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การศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกับการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562              

ในเร่ืองของการแต่งตั้งคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ การก าหนดระยะเวลาร้องขอให้เจา้หนา้ท่ีเวนคืน
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างส่วนท่ีเหลือ การก าหนดหลกัเกณฑ์เร่ืองราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด 
รวมถึงแกไ้ขตวับทในเร่ืองการก าหนดค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนหรือลดลง โดยศึกษาถึงประวติั 
แนวคิด ทฤษฏี หลกัการและความหมาย รวมถึงกระบวนการขั้นตอนการเวนคืนเพื่อหาหลกัเกณฑ์ แนวทาง
ท่ีเหมาะสมในการน ามาแกปั้ญหาท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบนัและให้เป็นไปในทิศทางเดียวกนั ดว้ยพระราชบญัญติั
วา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 136 ตอนท่ี 
71 ก วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2562 ท่ีแกไ้ขจากพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530   
โดยมีเจตนารมณ์ให้สอดคลอ้งกบัรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 โดยให้ความส าคญั
เร่ืองการเวนคืนเพื่อชดเชยเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน และการขอคืนอสังหาริมทรัพยข์องเจา้ของเดิม
หรือทายาท แต่ไม่ได้พูดถึงเร่ืองท่ีผูศึ้กษาท าการศึกษาอยู่ เน่ืองจากกฎหมายเวนคืนเป็นเร่ืองเฉพาะทาง         
มีความซบัซอ้น ท าใหมี้ปัญหาในการด าเนินการ และมีการฟ้องร้องคดีสู่ศาล 
 เม่ือพิจารณาจากบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะเห็นได้ว่า       
มีประเด็นปัญหาท่ีท าการศึกษาดงัต่อไปน้ี 

ประเด็นปัญหาท่ีหน่ึง เร่ืองการแต่งตั้งคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้เม่ือรัฐ    
มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการใด ๆ อนัจ าเป็นเพื่อประโยชน์สาธารณะ ตาม
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 (มาตรา 7) ก าหนดให้ตอ้ง  
ตราเป็นพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน (มาตรา 8)โดยต้องส ารวจเพื่อให้ทราบถึงท่ีดิน           
ท่ีต้องได้มาโดย แน่ชัดก่อนมีการตรา และเม่ือพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืน
ประกาศใช้บงัคบัแล้ว เจา้หน้าท่ี หรือผูซ่ึ้งได้รับมอบหมายจากเจา้หน้าท่ีมีอ านาจท่ีจะเขา้ไปในท่ีดินหรือ

                                                 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยต์าม

พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือ รองศาสตราจารย์
สุเมธ จานประดบั และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี  บวัสวรรค ์และ รองศาสตราจารย ์ดร.กิจบดี 
กอ้งเบญจภุช 

2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วทิยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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อสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืนท่ีอยูภ่ายในเขตท่ีดินตามแผนท่ี เพื่อกระท าการส ารวจ การรังวดัท่ีดินและเพื่อทราบ
ขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืน แน่นอนแต่ตวัเจ้าหน้าท่ีท่ีมีสิทธิเขา้ไปในท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยต์อ้งแจง้เป็นหนงัสือให้แก่ผูเ้ป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายทราบล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่า  15 วนัก่อนวนัเขา้ท าการส ารวจและตอ้งระวงัมิให้เกิดความเสียหายแก่เจา้ของ (มาตรา 12) 
เจา้หน้าท่ีหรือผูซ่ึ้งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าท่ีจะตอ้งด าเนินการส ารวจเพื่อทราบข้อเท็จจริงเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยท่ี์แน่นอนให้แลว้เสร็จภายใน ระยะเวลานบัแต่วนัใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา แต่จะก าหนด
เกิน 5 ปีมิได ้ (มาตรา 9) จากการบวนการเวนคืนตอ้งมีการแต่งตั้งคณะกรรมการเพื่อก าหนดราคาค่าทดแทน
เบ้ืองตน้ ซ่ึงเดิมตามพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ก าหนดให้มีกรรมการ  
ส่วนทอ้งถ่ิน ประกอบดว้ย นายอ าเภอ นายกองค์การ-บริการส่วนจงัหวดั เจา้พนกังานท่ีดินประจ าจงัหวดั 
ตามดว้ยนายกเทศมนตรีต าบล รวมถึงนายกองคก์ารบริหารส่วนต าบล แต่ละต าบลในทอ้งท่ีนั้น ๆ แต่ยงัคง
ขาดผูเ้ช่ียวชาญและผูท่ี้รู้ถึงสภาพทอ้งท่ีในความเป็นจริงอย่างชัดเจน คือ ผูเ้ช่ียวชาญในการก าหนดราคา
ตน้ไม ้เรียกวา่ “เกษตรจงัหวดั” และผูเ้ชียวชาญดา้นส่ิงปลูกสร้าง ท่ีเรียกวา่ “โยธาธิการจงัหวดั” 
 ประเด็นปัญหาท่ีสอง เร่ืองการก าหนดระยะเวลาร้องขอให้เจา้หน้าท่ีเวนคืนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
ส่วนท่ีเหลือท่ีไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ ตามมาตรา 33 ไม่ได้ระบุระยะเวลาท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์     
จะร้องขอใหซ้ื้อคืนหรือเวนคืนนั้น ท าใหมี้ปัญหาวา่ หากไม่มีระยะเวลาการร้องขอดงักล่าว เม่ือโครงการนั้น
แลว้เสร็จไป เกิดเจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ั้นพึ่งทราบ หรือพึ่งได้รับผลกระทบมาร้องขอ รัฐจะตอ้งด าเนินการ
อย่างไรเพื่อชดเชยความเสียหายดงักล่าว เน่ืองจาก เมื่อการด าเนินโครงการฯ ส้ินสุดเจา้หน้าที่ที่เป็น
คณะกรรมการหมดอายุ เงินงบประมาณส่วนท่ีจะตอ้งชดเชยให้แก่ประชาชนไม่ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ไว ้
เป็นเหตุให้หากเกิดความเสียหายข้ึนหลงัระยะเวลาส้ินสุดโครงการฯดงักล่าวนั้น รัฐจะตอ้งน างบประมาณ
ส่วนใดมาชดเชย และตอ้งค านวณเป็นจ านวนเงินอยา่งไรใหเ้กิดความเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืน 
 ประเด็นปัญหาท่ีสาม เร่ืองการก าหนดราคาค่าทดแทนท่ีดินตามราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติ 
ในทอ้งตลาดตามมาตรา 20 (1) ก าหนดให้การก าหนดราคาเบ้ืองตน้ ท่ีเป็นราคาซ้ือขายกันตามปกติใน
ทอ้งตลาดของท่ีดินในวนัท่ีใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกา ปัญหาวา่ ราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดนั้น 
บางพื้นท่ีท่ีจะก าหนดราคาค่าทดแทนไม่ปรากฎหลกัฐานว่าการซ้ือขายกันตามปกติในทอ้งตลาดมีราคา
เท่าไหร่ ปัจจุบนัแนวทางท่ีปฏิบติัในกรณีท่ีไม่สามารถหาราคาซ้ือขายกนัตามปกติในท้องตลาดได้ คือ     
การขอให้ส านกังานกลางประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมท่ีดินประเมินราคาให้เป็นรายแปลง ซ่ึงอาจให้ความ
เป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนและสังคม เพราะกรมท่ีดินเป็นหน่วยงานของรัฐท่ีมีขอ้มูลการซ้ือขายอยา่งครบถว้น 
สามารถคิดค านวณราคาออกมาอย่างใกลเ้คียงกบัราคาท่ีซ้ือขายกนัจริงในทอ้งตลาดได ้แต่เป็นเพียงขอ้มูล
เพื่อการประกอบการพิจารณาเท่านั้น จะน ามาเป็นหลกัเกณฑ์ในการก าหนดราคาค่าทดแทนไม่ได ้เพราะ 
มาตรา 20 มีหลกัเกณฑ์ท่ีแน่นอนตายตวัอยู่แล้ว ถ้าไม่สามารถพิสูจน์ได้ว่าราคาประเมินรายแปลงของ     
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กรมท่ีดินดังกล่าว เป็นราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาด พิจารณาจากแนวค าพิพากษาเดิม ตาม
พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ศาลมีอ านาจก าหนดค่าทดแทนใหม่ท่ีเป็น
ธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนได ้โดยศาล ก็จะก าหนดราคาท่ีเป็นธรรมเอาจากเหตุผลแวดลอ้มทัว่ ๆ ไป ซ่ึงอาจไม่มี
กฎเกณฑ์ ท่ีแน่นอนชดัเจนพอก็ได ้อยา่งไรก็ตาม ไดมี้ค าพิพากษาศาลฎีกาเป็นบรรทดัฐานวา่ ถา้ขอ้เท็จจริง
ไม่ปรากฏจากการน าสืบของโจทก์ หรือจ าเลยว่าท่ีดินของโจทก์มีราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด
ตารางวาละเท่าใด ศาลก็มีอ านาจท่ีจะก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีเหมาะสมโดยอาศยัหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ 
ตามมาตรา 20 (1) - (5) เพื่อใหค้วามเป็นธรรมแก่โจทกแ์ละสังคม 
 ประเด็นปัญหาท่ีส่ี เร่ืองการก าหนดหลกัเกณฑ์ในการซ้ือขายท่ีดินส่วนท่ีเหลือท่ีมีราคาสูงข้ึนหรือ
ลดลง ในมาตรา 22 ก าหนดว่า ถา้การด าเนินกิจการตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนนั้น ไดก้ระท าให้ท่ีดิน   
ท่ีเหลืออยูใ่นแปลงเดียวกนัท่ีมีราคาสูงข้ึน ให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนออกจากเงินค่าทดแทน ปัญหาวา่ การก าหนด
เงินค่าทดแทนหากพิจารณาจากแนวคิดการก าหนดค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมรวมถึงการเวนคืนของกฎหมาย
ต่างประเทศแล้วนั้น ยงัคงมีปัญหาว่าค่าทดแทนท่ีผูถู้กเวนคืนได้รับยงัคงน้อยไม่สามารถท่ีจะน าเงินค่า
ทดแทนไปซ้ือท่ีอยู่ใหม่ได้ ค่าทดแทนท่ีได้ไม่เหมาะสมและไม่เป็นธรรมต่อผูถู้กเวนคืนและสังคมท าให ้   
เกิดความล่าชา้และเป็นอุปสรรคในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยร์วมทั้งการฟ้องร้องคดีสู่ศาล 
 จากการศึกษาคน้ควา้เก่ียวกบัปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2562  ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ 

1. ปัญหาเร่ืองการแต่งตั้งคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ เพื่อให้การก าหนด
ราคาค่าทดแทนเป็นไปอย่างถูกต้องใกล้เคียงและชัดเจนยิ่งข้ึนควรให้มีการเพิ่มเจา้หน้าท่ีอีก 2 ท่าน คือ 
เจา้หน้าท่ีผูมี้ความรู้และความช านาญในการก าหนดราคาทรัพยสิ์นดา้นพืชผล คือ เกษตรจงัหวดั และดา้น  
ส่ิงปลูกสร้าง คือ โยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดั ในทอ้งท่ีนั้นๆ ร่วมเป็นคณะกรรมการส ารวจทรัพยสิ์น 
พืชผลต้นไม้ และการก าหนดราคาทรัพย์สิน พืชผลต้นไม้ เพราะขั้นตอนการส ารวจทรัพย์สินเบ้ืองต้น      
เป็นหัวใจของกระบวนการการเวนคืน หากตน้ทางด าเนินการอย่างชดัเจนถูกตอ้งแล้ว ระหว่างทางจนถึง   
สุดทางของกระบวนการยอ่มเป็นไปดว้ยความเรียบร้อย ลดการต่อตา้น ขดัแยง้ 
  ดงันั้น จึงควรเพิ่มคณะกรรมการท่ีเป็น คือ โยธาธิการจงัหวดัและเกษตรจงัหวดั ในมาตรา 19 
แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 

2. ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาการร้องขอให้เจา้หนา้ท่ีซ้ือโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างส่วนท่ีเหลือ ตาม
มาตรา 33 นั้น ปัญหาวา่ หากไม่มีระยะเวลาก าหนดการร้องขอไว ้เม่ือพระราชกฤษฎีกาหมดอายุแลว้ จะตอ้ง
ท าอยา่งไร แลว้การก าหนดราคาค่าทดแทนท่ีคณะกรรมการชุดเดิมท่ีหมดอายุไปแลว้ ตอ้งด าเนินการแต่งตั้ง
ใหม่หรือไม่ เร่ืองการของบประมาณเพื่อจ่ายค่าทดแทนตอ้งด าเนินการอยา่งไร ในกฎหมายใหม่ไม่ไดบ้อกไว้
จึงยงัเป็นปัญหาในทางปฏิบติั 
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  ดงันั้น จึงควรแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2562 มาตรา 33 โดยเพิ่มเป็น “ถ้าโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืนท่ีถูกเวนคืนนั้น          
มีบางส่วนท่ีมิไดเ้วนคืน และเป็นโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นเดียวกนัโดยไม่อาจแบ่งแยกได้
เจา้ของจะขอใหเ้จา้หนา้ท่ีเวนคืนโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นส่วนท่ีเหลือดงักล่าวภายใน 
1 ปีนบัแต่ท่ีไดรู้้ถึงการเวนคืนนั้นหรือ 5 ปีนบัแต่ท่ีไดเ้ขา้ใชโ้รงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น” 

3. ปัญหาการก าหนดค่าทดแทนท่ีดินกรณีท่ีพิจารณาราคาซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาดตาม
มาตรา 20 (1) เป็นเร่ืองยากท่ีจะก าหนดราคาท่ีแน่นอนได้เพราะในบางพื้นท่ี หรือ บางต าบลท่ีแนวทางเวนคืน    
ตดัผ่านไม่มีการซ้ือขายกนัเลย หรืออาจจะมีการซ้ือขายกนันานมากแลว้หรือมีการซ้ือขายกนัจริง แต่ราคา     
ก็ไม่สอดคลอ้งกบัความเป็นจริงท าใหเ้จา้ของท่ีบางราย บางต าบลไดรั้บค่าทดแทนนอ้ยกวา่ความเป็นจริง  

 จึงควรให้มีการออกหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาราคาซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด สามารถ
อา้งอิงราคาจากหน่วยงานของเอกชนท่ีเช่ือถือได้อย่างเช่น ราคาจ านองจากสถาบนัการเงิน และให้มีการ
พิจารณาราคาซ้ือขายยอ้นหลงัก่อนวนัท่ีประกาศพระราชกฤษฎีกามาประกอบการพิจารณาการก าหนดราคา
ค่าทดแทนไดเ้พื่อใหร้าคาท่ีไดเ้ป็นไปอยา่งยติุธรรม ใกลเ้คียงสภาพความเป็นจริงท่ีสุด 

4. ปัญหาการก าหนดค่าทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึน ในมาตรา 22 บญัญติั
วา่ “ถา้การด าเนินกิจการตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนไดก้ระท าให้ท่ีดินท่ีเหลืออยูใ่นแปลงเดียวกนันั้น   
มีราคาสูงข้ึน ให้เอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน....” แต่เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแกผู้ถู้กเวนคืน 
จึงควรจ่ายให้เจา้ของผูถู้กเวนคืนถึงแมว้่าราคาท่ีดินจะสูงข้ึนจากการเวนคืนก็ตาม จึงควรยกเลิกขอ้ความ    
“ใหเ้อาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหกัออกจากเงินค่าทดแทน....” 

จากสภาพปัญหา และขอ้เสนอแนะท่ีไดก้ล่าวมาน้ีเป็นแนวทางแกไ้ขปัญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีผูศึ้กษาเห็นควรแกไ้ขเพื่อให้สอดคลอ้งตามบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญท่ีให้การรับรองและ
คุม้ครองไว ้ในฐานะนกักฎหมายจึงตอ้งเสนอแนวทางแกไ้ขปัญหาน้ีท่ีเกิดข้ึนในสังคม เพื่อให้กระบวนการ
เวนคืนด าเนินเป็นไปอย่างราบร่ืน ชดัเจน กบัตวัผูใ้ช้อ  านาจรัฐในการท่ีจะเวนคืนหรือการบงัคบัเอากรรมสิทธ์ิ
ของเอกชน และการท่ีรัฐผูใ้ช้อ  านาจจะตอ้งด าเนินการเยียวยา ชดเชยค่าทดแทนแก่เอกชนอย่างเป็นธรรม 
และรวดเร็ว ให้กิจการสาธารณะในรัฐด าเนินไปอย่างราบร่ืนและเป็นประโยชน์แก่สังคม พฒันาเศรษฐกิจ
และสังคมภายในรัฐใหเ้จริญกา้วหนา้ต่อไป 
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