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บทคัดย่อ 

ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ไดก้าํหนดให้คณะกรรมการท่ีทาํหน้าท่ี

กาํหนดราคาค่าทดแทนเบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน มาจากผูด้าํรงตาํแหน่งในหน่วยงาน ไม่ไดก้าํหนดให้

มาจากผูมี้ความรู้ ความสามารถ และความเช่ียวชาญ และไม่มีการกาํหนดขอบเขตการใชดุ้ลยพินิจของคณะกรรมการ

ในการกาํหนดค่าทดแทนสําหรับความเสียหายท่ีเกิดจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ชดัเจน ท่ีให้การทาํงานของ

คณะกรรมการฯ ขาดประสิทธิภาพในการประเมินความเสียหายท่ีผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนควรจะไดรั้บตามความ

เป็นจริง จนเป็นสาเหตุให้ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนจาํเป็นตอ้งใชสิ้ทธิยื่นอุทธรณ์เงินค่าทดแทนการเวนคืน  และ

ฟ้องร้องต่อศาลเป็นจาํนวนมาก 

จากการศึกษาพบวา่ การใชดุ้ลยพินิจในการกาํหนดเงินค่าทดแทนในปัจจุบนั คณะกรรมการฯ ไม่สามารถใช้

ดุลยพินิจกาํหนดราคาท่ีจะทาํให้ผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทน ได้รับเงินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม เน่ืองจากคณะ

กรรมการฯ ท่ีไดรั้บการแต่งตั้งขาดความรู้ ความเช่ียวชาญ และความเขา้ใจในการประเมินความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจาก

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ทั้งการทาํงานของคณะกรรมการฯ ยงัขาดหลกัประกนัความเป็นอิสระในการใชดุ้ลยพินิจ 

คณะกรรมการฯ จึงมกัจะกาํหนดราคาค่าทดแทนให้ตามราคาประเมินทุนทรัพยเ์พ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจด

ทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน ซ่ึงเป็นราคาท่ีใชเ้ป็นฐานในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม ไม่อาจใชเ้ป็นราคาค่า

ทดแทนความเสียหายท่ีเกิดจากการเวนคืนได ้จึงเป็นผลให้การพิจารณากาํหนดเงินค่าทดแทนไม่มีมาตรฐานท่ีแน่นอน

เป็นไปในแนวทางเดียวกนั และก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมต่อผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนอยา่งแทจ้ริง 

ผูเ้ขียนไดเ้สนอแนวทางในการแกไ้ขปัญหาดงักล่าวควรแกไ้ขบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์การกาํหนด

เงินค่าทดแทนใหม่ เพ่ือให้เกิดความเหมาะสม และเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืน และสังคม และควรยกเลิกคณะกรรมการ

พิจารณาอุทธรณ์ และให้มีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนสามารถใช้สิทธิฟ้องคดีต่อศาลปกครองไดท้นัที ทั้งน้ี เพ่ือลด

ระยะเวลาของกระบวนการพิจารณา ทาํให้ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนไดรั้บความเป็นธรรมและรวดเร็วยิง่ข้ึน  

คาํสําคญั:  คณะกรรมการกาํหนดราคาค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย,์ การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
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ABSTRACT 

The Expropriation of Immovable Property Act B.E. 2530 consists of persons holding their positions in the 

government agencies instead of persons who have capacity and expertise; and also, it is not clear for the scope of 

their discretion in fixing th compensation for the damage of the property to be expropriated. This results in the 

inefficiency of the determination for the fair damage which the persons entitled to the amount of the compensation 

should actually received; this makes many people who are entitled to receive compensation have to use their rights 

to appeal to the minister Interior or to bring the cases to court. 

This study found that presently, the committee has difficulty in using their discretion in fixing the fair 

compensation for the persons who are entitled to receive because the committee lacks capacity expertise and 

understanding of the determination of damages caused by the expropriation of immovable property. In addition, the 

committee do not have the guarantee in using their discretion freely; therefore, the committee always fix the 

compensation according to the appraisal value of the capital in order to collect fee for registration of right and 

juristic act under the Land Code which is the value used for the basis of collecting the transfer fee. It is not practicle 

as the compensation for the damage resulted from the expropriation. Because of this, the fixing of the compensation 

by the committee is not standardized and actually fair to people who are entitled to the compensation. 

The writer suggests solutions to these problems as follows: 

1. The present committee who is responsible for the fixing of the initial price of the property to be 

expropriated should be revoked; and then establish the independent agency or improve the central government 

moreover, it will consist of persons who have plenty of knowledge, capacity and expertise relating to be 

expropriated in particular. 

2. The provisions related to criteria of the compensation should be amended in such a way that they are 

suitable and fair to the expropriated as well as the society.  

3. The committee appointed by the minister in charge in order the determine the appeal should be 

revoked; and entitle the persons entitled to receive the compensation to bring the case to the administrative court 

immediately, so as to shorten the proceeding time so that the persons entitled to receive the amount of the 

compensation can obtain the fairness faster. 

Keywords:  The committee compensate determination for the Expropriation of the Immovable Property,  

The Expropriation of the immovable property 

 

1. บทนํา 

รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยพุทธศกัราช 2560 ฉบบัปัจจุบนัถือว่าเป็นรัฐธรรมนูญท่ีส่งเสริมและ

คุม้ครองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนมากท่ีสุด หากเปรียบเทียบกบัรัฐธรรมนูญฉบบัท่ีผ่านมา โดยเปิดโอกาสให้

ประชาชนได้มีส่วนร่วมในการปกครองและตรวจสอบการใช้อาํนาจของรัฐมากข้ึน คาํนึงถึงความคิดเห็นของ

ประชาชนเป็นสาํคญั โดยมีสมาชิกสภาร่างรัฐธรรมนูญทาํหน้าท่ีรับฟังความคิดเห็นของประชาชนร่วมร่างกฎหมาย
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รัฐธรรมนูญข้ึนมา เจตนารมณ์มุ่งหมายท่ีจะคุม้ครองสิทธิของประชาชนถึงความมีศกัด์ิศรีความเป็นมนุษยแ์ละเสรีภาพ

ของบุคคล การท่ีรัฐหรือหน่วยงานของรัฐหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐใชอ้าํนาจทางปกครองไปกระทบสิทธิของประชาชน 

ประชาชนท่ีไดรั้บผลกระทบจากการใชอ้าํนาจนั้นยอ่มไดรั้บความคุม้ครองตามรัฐธรรมนูญ 

การบญัญติัหลกัการเร่ืองน้ีไวใ้นรัฐธรรมนูญเป็นการคุ้มครองและให้หลักประกันสิทธิในทรัพยสิ์นของ

ประชาชนชาวไทย โดยไดก้าํหนดหลกัการใชอ้าํนาจรัฐในการเวนคืนทรัพยสิ์นของประชาชนอย่างจาํกดัและกาํหนด

เง่ือนไขตามท่ีรัฐธรรมนูญฯ กาํหนด โดยหลกัการท่ีสาํคญัท่ีบญัญติัไวช้ดัแจง้ตามรัฐธรรมนูญฯ ก็คือ สิทธิในทรัพยสิ์น

ของบุคคลย่อมไดรั้บการคุม้ครอง
1
 ประชาชนย่อมมีสิทธิเสรีภาพในการอยู่อาศยั ครอบครองและใชป้ระโยชน์ใน

ทรัพยสิ์นอย่างปกติสุข รัฐตอ้งเคารพสิทธิในทรัพยข์องประชาชน รัฐต้องไม่เขา้แทรกแซงการใช้สิทธิ เวน้แต่จะ

เป็นไปโดยบทบญัญติัของกฎหมาย 

เน่ืองจากการพิจารณาเงินค่าทดแทนอสงัหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนเป็นมาตรการทางดา้นบริหารท่ีจะพิจารณา

และกาํหนดค่าทดแทนให้มีความเหมาะสมและเป็นธรรมยิง่ข้ึน เพ่ือประโยชน์และความเป็นธรรมระหว่างฝ่ายรัฐและ

ผูถู้กเวนคืน เพ่ือความรวดเร็วตามหลกัการท่ีกาํหนดไวใ้นรัฐธรรมนูญฯ แต่ในการดาํเนินการตามมาตรการน้ียงัมี

ปัญหาและอุปสรรคอยูห่ลายประการท่ีมีผล  ทาํให้การดาํเนินการตามมาตรการไม่บรรลุผลตามเป้าหมายหรือบรรลุผล

แต่ขาดประสิทธิภาพ 

 

2. วตัถุประสงค์การวจิัย 

1. เพ่ือศึกษาถึงหลกัการและแนวคิดของกฎหมายเวนคืนท่ีดินทั้งในอดีตจนถึงปัจจุบนั 

2. เพ่ือศึกษารูปแบบ โครงสร้าง ขั้นตอน คุณสมบติัคณะกรรมการกาํหนดค่าทดแทน หลกัเกณฑ์ และ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพิจารณาค่าทดแทน การใชสิ้ทธิเรียกร้องค่าทดแทน 

3. เพ่ือศึกษาผลกระทบของผูถู้กเวนคืนจากการเวนคืนท่ีดินของรัฐ และปัญหาข้อกฎหมายเก่ียวกบัการ

เวนคืนท่ีดิน 

4. เพ่ือนาํเสนอแนวทางแกไ้ขปัญหาการใชดุ้ลยพินิจในการกาํหนดค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์

แลว้นาํมาปรับใช ้ เพ่ือก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนและสังคม  

 

3. การดําเนินการวจิัย 

เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยใช้วิ ธีวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยมีแหล่งท่ีมาจาก

พระราชบญัญติั กฎ ประกาศ บทความ หนงัสือ ตาํราทางกฎหมาย วารสารเก่ียวขอ้ง วิทยานิพนธ์ งานวิจยัต่างๆ และ

อินเตอร์เน็ต วิธีการรวบรวมโดยแยกหมวดหมู่ โดยผูศึ้กษาขอยนืยนัว่าขอ้มูลท่ีไดรั้บมาเป็นขอ้มูลท่ีจริงแทโ้ดยไดรั้บ

การสังเคราะห์และวิจยัอยา่งถูกตอ้งตามระบบแบบแผน 
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4. ประวตัคิวามเป็นมาและแนวคดิเกีย่วกบัการเวนคนือสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศ 

4.1 เดิมในสมยัโบราณมนุษยไ์ม่รู้จกักรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เพราะมนุษยย์งัหาเล้ียงชีพดว้ยการล่าสัตวแ์ละเก็บ

ผลไมใ้นป่าอยู ่จนกระทัง่มนุษยรู้์จกัการเพาะปลูกจึงเกิดมีเจา้ของท่ีดินข้ึน แต่กรรมสิทธ์ิในท่ีดินสมยัน้ียงัไม่แยกออก

จากการครอบครอง
2
 กล่าวคือ เจา้ของตอ้งเป็นผูค้รอบครองอยู่หรือทาํประโยชน์ในท่ีดินนั้น จึงจะมีสิทธิหวงห้ามใน

ท่ีดินนั้นได ้น่ีเป็นจุดเร่ิมตน้แห่งความกา้วหนา้ตามเศรษฐกิจของมนุษยใ์นชุมชนบุพกาล 

4.2 แนวคิดเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์

4.2.1 หลกัการบริการสาธารณะถือไดว้่าเป็นหลกัการท่ีเป็นพ้ืนฐานสําคญัของการใชอ้าํนาจมหาชน

ของรัฐในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากรัฐมีภารกิจหลักในการดาํเนินกิจกรรมสาธารณะ ดังนั้ น การดาํเนิน

กิจกรรมบางอย่างของรัฐจึงมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งใชก้าํลงับงัคบัเอกชนส่วนน้อย ทั้งน้ี เพ่ือให้เกิดประโยชน์สุขแก่

ประชาชนส่วนใหญ่ 

4.2.2 เอกสิทธ์ิของฝ่ายปกครองหน่วยงานของรัฐ และเจา้หนา้ท่ีของรัฐตอ้งมีฐานะเหนือเอกชน ซ่ึง

สภาพทางกฎหมายท่ีรัฐอยูเ่หนือเอกชนน้ีเรียกว่า เอกสิทธ์ิของฝ่ายปกครองกฎหมายมหาชน จึงยืนอยู่บนหลกัความไม่เสมอ

ภาค หรือกล่าวอีกนยัหน่ึงก็คือ รัฐและหน่วยงานของรัฐตอ้งอยูเ่หนือเอกชน 

4.2.3 การใชอ้าํนาจเวนคืนเพ่ือประโยชน์สาธารณะต้องถือเป็นข้อยกเวน้ของหลกัท่ีว่าสิทธิใน

ทรัพยสิ์นของบุคคลยอ่มไดรั้บการคุม้ครองโดยรัฐธรรมนูญ ซ่ึงในรัฐธรรมนูญของรัฐเสรีประชาธิปไตย ส่วนใหญ่รวมทั้ง

ประเทศไทยดว้ย ต่างก็บญัญติัไวต้รงกนัว่าการเวนคืนทรัพยสิ์นของบุคคลตอ้งเป็นไปเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงก็

ตอ้งอยูบ่นพ้ืนฐานของหลกัการท่ีว่าประโยชน์สาธารณะยอ่มอยูเ่หนือกว่าประโยชน์ของเอกชน 

4.2.4 สิทธิเสรีภาพของประชาชนเป็นหน้าท่ีของกฎหมายมหาชนท่ีจะรองรับ และคุม้ครองสิทธิ

เสรีภาพนั้นๆ ของประชาชน และตอ้งกาํหนดกฎเกณฑ์ทั้งหลายให้ใชบ้งัคบัการกระทาํของรัฐหรือหน่วยงานของรัฐ

ในกรณีท่ีจาํเป็นตอ้งมีการจาํกดัสิทธิเสรีภาพประชาชน ทั้งเม่ือมีการละเมิดกฎเกณฑ์เหล่านั้นข้ึนก็ตอ้งมีวิธีการให้รัฐ

หรือหน่วยงานของรัฐตอ้งรับผดิ 

4.2.5 การรับรองอาํนาจของภาครัฐตามรัฐธรรมนูญของต่างประเทศ การเวนคืนนั้นจะกระทาํได ้           

ก็ต่อเม่ือเพ่ือการอนัจาํเป็นเพ่ือผลประโยชน์ของมหาชนและรัฐจะตอ้งจ่ายค่าชดเชยให้แก่ผูถู้กเวนคืนดว้ยราคาท่ีเป็น

ธรรม หลกัการน้ีเป็นหลกัการสาํคญัท่ีปรากฏอยูใ่นรัฐธรรมนูญของประเทศต่างๆ  ทัว่โลก 

4.2.6 การคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนคือ ความเป็นเจา้ของในวตัถุท่ีเรียกว่า ทรัพย ์

เน้ือหาของความเป็นเจา้ของก็คือสามารถใชส้อย จาํหน่าย ติดตาม ขอคืน หรือขดัขวางไม่ให้คนอ่ืนเขา้มาเก่ียวขอ้ง 

รวมทั้งทาํลายทรัพยสิ์นนั้นเสียเองก็ได ้กล่าวกนัว่า กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีบริบรูณ์ท่ีสุดในบรรดาสิทธิท่ีมีอยูเ่หนือส่ิงใด 

 

  

2 ร. แลงกานต ์ ประวติัศาสตร์กฎหมายไทยเล่ม 2  คาํสอนชั้นปริญญาโท  พ.ศ. 2483  (กรุงเทพฯ ไทยวฒันาพานิช, 

2526). 
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5. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์กับกระบวนการข้ันตอนการกําหนดราคาค่าทดแทน

อสังหาริมทรัพย์ 

5.1  การเวนคนือสังหาริมทรัพย์ในประเทศองักฤษ 

กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศองักฤษมีรูปแบบเป็นการใชอ้าํนาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย์

โดยการออกคาํสั่งบงัคบัซ้ือ
3
การใชอ้าํนาจเวนคืนอสงัหาริมทรัพยโ์ดยการออกคาํสั่งบงัคบัซ้ือ ท่ีเรียกว่า “compulsory 

Purchase order” เป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้นกฎหมาย  The Acquisition of Land Act 1981 โดยองค์กร Compulsory 

Purchase Order (CPO กรณีท่ีมีการโตแ้ยง้คดัคา้นคาํสั่งเวนคืน องค์กรผูมี้อาํนาจยืนยนัคาํสั่งเวนคืนจะตอ้งจดัให้มี

กระบวนการไต่สวนสาธารณะ (Public Local Inquiry) โดยองค์กรผูไ้ดรั้บแต่งตั้ง ผูด้าํเนินกระบวนการไต่สวนสาธารณะ 

เรียกว่า “inspector” องคก์รผูมี้อาํนาจเวนคืนจะตกลงเร่ือง ค่าทดแทน และจาํนวนเงิน ค่าทดแทนสาํหรับความเสียหาย

ท่ีจะตอ้งไดรั้บเน่ืองมาจากการดาํเนินงานเวนคืน 

5.2 กระบวนการข้ันตอนการกาํหนดราคาค่าทดแทน 

หลักเกณฑ์ทั่วไป การกําหนดค่าทดแทนทั่วไป สําหรับอสังหาริมทรัพย์ทุกชนิดของการเวนคืน

อสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นไปตามมาตรา 21
4
 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ราคาท่ีซ้ือ

ขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนตามท่ีเป็นอยูใ่นวนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา ราคา

ของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการตีราคาไวเ้พ่ือประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พ่ือเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยโ์ดยกาํหนดค่าทดแทนแก่

บุคคลท่ีมีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน ค่าทดแทนจะกาํหนดให้สําหรับกรณีท่ีกฎหมาย

กาํหนด 

การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ร่ิมตน้ท่ีจดัให้มีแผนงานหรือโครงการท่ีจะเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือกิจการ

สาธารณะประโยชน์ ขั้นตอนการออกพระราชกฤษฎีกา ตามรัฐธรรมนูญ แห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 

กาํหนดหลกัเกณฑเ์พ่ิมเติมให้มีการทาํประชาพิจารณ์เพ่ือให้ทราบขอ้เทจ็จริงเก่ียวกบัพ้ืนท่ีท่ีจะทาํการเวนคืนดว้ย โดย

มีขั้นตอนกระบวนการตราพระราชกฤษฎีกาเวนคืนฯ และขั้ นตอนการพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย ์ เป็นตน้ 

การแต่งตั้งคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามมาตรา 25 วรรคสอง กาํหนดให้รัฐมนตรีผูรั้กษาการแต่งตั้ง

คณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงเพ่ือพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนของผูถู้กเวนคืน คณะกรรมการมีจาํนวนไม่น้อยกว่า 5 คน 

ประกอบดว้ยผูท้รงคุณวฒิุทางกฎหมายและผูมี้ความรู้ความสามารถในการตีราคาอสังหาริมทรัพยท์าํหน้าท่ีพิจารณา

อุทธรณ์เสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีฯ ผูแ้ต่งตั้ งคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ ท่ีได้รับแต่งตั้ งแล้ว มีหน้าท่ีตาม

กฎหมายท่ีตอ้งพิจารณาอุทธรณ์แลว้เสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีฯ แมว้่าพระราชกฤษฎีกาเวนคืนฯ จะหมดอายุไปแลว้       

หรือกรณีท่ีมีการตราพระราชบญัญติัเวนคืนฯ ตามมาตรา 15 ก็ตาม ไม่มีผลทาํให้อาํนาจในการพิจารณาอุทธรณ์ของ

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หมดไป 

3 การพฒันากฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(น.98)  เล่มเดิม  
4 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์ พ.ศ. 2530  มาตรา 21 
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คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ท่ีไดรั้บการแต่งตั้งจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย หรือกระทรวง

คมนาคม ตามโครงการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยทัว่ไป ทุกๆ โครงการจะยึดถือหลกัเกณฑเ์ป็นแนวทางเดียวกนั 

เน่ืองจากคณะบุคคลท่ีไดรั้บแต่งตั้งเป็นคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 

การพิจารณาอุทธรณ์ของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยจะมีคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เป็นผู ้

พิจารณาเสนอความเห็นประกอบการพิจารณา ซ่ึงการวินิจฉัยอุทธรณ์เวนคืนส่วนใหญ่นั้ น รัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยจะมีคาํวินิจฉัยตามความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ทั้งส้ิน การพิจารณาอุทธรณ์       

ค่าทดแทนการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยม์กัจะเก่ียวพนักบัเร่ืองการกาํหนดราคาค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน 

แทบทุกรายซ่ึงถือไดว้่าเป็นเร่ืองหลกัและเป็นเร่ืองสาํคญัของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์

การฟ้องคดีต่อศาลกรณีไม่พอใจค่าทดแทนการเวนคืน เร่ิมตน้ดว้ยขั้นตอนการให้ความเป็นธรรม ความเป็น

ธรรมต่อผูถู้กเวนคืนของฝ่ายบริหาร โดยให้ผูถู้กเวนคืนมีสิทธิอุทธรณ์เงินค่าทดแทนต่อรัฐมนตรีผูรั้กษาการตาม

มาตรา 25 แลว้ กฎหมายเวนคืนยงักาํหนดให้ผูถู้กเวนคืนท่ีไดใ้ชสิ้ทธิยื่นอุทธรณ์ค่าทดแทนต่อรัฐมนตรีผูรั้กษาการ 

ภายในเวลาท่ีกฎหมายกาํหนด ซ่ึงถือว่าเป็นการยื่นอุทธรณ์โดยชอบดว้ยกฎหมาย ผูถู้กเวนคืนมีสิทธิฟ้องคดีต่อศาล

ปกครองได ้การยืน่ฟ้องคดีต่อศาลจะตอ้งฟ้องต่อศาลปกครอง ตามพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดี

ปกครอง พ.ศ. 2542 มาตรา 9 วรรคหน่ึง (3) เพราะถือเป็นคดีพิพาทเก่ียวกบัความรับผดิชอบอยา่งอ่ืนของเจา้หนา้ท่ีของรัฐ 

 

6. วเิคราะห์กฎหมายเกีย่วกบัข้ันตอนการกาํหนดค่าทดแทนในการเวนคนืทีด่ินทีม่ผีลต่อผู้ถูกเวนคืน 

1. กระบวนการขั้นตอนคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ 

ขั้นตอนท่ีหน่ึง ขั้นตอนการกาํหนดราคาค่าทดแทนโดยคณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ท่ีถูกแต่งตั้งจาก

รัฐมนตรีตามมาตรา 9 วรรคสอง และมาตรา 23  

ขั้นตอนท่ีสอง ผูถู้กเวนคืนตามมาตรา 18 ไม่พอใจในราคาท่ีคณะกรรมการมาตรา 9 วรรคสอง และมาตรา 

23 กาํหนดราคาไม่เป็นธรรมตํ่าเกินไปตอ้งใชสิ้ทธิอุทธรณ์ ตามมาตรา 25 

ขั้นตอนท่ีสาม เป็นขั้นตอนท่ีผูถู้กเวนคืนตามมาตรา 18 ใชสิ้ทธิฟ้องศาลปกครองอนัเป็นกระบวนพิจารณา

ทางศาล 

1.1 การกาํหนดคุณสมบติัคณะกรรมการกาํหนดราคา 

คณะกรรมการประกอบดว้ย 

1. ผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ีหน่ึงคน 

2. ผูแ้ทนกรมท่ีดินหน่ึงคน 

3. ผูแ้ทนของหน่วยงานอ่ืนของรัฐหน่ึงคน 

4. ผูแ้ทนของสภาทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้งหน่ึงคน 

สิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผูรั้กษาการในมาตรา 25 คณะกรรมการวินิจฉยัอุทธรณ์ ตามมาตรา 25 วรรคสองน้ี มี

คุณสมบติัประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมายและผูมี้ความรู้ความสามารถในการตีราคาอสังหาริมทรัพยมี์จาํนวน

ทั้งหมดรวมกันไม่น้อยกว่า 5 คน เพราะฉะนั้ นเม่ือคณะกรรมการในแต่ละชั้นมีคุณสมบติัท่ีแตกต่างกนัทาํให้การ

พิจารณาการกาํหนดค่าทดแทน มีความแตกต่างกนัและเป็นสาเหตุหน่ึงท่ีเป็นปัญหาสําคญัตั้งแต่ขั้นตอนเร่ิมแรกการท่ี
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คณะกรรมการมีคุณสมบติัแตกต่างกนั ทาํให้การพิจารณาค่าทดแทนมีการพิจารณาซํ้า จึงทาํให้เสียเวลา ปัญหาดงักล่าว

จึงเป็นปัญหาท่ีกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยท์รัพยก์าํหนดขั้นตอนมากเกินไป 

1.2 หลกัเกณฑก์ารกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ 

มีความแตกต่างกันอย่างชัดเจนโดยกรรมการในชั้ นกาํหนดค่าทดแทนเบ้ืองต้น ผูแ้ทนของ

เจา้หนา้ท่ีคนหน่ึงนั้นจะเป็นขา้ราชการในการตดัสินใจกาํหนดราคามีความลาํบากใจท่ีจะกาํหนดให้กบัผูถู้กเวนคืนใน

ราคาท่ีผูถู้กเวนคืนเรียกร้องเพราะเป็นเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัเงินงบประมาณแผน่ดินไม่กลา้ตดัสินใจกาํหนดราคาท่ีแตกต่างไป 

2. กระบวนการขั้นตอนการใชสิ้ทธิอุทธรณ์ค่าทดแทนต่อรัฐมนตรี 

เม่ือผูถู้กเวนคืนหรือผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามมาตรา 18 ไม่พอใจในราคาท่ีคณะกรรมการเบ้ืองตน้

กาํหนดก็มีสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาหรือตามพระราชบญัญติัไดภ้ายในกาํหนด 60 วนั

นบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนังสือจากเจา้หน้าท่ีหรือผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายจากเจา้หนา้ท่ีให้มารับเงินค่าทดแทน ซ่ึงเม่ือมีการ

อุทธรณ์ คณะกรรมการในขั้นตอนน้ี ตามมาตรา 25 วรรคสองเป็นคณะกรรมการท่ีรัฐมนตรีผูรั้กษาการแต่งตั้งข้ึนซ่ึงจะ

มาทาํหน้าท่ีพิจารณาค่าทดแทนอีกคร้ังหน่ึงโดยคณะกรรมการดังกล่าวรวมไม่เกินห้าคนมาจากคุณสมบติัท่ีเป็น

ผูเ้ช่ียวชาญผูท้รงคุณวุฒิด้านตีราคาอสังหาริมทรัพยแ์ละทางดา้นกฎหมายจึงเป็นคณะกรรมการท่ีมีมาตรฐานและ

เช่ือถือท่ีให้ความเป็นธรรมมีหลกัเกณฑก์วา่คณะกรรมการกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ ตามมาตรา 9 วรรคสองและมาตรา 23 

ซ่ึงหากผูไ้ดรั้บเงินทดแทนไม่พอใจในราคาท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 25 วรรคสองกาํหนดก็สามารถใชสิ้ทธิพิเศษ

ทางศาลปกครองไดถื้อวา่เป็นขบวนการขั้นตอนสุดทา้ย 

 

7. บทสรุป 

ปัญหาการกาํหนดค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยมี์กระบวนการขั้นตอนท่ีมากเกินไป  การตั้งคณะกรรมการ

พิจารณาในเร่ืองเดียวกนัมีความซํ้ าซ้อนกันกล่าวคือมาตรา  9  วรรคสองและมาตรา  23 มีขบวนการท่ีซํ้ าซ้อนกับ

มาตรา 25  วรรคสองในเร่ืองของกรรมการ  ส่ิงท่ีน่าจะปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายในเร่ืองของคณะกรรมการพิจารณา

กาํหนด   ค่าทดแทนควรให้มีคณะกรรมการเดียวโดยกรรมการมีคุณสมบติัเช่นเดียวกบัมาตรา 25 วรรคสองและ

เพ่ิมเติมโดยกาํหนดให้มีตัวแทนของผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทนหรือผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์1 คนพร้อมกับ

ทนายท่ีปรึกษา ท่ีผูมี้สิทธิได้รับเงินค่าทดแทนหรือผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพยอี์ก 1 คน เข้าเป็นคณะกรรมการ

พิจารณาค่าทดแทนดงักล่าวโดยลดขั้นตอนการกาํหนดค่าทดแทนเบ้ืองตน้ออกไปหรือคงไวโ้ดยมีคณะกรรมการตาม

มาตรา 25 วรรคสองและตวัแทนของผูถู้กเวนคืนหรือผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนพร้อมทนายท่ีปรึกษาและยกเลิก

มาตรา 25 ออกไป  เม่ือผูถู้กเวนคืนหรือผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนไม่พอใจในราคาก็สามารถใชสิ้ทธิยงัศาลปกครอง

ต่อไป 

 

8. ข้อเสนอแนะ 

8.1 ควรลดขั้นตอนการกาํหนดค่าทดแทนลงโดยไม่ตอ้งมีการอุทธรณ์ตามมาตรา 25 และแกไ้ขมาตรา 9 

วรรคสองและมาตรา 23 และพระราชบญัญติัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ในเร่ืองคุณสมบติัและเพ่ิมเติม

จาํนวนของคณะกรรมการ กล่าวคือ ตามท่ีมาตรา 9 วรรคสองบญัญติัว่า “เม่ือไดด้าํเนินการสํารวจท่ีท่ีจะตอ้งเวนคืน

เสร็จเป็นบางส่วนหรือแล้วเสร็จทั้ งหมด ให้เจ้าหน้าท่ีเสนอรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาแต่งตั้ ง

วนัพฤหสับดทีี ่๑๖ สงิหาคม พ.ศ.๒๕๖๑ หน้า 2438 จดัโดย  บณัฑติวทิยาลยั มหาวทิยาลยัรงัสติ 



การประชมุนําเสนอผลงานวจัิยระดับบณัฑิตศึกษา 

ครัง้ท่ี ๑๓ปีการศึกษา ๒๕๖๑ 
 

คณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีสํารวจเสร็จ ประกอบด้วยผูแ้ทนของเจ้าหน้าท่ีหน่ึงคน 

ผูแ้ทนกรมท่ีดินหน่ึงคน ผูแ้ทนของหน่วยงานอ่ืนของรัฐหน่ึงคน และผูแ้ทนของสภาทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือทาํหน้าท่ี

กาํหนดราคาเบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน และจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีจะให้แก่บุคคลตามมาตรา 18” 

มาตรา 23 “ในกรณีท่ีมีการใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 15 โดยมิไดมี้การออก

พระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 6 และพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉ์บบันั้นมิไดก้าํหนดเร่ืองค่าทดแทนไวเ้ป็น

อยา่งอ่ืน ให้รัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉ์บบันั้นแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะ

หน่ึงภายในสามสิบวนันับแต่วนัใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัดงักล่าวประกอบด้วยผูแ้ทนของเจา้หน้าท่ีหน่ึงคน ผูแ้ทน

กรมท่ีดินหน่ึงคน ผูแ้ทนของหน่วยงานอ่ืนของรัฐหน่ึงคน และผูแ้ทนของสภาทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือทาํหน้าท่ีกาํหนด

ราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนและจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีจะใหบุ้คคลตามมาตรา 18” 

ควรแกไ้ขมาตรา 9 วรรคสองเป็นวา่ “เม่ือไดด้าํเนินการสาํรวจท่ีท่ีจะตอ้งเวนคืนเสร็จเป็นบางส่วนหรือแลว้

เสร็จทั้งหมด ให้เจา้หนา้ท่ีเสนอรัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงภายใน

สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีสํารวจเสร็จประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมายหน่ึงคน ผูมี้ความรู้ความสามารถในการตี

ราคาอสังหาริมทรัพยห์น่ึงคน ผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ีหน่ึงคน ผูแ้ทนกรมท่ีดินหน่ึงคน ผูแ้ทนของหน่วยงานอ่ืนของรัฐหน่ึง

คน ผูแ้ทนของสภาทอ้งถ่ินในเขตท่ีมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์น่ึงคน ผูแ้ทนของผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือผู ้

มีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนหน่ึงคน ทนายความท่ีปรึกษาของผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือผูมี้สิทธิไดรั้บเงิน     ค่า

ทดแทนหน่ึงคน เพ่ือทาํหนา้ท่ีกาํหนดราคาเบ้ืองตน้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนและจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ี

จะให้แก่บุคคลตามมาตรา 18” 

ควรแกไ้ขมาตรา 23 เป็นว่า “ในกรณีท่ีมีการใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 15 

โดยมิไดมี้การออกพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 6 และพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉ์บบันั้นมิไดก้าํหนด

เร่ืองเงินค่าทดแทนไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน ให้รัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชกฤษฎีกาเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉ์บบันั้นแต่งตั้ง

คณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงภายในสามสิบวนันับแต่วนัใชบ้งัคับพระราชบญัญติัดังกล่าวประกอบด้วยผูท้รงคุณวุฒิ   

ทางกฎหมายหน่ึงคน ผูมี้ความรู้ความสามารถในการตีราคาอสังหาริมทรัพยห์น่ึงคน ผูแ้ทนของเจา้หน้าท่ีหน่ึงคน      

ผูแ้ทนกรมท่ีดินหน่ึงคน ผูแ้ทนของหน่วยงานอ่ืนของรัฐหน่ึงคน ผูแ้ทนของสภาท้องถ่ินในเขตท่ีมีการเวนคืน

อสังหาริมทรัพยห์น่ึงคน ผูแ้ทนของผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนหน่ึงคน ทนายความ 

ท่ีปรึกษาของผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนหน่ึงคน เพ่ือทาํหนา้ท่ีกาํหนดราคาเบ้ืองตน้

ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะต้องเวนคืนและจาํนวนเงินค่าทดแทนท่ีจะให้แก่บุคคลตามมาตรา 18” และควรยกเลิก      

มาตรา 25 ทั้งหมด 

เหตุผลในการแกไ้ขดงักล่าวขา้งตน้เพ่ือให้มีความสอดคลอ้งกบัรัฐธรรมนูญ หมวด 3 พ.ศ. 2560 สิทธิและ

เสรีภาพของชนชาวไทย มาตรา 37 ในเร่ืองของการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์จะต้องชดใชค่้าทดแทนท่ีเป็นธรรม

ภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของ ตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายในการเวนคืน และตอ้งกาํหนดให้อย่าง

เป็นธรรมโดยคาํนึงราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติการไดม้า สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยแ์ละความเสียหายของ     

ผูถู้กเวนคืน 

8.2 ควรออกกฎหมายรองรับในความเป็นอิสระและเอกภาพในการตดัสินใจของคณะกรรมการท่ีกาํหนด  มา

จากขา้ราชการหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐมาทาํหนา้ท่ีกาํหนดราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน ทั้งน้ีเพ่ือท่ีกรรมการดงักล่าว

วนัพฤหสับดทีี ่๑๖ สงิหาคม พ.ศ.๒๕๖๑ หน้า 2439 จดัโดย  บณัฑติวทิยาลยั มหาวทิยาลยัรงัสติ 
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จะไดมี้ความกลา้ตดัสินใจ เพราะเม่ือคณะกรรมการกาํหนดราคาฯ มีความเป็นอิสระในการใชดุ้ลยพินิจแลว้ ยอ่มทาํให้

คณะกรรมการกาํหนดราคาฯ ทาํหนา้ท่ีกาํหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพและก่อให้เกิด

ความรู้สึกท่ีเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืน ภายในระยะเวลาอนัสมควร โดยท่ีผูถู้กเวนคืนไม่จาํเป็นตอ้งใชสิ้ทธิอุทธรณ์ต่อ

รัฐมนตรี หรือฟ้องศาล ซ่ึงมีผลทาํให้ผูถู้กเวนคืนไดรั้บความเดือดร้อนยิง่ข้ึนอีกต่อไป 

8.3 ควรแกไ้ขและเพ่ิมเติมมาตรา 21 ท่ีกาํหนดกรอบให้กรรมการกาํหนดค่าทดแทนพิจารณาโดยคาํนึงถึง

ราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน ท่ีเป็นอยูใ่นวนัใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัตาม

มาตรา 6 คาํนึงถึงราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการตีราคาไวเ้พ่ือประโยชน์แก่การเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี คาํนึงถึงราคา

ประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คํานึงถึงสภาพท่ีตั้ งของ

อสังหาริมทรัพยร์วมทั้งวตัถุประสงค์ของการเวนคืนนั้นและการประเมินนั้นตอ้งทาํการประเมินทุกปีเน่ืองจากภาวะ

เศรษฐกิจของโลก และประเทศไทยเองมีการเคล่ือนไหวเปล่ียนแปลงโดยตลอดการประเมินทุก 4 ปี แต่เดิมไม่

สอดคลอ้งไม่สนองตอบให้ทนัต่อเหตุการณ์มลูค่าของท่ีดินท่ีสูงข้ึนตลอดเวลา 

โดยในกรณีราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดนั้นให้คาํนึงการซ้ือขายกนัจริงซ่ึงไดมี้การสํารวจสอบถาม

จากเจ้าของอสังหาริมทรัพยใ์กลเ้คียงกับผูถู้กเวนคืนนั้ นและควรเพ่ิมเติมให้มีการชดเชยค่าเสียหายในอนาคตดว้ย 

เน่ืองจากผูถู้กเวนคืนบางรายประกอบอาชีพธุรกิจคา้ขายซ่ึงพ้ืนท่ีท่ีถูกเวนคืนเป็นทาํเลท่ีดีและเหมาะสมกิจการมีกาํไร

เสมอ เม่ือถูกเวนคืนตอ้งไปหาท่ีทาํเลแห่งใหม่  ซ่ึงอาจจะไม่ไดห้รือดีเหมือนเดิมซ่ึงเป็นความเสียหายในอนาคต และ

บางรายประกอบอาชีพทาํไร่สวน ซ่ึงไดผ้ลผลิตดีแต่เม่ือถูกเวนคืนทาํให้สูญเสียผลผลิตในอนาคตและไม่สามารถหา

ท่ีดินผนืใหม่ได ้ และอาจมีราคาสูงกว่าเดิม ส่ิงเหล่าน้ีควรแกไ้ขกฎหมายดงักล่าวเพ่ือความเป็นธรรมต่อผูถู้กเวนคืน 

8.4 ในกระบวนการกาํหนดค่าทดแทนดงักล่าวมีมากมายหลายขั้นตอนทาํให้ผูถู้กเวนคืนไม่เขา้ใจและสับสน 

การพิจารณาแต่ละขั้นตอนมีมากจนเกิดความล่าชา้และส่งผลกระทบต่อผูถู้กเวนคืน 

8.4.1 ขั้นตอนการกาํหนดค่าทดแทนของคณะกรรมการกาํหนดค่าทดแทนเบ้ืองตน้ 

8.4.2 ขั้นตอนการพิจารณาอุทธรณ์ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ท่ีผูถู้กเวนคืนใช้สิทธิ

อุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีเน่ืองจากไม่พอใจการกาํหนดราคาของคณะกรรมการเบ้ืองตน้ตามขอ้ 1 

8.4.3 ขั้นตอนการใชสิ้ทธิทางศาล กรณีท่ีผูถู้กเวนคืนไม่พอใจในการพิจารณาของคณะกรรมการ

พิจารณาอุทธรณ์ 

เน่ืองจากขั้นตอนการใชสิ้ทธิทางศาลเป็นกระบวนการขั้นตอนสุดทา้ยท่ีผูถู้กเวนคืนไดใ้ชสิ้ทธิ อนัเร่ิมจากการ

กาํหนดราคาค่าทดแทนท่ีเป็นขั้นตอนแรก ควรแก้ไขกฎหมายดังกล่าวรวมขั้นตอนท่ี 1 และท่ี 2 ให้เป็นขั้นตอน

เดียวกันโดยกาํหนดคุณสมบติัของคณะกรรมการเหมือนกบัคณะกรรมการชั้นพิจารณาอุทธรณ์ หากผูถู้กเวนคืน       

ไม่พอใจก็สามารถใชสิ้ทธิทางศาลไดเ้ลย ทั้งน้ีเพ่ือเป็นการลดขั้นตอนดงักล่าวลงเพ่ือสร้างความรวดเร็วและสะดวกต่อ

เอกชนผูถู้กเวนคืน 
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