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ปัญหาเกีย่วกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติว่าด้วย 
การเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 25621 

 
วรวชิ  เดชเจริญ2 

 
 จากการศึกษาเก่ียวกบัพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 
มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์หลกัเกณฑ์
ของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจวา่การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็น
เร่ืองการใช้อ านาจของฝ่ายปกครองในการจ ากดัสิทธิในทรัพยสิ์นของประชาชน เพื่อน ามาจดัท าบริการ
สาธารณะ แต่ฝ่ายปกครองจะเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนได้ก็ตอ้งปฏิบติัตามขั้นตอนท่ีกฎหมาย
ก าหนดไว ้โดยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์อ้งเป็นไปตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์และ
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้นฝ่ายปกครองตอ้งชดใชเ้งินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมแก่ผูถู้กเวนคืนและผูท่ี้ไดรั้บ
ผลกระทบจากการเวนคืน จึงอาจกล่าวไดว้า่การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการจ ากดัสิทธิในทรัพยสิ์นของ
ปัจเจกชนเพื่อผลประโยชน์ของประชาชนส่วนใหญ่ แต่ปัจเจกชนผูไ้ดรั้บความเสียหายจากการจ ากดัสิทธิใน
ทรัพยสิ์นจะไดรั้บเงินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตอบแทน ดว้ยเหตุน้ีในการก าหนดหลกัเกณฑ์ทั้งหลายตามท่ี
กล่าวมาจึงเป็นท่ีมาของการตราพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562 
 จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.
2562 มีบทบญัญติัท่ีไม่สอดคล้องตามทฤษฎีเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์หรือไม่สอดคล้องกับ
เจตนารมณ์ของกฎหมายดงักล่าว เกิดเป็นปัญหาหลายประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 
 ประเด็นปัญหาแรกคือ ปัญหาระยะเวลาในการแกไ้ขวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
บทบญัญติัมาตรา 8 และมาตรา 29 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ.2562 เป็นบทบญัญติัก าหนดรายละเอียดท่ีตอ้งระบุในกฎหมายพิเศษซ่ึงไดแ้ก่ พระราชกฤษฎีกาก าหนด
เขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนและในพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยบทบญัญติัทั้งสองไดก้ าหนดให้ตอ้ง
ระบุถึงวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนไวใ้นกฎหมายพิเศษดงักล่าว อีกทั้งยงัได้ก าหนดเร่ืองของการแก้ไข
วตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนไวอี้กดว้ย ซ่ึงระยะเวลาท่ีก าหนดในการแก้ไขวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืน 
                                                           

 1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหาเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัว่า
ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือ รองศาสตราจารยพ์ฒันะ  เรือนใจดี 
และคณะกรรมการสอบคือ รองศาสตราจารย ์ดร.รติชยั  รถทอง และ รองศาสตราจารย ์ดร.สมชยั  ศิริสมบูรณ์เวช 
 2นักศึกษาปริญญาโท หลักสูตรนิติศาสตรนิติศาตรมหาบัณฑิต  (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัย
รามค าแหง 
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มาตรา 8 ก าหนดใหแ้กไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา ส่วนมาตรา 29 ก าหนดให้แกไ้ข
ได้ภายใน 5 ปีนับแต่พน้ก าหนดระยะเวลาการใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนหรือ
ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดการเขา้ใชท่ี้ดินหรืออสังหาริมทรัพย ์ระยะเวลาดงักล่าวไม่สอดคลอ้งกบัการใช้
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ากการเวนคืนท่ีจะตอ้งใช้ตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนไปตลอด เน่ืองจากหาก
หน่วยงานท่ีเวนคืนมีความจ าเป็นจะตอ้งน าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ากการเวนคืนไปใช้ในวตัถุประสงค์อ่ืน
แตกต่างจากท่ีก าหนดในกฎหมายพิเศษตอนแรก ไม่ว่าจะดว้ยเหตุผลใดซ่ึงไม่อาจคาดหมายในอนาคตได ้
หน่วยงานนั้นก็ตอ้งท าการแกไ้ขเปล่ียนแปลงวตัถุประสงคข์องการเวนคืนเสียก่อน จะน าอสังหาริมทรัพยท่ี์
ไดจ้ากการเวนคืนไปใช้ในการอ่ืนนอกจากวตัถุประสงค์ท่ีก าหนดไม่ได ้บทบญัญติัในส่วนของระยะเวลา
การแก้ไขว ัตถุประสงค์แห่งการเวนคืน จึงเป็นบทบัญญัติ ท่ีไม่สอดคล้องกับลักษณะของการใช้
อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้จากการเวนคืนเพื่อจัดท าบริการสาธารณะท่ีต้องมีการปรับปรุงเปล่ียนแปลงให้
สอดคลอ้งกบัยคุสมยั อาจท าใหต้อ้งเปล่ียนวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนในอนาคตได ้  
 ประเด็นปัญหาท่ีสองคือ ปัญหาหลกัเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนส าหรับอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูก
เวนคืน บทบญัญติัมาตรา 20 เป็นบทบญัญติัก าหนดหลกัเกณฑ์ในการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ี
เวนคืนกบัจ านวนเงินค่าทดแทน ท่ีจะตอ้งพิจารณาราคาต่าง ๆ ในอนุมาตรา (1) ถึง (5) ประกอบกนั โดยใน
ส่วนมาตรา 20 (3) ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เป็นจ านวนเงินท่ีไม่เหมาะสมกบัการน ามาใช้พิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทน 
เน่ืองจากบางกรณีอย่างเช่นตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1697/2536 มีลกัษณะเป็นการประเมินอยา่งกวา้ง ไม่
ตรงกบัความเป็นจริงเสมอไป และราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินทางราชการจะจัดท าราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินทุก 4 ปี หากน าราคาดงักล่าว
มาพิจารณาค่าทดแทนอาจท าให้เกิดความไม่เหมาะสมได ้เพราะค่าทดแทนควรเป็นจ านวนท่ีพิจารณาจาก
ราคาตลาดในอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืน ณ วนัท่ีมีการเวนคืน ซ่ึงเป็นราคาท่ีถูกก าหนดเป็นปัจจุบนัท่ีสุด เพื่อ
ประโยชน์แก่หน่วยงานท่ีเวนคืนและผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน และแมร้ะเบียบของคณะกรรมการก าหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ.2535 และฉบบัท่ี 2 แก้ไข
เพิ่มเติม พ.ศ.2538  จะไดก้ าหนดใหเ้ม่ือเกิดกรณีราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพย์
ในทอ้งท่ีหน่ึงทอ้งท่ีใดในจงัหวดันั้น แตกต่างจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ไดป้ระกาศไวม้ากพอสมควรก็ให้
มีการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยน์ั้นใหม่โดยเร็วก็ตาม แต่ขั้นตอนดงักล่าวไม่จ  าเป็น
ต่อพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562 เน่ืองจากมาตรา 20 (1) ไดมี้
การน าราคาซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาดของท่ีดินในวนัใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8           
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มาพิจารณาในการก าหนดค่าทดแทนอยูแ่ลว้ ซ่ึงหากตอ้งพิจารณาเปรียบเทียบราคาตลาดกบัราคาประเมินทุน
ทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามระเบียบคณะกรรมการดงักล่าวอีก 
ย่อมเป็นขั้นตอนท่ีไม่จ  าเป็น เหตุผลทั้งหลายท่ีกล่าวมาขา้งตน้ แสดงให้เห็นถึงความไม่เหมาะสมท่ีจะน า
ราคาตามมาตรา 20 (3) มาใชพ้ิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทน 
 ประเด็นปัญหาท่ีสามคือ ปัญหาคณะกรรมการท่ีมีอ านาจก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และ
เงินค่าทดแทน บทบญัญติัมาตรา 19 เป็นเร่ืององค์ประกอบของคณะกรรมการท่ีท าหน้าท่ีก าหนดราคา
อสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน โดยคณะกรรมการดงักล่าวจะประกอบดว้ยผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ี 
ผูแ้ทนกรมธนารักษ์ ผูแ้ทนกรมท่ีดิน นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขต และผูบ้ริหารท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้อง        
เม่ือพิจารณาถึงมาตรกรทางกฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศฝร่ังเศสท่ีให้เจา้ของ
อสังหาริมทรัพย์เข้าเป็นคณะกรรมการวินิจฉัยประเมินค่าทดแทน ประกอบกับทฤษฎีการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งเวนคืนเท่าท่ีจ  าเป็นต่อการจดัท าบริการสาธารณะและตอ้งจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีเป็น
ธรรมใหแ้ก่ผูท่ี้มีสิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทน ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะวา่องคป์ระกอบของคณะกรรมการก าหนด
ราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทนตามมาตรา 19 ยงัขาดองค์ประกอบส าคญัก็คือเอกชนผูถู้ก
เวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงหากมีผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เป็นองค์ประกอบของคณะกรรมการดงักล่าว
ดว้ยแลว้ จะท าให้การก าหนดเงินค่าทดแทนมีความเป็นธรรมมากยิ่งข้ึน และเม่ือมีการก าหนดจ านวนเงินค่า
ทดแทนเป็นท่ีพอใจแลว้ก็จะเป็นการลดจ านวนการอุทธรณ์จ านวนเงินค่าทดแทนท่ีมีขั้นตอนมาก แต่ทั้งน้ี
การน าเจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์ขา้เป็นหน่ึงในคณะกรรมการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงิน
ค่าทดแทนนั้น ในกรณีท่ีมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีหน่ึงอนัเป็นท่ีตั้งของชุมชน หากให้เจา้ของ
อสังหาริมทรัพยทุ์กคนเขา้เป็นคณะกรรมการดงักล่าว อาจก่อเกิดปัญหาในการก าหนดเงินค่าทดแทนได ้จึง
ควรมีหลักเกณฑ์การคดัเลือกตวัแทนเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืนท่ีมีประสิทธิภาพโดยการน า
หลกัเกณฑ์การคดัเลือกตวัแทนสมาชิกชุมชนตามระเบียบกรุงเทพมหานครว่าด้วยชุมชนและกรรมการ
ชุมชน พ.ศ.2555 มาปรับใชห้าตวัแทนเจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์ขา้ร่วมเป็นหน่ึงในคณะกรรมการดงักล่าว 
 ประเด็นปัญหาท่ีส่ีคือ ปัญหาการตัดสิทธิเจ้าของเดิมหรือทายาทในการขอคืนท่ีดินท่ีใช้ตาม
วตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนแลว้ บทบญัญติัมาตรา 53 เป็นบทบญัญติัท่ีก าหนดถึงหลกัเกณฑ์การยื่นค าร้อง
ขอคืนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนของเจา้ของเดิมหรือทายาทโดยมีเง่ือนไขว่า ท่ีดินท่ีเวนคืนไปนั้นตอ้งไม่ถูกน าไปใช้
ประโยชน์ตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนภายในระยะเวลาท่ีก าหนดให้เจา้หนา้ท่ีเขา้ใชป้ระโยชน์หรือเป็น
ท่ีดินท่ีเหลือจากการใชป้ระโยชน์ตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน เจา้ของเดิมหรือทายาทสามารถยื่นค าร้อง
ขอคืนต่อเจา้หน้าท่ีภายใน 3 ปีนบัแต่วนัพน้ก าหนดเวลาเขา้ใช้อสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืน แต่หากเป็นกรณี
ท่ีดินท่ีได้ใช้ตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนแลว้ ภายหลงัหมดความจ าเป็นในการใช้ตามวตัถุประสงค์
ดงักล่าว หรือเม่ือพน้ระยะเวลาท่ีก าหนดให้ยื่นค าขอคืน เจา้ของเดิมหรือทายาทจะไม่มีสิทธิขอคืน ซ่ึงเม่ือ
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พิจารณาถึงลกัษณะของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เม่ือเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ากการเวนคืน หน่วยงาน
ท่ีเวนคืนจะน าไปใช้ในทางอย่าง อ่ืนนอกจากวัตถุประสงค์ ท่ีก าหนดในพระราชบัญญัติ เวนคืน
อสังหาริมทรัพยไ์ม่ได ้หากจะน าใช้ตอ้งมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงวตัถุประสงค์ตามขั้นตอนเสียก่อน เม่ือรัฐ
หมดความจ าเป็นในการใชท่ี้ดินตามวตัถุประสงคก์็เท่ากบัรัฐจะไม่น าท่ีดินนั้นไปใชใ้นวตัถุประสงคแ์ห่งการ
เวนคืนเดิมอีกต่อไป บทบญัญติัตดัสิทธิในการยื่นค าร้องขอท่ีดินคืนนั้นจึงไม่เป็นธรรมต่อเจา้ของเดิมหรือ
ทายาท เพราะหากท่ีดินท่ีถูกเวนคืนและถูกน าไปใชป้ระโยชน์ตามวตัถุประสงคแ์ลว้ ต่อมาหมดความจ าเป็น
ท่ีรัฐจะใช้ต่อไป ได้กลบัไปยงัเอกชนเจา้ของเดิม การคืนอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่เจา้ของเดิมหรือทายาทก็
จะตอ้งมีการคืนเงินค่าทดแทน ท าใหเ้งินค่าทดแทนท่ีไดจ่้ายทดแทนไปกลบัเขา้สู่รัฐ ส่วนเอกชนก็ไดใ้ชส้อย
ท่ีดินดงักล่าวใหเ้กิดประโยชน์ตามสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีพึงมีไดต่้อไป 
 ประเด็นปัญหาท่ีห้าคือ ปัญหาการคิดดอกเบ้ียแก่เจา้ของเดิมหรือทายาทเม่ือขอคืนท่ีดินจากการ
เวนคืน บทบญัญติัมาตรา 54 เป็นบทบญัญติัเก่ียวกบัการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนแก่เจา้ของเดิมหรือ
ทายาท ท่ีก าหนดวา่เม่ือมีค าร้องขอคืนท่ีดินท่ีเวนคืนตามมาตรา 53 แลว้ เจา้ของเดิมหรือทายาทจะตอ้งคืนเงิน
ค่าทดแทนในส่วนท่ีเก่ียวกบัท่ีดินท่ีเจา้หน้าท่ีได้จ่ายให้แก่ผูมี้สิทธิ โดยการคืนค่าทดแทนนั้นตอ้งรวมกบั
ดอกเบ้ียในอตัราร้อยละเจ็ดคร่ึงต่อปีนับแต่วนัท่ีได้รับเงินค่าทดแทนหรือนบัแต่วนัท่ีเจา้หน้าท่ีวางเงินค่า
ทดแทนจนถึงวนัท่ียื่นค าร้องขอคืน เม่ือพิจารณาบทบญัญติัดงักล่าวกบัหลกัการจ ากดัสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของ
เอกชนผูถู้กเวนคืนแลว้ พบวา่แมก้ารเวนคืนอนัเป็นการจ ากดัสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนโดยปราศจาก
ความยนิยอมนั้นจะไดมี้การจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืนก็ตาม แต่เม่ือหน่วยงานของรัฐผู ้
เวนคืนไม่ไดน้ าเอาท่ีดินท่ีเวนคืนไปใชใ้นประโยชน์ตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน แลว้เจา้ของท่ีดินหรือ
ทายาทขอคืนท่ีดินดงักล่าว เหตุใดจึงตอ้งเสียดอกเบ้ียเพิ่มเติมจากจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีไดรั้บไว ้การกระท า
ของหน่วยงานของรัฐท่ีเวนคืนท่ีดินของเอกชนไปแต่กลบัไม่ไดน้ าไปใชจ้ดัท าบริการสาธารณะ หน่วยงาน
ของรัฐผูเ้วนคืนควรจะเป็นฝ่ายรับผิดชอบท่ีจ ากดัสิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนแต่ไม่ก่อให้เกิดประโยชน์
สาธารณะไม่ใช่คิดดอกเบ้ียเพิ่มเติมจากจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีจ่ายไป เพราะฉะนั้นบทบญัญติัท่ีก าหนดให้
คิดดอกเบ้ียในจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีผูข้อคืนตอ้งจ่ายให้แก่รัฐนั้น จึงเป็นบทบญัญติัท่ีไม่ยุติธรรมต่อเจา้
ของเดิมหรือทายาท เป็นบทบญัญติัท่ีสร้างภาระใหแ้ก่ผูข้อคืนเกินความจ าเป็น 
 จากการศึกษาพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562 ผูศึ้กษา
มีขอ้เสนอแนะในประเด็นปัญหาต่าง ๆ ขา้งตน้ คือ 
 1. ปัญหาระยะเวลาในการแก้ไขว ัตถุประสงค์แห่งการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ผู ้ศึกษามี
ขอ้เสนอแนะว่า ควรปรับปรุงแกไ้ขในประเด็นการแกไ้ขวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืน โดยควรบญัญติัให้
สามารถมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนไดไ้ม่จ  ากดัระยะเวลา โดยตดัส่วนท่ีก าหนด
ระยะเวลาออก เพื่อให้สอดคลอ้งกบัเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีตอ้งการให้การเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้น
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น าไปใช้เฉพาะเพื่อการอันเป็นวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนเท่านั้ น หากมีปัจจัยต่าง ๆ ท าให้การใช้
อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้จากการเวนคืนสมควรเปล่ียนไปใช้เพื่อวตัถุประสงค์อ่ืน ก็ควรแก้ไขเปล่ียนแปลง
วตัถุประสงคด์งักล่าวไดต้ลอด ผูศึ้กษาเห็นควรแกไ้ขบทบญัญติัมาตรา 8 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัว่า
ดว้ยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562 ดงัน้ี “ในกรณีมีเหตุจ าเป็น จะแก้ไขเพิ่มเติม
วตัถุประสงค์ตาม (1) ก็ได ้แต่ตอ้งตราเป็นพระราชกฤษฎีกาแกไ้ขเพิ่มเติม” และแกไ้ขบทบญัญติัมาตรา 29 
วรรคสาม ดังน้ี “ในกรณีมีเหตุจ าเป็น จะแก้ไขว ัตถุประสงค์แห่งการเวนคืนก็ได้ แต่ต้องตราเป็น
พระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติม” 
 2. ปัญหาหลักเกณฑ์การก าหนดเงินค่าทดแทนส าหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืน ผูศึ้กษามี
ขอ้เสนอแนะว่า ควรปรับปรุงแกไ้ขในประเด็นหลกัเกณฑ์การก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ีเวนคืน
และการก าหนดเงินค่าทดแทน โดยควรน าเอาราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ออกจากการพิจารณาก าหนดราคาเบ้ืองตน้และเงินค่า
ทดแทน เพื่อให้จ  านวนเงินค่าทดแทนท่ีก าหนดมีความเป็นธรรมมากท่ีสุดเหมาะสมกบัการท่ีเอกชนตอ้งถูก
จ ากดัสิทธิในทรัพยสิ์น สอดคลอ้งกบับทบญัญติัของรัฐธรรมนูญ ผูศึ้กษาเห็นควรแกไ้ขบทบญัญติัมาตรา 20 
แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562  โดยการตดัมาตรา 20 (3) ออก 
 3. ปัญหาคณะกรรมการท่ีมีอ านาจก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน ผูศึ้กษา
มีข้อเสนอแนะว่า ควรปรับปรุงแก้ไขประเด็นองค์ประกอบของคณะกรรมการท่ีมีอ านาจก าหนดราคา
อสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน เพื่อให้การก าหนดเงินค่าทดแทนนั้นเป็นธรรม และท าให้
ขั้นตอนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน โดยเห็นสมควรท่ีจะให้เจา้ของ
อสังหาริมทรัพยเ์ขา้ร่วมเป็นส่วนหน่ึงของคณะกรรมการดงักล่าว เพื่อให้เงินค่าทดแทนท่ีดินท่ีได้จะเป็น
จ านวนท่ีเจา้ของท่ีดินพึงพอใจ ท าให้การอุทธรณ์เงินค่าทดแทนนั้นมีจ านวนท่ีลดลง การด าเนินการเวนคืนก็
จะรวดเร็วยิ่ง ข้ึน การจัดท าบริการสาธารณะก็จะเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ แต่หากให้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพยทุ์กคนเขา้เป็นคณะกรรมการดงักล่าว อาจก่อเกิดปัญหาในการก าหนดเงินค่าทดแทนได ้จึง
ควรมีหลักเกณฑ์การคดัเลือกตวัแทนเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกเวนคืนท่ีมีประสิทธิภาพโดยการน า
หลกัเกณฑ์การคดัเลือกตวัแทนสมาชิกชุมชนตามระเบียบกรุงเทพมหานครว่าด้วยชุมชนและกรรมการ
ชุมชน พ.ศ.2555 มาปรับใช้หาตวัแทนเจา้ของอสังหาริมทรัพย์เขา้ร่วมเป็นหน่ึงในคณะกรรมการดงักล่าว     
ผูศึ้กษาจึงเห็นสมควรเพิ่มองคป์ระกอบคณะกรรมการผูมี้อ  านาจก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้และ
เงินค่าทดแทน ตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562 มาตรา 19 
วรรคแรก ดงัน้ี “เม่ือพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ใชบ้งัคบัแลว้ ให้เจา้หนา้ท่ีแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะ
หน่ึง ประกอบด้วยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ผูแ้ทนของเจ้าหน้าท่ี ผูแ้ทนกรมธนารักษ์ ผูแ้ทนกรมท่ีดิน 
นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขต และผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อท าหนา้ท่ีก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์
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เ บ้ืองต้นและเ งินค่าทดแทน ในกรณีท่ีมีการเวนคืนในเขตชุมชน ให้มีการเลือกตัวแทนเจ้าของ
อสังหาริมทรัพยห์น่ึงคนต่อจ านวนบา้นทุกห้าสิบหลงั และคณะกรรมการคณะหน่ึงจะมีตวัแทนเจา้ของ
อสังหาริมทรัพยไ์ดไ้ม่เกินส่ีคน...” 
 4. ปัญหาการตดัสิทธิเจา้ของเดิมหรือทายาทในการขอคืนท่ีดินท่ีใชต้ามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน
แลว้ ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะวา่ เห็นควรปรับปรุงแกไ้ขประเด็นการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนตามมาตรา 53 
ท่ีเป็นบทบญัญติัเร่ืองการขอคืนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน โดยเม่ือพิจารณาการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นเอกสิทธ์ิ
ของฝ่ายปกครองท่ีมีเหนือเอกชนเพื่อจดัท าบริการสาธารณะ เป็นการจ ากดัสิทธิในทรัพยสิ์นของปัจเจกชน
เพื่อประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงบทบญัญติัรัฐธรรมนูญก าหนดให้การเวนคืนจะตอ้งน าอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืน
ไปใช้ตามวัตถุประสงค์แห่งการเวนคืนท่ีก าหนดไว้เท่านั้ น  ดังนั้ นหน่วยงานท่ีเวนคืนจะต้องใช้
อสังหาริมทรัพย์ท่ี เวนคืนไปตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนตลอด จะน ามาใช้เพื่อการอ่ืนไม่ได ้
เพราะฉะนั้นเม่ือหน่วยงานของรัฐท่ีเวนคืนไดใ้ชท่ี้ดินท่ีเวนคืนตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนแลว้ ต่อมา
ภายหลงัหมดความจ าเป็นตอ้งใช้ จะน าไปใชเ้พื่อการอ่ืนก็ไม่ไดจ้ะเป็นการขดัต่อบทบญัญติัรัฐธรรมนูญ ก็
ควรให้สิทธิแก่เจา้ของเดิมหรือทายาทในการขอคืนท่ีดินดังกล่าวได้ เพื่อท่ีจะได้ใช้ท่ีดินดงักล่าวให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด และเงินค่าทดแทนก็จะไดก้ลบัคืนสู่รัฐ ผูศึ้กษามีความเห็นสมควรยกเลิกบทบญัญติัมาตรา 
53 วรรคส่ี และแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัมาตรา 53 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการ
ไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562 ดงัน้ี “ท่ีดินท่ีไดม้าตามพระราชบญัญติัน้ี หากไม่ไดน้ าไปใชป้ระโยชน์
ตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนภายในระยะเวลาตามมาตรา 51 หรือเหลือจากการใช้ประโยชน์ หรือไดมี้
การใชต้ามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนแลว้ ภายหลงัหมดความจ าเป็นในการใชต้ามวตัถุประสงค์ดงักล่าว 
ให้เจา้ของเดิมหรือทายาทมีสิทธิขอคืนท่ีดินนั้น และในกรณีท่ีเจา้ของเดิมหรือทายาทมีท่ีดินท่ีมีการซ้ือขาย
ตามมาตรา 34 รวมเป็นแปลงเดียวกนักบัท่ีดินท่ีขอคืน และเจา้หนา้ท่ียงัมิไดน้ าท่ีดินนั้นไปใชป้ระโยชน์ หรือ
ได้มีการใช้ตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนแล้วภายหลังหมดความจ าเป็นในการใช้ตามวตัถุประสงค์
ดงักล่าว ใหมี้สิทธิขอคืนท่ีดินดงักล่าวไดด้ว้ย...” 
 5. ปัญหาการคิดดอกเบ้ียแก่เจ้าของเดิมหรือทายาทเม่ือขอคืนท่ีดินจากการเวนคืน ผูศึ้กษามี
ขอ้เสนอแนะวา่ เห็นควรปรับปรุงแกไ้ขประเด็นการขอคืนท่ีดินท่ีเวนคืนโดยเจา้ของเดิมหรือทายาทท่ีขอคืน
จะตอ้งคืนเงินค่าทดแทนในส่วนท่ีเก่ียวกบัท่ีดินให้แก่รัฐ พร้อมกบัดอกเบ้ียในอตัราร้อยละเจ็ดคร่ึงต่อปีนบั
แต่วนัท่ีได้รับเงินค่าทดแทนหรือนับแต่วนัท่ีเจ้าหน้าท่ีวางเงินค่าทดแทนจนถึงวนัท่ียื่นค าร้องขอคืน             
เม่ือพิจารณาถึงการถูกจ ากดัสิทธิในทรัพยสิ์นของผูถู้กเวนคืนท่ีดิน ผูถู้กเวนคืนไม่มีทางเลือกนอกจากการตก
ลงท าสัญญาซ้ือขายตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562 หรือ
หากไม่ตกลงซ้ือขายจะมีการตรากฎหมายพิเศษเพื่อให้เจา้หน้าท่ีได้ไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชน      
โดยเอกชนผูถู้กเวนคืนจะไดรั้บเงินค่าทดแทน อนัเป็นการใช้เอกสิทธ์ิของฝ่ายปกครองเพื่อจดัท าบริการ
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สาธารณะ เพราะฉะนั้นเม่ือรัฐไม่ได้น าท่ีดินไปใช้เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนและ        
เจ้าของเดิมหรือทายาทผูถู้กเวนคืนมีความประสงค์จะใช้สิทธิขอคืนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไป แม้จะสมควร
ก าหนดให้คืนเงินค่าทดแทนท่ีไดรั้บไปแก่รัฐ แต่ควรค านึงถึงความเสียหายของเอกชนผูถู้กเวนคืนท่ีไม่มี
อ านาจในการตดัสินใจ และไดรั้บความเสียหายจากการถูกจ ากดัสิทธิในทรัพยสิ์นโดยไม่ก่อให้เกิดประโยชน์
สาธารณะ เพราะฉะนั้นจึงควรมีการพิจารณาลดจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีให้เจา้ของเดิมหรือทายาทคืนแก่รัฐ 
ค านึงตามความเสียหายท่ีกล่าวไป โดยให้คณะกรรมการท่ีมีอ านาจในการพิจารณาการคืนอสังหาริมทรัพย์
ใหแ้ก่เจา้ของเดิมหรือทายาทตามมาตรา 55 เป็นผูก้  าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีตอ้งคืน และตดับทบญัญติั
ในเร่ืองดอกเบ้ียดังกล่าวออก ผู ้ศึกษามีความเห็นว่าสมควรแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา 54 แห่ง
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562 ดงัน้ี “เจา้ของเดิมหรือทายาท
ซ่ึงร้องขอคืนท่ีดิน ตอ้งคืนเงินค่าทดแทนในส่วนท่ีเก่ียวกบัท่ีดินท่ีเจา้หน้าท่ีได้จ่ายให้แก่ผูมี้สิทธิ จ  านวน
ตามท่ีคณะกรรมการตามมาตรา 55 ก าหนด โดยหากเป็นกรณีท่ีเกิดความเสียหายแก่เจา้ของเดิมหรือทายาท
เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดิน แต่การเวนคืนท่ีดินดังกล่าวไม่ได้น าไปใช้ตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืน
เน่ืองจากความผิดพลาดของหน่วยงานผูเ้วนคืน ให้พิจารณาลดจ านวนเงินค่าทดแทนท่ีเจ้าของเดิมหรือ
ทายาทตอ้งคืน โดยค านึงถึงความเสียหายจากการเสียโอกาสใช้ท่ีดินดงักล่าวของเจา้ของเดิมหรือทายาท        
ผูข้อคืนท่ีดินนั้น” 
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