่ีทาํไปในการเวนคืนกบั
ราคาหลงัจากท่ีไดรั้บผลกระทบดงักล่าวแลว้ โดยให้คาํนึงราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด 
ของอสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีมีลกัษณะ รูปร่าง หรือขนาดคลา้ยคลึงกนั และมีทาํเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบั
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน แต่ไม่ไดใ้หค้าํนึงถึงราคาประเมินทุนทรัพยเ์พ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
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ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมถึงเหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน อันเป็น
หลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 21 วรรคหน่ึง (3) 
และ (5) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่า 
หากมีการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีเหลือจากการเวนคืนฉบับใหม่ข้ึนมาควรเพ่ิมหลักเกณฑ์การคาํนวณราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน โดยให้คาํนึงถึงราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมถึงเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน อนัเป็นหลกัเกณฑ์
ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญัติ ว่ าด้วยการเวนคืนอสั งหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530  
ให้ครบถว้น อีกทั้ง เม่ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึนก็ตอ้งเอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้น 
หักออกจากเงินค่าทดแทนท่ีดินเพียงอย่างเดียว ส่วนค่าทดแทนส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมท่ี้มีราคา
ลดลงนั้นควรจะให้ไดรั้บเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามเดิม โดยไม่ตอ้งนาํราคา 
ท่ีสูงข้ึนนั้นหกัออกจากเงินค่าทดแทนตน้ไมแ้ละส่ิงปลูกสร้าง  (หมายความว่า แมจ้ะหกัค่าทดแทน
ท่ีดินจนหมด แต่ผูถู้กเวนคืนกย็งัจะไดรั้บเงินค่าทดแทนส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม)้ นอกจากน้ี ในส่วน
ของการคาํนวณราคาท่ีลดลงของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคสาม แห่ง
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 นั้ น ผูเ้ขียนเห็นว่า ข้อ 6 ของ 
คาํสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี 290/2541 ลงวนัท่ี 19 มิถุนายน 2541 เร่ือง แนวทางเกณฑก์ารพิจารณา 
เงินค่าทดแทนตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
กาํหนดลกัษณะของท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลง เช่น ความลึกของท่ีดินท่ีเหลือนอ้ยจนไม่เหมาะ
แก่การก่อสร้างอาคารให้ได้ประโยชน์สูงสุดตามศักยภาพของท่ีดินก่อนการเวนคืน รูปร่าง 
แปลงท่ีดินเปล่ียนแปลงไป ก่อนการเวนคืนท่ีดินติดถนนหรือซอยแต่ภายหลงัจากเวนคืนทาํใหท่ี้ดิน 
ไม่ติดถนน หรือเป็นการเวนคืนท่ีดินเพ่ือนําไปก่อสร้างเป็นทางด่วนยกระดับทางหลวงพิเศษ 
ระหว่างเมืองท่ีห้ามเช่ือมทาง สร้างบ่อบาํบัดนํ้ าเสีย สร้างท่ีท้ิงขยะหรือสารพิษ หรือสร้างท่าอากาศยาน  
เป็นตน้ ใหก้าํหนดเงินค่าทดแทนเพ่ิมเติมใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน ดงันั้น ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า หลกัเกณฑ ์
การคาํนวณราคาท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลงตามคาํสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี 290/2540 ดงักล่าว
สามารถนาํมาใชเ้ป็นแนวทางในการกาํหนดหลกัเกณฑ์ในการคาํนวณท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคา
ลดลงของอสงัหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนของพระราชกฤษฎีกาฉบบัใหม่ได ้
  อยา่งไรก็ดี เม่ือไดศึ้กษากฎหมายเวนคืนของต่างประเทศ เช่น ประเทศฝร่ังเศส ประเทศ
อังกฤษ ประเทศสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนีประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลียแล้ว  
ในกรณีท่ีท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีมูลค่าลดลง โดยเฉพาะในส่วนของประเทศฝร่ังเศส 
ไดมี้การกาํหนดเงินค่าทดแทนความเสียหายทางจิตใจ (dommage moral) ให้แก่ผูถู้กเวนคืน และ 
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มีการกาํหนดเงินค่าทดแทนให้กรณีการเวนคืนทาํให้สุนทรียภาพของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยู ่
มีคุณค่านอ้ยลง ซ่ึงหลกัเกณฑด์งักล่าวในประเทศไทยไม่มีกาํหนดไว ้ผูเ้ขียนเห็นวา่ เม่ือมีการเวนคืน
แลว้นอกจากราคาท่ีดินของผูถู้กเวนคืนจะมีราคาลดลง หากการเวนคืนทาํให้สุนทรียภาพของท่ีดิน 
มีคุณค่าลดลง เช่น เดิม บา้นของผูถู้กเวนคืนสามารถมองเห็นทิวทัศน์ของพระธาตุดอยสุเทพ  
แต่ต่อมา ไดมี้โครงการเวนคืนเพื่อก่อสร้างสะพานขา้มแยกบริเวณสนามบิน ซ่ึงหากสะพานก่อสร้าง
แลว้เสร็จจะส่งผลให้สะพานมาบดบงัทศันียภาพของผูถู้กเวนคืนจนทาํให้ผูถู้กเวนคืนไม่สามารถ
มองเห็นพระธาตุดอยสุเทพได้อีกต่อไป กรณีเช่นน้ีเป็นกรณีท่ีผูถู้กเวนคืนได้รับความเสียหาย
ทางดา้นจิตใจเน่ืองจากสุนทรียภาพของท่ีดินมีคุณค่าดอ้ยลง สมควรท่ีจะกาํหนดเงินค่าทดแทนจาก
ความเสียหายทางจิตใจให้แก่ผูถู้กเวนคืนเหมือนกบักรณีของประเทศฝร่ังเศส เพื่อให้ครอบคลุม
ความเสียหายของผูถู้กเวนคืนใหม้ากท่ีสุด 
 
4.2  ปัญหาเกีย่วกบัการขาดการรับฟังความคดิเห็นของผู้ถูกเวนคนื 
  ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายไทยนั้ นเปิดโอกาสให้ประชาชนและ 
ผูถู้กเวนคืนมีส่วนร่วมในการแสดงความคิดเห็นน้อยมาก ตั้งแต่ในชั้นการเร่ิมดาํเนินโครงการ 
ก็มิไดใ้ห้ประชาชนมีส่วนร่วมแสดงความคิดเห็นว่าเห็นดว้ยกบัโครงการท่ีก่อใหเ้กิดการเวนคืนนั้น
หรือไม่ ต่อมาเม่ือมีการกาํหนดเงินค่าทดแทนก็มิไดใ้ห้ผูถู้กเวนคืนเขา้มามีส่วนร่วมดว้ย แมจ้ะมี
ผูแ้ทนสภาท้องถ่ินเข้าร่วมในการเป็นคณะกรรมการกําหนดราคาเบ้ืองต้นก็ตาม แต่ก็ไม่อาจ 
เป็นปากเป็นเสียงแทนประชาชนได้ทั้ งหมด และมิใช่ความเห็นของประชาชนท่ีอยู่ในท้องท่ี 
ท่ีถูกเวนคืนท่ีแทจ้ริง 
  ผูเ้ขียนเห็นว่า ขอ้ดีของการจดัให้มีการรับฟังความคิดเห็นของผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งกบั 
การเวนคืนและผูถู้กเวนคืน คือ จะทาํให้ทราบแนวโครงการเวนคืนก่อนท่ีจะดาํเนินการเวนคืนว่า  
รัฐมีโครงการเวนคืนในทอ้งท่ีใด และจะนาํไปจดัทาํบริการสาธารณะประเภทใด โดยจะสามารถ
วิเคราะห์เปรียบเทียบเพ่ือหาเส้นทางการเวนคืนท่ีเหมาะสมท่ีสุด และก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
สาธารณะชนและผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มให้น้อยท่ีสุด อีกทั้ง การเปิดโอกาสให้มีการรับฟังความคิดเห็น 
ของประชาชนยงัจะเป็นช่องทางใหโ้อกาสแก่ผูถู้กเวนคืนในการช้ีแจงถึงความเสียหายท่ีแทจ้ริงให้แก่ 
ผูท่ี้มีอาํนาจเวนคืนไดท้ราบ เพ่ือท่ีจะไดน้าํขอ้มูลไปใชป้ระกอบในการกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีผูถู้กเวนคืนควรจะไดรั้บให้เหมาะสมและเป็นธรรมมากท่ีสุด โดยเฉพาะกรณีการกาํหนดเงินค่าทดแทน 
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลงนั้น หากผูถู้กเวนคืนไดมี้โอกาสช้ีแจงต่อผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งในการ
พิจารณาแนวโครงการเวนคืนได้ว่า ผลกระทบจากโครงการเวนคืนจะทาํให้ผูถู้กเวนคืนได้รับ 
ความเดือดร้อนหรือเสียหายเป็นพิเศษ เช่น โครงการเวนคืนเพื่อก่อสร้างสนามบิน ซ่ึงก่อให้เกิด 
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เสียงดงัรบกวนการอยูอ่าศยัโดยปกติสุข หรือโครงการเวนคืนเพื่อสร้างโรงงานกาํจดัขยะ ซ่ึงทาํให้
มูลค่าทรัพย์สินของผูถู้กเวนคืนเส่ือมมูลค่าหรือเส่ือมราคาลง กรณีดังกล่าวถือได้ว่า เหตุและ
วตัถุประสงค์ของการเวนคืนทาํให้ผูถู้กเวนคืนได้รับความเดือดร้อนเสียหายเป็นพิเศษ ดังนั้ น  
หากผูถู้กเวนคืนไดมี้โอกาสช้ีแจงขอ้เท็จจริงดงักล่าว อาจขอให้เปล่ียนแนวโครงการเวนคืนเพื่อ
หลีกเล่ียงปัญหาดงักล่าวได ้หรือหากไม่สามารถเปล่ียนแนวโครงการเวนคืนได ้การช้ีแจงดงักล่าว
อาจเป็นขอ้มูลให้รัฐในการกาํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืนในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลงไดอ้ยา่งเหมาะสมและเป็นธรรมมากยิ่งข้ึน ในขณะท่ีในประเทศ
ฝร่ังเศสได้จัดให้มีการไต่สวนสาธารณะเพื่อรับฟังความคิดเห็นของสาธารณชนเพื่อแสดง 
ความคิดเห็นในโครงการเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะ และจดัให้มีการรับฟังความคิดเห็นของ
เจา้ของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน โดยเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนมีสิทธิแสดง
ขอ้คิดเห็นและโตแ้ยง้เก่ียวกบัการกาํหนดแปลงท่ีดินท่ีจะเวนคืนได ้โดยแจง้ความคิดเห็นดงักล่าว 
ให้ผูด้าํเนินการหรือคณะกรรมการรับฟังความคิดเห็นทราบเป็นหนงัสือเพื่อพิจารณาให้ความเห็น
ในเร่ืองดงักล่าวต่อไป ในกรณีท่ีผูด้าํเนินการหรือคณะกรรมการรับฟังความคิดเห็นและเจา้หนา้ท่ี
เวนคืนเห็นว่าควรแก้ไขเปล่ียนแปลงแนวเขตเวนคืนซ่ึงจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีเจา้ของมิไดมี้โอกาสแสดงความคิดเห็น เจา้หนา้ท่ีเวนคืนจะตอ้งจดัให้บุคคล
ดังกล่าวได้มีโอกาสแสดงความคิดเห็น และนําเสนอผูด้ ําเนินการหรือคณะกรรมการรับฟัง 
ความคิดเห็นเพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นต่อไป คณะกรรมการรับฟังความคิดเห็นจะตอ้งเสนอขอ้สรุป
ขอบเขตอสังหาริมทรัพยท่ี์จาํเป็นตอ้งถูกเวนคืนต่อผูว้่าราชการจงัหวดัเพ่ือประกาศพื้นท่ีท่ีจะถูก
เวนคืน ซ่ึงผูว้่าราชการจังหวดัสามารถใช้ดุลพินิจในการไม่ประกาศการเวนคืนท่ีดินแปลงใด 
ท่ีเห็นว่าไม่จาํเป็นในการเวนคืน หรือประกาศเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมจากเดิม 
ท่ีกาํหนดไว  ้เช่นเดียวกบัประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีท่ีกระบวนการพิจารณาใช้อาํนาจ
เวนคืนจะเร่ิมตน้จากการกาํหนดให้มีวนัไต่สวนเพ่ือรับฟังขอ้เท็จจริงจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
เวนคืนทั้ งหมด โดยจะมีหนังสือแจ้งวันไต่สวนให้คู่กรณีทราบเพ่ือให้คู่กรณีมีโอกาสช้ีแจง
ขอ้เทจ็จริงต่างๆ  
  อย่างไรก็ดี ประเทศไทยไดมี้ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี ว่าดว้ยการรับฟังความคิดเห็น
ของประชาชน พ.ศ. 2548 โดยระเบียบดังกล่าวได้กาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการรับฟัง 
ความคิดเห็นของประชาชนเพ่ือให้ เกิดประโยชน์แก่หน่วยงานของรัฐแประชาชน รวมตลอดทั้ ง 
เป็นแนวทางในการให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการดาํเนินการโครงการของรัฐอย่างกวา้งขวาง  
โดยก่อนท่ีจะเร่ิมดาํเนินการโครงการของรัฐ หน่วยงานของรัฐท่ีเป็นผูรั้บผดิชอบโครงการตอ้งจดัให้
มีการเผยแพร่ขอ้มูลแก่ประชาชน อย่างน้อยจะตอ้งประกอบด้วย เหตุผลและความจาํเป็น และ
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วตัถุประสงคข์องโครงการ สาระสาํคญัของโครงการ ผูด้าํเนินการสถานท่ีท่ีจะดาํเนินการ ขั้นตอน
และระยะเวลาดาํเนินการ ผลผลิตและผลลพัธ์ของโครงการ ผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนแก่ประชาชน 
ท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบอาชีพอยูใ่นสถานท่ีท่ีจะดาํเนินโครงการและพ้ืนท่ีใกลเ้คียง และประชาชน
ทัว่ไป รวมทั้ งมาตรการป้องกัน แก้ไข เยียวยาความเดือดร้อนหรือความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึน 
จากผลกระทบดงักล่าว รวมถึงประมาณการใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการดว้ย โดยในการรับฟัง
ความคิดเห็นของประชาชน หน่วยงานของรัฐมุ่งให้ประชาชนมีความเขา้ใจท่ีถูกตอ้งเก่ียวกับ
โครงการของรัฐ และรวบรวมความคิดเห็นของประชาชนท่ีมีต่อโครงการนั้นๆ รวมตลอดทั้ ง 
ความเดือดร้อนหรือความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนแก่ประชาชนด้วย การรับฟังความคิดเห็นของ
ประชาชนทําได้โดยวิธีการสัมภาษณ์  การเปิดโอกาสให้แสดงความคิดเห็นทางไปรษณีย ์ 
ทางโทรศัพท์ หรือโทรสาร การเปิดโอกาสให้ประชาชนมารับข้อมูลและแสดงความคิดเห็น 
ต่อหน่วยงานของรัฐท่ีรับผิดชอบโครงการ การสนทนากลุ่มยอ่ย  หรืออาจทาํโดยวิธีการประชุมหารือ 
ซ่ึงอาจทาํได้โดยการทาํประชาพิจารณ์ การอภิปรายสาธารณะ การแลกเปล่ียนขอ้มูลข่าวสาร  
การประชุมเชิงปฏิบติัการ การประชุมระดบัตวัแทนของกลุ่มบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งหรือมีส่วนไดเ้สีย 
หรือวิธีอ่ืนท่ีสํานักงานปลดัสํานักนายกรัฐมนตรีกาํหนด แต่หลกัเกณฑ์และวิธีการในการรับฟัง
ความคิดเห็นของประชาชนตามระเบียบดงักล่าวใช้เป็นแนวทางในการให้ประชาชนมีส่วนร่วม 
ในการดําเนินการโครงการของรัฐอันเป็นการพัฒนาเศรษฐกิจหรือสังคมท่ีมีผลกระทบ 
อย่างกวา้งขวางต่อคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม สุขภาพ อนามยั วิถีชีวิต หรือส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัชุมชน
ท้องถ่ิ นเท่ านั้ น ไม่ รวมถึ งการดําเนิ นการโครงการท่ี เก่ี ยวกับการเวนคืนอสั งหาริมทรัพย ์ 
ผูเ้ขียนเห็นว่า ในการแก้ไขปัญหาเก่ียวกับการขาดการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนควรมี 
การแก้ไขปรับปรุงพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 อันเป็นกฎหมายกลาง 
ท่ีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยการจดัให้มีการไต่สวนหรือให้โอกาสแก่ผูถู้กเวนคืน 
ได้ช้ีแจงแสดงพยานหลักฐานก่อนท่ีจะดําเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เช่นเดียวกับกับการไต่สวน 
สาธารณะของประเทศฝร่ังเศสและประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี และนําหลกัเกณฑ์และ
วิ ธีการในการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี  ว่าด้วยการรับฟัง 
ความคิดเห็นของประชาชนพ.ศ. 2548 มาใชเ้ป็นแนวทางในการรับฟังความคิดเห็นของผูถู้กเวนคืน 
 
4.3 ปัญหาของหน่วยงานทีมี่อาํนาจเวนคนืในการกาํหนดเงินค่าทดแทน      
  ในปัจจุบนั หน่วยงานของรัฐไม่ว่าจะเป็นราชการส่วนกลาง ส่วนภูมิภาค หรือส่วนทอ้งถ่ิน 
รวมทั้งรัฐวิสาหกิจต่างๆ ลว้นมีอาํนาจในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประชาชน ในกรณีท่ีมี
ความจาํเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการใดๆ อนัเป็นสาธารณประโยชน์ท่ีอยู่ใน
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อาํนาจหนา้ท่ีของหน่วยงานนั้นๆ ได ้อย่างไรก็ตาม แมว้่าหน่วยงานราชการทุกหน่วยงานท่ีทาํการ
เวนคืนจะต้องปฏิบัติตามขั้ นตอนของพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530  
ฉบบัเดียวกนัก็ตาม ก็ยงัปรากฏว่า หน่วยงานแต่ละแห่งมีการปฏิบติังานและมีความเห็นในการ
ตีความตามบทบญัญติัท่ีแตกต่างกนัออกไป ซ่ึงแต่ละหน่วยงานมีแนวทางปฏิบติั ดงัน้ี 
  1) การทางพิเศษแห่งประเทศไทย  
  การทางพิเศษแห่งประเทศไทยเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ อยูภ่ายใตก้ารกาํกบัดูแลของ
กระทรวงมหาดไทย ซ่ึงจดัตั้ งข้ึนตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 290 (เร่ือง การจดัตั้ ง 
การทางพิเศษแห่งประเทศไทย) เม่ือวนัท่ี 17 พฤศจิกายน 2515 เพ่ือให้มีอาํนาจหนา้ท่ีในการสร้าง
ทางพิเศษ และในการดาํเนินงานท่ีเก่ียวกบัการสร้างทางพิเศษน้ีเอง ทาํใหมี้ความจาํเป็นตอ้งเวนคืน
อสังหาริมทรัพยข์องประชาชน ซ่ึงตามประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัน้ีไดใ้ห้อาํนาจการทางพิเศษ
แห่งประเทศไทยไวใ้นขอ้ 23 ซ่ึงการสร้างทางพิเศษในทุกโครงการของการทางพิเศษแห่งประเทศไทยน้ี 
จะมีการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนก่อน เม่ือพระราชกฤษฎีกา
กาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนใชบ้งัคบัแลว้ระยะหน่ึง การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
ก็จะขออนุมติัคณะรัฐมนตรีเพื่อกาํหนดให้การเวนคืนนั้นเป็นกรณีท่ีมีความจาํเป็นโดยเร่งด่วน  
ซ่ึงทาํให้การทางพิเศษแห่งประเทศไทยมีอาํนาจเขา้ไปร้ือถอนส่ิงปลูกสร้าง ขนยา้ยทรัพยสิ์น และ
วางเงินค่าทดแทนแก่เจา้ของท่ีดินบางรายท่ีไม่อาจตกลงขายให้แก่การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
ต่อจากนั้นจึงตราเป็นพระราชบญัญติัเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์โดยระบุรายช่ือเจา้ของท่ีดินเฉพาะราย
ท่ีไม่ตกลงขายท่ีดินใหก้บัการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
  หลักเกณฑ์การกําหนดเงินค่าทดแทนของการทางพิ เศษแห่งประเทศไทยนั้ น  
ก่อนท่ีมีการแกไ้ขกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยประกาศคณะรักษาความสงบ
เรียบร้อยแห่งชาติ ฉบับท่ี 44 การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้กาํหนดค่าทดแทนท่ีดิน  
โดยกาํหนดใหร้าคาเดียวกนักบัราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม ท่ีประกาศใชอ้ยูใ่นวนัท่ีพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน
ประกาศใชบ้งัคบั ซ่ึงการกาํหนดราคาและจาํนวนเงินค่าทดแทนน้ี การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
จะขอให้กรมท่ีดินส่งราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ท่ีใชอ้ยูใ่นวนัท่ีประกาศใชพ้ระราชกฤษฎีกาเวนคืน
ท่ีดิน และตรวจสอบว่าท่ีดินแปลงท่ีถูกเวนคืนนั้นอยูใ่นบลอ็กโซนท่ีเท่าใด แลว้จึงกาํหนดราคาให้
ตามอตัราเดียวกบับญัชีประเมินทุนทรัพยน์ั้น 
  แต่หลงัจากมีประกาศคณะรักษาความสงบเรียบร้อยแห่งชาติ ฉบบัท่ี 44 ซ่ึงบญัญติัให้
คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้กาํหนดราคาค่าทดแทนท่ีดินโดยอาศยัหลกัเกณฑ์ตามมาตรา 18 
มาตรา 21 มาตรา 22 และมาตรา 24 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
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ดงันั้น ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดิน การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจึงตอ้งขอความร่วมมือ 
จากสาํนกักลางประเมินทรัพยสิ์น กรมท่ีดิน เพ่ือขอให้จดัส่งราคาเป็นรายแปลง ส่วนทอ้งท่ีใดท่ียงั
ไม่มีการประเมินเป็นรายแปลง การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะขอใหก้รมท่ีดินประเมินราคาท่ีดิน
ใหเ้ป็นกรณีพิเศษ 
  นอกจากน้ี หลักเกณฑ์ตามมาตรา 21 วรรคสอง  วรรคสาม  และวรรคส่ี  
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ท่ีใหท้าํการกาํหนดเงินค่าทดแทน  
โดยคาํนึงถึงอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีราคาสูงข้ึนหรือลดลงด้วย โดยการคาํนวณให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์วิธีการท่ีกาํหนดในพระราชกฤษฎีกานั้น ในเร่ืองน้ี การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
มีความเห็นแบ่งเป็น 2 ฝ่าย คือ  
  ฝ่ายท่ีหน่ึง เห็นว่า คาํว่า “พระราชกฤษฎีกา” ตามมาตรา 21 วรรคส่ี หมายความถึง  
พระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเท่านั้น ดงันั้น หากตอ้งการให้กาํหนด 
เงินค่าทดแทน โดยคาํนึงถึงอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีราคาสูงข้ึนหรือลดลง จะต้องกําหนดไว้ใน 
พระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเท่านั้ น ทั้ งน้ี เน่ืองจากฝ่ายน้ีเห็นว่า 
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 บญัญติัใหมี้การออกพระราชกฤษฎีกา
กาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเท่านั้น มิไดบ้ญัญติัให้ตอ้งมีการออกพระราชกฤษฎีกา 
เพื่อการอ่ืนแต่อย่างใด ดงันั้น หากตอ้งการให้มีหลกัเกณฑ์หรือวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือ
ลดลงของอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งกาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืน 
  ฝ่ายท่ีสอง เห็นว่า คาํว่า “พระราชกฤษฎีกา” ตามมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติั 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 หมายความถึง พระราชกฤษฎีกาท่ีกาํหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน ซ่ึงจะตอ้งมี
การออกเป็นกฎหมายเฉพาะอีกฉบับหน่ึง เม่ือในปัจจุบันยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกาเพื่อการน้ี  
การกาํหนดเงินค่าทดแทนจึงนาํมาตรา 21 วรรคสอง และวรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 มาคาํนึงถึงไม่ได ้
  อย่างไรก็ดี การทางพิเศษแห่งประเทศไทยไม่คาํนึงถึงหลักเกณฑ์ตามมาตรา 21  
วรรคสอง วรรคสาม และวรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 
ยกตวัอยา่งเช่น 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5013/2540 ระหว่าง พลตาํรวจตรี อัสนี มกรานนท์ โจทก์
การทางพิเศษแห่งประเทศไทย จาํเลย คดีน้ีจาํเลยฎีกาว่า ตามมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติั
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ท่ีบญัญติัว่า การคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคา
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สูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามมาตราวรรคสาม ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการ 
ท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกา แต่ในขณะน้ียงัไม่มีการออกพระราชกฤษฎีกาดงักล่าว ศาลอุทธรณ์จึงไม่มี
อาํนาจกาํหนดเงินค่าทดแทนราคาท่ีลดลงให้แก่โจทก์ได ้เห็นว่า มาตรา 21 ทวิ วรรคสองและ 
วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2535 กาํหนดหลกัการไวว้่า 
ถา้การเวนคืนทาํให้อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือมีราคาสูงข้ึนให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนหักออกจากค่าทดแทน
หรือทาํให้อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือมีราคาลดลงให้กาํหนดเงินค่าทดแทนให้เฉพาะส่วนท่ีลดลงดว้ย 
ทั้งน้ี เพ่ือใหเ้กิดความเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนและสังคม ดงันั้น ถา้ไม่กาํหนดเงินค่าทดแทนเฉพาะ
ส่วนท่ีราคาลดลงให้ ก็ยอ่มไม่เป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนหรือโจทก ์ซ่ึงขดัต่อหลกัการสาํคญัดงักล่าว 
ส่วนบทบญัญติัมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
นั้น เป็นเพียงวิธีการท่ีจะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัการตามมาตรา 21 วรรคสอง และวรรคสาม  
แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 เท่านั้ น แม้ยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกา 
กาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณออกมาใชบ้งัคบั ก็หาใช่เหตุท่ีจะทาํใหไ้ม่สามารถนาํหลกัการ
สาํคญัดงักล่าวมาใชบ้งัคบัไดไ้ม่ หากไดค้วามว่า ท่ีดินของโจทกส่์วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคา
ลดลง ศาลยอ่มมีอาํนาจกาํหนดเงินค่าทดแทนสาํหรับราคาท่ีลดลงใหแ้ก่โจทกไ์ด ้ฎีกาของจาํเลยฟัง
ไม่ข้ึน เม่ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือของโจทก์มีเน้ือท่ี 167 ตารางวา รูปร่างเป็นส่ีเหล่ียมคางหมู ดา้นทิศตะวนัตก 
ของท่ีดินเปล่ียนสภาพจากเดิมซ่ึงมีส่วนกวา้ง 32.60 ตารางเมตร ติดถนนซอยโรงนํ้ าแขง็กลายเป็น
ติดทางพิเศษ แมท้างพิเศษน้ีเป็นทางยกระดบัสูงจากพื้นไม่ตํ่ากว่า 8 เมตรก็ตาม แต่พื้นดินดา้นล่าง
ของทางพิเศษช่วงดงักล่าว ก็ไม่ปรากฏว่ามีการก่อสร้างเช่ือมถนนกบัถนนซอยโรงนํ้ าแขง็เพื่อเป็น
ทางเขา้ออกของท่ีโจทก์ท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีจะไดมี้ทางเขา้ออกทางดา้นถนนสาทรและถนน
เซ็นตห์ลุยส์ซอย 3 ดงัเดิม อีกทั้งทางพิเศษยกระดบัดงักล่าวเป็นทางสัญจรของรถยนตจ์าํนวนมาก 
เม่ือผ่านบริเวณใดย่อมทาํให้บริเวณนั้นมีมลภาวะทางดา้นเสียง ฝุ่ นละออง และควนัจากท่อไอเสีย
รถยนตเ์พิ่มข้ึนตามมาดว้ย ดงันั้น การเวนคืนเพื่อสร้างทางพิเศษของจาํเลยทาํใหส้ภาพและทาํเลของ
ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนของโจทก์เปล่ียนไปจากเดิมในทางท่ีไม่ดี ดงันั้น การท่ีศาลล่าง 
ทั้งสองกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินของโจทกส่์วนท่ีเหลือจากการเวนคืนว่ามีราคาลดลงตารางวาละ 
40,000 บาท ซ่ึงเป็นจาํนวนไม่ถึงหน่ึงในสามของราคาท่ีดินของโจทกท่ี์ถูกเวนคืนท่ีจาํเลยกาํหนด 
ใหน้ั้น จึงเป็นราคาท่ีสมเหตุสมผลกบัสภาพและทาํเลท่ีดินของโจทกท่ี์เหลือจากาการถูกเวนคืนแลว้  
  2) กรมทางหลวง 
  กรมทางหลวงมีอาํนาจหนา้ท่ีตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 295 (กฎหมายเก่ียวกบั
ทางหลวง) ลงวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2515 และในการดาํเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
เพื่อสร้างหรือขยายทางหลวงแต่เดิมจะมีขั้ นตอนการดําเนินการตามประกาศคณะปฏิวัติ 
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ฉบับดังกล่าว แต่ในปัจจุบันจะเป็นไปตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ.2530 ซ่ึงในการก่อสร้างหรือขยายทางหลวงของกรมทางหลวงจะแบ่งออกเป็น 2 ลกัษณะคือ 
  1. เพื่อก่อสร้างบูรณะปรับปรุงไปตามเส้นทางเดิม ทั้งทางท่ีอยูใ่นความรับผดิชอบของ
กรมทางหลวงเอง และทางท่ีกรมทางหลวงได้รับมอบจากส่วนราชการอ่ืน เม่ือกรมทางหลวง 
มีแผนในการบูรณะปรับปรุงก็สามารถเขา้ไปดาํเนินการตามแนวทางเดิมไดท้นัที แต่ในการบูรณะ
ปรับปรุงทางนั้น ส่วนใหญ่จาํเป็นตอ้งขยายเขตทางหรือปรับแนวทางให้ไดม้าตรฐานควบคู่ไปดว้ย 
ทั้งน้ี เพื่อความปลอดภยัสาํหรับผูใ้ชท้างและเหตุผลทางวิศวกรรม  จึงไดด้าํเนินการจดักรรมสิทธ์ิ 
ใหไ้ดเ้ขตทางโดยวิธีการตกลงซ้ือขายกบัราษฎรไดเ้ป็นส่วนมาก อยา่งไรก็ดี กรมทางหลวงจะเสนอ
ขอออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนไปพร้อมกบัแผนการก่อสร้าง 
ทุกสายทาง 
  2.  เพื่อก่อสร้างทางหลวงตามแนวเส้นทางใหม่ เม่ือกรมทางหลวงดาํเนินการสํารวจ
แนวทางท่ีจะสร้างเสร็จเรียบร้อยแลว้ จะดาํเนินการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณ
ท่ีท่ีจะเวนคืนทนัที และในระหวา่งรอพระราชกฤษฎีกาฯ ประกาศใชบ้งัคบัเพื่อมิใหเ้กิดปัญหาติดขดั
ในการก่อสร้าง กรมทางหลวงจะดาํเนินการตกลงซ้ือขายกบัเจา้ของตามหลกัเกณฑ์ของกฎหมาย 
วา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยไ์ปก่อน 
  หลกัเกณฑ์การกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยข์องกรมทางหลวงก่อนมีการ
แกไ้ขกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน กรมทางหลวงไดก้าํหนดค่าทดแทนท่ีดินโดยพิจารณาว่าระหว่าง
ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเนียมสิทธิและนิติกรรมกบัราคา
อสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการตราไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงท้องท่ี ราคาใดสูงกว่ากัน  
กจ็ะกาํหนดเงินค่าทดแทนใหต้ามราคาท่ีสูงกวา่นั้น แต่หลงัจากท่ีมีการประกาศคณะรักษาความสงบ
เรียบร้อยแห่งชาติ ฉบบัท่ี 44 แลว้ การพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทนจะพิจารณาหลกัเกณฑ ์
ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ทั้งมาตรา  
ซ่ึงกรมทางหลวงมีความเห็นว่า ราคามาตรา 21 (1) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้ง
เวนคืนตามท่ีเป็นอยู่ในวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6 หมายความถึง ราคา 
จดทะเบียนซ้ือขายในทอ้งตลาดท่ีมีอยู่ในวนัพระราชกฤษฎีกาใช้บงัคบั โดยจะขอให้กรมท่ีดิน
ตรวจสอบว่า ในวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาหรือในระหว่างก่อนหรือหลงันั้น ท่ีดินบริเวณท่ีอยู่
ภายในแนวเขตท่ีจะเวนคืนน้ีมีการจดทะเบียนซ้ือขายกนัในราคาใด แต่ถา้ปรากฏว่า ไม่มีการซ้ือขายกนั 
ก็จะนาํราคาตามอนุมาตราอ่ืนๆ มาพิจารณาต่อไป ส่วนราคาตามมาตรา 21 (2) ราคาของอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีมีการตีราคาไวเ้พื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี และมาตรา 21 (3) ราคาประเมินทุนทรัพย์
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เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเนียมสิทธิและนิติกรรม จะใชร้าคาตามท่ีประกาศใชอ้ยูใ่นวนั
ใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาดงัเช่นท่ีเคยปฏิบติัมาแต่เดิมอีกต่อไป ส่วนมาตรา 21 (4) สภาพและท่ีตั้งของ
อสังหาริมทรัพย์นั้ นก็จะคํานึงถึงสภาพและท่ีตั้ งของอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีเป็นอยู่ในวันท่ี
คณะกรรมการมีมติกาํหนด 
  ส่วนหลกัเกณฑต์ามมาตรา 21 วรรคสอง วรรคสาม และวรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติั 
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 ท่ีให้กําหนดเงินค่าทดแทนโดยคาํนึงถึง
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยู่มีราคาสูงข้ึนหรือมีราคาลดลง โดยการคาํนวณตามหลกัเกณฑ์วิธีการ
กําหนดในพระราชกฤษฎีกานั้ น กรมทางหลวงยงัไม่เคยมีการนําบทบัญญัติน้ีมาใช้พิจารณา
ประกอบในการกาํหนดเงินค่าทดแทน เน่ืองจากเห็นว่า ยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการคาํนวณเงินค่าทดแทนในกรณีดงักล่าว 
  1) กรุงเทพมหานคร 
  กรุงเทพมหานครเป็นราชการส่วนทอ้งถ่ินรูปแบบพิเศษ ซ่ึงดาํเนินการตามระเบียบ 
การบริหารราชการตามพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528 มีอาํนาจ
หนา้ท่ีดาํเนินกิจการต่างๆ ภายในเขตกรุงเทพมหานคร และในการดาํเนินกิจการบางอยา่งน้ี ทาํให ้
มีความจาํเป็นตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ท่ีผ่านมา การเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องกรุงเทพมหานคร 
จะเป็นการเวนคืนเพื่อสร้างทาง สร้างท่ีกกัเก็บนํ้ าเพื่อป้องกนันํ้ าท่วม และการสร้างบ่อบาํบดันํ้ าเสีย 
เป็นตน้ นับตั้งแต่ประกาศใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530  
เป็นตน้มา กรุงเทพมหานครไดด้าํเนินการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนมาแล้วหลายฉบับ และเม่ือพระราชกฤษฎีกาเวนคืนท่ีดินมีผลใช้บังคับแล้วระยะหน่ึง 
กรุงเทพมหานครจะขออนุมติัคณะรัฐมนตรีเพื่อกาํหนดให้การเวนคืนนั้นเป็นกรณีท่ีมีความจาํเป็น
โดยเร่งด่วน สาํหรับผูถู้กเวนคืนท่ียินยอมรับเงินค่าทดแทนเบ้ืองตน้ จะยอมตกลงราคาค่าทดแทน
อสังหาริมทรัพยห์รือไม่ก็ตาม เม่ือไดน้าํท่ีดินไปจดทะเบียนเวนคืนแลว้ ถือว่า การเวนคืนรายนั้น
แลว้เสร็จ ไม่จาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัเวนคืนอีก แต่ในรายท่ีไม่ยอมนาํท่ีดินไปจดทะเบียน
แกไ้ขหลกัฐานทางทะเบียนถือว่า สิทธิครอบครองตกมาเป็นของรัฐแลว้ เจา้หนา้ท่ีเวนคืนมีสิทธิใชส้อย
อสังหาริมทรัพยน์ั้นได ้แต่กรรมสิทธ์ิยงัไม่ตกมาเป็นของรัฐ จึงจาํเป็นตอ้งตราเป็นพระราชบญัญติั
เวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อให้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตกมาเป็นของรัฐ จึงถือได้ว่า การดาํเนินการ
เวนคืนสามารถดาํเนินการไดเ้สร็จส้ินแลว้ 
  หลกัเกณฑ์การกาํหนดเงินค่าทดแทนของกรุงเทพมหานครก่อนมีการแกไ้ขกฎหมาย 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์นั้น กรุงเทพมหานครได้กาํหนดค่าทดแทนท่ีดินให้ในราคา
ประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีประกาศใชอ้ยู่
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ในวนัพระราชกฤษฎีกาเวนคืนท่ีดินใชบ้งัคบั และจะหักค่าความเจริญของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการ
ถูกเวนคืนออกจากค่าทดแทนด้วย แต่หลังจากท่ีมีการประกาศคณะรักษาความสงบเรียบร้อย
แห่งชาติ ฉบบัท่ี 44 แลว้ การกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีดินจะใชว้ิธีสอบถามราคาซ้ือขายจากกรมท่ีดิน 
แต่ในปัจจุบนั กรุงเทพมหานครไดมี้การว่าจา้งบริษทัเอกชนมาช่วยในการสาํรวจและประเมินราคา
ทรัพยสิ์นเป็นรายแปลง เพื่อแกปั้ญหากรณีขาดแคลนเจา้หนา้ท่ีและอุปกรณ์ท่ีทนัสมยัในการสาํรวจ
เพื่อทราบขอ้เทจ็จริงเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยน์ั้น 
  ส่วนหลกัเกณฑต์ามหลกัเกณฑต์ามมาตรา 21 วรรคสอง วรรคสาม และวรรคส่ี แห่ง
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 นั้น ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีเหลืออยู่ราคาสูงข้ึน ก็จะเอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ให้ถือว่า ราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ทวีสูงข้ึนนั้นสูงไปกว่าจาํนวนเงินค่าทดแทน เพ่ือจะใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครอง
โดยชอบด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินให้อีก ทั้ งน้ี เพราะกรุงเทพมหานครเห็นว่า การเวนคืน 
มาเพ่ือสร้างหรือขยายถนนจะทาํให้ราคาท่ีดินส่วนท่ีเหลืออยู่มีราคาสูงข้ึนเสมอ ส่วนหลกัเกณฑ ์
ตามมาตรา 21 วรรคสาม ท่ีว่า ให้กาํหนดเงินค่าทดแทนสําหรับส่วนท่ีเหลืออนัราคาลดลงนั้น 
กรุงเทพมหานครนํามาคิดประกอบการพิจารณาคิดค่าทดแทนให้ด้วย ถึงแมว้่า ขณะท่ียงัไม่มี 
พระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย์
ท่ีเหลือจากการเวนคืนใชบ้งัคบัก็ตาม แต่กรุงเทพมหานครก็ยงัคงนาํมาตรา 21 วรรคสองและวรรคสาม 
มาใชพ้ิจารณาประกอบดว้ยเสมอ ดงัแนวคาํพิพากษาศาลฎีกาดงัต่อไปน้ี 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5293/2539 หากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท์าํให้ท่ีดิน 
ส่วนท่ีเหลือของโจทก์มีราคาสูงข้ึน จะต้องเอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้ นมาหักออกจากเงินค่าทดแทน 
ท่ีจะตอ้งจ่ายใหแ้ก่โจทก ์และแมใ้นขณะท่ีท่ีดินของโจทกถู์กเวนคืนยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกากาํหนด
หลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน
ตามท่ีมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 บญัญติัไว้
ออกใช้บังคับ  ก็ต้องอาศัยหลักเกณฑ์หรือมาตรการท่ีเป็นธรรมแก่ผู ้ถูกเวนคืนและสังคม 
เป็นส่วนรวมใชก่้อน หามิใช่ตอ้งคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน
และไม่ตอ้งนาํมาหักออกจากค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนและ 
ไม่ตอ้งนํามาหักออกจากค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนไม่  
เพราะจะทาํให้มาตรา 21 วรรคสองซ่ึงเป็นหลกัการเบ้ืองตน้ไม่มีผลใช้บงัคบั ส่วนมาตรา 5  
แห่งพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิ ธีการคํานวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืน พ.ศ. 2537 มีผลเพียงทาํให้หลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณ
ราคานั้ นไม่มีผลยอ้นหลงัไปใช้บังคบัแก่ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนก่อนวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาดังกล่าว 
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มีผลใชบ้งัคบัเท่านั้น เม่ือราคาท่ีดินของโจทก์ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึนเป็นจาํนวน
มากกวา่เงินค่าทดแทนท่ีโจทกมี์สิทธิไดรั้บ จาํเลยทั้งสามจึงไม่จ่ายค่าทดแทนแก่โจทก ์
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9055/2539 ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2530 กาํหนดใหเ้อาราคาท่ีสูงข้ึนของอสงัหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนอนัเน่ืองมาจากการ
งานหรือกิจการอยา่งใดท่ีทาํไปในการเวนคืนนาํไปหกัออกจากเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูก
เวนคืนได ้การพิจารณาว่าท่ีดินส่วนใดเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการดาํเนินการเวนคืนซ่ึงมี
ราคาสูงข้ึนหรือไม่ ตอ้งพิจารณาในขณะเร่ิมตน้ของการกาํหนดแนวเขตท่ีดินท่ีจะถูกเวนคืนมีผลใช้
บงัคบั คือ วนัท่ีพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะถูกเวนคืนมีผลใชบ้งัคบั ในกรณี 
ท่ีมีการออกพระราชกฤษฎีกาประเภทดงักล่าวแต่หากเป็นกรณีท่ีมีการใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัว่าดว้ย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์โดยไม่ได้มีการออกพระราชกฤษฎีกาท่ีว่านั้ น  คือ  วันท่ีออก
พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้นเอง ดงันั้น การพิจารณาว่าท่ีดินของโจทก์มีท่ีดินเหลือ
จากการดาํเนินการเวนคืนหรือไม่ ตอ้งพิจารณาถึงจาํนวนเน้ือท่ีทั้งหมดของโจทกใ์นขณะท่ีมีอยูใ่น
ขณะท่ีมีการออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีตาํบลสุรวงศ ์
พ.ศ. 2511 มีผลใชบ้งัคบัคือ วนัท่ี 16 ตุลาคม 2511 แมภ้ายหลงัโจทกไ์ดโ้อนขายท่ีดินในส่วนท่ีมิได้
อยู่ในแนวเขตเวนคืนให้แก่ผูอ่ื้นไปแลว้ ก่อนท่ีคณะกรรมการฯ จะกาํหนดค่าทดแทนให้แก่โจทก ์
ก็ตาม ก็ตอ้งถือว่าท่ีดินดงักล่าวเป็นท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืน และนาํราคาท่ีเพิ่มสูงข้ึนของท่ีดิน
ส่วนท่ีเหลือจากการดาํเนินการเวนคืนเน่ืองมาจากการเวนคืนเพื่อตดัถนนและทาํระบบระบายนํ้ า 
มาหักออกจากค่าทดแทนสาํหรับท่ีดินของโจทก์ท่ีถูกเวนคืนได ้มิฉะนั้นแลว้ ย่อมเป็นช่องทางให้
เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนหลีกเล่ียงบทบงัคบัของบญัญติัแห่งกฎหมายได้ ซ่ึงเป็นการแปลความ 
ไม่สอดคลอ้งกบัสามญัสาํนึกและความเป็นธรรม เม่ือปรากฏว่าท่ีดินของโจทก์ท่ีเหลือน้ีเป็นเน้ือท่ี
มากสามารถใชป้ระโยชน์ไดอ้ยา่งเตม็ท่ีดีกวา่เดิม เพราะติดกบัถนนท่ีจะก่อสร้างเน่ืองจากการเวนคืน
ซ่ึงเป็นถนนท่ีจะใชเ้ป็นทางสัญจรกวา้ง 60 เมตรเป็นถนนขนาดใหญ่ ราคายอ่มสูงข้ึนกว่าเดิมมาก 
แมท่ี้ดินของโจทกท่ี์เหลือจากการเวนคืนมีอตัราส่วนของราคาต่อตารางวาสูงข้ึนเพียงหน่ึงในส่ีของ
ท่ีดินของโจทกท่ี์ถูกเวนคืน ราคาท่ีดินของโจทกท่ี์เหลือก็มีราคาสูงข้ึนเท่ากบัจาํนวนเงินค่าทดแทน
ท่ีดินของโจทก์ท่ีถูกเวนคืนแลว้ จาํเลยท่ี 3 และจาํเลยท่ี 4 จึงไม่ตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีดินของ
โจทกท่ี์ถูกเวนคืน 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 25/2540 เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ.2530 มุ่งประสงค์ให้มีการนาํเอาราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนนั้นมาหักออกจาก 
ค่าทดแทนไดต้ามมาตรา 21 วรรคสอง ดงันั้น แมจ้ะยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ ์
และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 21 วรรคส่ี ออกมาใชบ้งัคบัก็ตาม เม่ือได ้

DPU



166 

ความว่า ท่ีดินของโจทก์ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึน จาํเลยทั้งสองย่อมมีสิทธิท่ีจะนาํ
ราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนมาหกัลบกบัเงินค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายใหแ้ก่โจทกไ์ด ้
  4) หน่วยงานในสงักดักระทรวงมหาดไทย 
  กระทรวงมหาดไทยมีหน่วยงานในสั งกัดท่ีจะต้องมีการเวนคืนอสั งหา ริมทรัพย ์
อยู่เสมอ ดงันั้น จึงไดว้างแนวทางการกาํหนดเงินค่าทดแทนตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติั 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ข้ึนมา เพื่อให้หน่วยงานในสังกดัไดถื้อปฏิบติั 
เป็นแนวทางเดียวกนั คือ คาํสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี 290/2541 ลงวนัท่ี 19 มิถุนายน 2541 เร่ือง 
แนวทางเกณฑก์ารพิจารณาเงินค่าทดแทน ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงออกโดยอาศยัอาํนาจตามความในมาตรา 20 แห่งพระราชบญัญติั
ระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน พ.ศ. 2534 แมว้่าคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ตามมาตรา 9 
คณะกรรมการกาํหนดราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนตามมาตรา 23 และคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ตามมาตรา 25 จะเป็นองคก์รอิสระ ไม่ตอ้งปฏิบติัตามคาํสั่งก็ตาม แต่ก็สามารถ 
นาํแนวทางดงักล่าวมาเป็นแนวปฏิบติัไดโ้ดยไม่ขดัต่อกฎหมาย ดงัน้ี1 
  1) การหาราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน 
ใหพ้ิจารณาจาก 
     (1) ราคาท่ีผูซ้ื้อขายแจง้ไวท่ี้กรมท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงก่อนวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใช้
บงัคบั 
   (2) รายการจดทะเบียนจาํนองอาคารพร้อมท่ีดินจากธนาคารและสถาบนัการเงิน 
   (3) ราคาเสนอขายในทอ้งตลาดในบริเวณใกลเ้คียง และศึกษาวิจยัอตัราการลดราคา
ของตลาดแต่ละประเภทมาประกอบการพิจารณาดว้ย 
     (4) ราคาขายท่ีดิน หรือราคาขายท่ีดินพร้อมอาคารในโครงการจดัสรรใกลเ้คียงแลว้
คาํนวณยอ้นกลบัเพื่อใหท้ราบราคาท่ีดินเดิม 
   (5) หลีกเล่ียงราคาซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนก่อนพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั หรือท่ีดินแปลงท่ี
ถูกเวนคืนและทาํสญัญาในราคาท่ีสูงกวา่ปกติ  
   (6) เม่ือกรมท่ีดินไดจ้ดัทาํฐานขอ้มูลราคาซ้ือขายอยา่งต่อเน่ืองใหน้าํมาประกอบการ
พิจารณา 
  2)  การใชร้าคาปานกลางภาษีบาํรุงทอ้งท่ี หากจะนาํราคาปานกลางเพื่อเก็บภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ีท่ีกาํหนดไวม้าใช ้ตอ้งคาํนวณใหไ้ดร้าคาท่ีเป็นจริงเสียก่อน 

                                                 
   1 คาํอธิบายพระราชบัญญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (น.134). เล่มเดิม. 
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  3)  การใชร้าคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  
   (1) ใหใ้ชบ้ญัชีราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมท่ีใชอ้ยู่ในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั หรือในวนัท่ีคณะกรรมการกาํหนด
ราคาเบ้ืองตน้มีมติกาํหนด แลว้แต่ราคาใดจะสูงกวา่มาประกอบการพิจารณา 
    (2) หากท่ีดินแปลงใดไม่มีราคาประเมินตาม (1) ใหใ้ชร้าคาประเมินของท่ีดินแปลง
ใกล้เคียงท่ีมีสภาพและทําเลท่ีตั้ งคล้ายคลึงกันมากท่ีสุดในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใช้บังคับ  
หรือในวันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบ้ืองต้นมีมติกําหนด แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่ามา
ประกอบการพิจารณา  
   (3) ถ้าในท่ีดินแปลงเดียวกันถูกกาํหนดราคาประเมินไวห้ลายราคาต่างกันให้
คาํนวณราคาแต่ละส่วน แลว้นํามาคิดเป็นราคาเฉล่ียต่อตารางวาก่อน จึงจะกาํหนดค่าทดแทน 
เพื่อการเวนคืน 
  4)  การพิจารณาสภาพและท่ีตั้งของอสงัหาริมทรัพย ์ 
   (1) ให้ เป รียบ เ ทียบสภาพและ ท่ีตั้ งของ ท่ี ดิน ท่ี ใช้อ้า ง อิ งกับ ท่ี ดินแปลง 
ท่ีถูกเวนคืน โดยพิจารณาปัจจัยต่างๆ ท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน เช่น ความกวา้งของถนน หรือซอย 
ลกัษณะ ระยะทางจากถนนสายหลกั การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน การถมดิน หรือขอ้มูลอ่ืนๆ เพื่อปรับ
ราคาใหเ้ป็นธรรม 
   (2) ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตอ้งใชส้ภาพและทาํเลท่ีตั้งในวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบั 
เช่น ก่อนเวนคืนสภาพเป็นท่ีดินแปลงเดียวกัน แต่หลงัเวนคืนได้ซ้ือท่ีดินแปลงหลงัมาเพิ่มอีก  
1 แปลง จะตอ้งประเมินราคาแยกเป็นคนละเจา้ของ 
   (3) ท่ีดินท่ีถูกขุดหน้าดินภายหลงัวนัท่ีพระราชกฤษฎีกาใช้บงัคบัตอ้งถือสภาพ 
ในวนัท่ีหน่วยราชการจ่ายเงินค่าทดแทน 
   (4) ท่ีดินท่ีมีภาระจาํยอมและมีค่าตอบแทนให้คาํนวณหักออกจากค่าตอบแทน 
ตามส่วน 
   (5) ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นทางส่วนบุคคลใหก้าํหนดราคาร้อยละหา้สิบของท่ีดินขา้งเคียง 
   (6) ถนนหรือซอยท่ีทาํข้ึนหลงัจากพระราชกฤษฎีกาใชบ้งัคบัใหถื้อวา่ไม่มีถนน 
   (7) ท่ีดินหลายแปลงเป็นเจา้ของเดียวกนัติดต่อเป็นผืนเดียวกนัให้ถือเสมือนเป็น
ท่ีดินแปลงเดียวกนั 
  5)  การพิจารณาเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน หลกัเกณฑพ์ิจารณาเหตุผลและ
วตัถุประสงค์ของการเวนคืน กรณีการเวนคืนเพื่อสาธารณูปโภคให้จ่ายค่าทดแทนสูงสุดตามท่ี
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กฎหมายกาํหนด แต่กรณีการเวนคืนเพ่ือประโยชน์ของรัฐอยา่งอ่ืนท่ีมีการให้สัมปทานอาจกาํหนด
หลกัเกณฑเ์พิ่มเติมโดยขอความเห็นชอบจากรัฐมนตรี 
  6)  การคาํนวณราคาท่ีลดลงของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนตามมาตรา 21  
วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  
    ก.  ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคาลดลง เช่น 
     (1)  ความลึกของท่ีดินท่ีเหลือน้อยจนไม่เหมาะแก่ก่อสร้างอาคารให้ได้
ประโยชน์สูงสุดตามศกัยภาพของท่ีดินก่อนการเวนคืน เช่น น้อยกว่า 20 เมตร สําหรับอาคาร
พาณิชย ์หรือนอ้ยกวา่ 40 เมตร สาํหรับท่ีอยูอ่าศยั 
     (2)  รูปร่างแปลงท่ีดินเปล่ียนแปลงจากส่ีเหล่ียมเป็นสามเหล่ียม ส่ีเหล่ียม 
คางหมู เป็นตน้ 
     (3)  ก่อนการเวนคืนท่ีดินติดถนนหรือซอยอยูแ่ลว้  
    ข.  ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง เช่น ท่ีดินเหลือจากการเวนคืน
เพื่อการงานหรือกิจการ ดงัน้ี 
     (1)  การสร้างทางด่วนยกระดบั 
     (2)  การสร้างทางหลวงพิเศษระหวา่งเมืองท่ีหา้มเช่ือมทาง 
     (3)  การสร้างบ่อบาํบดันํ้าเสีย 
     (4)  การสร้างท่ีท้ิงขยะหรือสารพิษ 
     (5)  การสร้างท่าอากาศยาน 
    ค.  ถา้ท่ีดินท่ีใชอ้ยูอ่าศยัหรือประกอบการงานโดยชอบดว้ยกฎหมายถูกเวนคืน
บางส่วน ทําให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือแยกจากกันเป็นสองส่วน อันทาํให้เกิดความไม่สะดวกแก่ 
การประกอบกิจการท่ีดาํเนินการอยู่ในขณะเวนคืน ให้กาํหนดค่าทดแทนโดยคาํนวณจากเงิน
ค่าใชจ่้ายเกิดความไม่สะดวกนั้น  
    ง.  หากปรากฏว่ารูปแปลงท่ีดินก่อนการเวนคืนเป็นส่ีเหล่ียมผืนผา้ถูกเวนคืน
บางส่วนส่วนท่ีเหลือเป็นรูปสามเหล่ียม หรือส่ีเหล่ียมคางหมู ท่ีมีความลึกของท่ีดินโดยเฉล่ีย
มากกว่า 20 เมตรหรือ 40 เมตร แลว้แต่กรณี ใหท่ี้ดินส่วนท่ีเหลือราคาลดลงไม่เกินร้อยละ 25 หรือ
ร้อยละ 12.5 ตามลาํดบั 
   7)  การกาํหนดค่าทดแทนความเสียหายตามมาตรา 21 วรรคทา้ย แห่งพระราชบญัญติั
วา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
  กรณีถ้าเจ้าของหรือผู ้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย  อยู่อาศัยหรือประกอบ 
การคา้ขายหรือการงานอนัชอบดว้ยกฎหมายอยูใ่นอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งเวนคืนและบุคคลดงักล่าว
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ไดรั้บความเสียหาย เน่ืองจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น ให้จ่ายค่าความเสียหายตาม
มาตรา 21 วรรคทา้ย และให้คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ฯ กาํหนดค่าความเสียหาย  
อนัเน่ืองมาจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมอีก แต่ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบของค่าทดแทน
ส่ิงปลูกสร้าง 
   8)  การกาํหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและค่าทดแทนให้กบัผูเ้ช่า
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง 
  เพื่อให้การกาํหนดค่าทดแทนในส่วนของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและค่าทดแทนความ
เสียหายของผู ้เ ช่าท่ีต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีเช่า ถูกต้องและเป็นธรรมยิ่งข้ึน ดังนั้ น  
การกาํหนดค่าทดแทนในส่วนน้ีให้ใชห้ลกัเกณฑก์ารกาํหนดค่าทดแทนตามขอ้ 1 ประกอบการ
พิจารณาร่วมกนักบัวิธีการกาํหนดค่าทดแทน ดงัต่อไปน้ี 
  (1)  การกาํหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ให้จ่ายค่าทดแทนตามสภาพและ
ดว้ยความเป็นธรรม 
  (2)  การกาํหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกเวนคืนบางส่วน นอกจาก
กาํหนดค่าทดแทนส่วนท่ีถูกเวนคืนแลว้ ตอ้งกาํหนดค่าทดแทนในส่วนท่ีตอ้งบูรณะ ซ่อมแซม 
ปรับปรุงโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกเวนคืน และส่วนท่ีเก่ียวขอ้งให้สามารถอยู่อาศยัไดต้าม
สภาพดว้ย 
  (3)  การกาํหนดค่าทดแทนให้ผูเ้ช่า ซ่ึงได้ทาํสัญญาเช่าไวต้ ํ่ากว่าค่าเช่าตามปกติใน
ทอ้งตลาด เพราะไดช้าํระค่าไดสิ้ทธิการเช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าแลว้ใหก้าํหนดค่าทดแทนใหผู้เ้ช่าเท่ากบัค่า
เช่าตามปกติในทอ้งตลาดในส่วนระยะเวลาท่ีเช่าเหลือตลอดสญัญาเช่า 
  แมก้ระทรวงมหาดไทยจะไดมี้คาํสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี 290/2541 ลงวนัท่ี 19 
มิถุนายน 2541 วางหลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามมาตรา 21 
แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเป็นแนวทางให้หน่วยงานในสังกัด
กระทรวงมหาดไทยและกรุงเทพมหานครไดน้าํไปปฏิบติัในการกาํหนดราคาค่าทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์โดยมุ่งหวงัจะให้แนวทางดงักล่าวเป็นแนวทางท่ีช่วยแกปั้ญหาในการกาํหนด 
เงินค่าทดแทนก็ตาม แม้ว่ากระทรวงมหาดไทยจะได้กาํหนดหลกัเกณฑ์และแนวทางเก่ียวกับ 
การกาํหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนเพื่อให้หน่วยงานในสังกดัและองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
ไดใ้ชเ้ป็นแนวทางเดียวกนัก็ตาม แต่ก็ไม่สามารถแกไ้ขปัญหาความไม่พอใจในการกาํหนดราคา 
ค่าทดแทนได้ เน่ืองจากเจา้หน้าท่ีในสังกัดยงัไม่มีความรู้ ความเขา้ใจในหลกัเกณฑ์การกาํหนด 
เงินค่าทดแทนอย่างแทจ้ริง และไม่ได้นาํหลกัเกณฑ์ไปใช้กบัทุกราย บางรายมีการยกเวน้ไม่นํา
หลกัเกณฑม์าใชก้บัผูถู้กเวนคืนทุกโครงการ ทั้งๆท่ีเป็นหน่วยงานเวนคืนเดียวกนั ดงันั้น การกาํหนด
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เงินค่าทดแทนตามคาํสั่งดังกล่าวจึงไม่เป็นธรรม เพราะจะใช้บังคับแก่หน่วยงานในสังกัด
กระทรวงมหาดไทยเท่านั้ น  อีกทั้ ง  คําสั่ งดังกล่าวได้กําหนดแต่หลักเกณฑ์การคํานวณ
อสังหาริมทรัพยส่์วนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีราคาลดลงเท่านั้น แต่ไม่ไดก้าํหนดวิธีการคาํนวณ
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึน ในขณะท่ีกรุงเทพมหานครซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีสังกดักระทรวงมหาดไทย 
กลบันํามาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ.2530   
มาใชบ้งัคบั  
  ผูเ้ขียนเห็นวา่ ปัญหาจากแนวทางปฏิบติัของหน่วยงานทั้ง 3 แห่งดงักล่าว มกัจะเกิดจาก
การกําหนดเงินค่าทดแทน ซ่ึงคณะกรรมการกําหนดเงินค่าทดแทน ส่วนใหญ่จะกําหนดเงิน 
ค่าทดแทนโดยอาศยัราคาประเมินทุนทรัพยเ์พ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมของกรมท่ีดินเป็นหลกั โดยไม่ค่อยไดค้าํนึงราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด สภาพ
ทาํเลท่ีตั้งของท่ีดิน รวมถึงเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน อีกทั้ง หากผลจากการเวนคืนแลว้
ทาํให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือมีราคาสูงข้ึน กรุงเทพมหานครยงัไดห้ักค่าความเจริญออก จนบางคร้ังทาํให้
ไม่ไดรั้บเงินค่าทดแทนจากการท่ีถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ลย แต่ในทางกลบักนั กรณีท่ีถูกเวนคืน
แล้วทาํให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการถูกเวนคืนมีราคาลดลง หน่วยงานมักไม่ค่อยกําหนดเงิน 
ค่าทดแทนในส่วนน้ีให้กับผูถู้กเวนคืน ประกอบกับ หน่วยงานยงัขาดเจ้าหน้าท่ีท่ีเช่ียวชาญ 
ดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นและเจา้หนา้ท่ีท่ีจะทาํการสํารวจขอ้มูลซ่ึงส่งผลให้การกาํหนดเงิน 
ค่าทดแทนของหน่วยงานต่างๆ ล่าชา้ ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมแก่ผูท่ี้ถูก
เวนคืน และในแต่ละหน่วยงานก็มีวิธีการกําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาอสังหาริมทรัพย ์
แตกต่างกนัอนัเป็นการขดัต่อหลกัความเสมอภาค ในขณะท่ีประเทศฝร่ังเศส เจา้หนา้ท่ีเวนคืนจะเป็น
บุคคลผูท่ี้มีความเช่ียวชาญในด้านของการประเมินราคาทรัพยสิ์นและเขา้มามีส่วนร่วมในการ
พิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทนใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนตั้งแต่ในขั้นตอนจ่ายเงินค่าทดแทนเบ้ืองตน้ให้แก่ 
ผูถู้กเวนคืน สําหรับในประเทศสหรัฐอเมริกาถือเป็นธรรมเนียมปฏิบัติทั่วไปในแต่ละมลรัฐ 
ท่ีกาํหนดให้การประเมินราคาค่าเสียหายจากการเวนคืนกระทาํโดยนักประเมินราคาทรัพยสิ์น
โดยเฉพาะ คือ Value General’s Office และหน่วยงานผูเ้วนคืนจะมอบหมายให ้Value General’s 
Office ทาํหนา้ท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อกาํหนดจาํนวนค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืน และผูถู้ก
เวนคืนสามารถจ้างผูป้ระเมินราคาเอกชนเพื่อประเมินราคาเปรียบเทียบกับราคาท่ีหน่วยงาน
กาํหนดให้ได ้โดยผูถู้กเวนคืนเป็นผูอ้อกค่าใชจ่้ายให้ตามราคาท่ีกาํหนด ดงันั้น แนวทางการแกไ้ข
ปัญหาในกรณีดงักล่าว จึงควรเพ่ิมจาํนวนเจา้หนา้ท่ีเวนคืนท่ีมีหนา้ท่ีในการสาํรวจโครงการใหม้าก
ข้ึน  และควรมีการฝึกอบรมเจ้าหน้า ท่ีให้มีความเช่ียวชาญในเร่ืองของการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืน ซ่ึง ณ ปัจจุบัน ประเทศไทยมีการรวมตัวของผูป้ระกอบวิชาชีพ

DPU



171 

ประเมินราคาทรัพยสิ์นภาคเอกชน ประกอบดว้ย สมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
(The Valuers Association of Thailand : VAT) และสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย (Thai 
Valuers Association :TVA) โดยทั้งสองสมาคมมีหลกัสูตรการฝึกอบรมเก่ียวกบัการเป็นนกัประเมิน
ราคาทรัพยสิ์น ดงันั้น หน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืนสามารถส่งเจา้หน้าท่ีในหน่วยงานของตนไป
ฝึกอบรมกับสมาคมทั้ งสองดังกล่าวเพื่อให้เจ้าหน้าท่ีได้ หรืออาจให้ผูถู้กเวนคืนสามารถจ้าง 
ผูป้ระเมินราคาภาคเอกชนมาพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทนเพ่ือเปรียบเทียบราคาท่ีหน่วยงาน 
ผูเ้วนคืนกาํหนดไดเ้ช่นเดียวกับประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีสามารถจา้งผูป้ระเมินราคาเอกชนเพ่ือ
ประเมินราคาเปรียบเทียบกบัราคาท่ีหน่วยงานกาํหนดใหไ้ด ้
 
4.4  ปัญหาทีเ่กดิจากองค์กรทีก่าํหนดเงินค่าทดแทน 
  องคก์รท่ีมีอาํนาจกาํหนดค่าทดแทนถือเป็นกลไกสาํคญัท่ีจะสร้างความเป็นธรรมใหแ้ก่ 
ผูถู้กเวนคืน เน่ืองจากเป็นผูน้ําหลักเกณฑ์ตามกฎหมายมาใช้ในทางปฏิบัติและการกําหนด 
ค่าทดแทนขององคก์รเหล่าน้ีย่อมส่งผลกระทบต่อผูถู้กเวนคืนโดยตรง ประกอบกบั การกาํหนด 
ค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์หเ้กิดความเป็นธรรมนั้นไม่เพียงแต่จะตอ้งอาศยัหลกัเกณฑ์
ตามกฎหมายเท่านั้น แต่ยงัตอ้งประกอบดว้ยหลกัเกณฑ์การประเมินราคาทรัพยสิ์นอีกดว้ย และ 
ดูเหมือนวา่ หลกัเกณฑก์ารประเมินราคาทรัพยสิ์นน้ีจะมีความสาํคญัยิง่กว่าหลกัเกณฑต์ามกฎหมาย
เสียอีก เน่ืองจากกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะในส่วนของค่าทดแทนนั้น
เป็นกฎหมายท่ีตอ้งอาศยัความรู้ความเช่ียวชาญดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นมาพิจารณาเพ่ือสร้าง
หลกัเกณฑ์การกาํหนดค่าทดแทนตามกฎหมายข้ึน ดงันั้น องคก์รท่ีจะมาทาํหนา้ท่ีดงักล่าวซ่ึงเป็น
ผูใ้ชเ้กณฑต์ามกฎหมายย่อมจะตอ้งเป็นผูท่ี้มีความรู้ความเขา้ใจในดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์น
เป็นอย่างดี เม่ือพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ. 2530 กาํหนดให้มี 
คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองต้น คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ซ่ึงแต่งตั้ งโดยรัฐมนตรี 
ผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาหรือพระราชบญัญติัแลว้แต่กรณี และศาล เป็นองคก์รท่ีมีหน้าท่ี 
ในการกาํหนดเงินค่าทดแทนจากการถูกเวนคืน แต่เดิมศาลท่ีมีอาํนาจพิจารณาพิพากษาคดีเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ได้แก่ ศาลยุติธรรม แต่ต่อมาเม่ือศาลปกครองได้จัดตั้ งข้ึนตามรัฐธรรมนูญ 
แห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 การฟ้องขอเงินค่าทดแทนจากการถูกเวนคืน
อสังหาริมทรัพยจึ์งเป็นคดีพิพาทเก่ียวกับความรับผิดอย่างอ่ืนของหน่วยงานทางปกครองหรือ
เจา้หนา้ท่ีของรัฐอนัเกิดจากการใชอ้าํนาจตามกฎหมาย ตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) แห่งพระราชบญัญติั
จดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ท่ีอยูใ่นอาํนาจการพิจารณาพิพากษาของ 
ศาลปกครอง 
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  ในบางกรณีการใช้ดุลพินิจในการกาํหนดค่าทดแทนตามหลกัเกณฑ์ตามมาตรา 21  
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 บางหลกัเกณฑ์ก็ไม่ไดน้าํ 
มาพิจารณาอย่างครบถว้นให้ตรงตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย จึงทาํให้ค่าทดแทนท่ีกาํหนดให ้
ผูถู้กเวนคืนมีราคาตํ่ากว่าราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดมาก และไม่เป็นไปตามหลกัการ 
ของค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมซ่ึงมุ่งประสงค์ให้ผูถู้กเวนคืนได้รับค่าทดแทนท่ีมีจาํนวนเหมาะสม 
และเพียงพอ (equivalent reinstatement) เพื่อโดยความเสียหายท่ีแทจ้ริงท่ีไดรั้บจากการเวนคืน  
ซ่ึงการกาํหนดให้การพิจารณาเงินค่าทดแทนออกเป็นสามระดบัก็เพื่อให้องค์กรแต่ละลาํดบัชั้น 
ทาํหน้าท่ีตรวจสอบการดาํเนินงานขององค์กรในระดบัล่างว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมาย
กาํหนดและสร้างความชอบธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืนหรือไม่ ซ่ึงหลักการดังกล่าวคล้ายคลึงกับ
หลกัการกาํหนดเงินค่าทดแทนของประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีมีวิธีพิจารณาเงินค่าทดแทนโดยให้
เร่ิมตน้จากวิธีการเจรจาตกลงกบัเจา้ของท่ีดินก่อน หลงัจากนั้นก็จะมีวิธีการประเมินค่าทดแทน 
โดยคณะกรรมการ และหากผูถู้กเวนคืนยงัคงไม่พอใจในเงินค่าทดแทนท่ีไดรั้บกใ็หมี้วิธีการกาํหนด
เงินค่าทดแทนโดยศาล   
  ผูเ้ขียนเห็นว่า การประเมินราคาค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยค์วรจะตอ้งอาศยั
ผูท่ี้มีความเช่ียวชาญด้านการประเมินราคาเขา้มาทาํหน้าท่ีกาํหนดค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืน 
ดัง ท่ีปฏิบัติอยู่ในต่างประเทศ  ซ่ึง เ ม่ือพิจารณาจากองค์กรท่ี มีอํานาจกําหนดค่าทดแทน 
ในต่างประเทศแล้ว  มีแนวคิดสําคัญอย่างหน่ึงว่า  การกําหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยน์ั้นหากจะให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนแลว้ ไม่อาจอาศยัเฉพาะความรู้
ความสามารถดา้นกฎหมายเท่านั้น แต่ยงัตอ้งอาศยัความรู้ดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นเขา้มา
ประกอบเป็นปัจจยัสําคญัในการกาํหนดจาํนวนค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมอีกดว้ย ดงันั้น องคก์รท่ีมี
อาํนาจกาํหนดค่าทดแทนในต่างประเทศจึงตอ้งประกอบไปดว้ยบุคคลท่ีมีความเช่ียวชาญดา้นการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นเขา้ร่วมในการพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทน ส่งผลให้การกาํหนดเงินค่าทดแทน
สร้างความเป็นธรรมและเป็นท่ีพอใจของผูถู้กเวนคืนในทุกลาํดับชั้นของการพิจารณา ทาํให ้
การฟ้องคดีเก่ียวกบัค่าทดแทนนอ้ยลงตามไปดว้ย ในกรณีของประเทศฝร่ังเศสนั้นมีหน่วยงานกลาง
ทาํหน้าท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์น และกาํหนดให้ศาลยุติธรรมแผนกคดีเวนคืน ซ่ึงมีผูพ้ิพากษา 
ท่ีมีความเช่ียวชาญเร่ืองการเวนคืนและการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระจาํจงัหวดั จงัหวดัละ
หน่ึงคน เป็นผูพ้ิจารณากาํหนดค่าทดแทน นอกจากน้ี ในการพิจารณาคดีศาลจะให้นอตาร่ีพบัลิค 
และผูเ้ช่ียวชาญดา้นอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูใ้ห้ขอ้คิดเห็นในการประเมินราคาทรัพยสิ์นยื่นต่อคู่กรณี
ก่อนวนันดัพิจารณาอีกดว้ย ส่วนกรณีของประเทศองักฤษ การระงบัขอ้พิพาทคดีเวนคืนเป็นไปตาม 
The Land Tribunal Act 1949 โดยมี Land Tribunal เป็นผูพ้ิจารณาคดี ซ่ึงประกอบดว้ยผูเ้ช่ียวชาญ
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ด้านกฎหมาย ผูเ้ ช่ียวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน ส่วนประเทศออสเตรเลียมีการตั้ ง
สาํนกังานกลางประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นข้ึนเพื่อทาํหนา้ท่ีในการกาํหนดเงินค่าทดแทน หากเจา้ของ
ท่ีดินไม่ยอมรับเงินค่าทดแทนอาจยื่นเร่ืองคดัคา้นต่อศาลท่ีดินและส่ิงแวดลอ้มให้เป็นผูพ้ิจารณาว่า
จะกาํหนดเงินค่าทดแทนให้ใหม่หรือไม่ ดงันั้น ประเทศไทยจึงควรปรับปรุงรูปแบบองค์กรท่ีมี
อาํนาจกาํหนดค่าทดแทนเสียใหม่เพื่อให้เป็นอาํนาจหน้าท่ีของผูท่ี้มีวิชาชีพดา้นการประเมินราคา
ทรัพยสิ์นเขา้มาเพื่อทาํหนา้ท่ีดงักล่าวเป็นการเฉพาะ โดยอาจจดัตั้งเป็นหน่วยงานกลางท่ีทาํหนา้ท่ี 
ในการประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยเฉพาะเช่นเดียวกบัของประเทศฝร่ังเศสและประเทศออสเตรเลีย 
หรือจดัตั้งคณะกรรมการข้ึนมาคณะหน่ึงท่ีมีความรู้ความสามารถเพื่อทาํหนา้ท่ีในการประเมินราคา
ทรัพยสิ์น เช่นเดียวกบั Land Tribunal ของประเทศองักฤษ เป็นตน้ ซ่ึงองคป์ระกอบของหน่วยงาน
กลาง หรือคณะกรรมการท่ีจะทาํหนา้ท่ีในการประเมินราคาทรัพยสิ์น อยา่งนอ้ยจะตอ้งประกอบไปดว้ย 
บุคคลท่ีเป็นผูเ้ช่ียวชาญดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์น บุคคลท่ีมีความรู้ทางดา้นกฎหมาย  ตวัแทน
ของหน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืน และตวัแทนของชุมชนในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีจะถูกเวนคืน เป็นตน้ 
เพื่อให้การประเมินราคาทรัพย์สินของภาครัฐท่ีมีความถูกต้องแม่นยาํมากท่ีสุด และจะเป็น
หลกัประกนัไดว้่า เงินค่าทดแทนท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บนั้นยอ่มมีความเป็นธรรม และเพียงพอในการ
เยยีวยาความเสียหายใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน  
  อย่างไรก็ตาม แมจ้ะได้มีการจัดตั้ งองค์กรด้านการประเมินทรัพยสิ์นเพื่อทาํหน้าท่ี
กาํหนดราคาค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นเบ้ืองตน้แล้ว ก็ควรท่ีจะคงหลกัการให ้
ผูถู้กเวนคืนสามารถอุทธรณ์เงินค่าทดแทนต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เอาไว  ้เน่ืองจาก 
การประเมินราคาทรัพย์สินนั้ น แม้จะทาํโดยผูท่ี้มีความเช่ียวชาญแล้วก็ตาม แต่ในทางปฏิบัติ 
การสาํรวจขอ้เท็จจริงของท่ีดินแปลงท่ีถูกเวนคืนเป็นรายแปลงในพื้นท่ีจริงนั้น ไม่สามารถกระทาํ 
ได้ทั้ งหมด เน่ืองจากข้อจํากัดด้านระยะเวลาตามกฎหมาย ดังนั้ น ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่า การกําหนด 
เงิ นค่ าทดแทนโดยคณะกรรมการพิ จารณาอุทธรณ์นั้ นเป็ นอี กช่ องทางหน่ึ งท่ี จะช่ วยสร้ าง 
ความเป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืนได ้ดว้ยเหตุผลท่ีว่า คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จะส่งเจา้หนา้ท่ี
เขา้ไปสํารวจรายละเอียดขอ้เท็จจริงเฉพาะแปลงท่ีผูถู้กเวนคืนอุทธรณ์อีกคร้ังหน่ึง ซ่ึงจะเป็นการ
ช่วยตรวจสอบราคาค่าทดแทนให้เหมาะสมและเป็นธรรมมากยิ่งข้ึน อีกทั้ง หากผูถู้กเวนคืนพอใจ 
ในผลการพิจารณาเงินค่าทดแทนของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทน ยอ่มส่งผลให ้
ลดปริมาณคดีเวนคืนอสงัหาริมทรัพยท่ี์จะข้ึนมาสู่ศาลไดอี้กดว้ย 
  สําห รับประ เทศไทย  ศาลปกครอง เ ป็นผู ้มีหน้ า ท่ี ในการพิ จ ารณากําหนด 
เงินค่าทดแทนในกรณีท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ม่พอใจในผลคาํวินิจฉัยอุทธรณ์ของรัฐมนตรี  
ซ่ึงในการพิจารณาคดีเวนคืนของศาลปกครองนั้ นได้มีการจัดตั้ งองค์คณะท่ีทาํหน้าท่ีพิจารณา
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พิพากษาคดีเวนคืนไวเ้ป็นการเฉพาะ ซ่ึงหลกัการจดัตั้ งองค์คณะเวนคืนดังกล่าวสอดคลอ้งกับ 
กรณีของประเทศฝร่ังเศสท่ีมีศาลยุติธรรมแผนกคดีเวนคืนท่ีประกอบด้วยผู ้พิพากษาท่ีมี 
ความเช่ียวชาญเร่ืองการเวนคืนและการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์เป็นผูพ้ิจารณากาํหนด 
เงินค่าทดแทน อย่างไรก็ดี  ในกรณีท่ีตอ้งกาํหนดค่าทดแทนหลายรายการ เช่น ค่าทดแทนท่ีดิน  
ค่าทดแทนส่ิงปลูกสร้าง และค่าทดแทนต้นไม้ เป็นต้น ศาลอาจใช้ระยะเวลาในการแสวงหา
ขอ้เทจ็จริงในเร่ืองของความเสียหายเป็นระยะเวลานาน ตามขอ้ 50 แห่งระเบียบของท่ีประชุมใหญ่
ตุลาการในศาลปกครองสูงสุด วา่ดว้ยการพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2543 บญัญติัว่า ในการพิจารณา
พิพากษาคดี ศาลมีอาํนาจแสวงหาขอ้เท็จจริงไดต้ามความเหมาะสม ในการน้ีศาลอาจแสวงหา
ขอ้เทจ็จริงจากพยานบุคคล พยานเอกสาร พยานผูเ้ช่ียวชาญ หรือพยานหลกัฐานอ่ืน นอกเหนือจาก
พยานหลกัฐานของคู่กรณีท่ีปรากฏในคาํฟ้อง คาํใหก้าร คาํคดัคา้นคาํใหก้าร หรือคาํให้การเพิ่มเติม 
ในการแสวงหาข้อเท็จจริงเช่นว่านั้ น ศาลอาจดําเนินการตามท่ีกําหนดในส่วนน้ีหรือตามท่ี 
ศาลเห็นสมควร ผูเ้ขียนเห็นว่า เพ่ือให้การแสวงหาขอ้เทจ็จริงเก่ียวกบัค่าเสียหายจากการถูกเวนคืน
เป็นไปดว้ยความรวดเร็วมากยิ่งข้ึน ศาลควรจดัให้มีพยานผูเ้ช่ียวชาญดา้นการประเมินทรัพยสิ์น 
เป็นการเฉพาะในการเสนอความเห็นต่อศาลเพื่อประกอบการพิจารณาการกาํหนดเงินค่าทดแทน 
ท่ีเหมาะสม 
  นอกจากน้ี ยงัพบปัญหาท่ีเกิดจากแนวคาํพิพากษาของศาลท่ีแตกต่างกันระหว่าง 
ศาลยุติธรรมกบัศาลปกครอง เดิมประเทศไทยมีระบบศาลเด่ียว ซ่ึงมีศาลยุติธรรมเพียงศาลเดียว 
ท่ีมีอาํนาจในการพิจารณาพิพากษาอรรถคดี การจะนาํคดีไปฟ้องศาลไดน้ั้นจะตอ้งมีการโตแ้ยง้ 
สิทธิตามมาตรา 55 แห◌่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งก่อน ในเร่ืองการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยก์็เช่นเดียวกนั จะตอ้งปรากฏว่ามีการโตแ้ยง้สิทธิเกิดข้ึน ซ่ึงส่วนใหญ่จะเป็นเร่ืองท่ี
ผูถู้กเวนคืนไม่พอใจในจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีได้รับ โดยเห็นว่าเป็นการกําหนดค่าทดแทน 
ท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ซ่ึงมาตรา 26 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ.2530 ไดก้าํหนดให้ใชสิ้ทธิทางศาลได ้โดยศาลสามารถพิจารณาว่าค่าทดแทนท่ีคณะกรรมการ
กาํหนดราคาเบ้ืองตน้หรือท่ีรัฐมนตรีกาํหนดให้ชอบดว้ยกฎหมาย มีความเหมาะสมและเป็นธรรม
หรือไม่ หากศาลเห็นวา่ การกาํหนดเงินค่าทดแทนไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรม 
ศาลก็มีอาํนาจกาํหนดค่าทดแทนให้ใหม่ได ้ต่อมาเม่ือได้มีการจดัตั้ งศาลปกครองข้ึน คดีพิพาท
เก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จึงได้อยู่ภายใต้การพิจารณาพิพากษาของศาลปกครอง  
แต่ผูถู้กเวนคืนตอ้งเป็นผูท่ี้ไดรั้บความเดือดร้อนเสียหายหรืออาจจะไดรั้บความเดือดร้อนเสียหาย
จากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐ จึงจะเป็น 

DPU



175 

ผูมี้สิทธิฟ้องคดีต่อศาลปกครองตามมาตรา 42 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครอง
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
  หลกักฎหมายและเหตุผลท่ีศาลยุติธรรมและศาลปกครองนาํมาใชใ้นการกาํหนดเงิน 
ค่าทดแทนนั้นมีความคลา้ยคลึงกนั เน่ืองจากมีกฎหมายกาํหนดไวว้่า ผูถู้กเวนคืนตอ้งใชห้ลกัเกณฑ์
ตามท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 
มาประกอบการพิจารณาในการกาํหนดเงินค่าทดแทน ศาลซ่ึงเป็นองค์กรท่ีทาํหน้าท่ีตรวจสอบ 
จึงตอ้งพิจารณาว่า การกาํหนดเงินค่าทดแทนดงักล่าวไดก้าํหนดโดยคาํนึงถึงหลกัเกณฑท่ี์กฎหมาย
กาํหนดหรือไม่ หากไม่เป็นไปตามท่ีกฎหมายกาํหนด ทั้งศาลยุติธรรมและศาลปกครองก็สามารถ
กาํหนดค่าทดแทนให้ใหม่ได ้ส่วนการพิจารณาว่า จาํนวนเงินค่าทดแทนเท่าใด จึงจะเป็นจาํนวน 
ท่ีเหมาะสมและเป็นธรรมทั้งแก่ผูถู้กเวนคืนและสังคมนั้น ทั้งศาลยุติธรรมและศาลปกครองก็จะมี
การพิจารณาท่ีคลา้ยคลึงกัน โดยอาศยัหลกัเกณฑ์ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 แต่อย่างไรก็ดี ในขณะท่ีมีการบงัคบัใชพ้ระราชกฤษฎีกา
กาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจาก 
การเวนคืนตามท่ีมาตรา 21 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
พ.ศ. 2530 ทั้งศาลยุติธรรมและศาลปกครองไดมี้แนวคาํพิพากษาแตกต่างกนั ทั้งท่ี เป็นกรณีท่ีมี 
การเวนคืนตามพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีแขวงสุรวงศ์ฯ ในปี พ.ศ. 2516 
เช่นเดียวกนั ดงัน้ี 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5301/2539 วตัถุประสงค์พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ในทอ้งท่ีแขวงสุรวงศฯ์ พ.ศ. 2516 ก็เพื่อประโยชน์ของรัฐในการสร้างทางและปรับปรุงระบบ
ระบายนํ้ าสําหรับกรุงเทพมหานคร จาํเลยท่ี 1 มีหน้าท่ีดาํเนินกิจการเก่ียวกบัการทาํให้มีและ 
การบาํรุงรักษาทางบกทางนํ้าและทางระบายนํ้า โดยมีจาํเลยท่ี 2 เป็นผูแ้ทนซ่ึงมีอาํนาจหนา้ท่ีบริหาร
ราชการทั้งปวงของจาํเลยท่ี 1 การดาํเนินการของจาํเลยท่ี 2 ในฐานะเจ้าหน้าท่ีเวนคืน
อสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ์ จึงเป็นการดาํเนินกิจการของจาํเลย 
ท่ี 1 โจทกใ์นฐานะผูถู้กเวนคืนจึงมีอาํนาจฟ้องจาํเลยท่ี 1 ได ้
  การท่ีจาํเลยทั้งสองไม่ดาํเนินการกาํหนดค่าทดแทนภายในเวลาอนัสมควรแก่โจทก์
ปล่อยระยะเวลามาเน่ินนานกว่า 20 ปี เป็นการดาํเนินการท่ีไม่เป็นไปตามครรลองของรัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจกัรไทย และทาํให้โจทก์ขาดโอกาสท่ีจะนาํเอาเงินค่าทดแทนท่ีดินของโจทก์ไป 
ซ้ือท่ีดินแปลงใหม่ท่ีมีราคาใกลเ้คียงหรือสูงกวา่ท่ีดินของโจทกท่ี์ถูกเวนคืนไม่มากนกัได ้เป็นเหตุให้
เกิดความเสียหายแก่โจทก์ ดงันั้น การท่ีจะกาํหนดค่าทดแทนของโจทก์ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง  
(1) – (4) แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 โดยเอาราคาท่ีซ้ือขาย 
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กนัตามปกติในทอ้งตลาดประกอบราคาท่ีมีการตราไวเ้พื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี
ประกอบราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ประกอบสภาพและท่ีตั้ งของท่ีดินของโจทก์ในปีท่ีใช้บังคับพระราชบัญญัติกําหนดเขตท่ีดิน 
ในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีตาํบลสุรวงศฯ์ พ.ศ. 2511 อยา่งกรณีปกติยอ่มไม่เป็นธรรมแก่โจทก์
ต้องใช้ว ันท่ีเดิมฐานท่ีตั้ งสําหรับราคาอสังหาริมทรัพย์เปล่ียนจากวันใช้พระราชกฤษฎีกา 
เป็นปี พ.ศ. 2531 อนัเป็นปีท่ีมีการเร่ิมดาํเนินการเพื่อจ่ายค่าทดแทนใหม่  
  มาตรา 21 วรรคสองและวรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 เป็นบทบญัญติัท่ีเป็นหลกัการในการสนบัสนุนใหก้ารเวนคืนเป็นไปดว้ยความเป็นธรรม
แก่ผูถู้กเวนคืนและสังคมโดยสมบูรณ์ และในวรรคน้ีกาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนเพื่อนาํมาหักออกจากเงินค่าทดแทนให้เป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้นพระราช
กฤษฎีกาฯ ดงักล่าวออกมาใชบ้งัคบั ก็ไม่ใช่กรณีท่ีจะทาํให้หลกัการตามมาตรา 21 วรรคสอง 
และวรรคสามใชไ้ม่ได ้เม่ือปรากฏว่าท่ีดินส่วนท่ีเหลือของโจทกมี์ราคาสูงข้ึนเพราะการเวนคืนแลว้ 
กย็อ่มนาํราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหกัออกจากเงินค่าทดแทนท่ีโจทกไ์ดรั้บไว ้
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6720/2539 มาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ไดก้าํหนดเป็นหลกัการไวว้่า ถา้การเวนคืนรายใดทาํให้
อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนนั้นมีราคาสูงข้ึนก็ให้นาํเอาราคาท่ีสูงข้ึนหักออกจากเงิน 
ค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน ส่วนวรรคส่ีกาํหนดถึงวิธีการ
คํานวณราคาท่ีสูงข้ึนของอสังหาริมทรัพย์ตามวรรคสองว่าให้ใช้หลักเกณฑ์ตามท่ีกําหนด 
ในพระราชกฤษฎีกา แต่หากในขณะท่ีเวนคืนไม่มีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 21 วรรคส่ี แห่ง
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ออกใชบ้งัคบั ก็ตอ้งอาศยัหลกัเกณฑ ์
ท่ีเห็นว่าเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนและสังคมมาใช้ หาใช่ไม่ตอ้งนําราคาท่ีสูงข้ึนมาหักออกจาก 
ค่าทดแทนไม่ 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9055/2539 ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 กาํหนดให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนอนัเน่ืองมาจาก 
การงานหรือกิจการอยา่งใดท่ีทาํไปในการเวนคืนนาํไปหักออกจากเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีถูกเวนคืนได ้การพิจารณาว่าท่ีดินส่วนใดเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการดาํเนินการเวนคืน 
ซ่ึงมีราคาสูงข้ึนหรือไม่ ตอ้งพิจารณาในขณะเร่ิมตน้ของการกาํหนดแนวเขตท่ีดินท่ีจะถูกเวนคืน 
มีผลใชบ้งัคบั คือ วนัท่ีพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะถูกเวนคืนมีผลใชบ้งัคบั 
ในกรณีท่ีมีการออกพระราชกฤษฎีกาประเภทดังกล่าวแต่หากเป็นกรณีท่ีมีการใช้บังคับ
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่ไดมี้การออกพระราชกฤษฎีกาท่ีว่านั้น คือ 
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วนัท่ีออกพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้นเอง ดังนั้น การพิจารณาว่าท่ีดินของโจทก ์
มีท่ีดินเหลือจากการดาํเนินการเวนคืนหรือไม่ ตอ้งพิจารณาถึงจาํนวนเน้ือท่ีทั้ งหมดของโจทก ์
ในขณะท่ีมีอยู่ในขณะท่ีมีการออกพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน 
ในทอ้งท่ีตาํบลสุรวงศ ์พ.ศ. 2511 มีผลใชบ้งัคบัคือ วนัท่ี 16 ตุลาคม 2511 แมภ้ายหลงัโจทกไ์ดโ้อน
ขายท่ีดินในส่วนท่ีมิไดอ้ยู่ในแนวเขตเวนคืนให้แก่ผูอ่ื้นไปแลว้ ก่อนท่ีคณะกรรมการฯ จะกาํหนด 
ค่าทดแทนให้แก่โจทกก์็ตาม ก็ตอ้งถือว่าท่ีดินดงักล่าวเป็นท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืน และนาํราคา 
ท่ีเพิ่มสูงข้ึนของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการดาํเนินการเวนคืนเน่ืองมาจากการเวนคืนเพื่อตดัถนนและ
ทาํระบบระบายนํ้ ามาหักออกจากค่าทดแทนสําหรับท่ีดินของโจทก์ท่ีถูกเวนคืนได ้มิฉะนั้นแลว้ 
ยอ่มเป็นช่องทางใหเ้จา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนหลีกเล่ียงบทบงัคบัของบญัญติัแห่งกฎหมายได ้ซ่ึงเป็น
การแปลความไม่สอดคลอ้งกับสามญัสํานึกและความเป็นธรรม เม่ือปรากฏว่าท่ีดินของโจทก ์
ท่ีเหลือน้ีมีเน้ือท่ีเป็นจาํนวนมากสามารถใชป้ระโยชน์ไดอ้ยา่งเตม็ท่ีดีกว่าเดิม เพราะติดกบัถนนท่ีจะ
ก่อสร้างเน่ืองจากการเวนคืนซ่ึงเป็นถนนท่ีจะใชเ้ป็นทางสัญจรกวา้ง 60 เมตรเป็นถนนขนาดใหญ่ 
ราคาย่อมสูงข้ึนกว่าเดิมมาก แมท่ี้ดินของโจทก์ท่ีเหลือจากการเวนคืนมีอตัราส่วนของราคาต่อ 
ตารางวาสูงข้ึนเพียงหน่ึงในส่ีของท่ีดินของโจทก์ท่ีถูกเวนคืน ราคาท่ีดินของโจทก์ท่ีเหลือก็มีราคา
สูงข้ึนเท่ากบัจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีดินของโจทก์ท่ีถูกเวนคืนแลว้ จาํเลยท่ี 3 และจาํเลยท่ี 4  
จึงไม่ตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีดินของโจทกท่ี์ถูกเวนคืน 
  คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 25/2540 เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ.2530 มุ่งประสงค์ให้มีการนาํเอาราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนนั้นมาหักออกจาก 
ค่าทดแทนไดต้ามมาตรา 21 วรรคสอง ดงันั้น แมจ้ะยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ ์
และวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 21 วรรคส่ี ออกมาใชบ้งัคบัก็ตาม เม่ือไดค้วามว่า  
ท่ีดินของโจทก์ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึน จาํเลยทั้งสองยอ่มมีสิทธิท่ีจะนาํราคาท่ีดิน 
ท่ีสูงข้ึนมาหกัลบกบัเงินค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายใหแ้ก่โจทกไ์ด ้
  คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.134/2552 โดยผลของมาตรา 36 วรรคสอง  
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ท่ีบญัญติัให้ การเวนคืนและ 
การปฏิบติัตามพระราชบญัญติัเวนคืนอสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดป้ฏิบติัไปแลว้ก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ี
ใช้บงัคบัให้เป็นอนัใช้ได้ แต่การดาํเนินการต่อไปให้ดาํเนินการตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี  
ดงันั้น การดาํเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 (ผูว้่าราชการกรุงเทพมหานคร)  
ตามพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีแขวงสุรวงศ์ฯ พ.ศ. 2516 ท่ียงั
ดําเนินการไม่แล้วเสร็จ ภายหลังจากท่ีมีพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530  
ใชบ้งัคบัแลว้นั้น จะตอ้งดาํเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต่์อไปตามพระราชบญัญติัดงักล่าว  
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โดยการพิจารณากาํหนดค่าทดแทนให้แก่ผูฟ้้องคดี (ท่ียงัพิจารณาไม่แลว้เสร็จ) จึงตอ้งพิจารณา 
ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 การท่ีรัฐใชอ้าํนาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ของเอกชนจึงถือไดว้่า เป็นกรณีท่ีเอกชนผูถู้กเวนคืนตอ้งเสียสละเป็นพิเศษยิ่งกว่าผูอ่ื้นในสังคม 
หลกัแห่งความเสมอภาคอนัเป็นหลกัรัฐธรรมนูญทัว่ไปจึงเรียกร้องให้รัฐตอ้งเยียวยาความเสียหาย 
ท่ีเกิดข้ึนดว้ยการชดใชค่้าทดแทนท่ีเป็นธรรม และการเวนคืนเป็นการจาํกดัสิทธิในทรัพยสิ์นของ
บุคคลซ่ึงมีการรับรองไวโ้ดยรัฐธรรมนูญท่ีมีความรุนแรงมากท่ีสุดถึงขนาดพรากกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยสิ์นของบุคคลนั้น รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 จึงไดว้างขอ้จาํกดั
แห่งการใชอ้าํนาจไวเ้พื่อเป็นหลกัประกนัแก่เอกชนว่ารัฐจะไม่ใชอ้าํนาจโดยพลการ หากแต่ตอ้งใช้
เม่ือเกิดความจาํเป็นและเพื่อประโยชน์สาธารณะ โดยตอ้งอยูภ่ายใตข้อบเขตและเง่ือนไขท่ีกาํหนด
ตามมาตรา 42 วรรคหน่ึง ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 ซ่ึงไดก้าํหนด
ขอบเขตและเง่ือนไขของการใชอ้าํนาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนไวด้ว้ยกนัสองประการ 
คือ (1) ตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ และ (2) ตอ้งชดใชค่้าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลา 
อนัสมควร ส่วนหลกัเกณฑว์ิธีการและขั้นตอนในการเวนคืนก็จะเป็นไปตามพระราชบญัญติัว่าดว้ย
การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  ดงันั้น เม่ือมาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัเดียวกนั 
กาํหนดให้ถา้การเวนคืนไดก้ระทาํให้อสังหาริมทรัพยท่ี์เหลืออยู่นั้นมีราคาสูงข้ึน ให้เอาราคา 
ท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ให้ถือว่าราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ทวีข้ึนนั้นสูงไปกว่า
จาํนวนเงินค่าทดแทนเพ่ือจะให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมาย กลบัตอ้งใชเ้งิน 
ให้อีก และวรรคส่ี กาํหนดว่าการคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดท่ีราคาสูงข้ึนตามวรรคสองหรือ
ลดลงตามวรรคสามให้เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในพระราชกฤษฎีกา จึงเห็นไดว้่า การท่ี 
จะเอาราคาท่ีสูงข้ึนของท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนหักออกจากเงินค่าทดแทนได้นั้ น จะต้องปรากฏว่า 
มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีเหลือจากการเวนคืนออกใชบ้งัคบัในขณะนั้นดว้ย เพราะจะไดมี้ผลทาํให้การใชห้ลกัเกณฑด์งักล่าว 
มีความเป็นธรรม โปร่งใส และไม่เป็นการเลือกปฏิบติัต่อผูถู้กเวนคืน  ดว้ยเหตุน้ี เม่ือไม่ปรากฏว่า 
มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑว์ิธีการคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคาสูงข้ึนหรือลดลง
ออกใชบ้งัคบัในขณะนั้น คณะกรรมการเพ่ือทาํหน้าท่ีกาํหนดราคาและจาํนวนเงินค่าทดแทนฯ  
หรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 (รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย) จึงไม่มีอาํนาจกาํหนดหลกัเกณฑแ์ละ
วิธีการดงักล่าวตามท่ีเห็นสมควรได ้ ประกอบกบัขอ้เทจ็จริงปรากฏว่า โครงการระบบระบายนํ้ า 
และถนนสายเลียบคลองช่องนนทรีดาํเนินการมาตั้งแต่ พ.ศ. 2506 และไดมี้การตรา พระราชบญัญติั
เวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีแขวงสุรวงศ ์ฯ ในปี พ.ศ. 2516 และไดด้าํเนินการก่อสร้างตั้งแต่ 
พ.ศ. 2536 แลว้เสร็จปลายปี พ.ศ. 2538 อนัจะเห็นไดว้่า ระยะเวลาตั้งแต่เร่ิมโครงการจนแลว้เสร็จ

DPU



179 

โครงการนั้นเป็นการใชร้ะยะเวลาก่อสร้างท่ีนานมาก และกว่าท่ีผูฟ้้องคดีทั้งสองจะไดรั้บประโยชน์
จากความเจริญดงักล่าวก็ตอ้งใชร้ะยะเวลานานพอสมควร ซ่ึงถา้ใชห้ลกัเกณฑใ์นการหักค่าความเจริญ
กับผูฟ้้องคดีทั้ งสองเน่ืองจากเห็นว่าการเวนคืนดังกล่าวทาํให้ท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนของ 
ผูฟ้้องคดีทั้งสองมีราคาสูงข้ึน ก็ย่อมเป็นการเยียวยาความเสียหายให้กบัผูฟ้้องคดีทั้งสองในฐานะ 
ผูถู้กเวนคืนล่าชา้เกินไปและไม่เป็นธรรมกบัผูฟ้้องคดีทั้งสอง และยอ่มเป็นการขดัเจตนารมณ์ของ
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย ดังนั้ น การท่ีศาลปกครองชั้นต้นนําท่ีดินส่วนท่ีเหลือจาก 
การเวนคืนท่ีดินแปลงแรกซ่ึงมีจาํนวน 2 งาน 82 ตารางวา เม่ือคิดตามราคาประเมินทุนทรัพยฯ์  
ท่ีประกาศใชต้ั้งแต่วนัท่ี 14 มิถุนายน 2534 มีราคาตารางวาละ 30,000 บาท คิดเป็นเงิน 8,460,000 บาท 
และนาํเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนแปลงท่ีสองซ่ึงมีเน้ือท่ีดิน 2 งาน 10 ตารางวา คิดเป็นเงิน 
6,300,000 บาท โดยนาํราคาท่ีสูงข้ึนหกัออกจากเงินค่าทดแทน ผูฟ้้องคดีทั้งสองจึงไม่มีสิทธิไดรั้บ
เงินค่าทดแทนอีก จึงไม่ชอบดว้ยกฎหมายและไม่เป็นธรรมกบัผูฟ้้องคดีทั้งสอง   
  คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 389/2552  บทบญัญติัมาตรา 41 วรรคหน่ึง และ 
มาตรา 42 วรรคหน่ึง ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 บญัญติัให้สิทธิ 
ในทรัพยสิ์นของบุคคลเป็นสิทธิเสรีภาพขั้นพื้นฐานท่ีรัฐไดใ้หก้ารรับรองคุม้ครองไวโ้ดยรัฐธรรมนูญ 
โดยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระทาํมิได ้ เวน้แต่อยูภ่ายใตข้อบเขตและเง่ือนไขสองประการ 
คือ (1) ตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ และ (2) ตอ้งชดใชค่้าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลา 
อนัสมควร ส่วนหลกัเกณฑว์ิธีการและขั้นตอนในการเวนคืนจะเป็นไปตามพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงภายใตก้ารใชอ้าํนาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องรัฐ 
ท่ีมีผลกระทบต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนท่ีไดรั้บการรับรองไวใ้นรัฐธรรมนูญจึงยอ่มอยูภ่ายใต้
บงัคบัแห่งกฎหมายอย่างเคร่งครัด โดยท่ีมาตรา 21 วรรคสองและวรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติั
ดงักล่าว กาํหนดให ้ การนาํราคาท่ีสูงข้ึนของท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนหกัออกจากเงินค่าทดแทน 
ต้องคาํนวณตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีกําหนดในพระราชกฤษฎีกา เม่ือไม่ปรากฏว่า 
มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑว์ิธีการคาํนวณว่าอสังหาริมทรัพยใ์ดมีราคาสูงข้ึนหรือลดลง
ออกใชบ้งัคบัในขณะนั้น คณะกรรมการเพ่ือทาํหน้าท่ีกาํหนดราคาและจาํนวนเงินค่าทดแทนฯ  
หรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 (รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย) จึงไม่มีอาํนาจกาํหนดหลกัเกณฑแ์ละ
วิธีการดงักล่าวตามท่ีเห็นสมควรได ้ การท่ีศาลปกครองชั้นตน้พิจารณาว่า เจา้หน้าท่ีเวนคืนและ 
หรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 4 จึงมีอาํนาจท่ีจะนาํราคาท่ีดินของผูฟ้้องคดีส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีราคา
สูงข้ึนหักออกจากเงินค่าทดแทนโดยดาํเนินการตามมาตรา 21 วรรคสองและวรรคสาม  
ตามหลกัเกณฑว์ิธีปฏิบติัท่ีสมควรจึงไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ขอ้เทจ็จริงปรากฏว่า โครงการระบบ
ระบายนํ้ าและถนนสายเลียบคลองช่องนนทรีดาํเนินการมาตั้งแต่ พ.ศ. 2506 และไดมี้การตรา
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พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีแขวงสุรวงศ ์ฯ ในปี พ.ศ. 2516 และไดด้าํเนินการ
ก่อสร้างตั้งแต่ พ.ศ. 2536 แลว้เสร็จปลายปี พ.ศ. 2538 ซ่ึงปัจจุบนั คือ ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 
เป็นโครงการท่ีใชร้ะยะเวลาก่อสร้าง ท่ีนานมากกว่าท่ีผูฟ้้องคดีจะไดรั้บประโยชน์จากความเจริญ
ดงักล่าว ซ่ึงถา้ใชห้ลกัเกณฑ ์ในการหักค่าความเจริญกบัผูฟ้้องคดี เน่ืองจากเห็นว่าการเวนคืน
ดงักล่าวทาํให้ท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนของผูฟ้้องคดีมีราคาสูงข้ึน ก็ย่อมเป็นการเยียวยา 
ความเสียหายให้กบัผูฟ้้องคดีในฐานะผูถู้กเวนคืนล่าชา้เกินไปและไม่เป็นธรรมกบัผูฟ้้องคดี และ 
ขดัต่อเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย การท่ีศาลปกครองชั้นตน้นาํท่ีดิน 
ส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนซ่ึงมีจาํนวน 1 งาน 98 ตารางวา เม่ือคิดตามราคาประเมินทุนทรัพยฯ์  
ท่ีประกาศใชต้ั้งแต่วนัท่ี 14 มิถุนายน 2534 มีราคาตารางวาละ 50,000 บาท คิดเป็นเงิน 9,900,000 บาท 
และนาํเงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงมีเน้ือท่ีดิน 2 งาน 21 ตารางวา คิดเป็นเงิน 11,050,000 บาท 
โดยนาํราคาท่ีสูงข้ึนหักออกจากเงินค่าทดแทน และผูฟ้้องคดียงัมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนอีก 
3,130,000 บาท นั้น จึงไม่ชอบดว้ยกฎหมายและไม่เป็นธรรมกบัผูฟ้้องคดี  
  ผูเ้ขียนเห็นว่า เม่ือได้พิจารณาคาํพิพากษาของศาลฎีกาและศาลปกครองสูงสุดแลว้  
เห็นได้ว่า แนวคําพิพากษาของศาลฎีกาให้นําเอาราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนนั้ นมาหักออกจากค่าทดแทนได ้
ตามมาตรา 21 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530  ดงันั้น 
แมจ้ะยงัไม่มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนตามท่ีบญัญติัไว้
ในมาตรา 21 วรรคส่ี ออกมาใชบ้งัคบัก็ตาม เม่ือไดค้วามว่า ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคา
สูงข้ึน ก็ยอ่มมีสิทธิท่ีจะนาํราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนมาหกัลบกบัเงินค่าทดแทนท่ีจะตอ้งจ่ายใหไ้ด ้  ดงันั้น 
หากมีค่าความเจริญมากกว่าเงินค่าทดแทนท่ีกาํหนดให ้เจา้ของอสังหาริมทรัพยอ์าจจะไม่ไดรั้บเงิน
ค่าทดแทนเลย ทั้งท่ีอสังหาริมทรัพยถู์กเวนคืน แต่ในขณะท่ีศาลปกครองสูงสุดเห็นว่า ระยะเวลา
ตั้งแต่เร่ิมโครงการจนแลว้เสร็จโครงการนั้นเป็นการใชร้ะยะเวลาก่อสร้างท่ีนานมาก และกว่า 
ท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะได้รับประโยชน์จากความเจริญดังกล่าวก็ต้องใช้ระยะเวลานาน
พอสมควร ซ่ึงถา้ใชห้ลกัเกณฑใ์นการหักค่าความเจริญเน่ืองจากเห็นว่าการเวนคืนดงักล่าวทาํให้
ท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึน ก็ย่อมเป็นการเยียวยาความเสียหายให้กับผูถู้กเวนคืน 
ล่าชา้เกินไปและไม่เป็นธรรม จึงเป็นการขดัเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย  
ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นดว้ยกบัแนวคาํพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด เพราะเป็นการประกนัความเป็นธรรม
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนอสงัหาริมทรัพยม์ากกวา่แนวคาํพิพากษาของศาลฎีกา 
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4.5  ปัญหาความเสมอภาคและความชอบธรรมในการจ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคนือสังหาริมทรัพย์ 
  1.  กรณีบุคคลท่ีไม่ถูกเวนคืนแต่ไดรั้บความเสียหายสืบเน่ืองจากการเวนคืน 
  ตามมาตรา 42 วรรคหน่ึง ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550  
บัญญัติว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะกระทาํมิได้ เวน้แต่โดยอาศัยอาํนาจตามบทบัญญัติ 
แห่งกฎหมาย เฉพาะกิจการของรัฐเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค การอนัจาํเป็นในการป้องกัน
ประเทศ การไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ การผงัเมือง การส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม  
การพฒันาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน การอนุรักษ์โบราณสถานและแหล่ง 
ทางประวติัศาสตร์ หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน และตอ้งชดใช้ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม
ภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืนนั้น 
ทั้งน้ี ตามท่ีกฎหมายบญัญติั ดงันั้น ไม่ว่าบุคคลใดก็ตามไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืน บุคคลนั้น 
ย่อมมีสิทธิได้รับค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในระยะเวลาอันควร อย่างไรก็ตาม มาตรา 18  
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ไดก้าํหนดให้จ่ายเงินค่าทดแทน
เพื่อเยียวยาความเสียหายให้แก่ผู ้ถูกเวนคืนเป็นหลัก  โดยไม่ได้ค ํานึงถึงบุคคลอ่ืนท่ีได้รับ 
ความเสียหายในการเวนคืนดว้ย ดงัจะเห็นไดจ้ากมาตรา 18 ไดก้าํหนดประเภทความเสียหายของ
บุคคลผูมี้สิทธิไดรั้บค่าทดแทนเอาไว ้แต่ก็มุ่งเนน้เฉพาะกรณีเจา้ของท่ีดินถูกเวนคืน หรือบุคคลอ่ืน
ซ่ึงไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนแต่เป็นผูท่ี้ใชสิ้ทธิในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน และไดจ่้ายค่าทดแทน
ในการใช้สิทธิดังกล่าวให้แก่เจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนแลว้ เช่น ผูเ้ช่า และเจา้ของท่ีดินท่ีมีสิทธิ 
ใชท้าง วางท่อนํ้ า สายไฟฟ้าผ่านท่ีดินท่ีถูกเวนคืน เป็นตน้ ส่วนกรณีเจา้ของท่ีดินท่ีมิไดถู้กเวนคืนนั้น 
กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ม่ไดก้าํหนดสิทธิในการไดรั้บค่าทดแทนไวแ้ต่อยา่งใด 
ซ่ึงในทางปฏิบติัผา่นมาการพิจารณาของศาลใชบ้ทบญัญติัมาตรา 420 มาตรา 421 และมาตรา 1337 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าเทียบเคียงกบักรณีดงักล่าว กล่าวคือ ผูเ้สียหายท่ีจะมีสิทธิ
ไดรั้บค่าทดแทนกต่็อเม่ือรัฐไดก้ระทาํละเมิดต่อเอกชน ถา้หากการกระทาํดงักล่าวไม่เป็นการกระทาํ
ละเมิดแลว้ ผูเ้สียหายก็จะไม่มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทน อย่างไรก็ดี ผูเ้ขียนเห็นว่า ในกฎหมาย
ปกครองนั้ น หลักความรับผิดท่ีตั้ งอยู่บนพื้นฐานของความผิดไม่อาจนํามาใช้ได้ในทุกกรณี 
เน่ืองจากรัฐไม่ได้อยู่ในสถานะท่ีเท่าเทียมกับเอกชน  แต่มีอํานาจท่ีจะกระทําการใดๆ ก็ได ้
เพื่อประโยชน์สาธารณะ หากผลประโยชน์ของรัฐขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของเอกชน ผลประโยชน์
ของรัฐย่อมอยู่เหนือกว่าผลประโยชน์ของเอกชน  ดงันั้น การท่ีจะกาํหนดให้รัฐตอ้งรับผิดเยียวยา 
ความเสียหายให้แก่เอกชนหรือไม่นั้น ควรพิจารณาว่าเป็นการสมควรหรือไม่ท่ีจะให้เอกชนคนใด
คนหน่ึงตอ้งรับภาระท่ีเกิดจากการดาํเนินการเพ่ือประโยชน์สาธารณะของรัฐ ทั้งน้ี เพราะกฎหมาย
มหาชนจาํเป็นจะต้องคาํนึงถึงการบริการสาธารณะ ในขณะเดียวกันก็ต้องพยายามประสาน
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ผลประโยชน์ระหว่างรัฐและเอกชนเขา้ดว้ยกนั อย่างไรก็ดี เม่ือการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมิ์ใช่ 
การกระทาํละเมิดของรัฐ แต่เป็นความรับผดิอยา่งอ่ืนของรัฐ หากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท์าํให้
เ กิดความเสียหายแก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดแล้ว  แม้จะไม่ใช่ผู ้มี สิทธิได้รับเ งินค่าทดแทน 
ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ก็ตาม หน่วยงานของรัฐก็ควรจ่าย 
เงินชดเชยค่าเสียหายให้แก่บุคคลผูน้ั้ นด้วย หากบุคคลผูน้ั้ นสามารถพิสูจน์ได้ว่า เป็นผูท่ี้ได้รับ 
ความเดือดร้อนเสียหายจากการเวนคืนตามโครงการของรัฐ 
  จากการศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายของต่างประเทศในประเด็นดังกล่าวพบว่า  
ในประเทศฝร่ังเศสไดบ้ญัญติัให้รัฐตอ้งรับผิดในกรณีท่ีเกิดความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากงานโยธา
สาธารณะ ซ่ึงงานโยธาสาธารณะนั้นในบางกรณีหน่วยงานของรัฐตอ้งรับผิดโดยปราศจากการ
กระทาํความผิด เช่น ความเสียหายอย่างถาวรท่ีเกิดข้ึนแก่ผูอ้าศัยอยู่ใกล้เคียงกับการก่อสร้าง
สาธารณูปโภคท่ีไม่มีลกัษณะเป็นอนัตรายในตวัเอง การทาํให้อาคารเส่ือมราคาจากการก่อสร้าง 
ทางด่วนใกล้เคียง  ล้วนเป็นกรณีท่ีก่อให้เ กิดสิทธิได้รับเงินค่าชดเชยเม่ือมีลักษณะท่ีเป็น 
ความไม่สะดวกเกินกว่าปกติของผูอ้ยู่อาศยัใกลเ้คียง ส่วนในประเทศองักฤษ การพิจารณากาํหนด
เงินค่าทดแทนให้แก่เจ้าของท่ีดินข้างเคียงท่ีไม่ได้ถูกเวนคืนมีหลักการคล้ายคลึงกับการให ้
ค่าสินไหมทดแทนเพื่อการละเมิดประเภท Public Nuisance การดาํเนินบริการสาธารณะตามปกติ
ของรัฐซ่ึงมีผลเป็นการรบกวนสิทธิในการใช้สอยทรัพย์สินของเอกชน โดยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้ น 
ไม่จํากัดเฉพาะความเสียหายทางกายภาพท่ีเกิดข้ึนกับตัวทรัพย์เท่านั้ น ยงัหมายความรวมถึง การทําให ้
มูลค่าของทรัพย์สินนั้ นต้องลดน้อยถอยลงด้วย เช่น ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่ท่ีดินข้างเคียง 
ซ่ึงมีสาเหตุมาจากควนั เสียงดัง และความสั่นสะเทือน เป็นตน้ ซ่ึงมีผลเป็นการทาํให้ท่ีดินนั้น 
ไม่เหมาะสมแก่การอยูอ่าศยัต่อไป หรือก่อให้เกิดภยนัตรายในท่ีดินนั้น โดยความเสียหายท่ีเกิดแก่
เจ้าของท่ีดินขา้งเคียงนั้นเป็นผลมาจากการดาํเนินการสาธารณะของรัฐ ส่วนกรณีของประเทศเยอรมนันั้น  
ค่าทดแทนความเสียหายซ่ึงเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงลํ้าสิทธิในทรัพยสิ์นโดยอาศยัอาํนาจ
ตามกฎหมายซ่ึงถือเป็นการกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมายนั้น ในประเทศเยอรมนัเกิดจากการพฒันา 
โดยศาลยุติธรรมเพื่ออุดช่องว่างท่ีเกิดข้ึนในระบบกฎหมายความรับผิดของรัฐเพ่ือสร้างความเป็นธรรม 
ให้กบัเอกชนผูไ้ดรั้บความเสียหาย โดยการกระทาํดงักล่าวเป็นผลขา้งเคียงท่ีเกิดจากการล่วงลํ้ า 
ในทรัพยสิ์นซ่ึงถือเป็นการกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมาย และมกัเกิดจากการกระทาํทางกายภาพของ
เจา้หน้าท่ีของรัฐซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบในทรัพยสิ์นของเอกชนโดยมิไดเ้กิดจากความจงใจหรือ
ประมาทเลินเล่อแต่อยา่งใด ดงันั้น รัฐยอ่มมีหนา้ท่ีตอ้งชดใชค้่าทดแทนเพื่อความเสียหายนั้น 
  ผูเ้ขียนเห็นว่า การกาํหนดเงินค่าทดแทนค่าเสียหายให้แก่ผูท่ี้ไม่ถูกเวนคืนแต่ได้รับ
ผลกระทบจากการเวนคืนนั้น ควรถือเป็นหลกัความรับผิดของรัฐเพื่อให้สอดคลอ้งกบัหลกัการ 

DPU



183 

เพื่อคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนตามรัฐธรรมนูญ โดยเฉพาะกรณีท่ีเม่ือการเวนคืนแลว้ 
ทาํให้ท่ีดินมีมูลค่าลดลง แมจ้ะไม่มีกฎหมายกาํหนดให้หน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีเวนคืนต้องชดใช ้
เงินค่าทดแทนให้แก่ผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายก็ตาม แต่หากพิสูจน์ไดว้่า ท่ีดินมีมูลค่าลดลงจริงก็น่าท่ี
จะกาํหนดเงินค่าทดแทนให้เช่นเดียวกับหลกัการให้ค่าสินไหมทดแทนเพื่อการละเมิดประเภท  
Public Nuisance ของประเทศองักฤษ นอกจากน้ี ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นไม่ควรจาํกดัเฉพาะ 
ความเสียหายทางกายภาพท่ีเก่ียวกบัตวัทรัพยเ์ท่านั้น น่าจะหมายความรวมถึงการทาํให้มูลค่าของ
ทรัพยสิ์นนั้นตอ้งลดน้อยถอยลงด้วยซ่ึงส่งผลให้ท่ีดินนั้นไม่เหมาะสมแก่การอยู่อาศยัอีกต่อไป 
ซ่ึงเป็นหลกัการตามกฎหมายเวนคืนของประเทศสหรัฐอเมริกา เม่ือประเทศไทยยงัไม่มีหลกัเกณฑ์
กาํหนดเงินค่าทดแทนให้ในกรณีดังกล่าว จึงน่าท่ีจะมีการแก้ไขปรับปรุงหลักเกณฑ์กําหนด 
เงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพย ์โดยเพิ่มหลกัเกณฑก์ารกาํหนดเงินค่าทดแทนใหแ้ก่ผูท่ี้ไม่ถูกเวนคืน
แต่ท่ีดินมีมูลค่าลดลงไวใ้นพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์
  2. บุคคลท่ีไม่ถูกเวนคืนแต่ไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืน 
  การกําหนดเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะเกิดความเป็นธรรมแก่ 
ผูถู้กเวนคืนและสังคมไดน้ั้น มิอาจพิจารณาเฉพาะความเป็นธรรมในแง่การชดเชยความเสียหาย
ใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนเท่านั้น เพราะในอีกแง่หน่ึง การเวนคืนยงัสร้างประโยชน์ใหก้บักลุ่มบุคคลท่ีไม่ถูก
เวนคืนอีกด้วย ซ่ึงบุคคลกลุ่มดงักล่าวมิใช่ผูท่ี้ตอ้งยอมเสียสละเป็นพิเศษเพื่อประโยชน์มหาชน 
ในทางตรงกนัขา้ม บุคคลกลุ่มดงักล่าวกลบัจะเป็นผูท่ี้ไดรั้บประโยชนจ์ากการเสียสละเป็นพิเศษของ
ผูถู้กเวนคืน รวมทั้ งได้รับประโยชน์จากการลงทุนของรัฐด้วย เน่ืองจากการลงทุนก่อสร้าง 
ส่ิงสาธารณูปโภคต่างๆ ยอ่มเป็นปัจจยัสนบัสนุนสาํคญัท่ีทาํใหท่ี้ดินมีสภาพทาํเลท่ีเปล่ียนแปลงไป 
มีราคาสูงข้ึน ซ่ึงหากไม่มีปัจจยัจากภาครัฐแลว้ ท่ีดินแห่งนั้นยอ่มไม่อาจพฒันาคุณค่าโดยตนเองได ้
ดงันั้น กลุ่มบุคคลท่ีไดรั้บประโยชน์น้ีจึงควรตอ้งนาํรายไดส่้วนหน่ึงท่ีเพิ่มข้ึนเน่ืองจากทรัพยสิ์น 
ท่ีครอบครองมีราคาสูงข้ึนกลบัคืนสู่รัฐเพ่ือเป็นการเรียกคืนผลการลงทุนของรัฐ แมก้ารจัดทาํ 
บริการสาธารณะจะถือเป็นภารกิจของรัฐ แต่การท่ีรัฐจะสามารถจดัทาํภารกิจให้สาํเร็จลุล่วงไดน้ั้น 
ตอ้งอาศยัความร่วมมือหรือความเสียสละจากบุคคลกลุ่มหน่ึงท่ีตอ้งยอมสละทรัพยสิ์นของตน 
เพื่อประโยชน์ของมหาชน  โดยท่ีบุคคลกลุ่มน้ีไม่ได้รับประโยชน์ใดกลับคืนมาเป็นพิเศษ  
แมจ้ะกล่าวไดว้่า การจดัทาํบริการสาธารณะของรัฐ ประชาชนทั้งหลายยอ่มไดใ้ชป้ระโยชน์ในการ
บริการสาธารณะนั้นโดยเท่าเทียมกนั แต่บุคคลท่ีจะไดรั้บประโยชน์จากบริการสาธารณะท่ีรัฐจดัทาํ
มากท่ีสุดก็คือ บุคคลท่ีมีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยู่ในละแวกนั้นเท่านั้น ดังนั้น เพื่อให้เกิดการ
ประสานประโยชน์ท่ีเอกชนกลุ่มหน่ึงไดรั้บให้สมดุลกบัการท่ีบุคคลกลุ่มหน่ึงตอ้งยอมเสียสละ
ประโยชน์ของตนเป็นพิเศษ ซ่ึงประโยชน์ท่ีเสียสละนั้นไม่เพียงเกิดประโยชน์แก่ประชาชนทัว่ไป
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เท่านั้น ยงัสร้างผลประโยชน์เป็นพิเศษให้แก่กลุ่มหน่ึงกลุ่มใดโดยเฉพาะดว้ย รัฐจึงควรมีมาตรการ
บางอยา่งเพื่อเรียกเกบ็ประโยชน์จากบุคคลเหล่าน้ีเพื่อเป็นการชดเชยการลงทุนการลงทุนของภาครัฐ 
เพื่อนาํรายไดพ้ิเศษประเภทน้ีมาใชใ้นทางท่ีจะเป็นประโยชน์หรือบรรเทาความเดือดร้อนให้แก่ 
ผูถู้กเวนคืนในโครงการนั้นๆ  
  สาํหรับแนวคิดการเรียกประโยชน์กลบัคืนจากบุคคลท่ีไดรั้บประโยชน์จากการจดัทาํ
บริการสาธารณะของรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกามีหลกัการสาํคญัคือ เม่ือรัฐไดด้าํเนินการจดัทาํ
บริการสาธารณะ ผลจากการจดัทาํบริการสาธารณะนั้นย่อมเป็นประโยชน์แก่ประชาชนทัว่ไป 
อยา่งไรก็ตาม ยอ่มมีบุคคลกลุ่มหน่ึงท่ีไดรั้บประโยชน์จากการจดัทาํบริการสาธารณะนั้นเป็นพิเศษ 
ซ่ึงไดแ้ก่ บุคคลอนัเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัในย่านโครงการนั้นๆ โดยท่ีท่ีดิน
ของบุคคลเหล่าน้ีมีสภาพทาํเลเปล่ียนแปลงไปจากเดิม และมีมูลค่าสูงข้ึน ซ่ึงส่ิงเหล่าน้ีลว้นเป็น 
ผลมาจากการดาํเนินการจดัทาํบริการสาธารณะของรัฐทั้งส้ิน และเม่ือมูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มสูงข้ึนน้ี
เจา้ของท่ีดินควรตอ้งมีส่วนช่วยรับภาระโดยการเสียภาษี หรือค่าธรรมเนียม หรือค่าตอบแทน 
ในรูปแบบอ่ืนกลบัคืนสู่ภาครัฐเพ่ือเป็นการชดเชยงบประมาณการลงทุนของภาครัฐ ตลอดจน 
เป็นการแบ่งเบาความเสียหายท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บจากการท่ีตอ้งยอมเสียสละทรัพยสิ์นของตนเพ่ือ
สร้างความเจริญใหแ้ก่ทอ้งถ่ินดว้ย 
  ผูเ้ขียนเห็นว่า สมควรท่ีจะนาํแนวคิดใหมี้การเรียกประโยชน์กลบัคืนจากบุคคลท่ีไม่ถูก
เวนคืนแต่ไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนดว้ย โดยนาํมาตรการ Value Capture ของประเทศ
สหรัฐอเมริกามาปรับใช้ เพื่อสร้างความชอบธรรมให้กับผูมี้ส่วนได้เสียทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งกับ 
การเวนคืน แม้ว่าการจัดทาํบริการสาธารณะจะถือเป็นภารกิจของรัฐ ซ่ึงประชาชนทั้ งหลาย 
ย่อมได้ใช้ประโยชน์ในการบริการสาธารณะนั้นโดยเท่าเทียมกัน แต่บุคคลท่ีจะได้รับประโยชน์ 
จากการบริการสาธารณะท่ีรัฐจัดทํามากท่ีสุดคือ บุคคลท่ีมีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยู่ในละแวกนั้ น 
เท่านั้น และประโยชน์ท่ีกลุ่มคนเหล่าน้ีได้รับเป็นพิเศษนั้นนอกจากจะเกิดจากปัจจยัสนับสนุน 
จากภาครัฐแลว้ ยงัมีท่ีมาจากการเสียสละเป็นพิเศษของบุคคลท่ีถูกเวนคืนอีกด้วย ประกอบกับ 
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ก็มีหลกัการให้รัฐเรียกผลประโยชน์
กลบัคืนจากผูถู้กเวนคืนได ้ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เทจ็จริงว่า ท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงข้ึน 
รัฐตอ้งหักมูลค่าท่ีสูงข้ึนนั้นออกจากเงินค่าทดแทน ดงันั้น แมเ้ป็นกรณีผูถู้กเวนคืนเองหากปรากฏ
ขอ้เท็จจริงว่าได้รับประโยชน์จากการเวนคืน กฎหมายยงักาํหนดให้ผูถู้กเวนไม่มีสิทธิได้รับเงิน 
ค่าทดแทนเกินกว่าความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง เพื่อให้เกิดความเสมอภาคและความชอบธรรมในการ 
จ่ายเงินค่าทดแทนให้กับผูถู้กเวนคืนและสังคม จึงมีความจําเป็นอย่างยิ่งท่ีผูท่ี้ไม่ถูกเวนคืน 
แต่ไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืนสมควรท่ีจะร่วมรับภาระในส่วนน้ีดว้ย 
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บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 
5.1  บทสรุป 
 การเวนคืนอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นกลไกท่ีเป็นเคร่ืองมือในการจดัทาํบริการสาธารณะ เช่น
การจดัสร้างสาธารณูปโภค และบริการพ้ืนฐานต่างๆ ของรัฐ แต่อยา่งไรก็ตาม การใชอ้าํนาจเวนคืน
เป็นการจาํกัดสิทธิเสรีภาพในทรัพยสิ์นของเอกชนซ่ึงมีผลเท่ากับเป็นการยกเวน้หลกัสิทธิใน
ทรัพยสิ์นของบุคคลยอ่มไดรั้บการคุม้ครอง การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจึ์งตอ้งมีการบญัญติัรับรอง
ไวใ้นรัฐธรรมนูญซ่ึงเป็นกฎหมายสูงสุดโดยเง่ือนไขประการหน่ึงท่ีจะทาํให้การใชอ้าํนาจเวนคืน
เป็นไปโดยชอบดว้ยกฎหมาย หลกัการสาํคญัของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์คือ ตอ้งมีการชดใช ้
ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืน เพื่อเป็นการเยียวยาความเสียหายท่ีรัฐไดก่้อให้เกิดข้ึน 
แก่ทรัพยสิ์นของเอกชน โดยถือไดว้่าผูถู้กเวนคืนนั้นเป็นผูท่ี้ตอ้งยอมเสียสละทรัพยสิ์นของตนเป็น
พิเศษเพื่อประโยชน์ส่วนรวม การเสียสละเป็นพิเศษนั้นจึงควรตอ้งไดรั้บการทดแทนท่ีเหมาะสม
และเพียงพอ (equivalent reinstatement) นอกจากน้ี การไดรั้บค่าทดแทนท่ีเหมาะสมและเพียงพอ
หรือค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมนั้ น ยงัมีความหมายว่า ผู ้ถูกเวนคืนนั้ นจะต้องได้รับค่าทดแทน 
ความเสียหายไม่น้อยกว่าและไม่เกินความเสียหายท่ีแท้จริงท่ีได้รับด้วย จึงมีปัญหาท่ีจะต้องพิจารณาว่า 
หลักเกณฑ์การกาํหนดค่าทดแทนตามมาตรา 21 วรรคสอง วรรคสาม และวรรคส่ี แห่งพระราชบญัญัติ 
ว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 มีความชดัเจน ถูกตอ้ง เหมาะสม หรือไม่ เพียงใด  
อีกทั้ง หลกัเกณฑด์งักล่าวไดเ้ยียวยาความเสียหายให้แก่ผูถู้กเวนคืนมากนอ้ย เพียงใด ประกอบกบั 
หน่วยงานของรัฐท่ีมีหนา้ท่ีในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ม่เขา้ใจและตีความบทบญัญติัดงักล่าว
แตกต่างกนั เน่ืองจากบทบญัญติัตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530
ซ่ึงเป็นกฎหมายกลางในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์มีความไม่ชดัเจน และไม่ไดมี้การแกไ้ขให้
สอดคลอ้งกบัสภาพปัจจุบนั  
  จากการศึกษาของผูเ้ขียนพบว่า ปัญหาในการกาํหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์ 
กรณีการพิจารณาเงินค่าทดแทนส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนหรือ
ลดลงมีปัญหา ดงัต่อไปน้ี 
  5.1.1 ปัญหาจากบทบญัญติัของกฎหมาย เน่ืองจากไม่มีการตราพระราชกฤษฎีกากาํหนด
หลกัเกณฑว์ิธีการคาํนวณอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนหรือลดลงออกมาใชบ้งัคบัให้สอดคลอ้ง
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กับบทบัญญัติในพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ .ศ .  2530  เ น่ืองจาก 
พระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีเหลือจากการเวนคืน พ.ศ.2537 ท่ีตราข้ึนมากลบัมีผลบงัคบัใชไ้ดไ้ม่นาน และในปัจจุบนัก็ยงัไม่มี
การตราพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑข้ึ์นมาใหม่จึงเป็นปัญหาในทางปฏิบติัว่า หน่วยงานท่ีมี
อาํนาจเวนคืนจะกําหนดเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีราคาสูงข้ึนหรือลดลงโดยอาศัย
หลกัเกณฑใ์ดท่ีจะทาํใหผู้ถู้กเวนคืนไดรั้บเงินค่าทดแทนท่ีเหมาะสมและเป็นธรรมมากท่ีสุด 
  5.1.2  ปัญหาเก่ียวกบัการขาดการรับฟังความคิดเห็นของผูถู้กเวนคืน เน่ืองจากในการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายไทยนั้ นเปิดโอกาสให้ประชาชนและผู ้ถูกเวนคืนมีส่วนร่วม 
ในการแสดงความคิดเห็นน้อยมาก ตั้ งแต่ในชั้นการเร่ิมดําเนินโครงการก็มิได้ให้ประชาชน 
มีส่วนร่วมแสดงความคิดเห็นว่าเห็นดว้ยกบัโครงการท่ีก่อให้เกิดการเวนคืนนั้นหรือไม่ ต่อมาเม่ือมี
การกาํหนดเงินค่าทดแทนก็มิไดใ้ห้ผูถู้กเวนคืนเขา้มามีส่วนร่วมดว้ย แมจ้ะมีผูแ้ทนสภาทอ้งถ่ิน 
เขา้ร่วมในการเป็นคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ก็ตาม แต่ก็ไม่อาจเป็นปากเป็นเสียงแทน
ประชาชนไดท้ั้งหมด และมิใช่ความเห็นของประชาชนท่ีอยูใ่นทอ้งท่ีท่ีถูกเวนคืนท่ีแทจ้ริง  
  5.1.3 ปัญหาของหน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืนในการกาํหนดเงินค่าทดแทนในปัจจุบันหน่วยงาน 
ของรัฐไม่ว่าจะเป็นราชการส่วนกลาง ส่วนภูมิภาค หรือส่วนทอ้งถ่ิน รวมทั้งรัฐวิสาหกิจต่างๆ  
ลว้นมีอาํนาจในการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยข์องประชาชน ในกรณีท่ีมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึง
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการใดๆ อนัเป็นสาธารณประโยชน์ท่ีอยูใ่นอาํนาจหนา้ท่ีของหน่วยงานนั้นๆ 
ได้ อย่างไรก็ตาม แมว้่าหน่วยงานราชการทุกหน่วยงานท่ีทาํการเวนคืนจะตอ้งปฏิบติัตามขั้นตอน 
ของพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 ฉบบัเดียวกนัก็ตาม ก็ยงัปรากฏว่า 
หน่วยงานแต่ละแห่งยงัคงมีการปฏิบติังานและมีความเห็นในการตีความตามบทบญัญติัท่ีแตกต่าง
กนัออกไป อนัเป็นการขดัต่อหลกัความเสมอภาค นอกจากน้ี ยงัพบปัญหาจากแนวทางปฏิบติัของ
หน่วยงาน ซ่ึงคณะกรรมการกาํหนดเงินค่าทดแทน ส่วนใหญ่จะกาํหนดเงินค่าทดแทนโดยอาศยั
ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ 
กรมท่ีดินเป็นหลกั โดยไม่ค่อยไดค้าํนึงราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด สภาพทาํเลท่ีตั้ง 
ของท่ีดิน รวมถึงเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน แต่หากผลจากการเวนคืนแลว้ทาํให้ท่ีดิน
ส่วนท่ีเหลือมีราคาสูงข้ึน บางหน่วยงานไดห้กัค่าความเจริญออก จนบางคร้ังทาํใหผู้ถู้กเวนคืนไม่ได้
รับเงินค่าทดแทนจากการท่ีถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ลย แต่ในทางกลบักนั กรณีท่ีถูกเวนคืนแลว้
ทาํให้ท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการถูกเวนคืนมีราคาลดลง หน่วยงานมกัไม่ค่อยกาํหนดเงินค่าทดแทน
ในส่วนน้ีให้กบัผูถู้กเวนคืน ประกอบกบั หน่วยงานยงัขาดเจา้หน้าท่ีท่ีเช่ียวชาญดา้นการประเมิน
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ราคาทรัพยสิ์นและเจา้หน้าท่ีท่ีจะทาํการสํารวจขอ้มูลซ่ึงส่งผลให้การกาํหนดเงินค่าทดแทนของ
หน่วยงานต่างๆ ล่าชา้ ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมแก่ผูท่ี้ถูกเวนคืน  
  5.1.4 ปัญหาท่ีเกิดจากองคก์รท่ีกาํหนดเงินค่าทดแทน ซ่ึงการกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีเหมาะสม
และเป็นธรรมให้ผูถู้กเวนคืนนั้น เป็นเร่ืองทางเทคนิคซ่ึงตอ้งอาศยัความรู้ความเช่ียวชาญดา้นการ
ประเมินราคาทรัพยสิ์น แต่เม่ือพิจารณาองคก์รท่ีมีอาํนาจกาํหนดเงินค่าทดแทนตามกฎหมายว่าดว้ย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ พบว่า แต่งตั้งมาจากตาํแหน่งราชการเป็นส่วนใหญ่ และไม่ไดเ้ป็น 
ผูท่ี้มีความรู้ความเช่ียวชาญในการประเมินราคาทรัพยสิ์น จึงไม่สามารถนาํหลกัเกณฑก์ารกาํหนด
เงินค่าทดแทนตามท่ีกฎหมายกาํหนดไวม้าพิจารณาอยา่งครบถว้นและถูกตอ้งตามหลกัวิชาการ และ
การกาํหนดใหมี้การพิจารณาเงินค่าทดแทนออกเป็นสามระดบั คือ คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ 
คณะกรรมการผูพ้ิจารณาอุทธรณ์และศาล แม้ว่าจะมีข้อดีตรงท่ีจะมีองค์กรในระดับท่ีสูงกว่า 
ทาํหนา้ท่ีตรวจสอบการกาํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผูเ้วนคืนก็ตาม แต่ก็มีขอ้เสียตรงท่ี ระยะเวลา
การพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทนจะใชเ้วลานาน และผูถู้กเวนคืนจะไดรั้บเงินค่าทดแทนท่ีล่าชา้ 
  5.1.5  ปัญหาความเสมอภาคและความชอบธรรมในการจ่ายเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
มี 2 กรณีคือ กรณีบุคคลท่ีไม่ถูกเวนคืนแต่ไดรั้บความเสียหายสืบเน่ืองจากการเวนคืน กล่าวคือ  
เม่ือการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมิ์ใช่การกระทาํละเมิดของรัฐ แต่เป็นความรับผิดอย่างอ่ืนของรัฐ  
หากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท์าํให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดแลว้ แมจ้ะไม่ใช่ผูมี้
สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ก็ตาม 
หน่วยงานของรัฐก็ควรจ่ายเงินชดเชยค่าเสียหายให้แก่บุคคลผูน้ั้นดว้ย หากบุคคลผูน้ั้นสามารถ
พิสูจน์ได้ว่า เป็นผูท่ี้ได้รับความเดือดร้อนเสียหายจากการเวนคืนตามโครงการของรัฐและ 
กรณีบุคคลท่ีไม่ถูกเวนคืนแต่ไดรั้บประโยชน์จากการเวนคืน กล่าวคือ การเวนคืนในบางพื้นท่ี  
บางโครงการไดส้ร้างประโยชน์ให้กบักลุ่มบุคคลท่ีไม่ถูกเวนคืน ซ่ึงบุคคลกลุ่มดงักล่าวมิใช่ผูท่ี้ตอ้ง
ยอมเสียสละเป็นพิเศษเพ่ือประโยชน์มหาชน ในทางตรงกนัขา้ม บุคคลกลุ่มดงักล่าวกลบัจะเป็น 
ผูท่ี้ไดรั้บประโยชน์จากการเสียสละเป็นพิเศษของผูถู้กเวนคืน รวมทั้งไดรั้บประโยชน์จากการลงทุน
ของรัฐดว้ย เน่ืองจากการลงทุนก่อสร้างส่ิงสาธารณูปโภคต่างๆ ย่อมเป็นปัจจยัสนับสนุนสําคญั 
ท่ีทาํให้ท่ีดินมีสภาพทาํเลท่ีเปล่ียนแปลงไป มีราคาสูงข้ึน ซ่ึงหากไม่มีปัจจัยจากภาครัฐแล้ว  
ท่ีดินแห่งนั้นยอ่มไม่อาจพฒันาคุณค่าโดยตนเองได ้ 
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5.2  ข้อเสนอแนะ 
  เ ม่ือได้ศึกษาหลักเกณฑ์การกําหนดค่าทดแทนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยโ์ดยเปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศแลว้ จึงเสนอแนะมาตรการท่ีเหมาะสม
เก่ียวกบัค่าทดแทน ดงัน้ี 
  5.2.1 ปัญหาจากบทบญัญัติของกฎหมายเน่ืองจากพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 มีผลใช้บังคับมานานแล้ว และไม่ได้มีการตราพระราชกฤษฎีกา 
กาํหนดหลกัเกณฑ์วิธีการคาํนวณอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนหรือลดลงฉบบัใหม่ออกมาเพื่อ
รองรับกฎหมายแม่บท ในการแกไ้ขปัญหาดังกล่าว รัฐควรจะตราพระราชกฤษฎีกากาํหนด
หลักเกณฑ์และวิ ธีการคํานวณราคาท่ีสูง ข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพย์ส่วนท่ีเหลือ 
จากการเวนคืนฉบับใหม่ข้ึนมา โดยหากมีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และ 
วิธีการคาํนวณราคาท่ีสูงข้ึนหรือลดลงของอสังหาริมทรัพยท่ี์เหลือจากการเวนคืนฉบบัใหม่ข้ึนมา
ควรเพิ่มหลกัเกณฑ์การคาํนวณราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน โดยให้คาํนึงถึงราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมถึงเหตุและ
วตัถุประสงค์ของการเวนคืน อนัเป็นหลกัเกณฑ์ตามมาตรา 21 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ให้ครบถว้น อีกทั้ง เม่ือท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคา
สูงข้ึนก็ตอ้งเอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทนท่ีดินเพียงอย่างเดียว ส่วนค่าทดแทน 
ส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมท่ี้มีราคาลดลงนั้นควรจะใหไ้ดรั้บเงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ตามเดิม โดยไม่ตอ้งนาํราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทนตน้ไมแ้ละส่ิงปลูกสร้าง  ในส่วน
ของการคาํนวณราคาท่ีลดลงของท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคสาม แห่ง
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 นั้น ผูเ้ขียนเห็นว่า ให้นาํหลกัเกณฑ์
ตามขอ้ 6 ของคาํสัง่กระทรวงมหาดไทยท่ี 290/2541 ลงวนัท่ี 19 มิถุนายน 2541 เร่ือง แนวทางเกณฑ์
การพิจารณาเงินค่าทดแทนตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 มาใชใ้นการพิจารณาดว้ย และหากการเวนคืนทาํให้สุนทรียภาพของท่ีดินมีคุณค่าลดลง  
ผูถู้กเวนคืนได้รับความเสียหายทางด้านจิตใจเน่ืองจากสุนทรียภาพของท่ีดินมีคุณค่าด้อยลง  
สมควรท่ีจะกาํหนดเงินค่าทดแทนจากความเสียหายทางจิตใจใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืนดว้ย  
  5.2.2 ปัญหาเก่ียวกบัการขาดการรับฟังความคิดเห็นของผูถู้กเวนคืน แนวทางแกไ้ข คือ ควรมี
การแกไ้ขปรับปรุงพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 อนัเป็นกฎหมาย
กลางท่ีเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ โดยการจัดให้มีการไต่สวนหรือให้โอกาสแก่ 
ผูถู้กเวนคืนไดช้ี้แจงแสดงพยานหลกัฐานก่อนท่ีจะดาํเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ละนาํหลกัเกณฑ ์
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และวิธีการในการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการรับฟัง 
ความคิดเห็นของประชาชนพ.ศ. 2548 มาใชเ้ป็นแนวทางในการรับฟังความคิดเห็นของผูถู้กเวนคืน 
  5.2.3 ปัญหาของหน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืนมกัจะเกิดจากการกาํหนดเงินค่าทดแทน โดยจะ
กาํหนดเงินค่าทดแทนโดยอาศยัราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมของกรมท่ีดินเป็นหลัก  โดยไม่ค่อยได้ค ํานึงราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติ 
ในทอ้งตลาด สภาพทาํเลท่ีตั้งของท่ีดิน รวมถึงเหตุและวตัถุประสงคข์องการเวนคืน ประกอบกบั 
หน่วยงานยงัขาดเจา้หน้าท่ีท่ีเช่ียวชาญดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นและเจา้หน้าท่ีท่ีจะทาํการ
สาํรวจขอ้มูลซ่ึงส่งผลใหก้ารกาํหนดเงินค่าทดแทนของหน่วยงานต่างๆ ล่าชา้ และในแต่ละหน่วยงาน
กมี็วิธีการกาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวธีิการคาํนวณราคาอสงัหาริมทรัพยแ์ตกต่างกนั  ดงันั้น จึงควรเพิ่ม
จาํนวนเจ้าหน้าท่ีเวนคืนท่ีมีหน้าท่ีในการสํารวจโครงการให้มากข้ึน และควรมีการฝึกอบรม
เจ้าหน้าท่ีให้มีความเช่ียวชาญในเร่ืองของการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืน  
ซ่ึง ณ ปัจจุบนั ประเทศไทยมีการรวมตวัของผูป้ระกอบวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสิ์นภาคเอกชน 
ประกอบดว้ย สมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand 
: VAT) และสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย (Thai Valuers Association :TVA) โดยทั้งสองสมาคม 
มีหลกัสูตรการฝึกอบรมเก่ียวกบัการเป็นนักประเมินราคาทรัพยสิ์น ดงันั้น หน่วยงานท่ีมีอาํนาจ
เวนคืนสามารถส่งเจา้หน้าท่ีในหน่วยงานของตนไปฝึกอบรมกบัสมาคมทั้งสองดงักล่าวเพื่อให้
เจา้หนา้ท่ีได ้หรืออาจให้ผูถู้กเวนคืนสามารถจา้งผูป้ระเมินราคาภาคเอกชนมาพิจารณากาํหนดเงิน 
ค่าทดแทนเพื่อเปรียบเทียบราคาท่ีหน่วยงานผูเ้วนคืนกาํหนดได ้
  5.2.4 ปัญหาท่ีเกิดจากองคก์รท่ีกาํหนดเงินค่าทดแทน ในบางกรณีการใชดุ้ลพินิจในการ
กาํหนดค่าทดแทนตามหลักเกณฑ์ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 บางหลกัเกณฑ์ก็ไม่ไดน้ํามาพิจารณาอย่างครบถว้นให้ตรงตาม
เจตนารมณ์ของกฎหมาย จึงทาํให้ค่าทดแทนท่ีกาํหนดให้ผูถู้กเวนคืนไดรั้บไม่เป็นไปตามหลกัการ
ของค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมซ่ึงมุ่งประสงคใ์ห้ผูถู้กเวนคืนไดรั้บค่าทดแทนท่ีมีจาํนวนเหมาะสมและ
เพียงพอ แนวทางการแกไ้ขปัญหา จึงตอ้งมีการประเมินราคาค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
โดยผูท่ี้มีความเช่ียวชาญดา้นการประเมินราคา ซ่ึงอาจจดัตั้งเป็นหน่วยงานกลาง หรือคณะกรรมการ
ท่ีมีความรู้ความสามารถเพ่ือทาํหนา้ท่ีในการประเมินราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงอย่างนอ้ยจะตอ้งประกอบ
ไปดว้ยบุคคลท่ีเป็นผูเ้ช่ียวชาญดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์น บุคคลท่ีมีความรู้ทางดา้นกฎหมาย  
ตวัแทนของหน่วยงานท่ีมีอาํนาจเวนคืน และตวัแทนของชุมชนในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีจะถูกเวนคืน  
เป็นตน้ เพ่ือให้การประเมินราคาทรัพยสิ์นของภาครัฐท่ีมีความถูกตอ้งแม่นยาํมากท่ีสุด และจะเป็น
หลกัประกนัไดว้่า เงินค่าทดแทนท่ีผูถู้กเวนคืนไดรั้บนั้นยอ่มมีความเป็นธรรม และเพียงพอในการ
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เยยีวยาความเสียหายใหแ้ก่ผูถู้กเวนคืน ส่วนปัญหาในการกาํหนดเงินค่าทดแทนในชั้นศาล เน่ืองจาก
หลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 กาํหนดหลกัเกณฑไ์ว้
ไม่ชดัเจนทาํให้ในการพิจารณาพิพากษาอรรถคดีของศาลก็ยงัคงตอ้งอิงหลกัเกณฑ์ตามกฎหมาย
ดังกล่าว ประกอบกับ ศาลไม่ใช่ผูเ้ช่ียวชาญในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืน  ดังนั้น  
ในกรณีท่ีมีการเวนคืนมีความซับซ้อนในเร่ืองของการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  ศาลควร 
ตั้งพยานผูเ้ช่ียวชาญเก่ียวกบัราคาทรัพยสิ์นท่ีตอ้งถูกเวนคืนดงักล่าวเพื่อให้เสนอความเห็นต่อศาล
เพื่อประกอบการพิจารณาในการกาํหนดเงินค่าทดแทนท่ีเหมาะสมต่อไป เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรม
แก่ผูถู้กเวนคืนและสงัคมมากข้ึน  
  5.2.5 ปัญหาท่ีเกิดจากความเสมอภาคและความเป็นธรรม กรณีท่ีผูไ้ม่ถูกเวนคืนแต่ไดรั้บ 
ความเสียหายจากโครงการเวนคืนของรัฐนั้น ศาลไทยเองไม่ไดก้าํหนดให้บุคคลดงักล่าวไดรั้บ 
เงินค่าทดแทน  แต่เม่ือพิจารณาแล้วเห็นว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นความรับผิด 
อย่างอ่ืนของรัฐ ดังนั้น บุคคลท่ีได้รับความเสียหายย่อมมีสิทธิได้รับค่าทดแทนด้วย ส่วนกรณี 
ท่ีบุคคลไม่ถูกเวนคืนแต่ได้รับประโยชน์จากการเวนคืน ควรให้รัฐสามารถเรียกผลประโยชน์
กลบัคืนได ้โดยอาจทาํในรูปของการเสียภาษี เป็นตน้ 
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