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ธีรเชษฐ์ แก้วก าเนิด2 

 
               จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ประกอบ
กบักฎกระทรวงและมติคณะรัฐมนตรีท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความหมาย ประวติัความ
เป็นมา แนวความคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์และการมีส่วนร่วมของประชาชนใน
กระบวนการดงักล่าว และแนวทางการจดัตั้งศาลช านญัพิเศษในคดีเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยเป็นการศึกษาถึง
สิทธิและเสรีภาพของประชาชนและแนวทางการมีส่วนร่วมของประชาชนตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัร
ไทย พุทธศกัราช 2560 และตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 
ซ่ึงเป็นกฎหมายเก่ียวกบัเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชบ้งัคบัอยู่ในปัจจุบนั กฎกระทรวง มติคณะรัฐมนตรี
ท่ีเก่ียวขอ้ง และกฎหมายต่างประเทศเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวเท่าท่ีคน้หามาเปรียบเทียบได ้รวมทั้งหาขอ้เสนอแนะ
ต่อการเปิดโอกาสให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมในการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์เบ้ืองต้น ปัญหา
องค์ประกอบของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์แนวทางการจดัตั้งศาลช านัญ
พิเศษในคดีเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์และปัญหาการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนให้แก่เจา้ของเดิมหรือทายาท
ในกรณีอสังหาริมทรัพยน์ั้นไดม้าจากการซ้ือขายโดยวิธีการปรองดองตามมติคณะรัฐมนตรี เพื่อหาขอ้เสนอแนะ
ต่อแนวทางแกไ้ขปัญหาดงักล่าว 
               เม่ือไดศึ้กษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัว่า
ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ประกอบกฎกระทรวง มติคณะรัฐมนตรีท่ีเก่ียวขอ้ง 
พบวา่ยงัมีปัญหาอยูห่ลายประการ สามารถสรุปไดด้งัน้ี 
               ประการแรก ปัญหาการมีส่วนร่วมของประชาชนในการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์เบ้ืองต้น               
ตามมาตรา 19 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 3 ได้ระบุ

 

 1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการค้นคว้าอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตาม
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ขั้นตอนการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ไวว้่า เม่ือมีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 ใช้บงัคบัแลว้ ให้
เจา้หน้าท่ีแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหน่ึง ประกอบดว้ยผูแ้ทนของเจา้หน้าท่ี ผูแ้ทนกรมธนารักษ์ ผูแ้ทนกรม
ท่ีดิน นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขต และผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อท าหนา้ท่ีก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์
เบ้ืองตน้และเงินค่าทดแทน โดยในวรรคสองก าหนดว่าในกรณีท่ีมีความจ าเป็นเจา้หน้าท่ีอาจพิจารณาแต่งตั้ง
ผูแ้ทนหน่วยงานอ่ืนของรัฐเขา้ร่วมเป็นกรรมการดว้ย และตามมาตรา 20 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน
และการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 เป็นเร่ืองการวางหลกัเกณฑก์ารก าหนดราคาเบ้ืองตน้ส าหรับท่ีดินท่ี
เวนคืน โดยให้คณะกรรมการตามมาตรา 19 ค านึงถึงราคา สภาพ เหตุและวตัถุประสงคต์ามท่ีมาตรา 20 ก าหนด
ไวป้ระกอบกัน ได้แก่ราคาซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาดของท่ีดินในวนัใช้บังคบัพระราชกฤษฎีกาตาม 
มาตรา 8 ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการท่ีก าหนดขึ้นเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินนั้น และเหตุและวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืน โดยการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดในกฎกระทรวง จากบทบญัญติัดงักล่าว ผูศึ้กษาเห็นว่ายงัไม่มีความ
เหมาะสมเน่ืองจากยงัขาดการมีส่วนร่วมของประชาชน เพราะการก าหนดราคาเบ้ืองตน้นั้นเป็นขั้นตอนท่ีผูศึ้กษา
เห็นว่าเป็นขั้นตอนท่ีส าคญัมากในกระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เพราะเจา้หนา้ท่ีจะไม่สามารถไปเจรจา
ซ้ือขายตามมาตรา 25 ซ่ึงเป็นขั้นตอนการเจรจาซ้ือขายและการเวนคืนในระหว่างการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน ซ่ึงเป็นพระราชกฤษฎีกาท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 มาตรา 175 ประกอบมาตรา 8 ของพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและ
การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์แมค้ณะกรรมการตามมาตรา 19 ซ่ึงเป็นคณะกรรมการเพื่อท าหน้าท่ีก าหนดราคา
อสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองต้นจะมีผูบ้ริหารท้องถ่ินเป็นหน่ึงในองค์ประกอบของคณะกรรมการฯ และผูบ้ริหาร
ทอ้งถ่ินจะมาจากการเลือกตั้งของประชาชนตามรัฐธรรมนูญและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก็ตาม แต่ผูศึ้กษาเห็นวา่ ใน
การบวนการก าหนดราคาเบ้ืองตน้น้ีผูบ้ริหารทอ้งถ่ินก็ยงัไม่สามารถถือไดว้่าเป็นตวัแทนของประชาชนไดอ้ย่าง
แท้จริง เน่ืองจากในบางกรณีหากเป็นกรณีท่ีการด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้น องค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินเป็นเจา้หนา้ท่ีเวนคืนเสียเอง การท าหน้าท่ีของผูบ้ริหารทอ้งถ่ินอาจไม่ไดป้กป้องคุม้ครองผลประโยชน์
ของประชาชนท่ีได้รับผลกระทบจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เน่ืองจากมีฐานะเป็นเจ้าหน้าท่ีซ่ึงจะต้อง
ด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ละกลายเป็นปฏิปักษต์่อประชาชนผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์สียเอง จึงควร
ให้ประชาชนมีส่วนร่วมในกระบวนการดงักล่าวเพื่อให้เกิดความเป็นธรรม ลดขอ้ขดัแยง้ในการเวนคืน และยงั
สอดคลอ้งกับหลักการมีส่วนร่วมของประชาชนตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศักราช 2560 

 

 3โปรดดู มาตรา 19 พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 
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มาตรา 78 ท่ีก าหนดให้รัฐพึงใหป้ระชาชนมีส่วนร่วมในการพฒันาประเทศดา้นต่างๆ การจดัท าบริการสาธารณะ
ทั้ งในระดับชาติและระดับท้องถ่ิน และการเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมในกระบวนการถือได้ว่า
สอดคลอ้งกบัทฤษฎีประโยชน์สาธารณะ (Public interest theory) และทฤษฎีความผูกพนัของกรรมสิทธ์ิท่ีมีต่อ
สังคม (Sozialbindungs theorie) ประโยชน์สาธารณะนั้นเป็นหลกัการท่ียืนอยู่บนประโยชน์ของคนหมู่มาก ซ่ึง
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์มเ้ป็นการล่วงล ้ากรรมสิทธ์ิของบุคคล แต่ยงัอยูภ่ายใตค้วามผกูพนัต่อสังคม4 เพราะ
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทา้ยท่ีสุดก็เป็นการท่ีรัฐเอาทรัพยสิ์นของเอกชนกลบัคืนมาเป็นของรัฐเพื่อจดัท า
บริการสาธารณะ (Public Interest) เช่น สร้างถนนหนทาง สร้างสะพาน สร้างเขื่อน สร้างโรงเรียน สร้าง
โรงพยาบาล เป็นตน้ ซ่ึงสุดทา้ยผลประโยชน์ก็จะไดก้ลบัคืนสู่ประชาชน รวมถึงตวัเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูก
เวนคืนนั้นดว้ยในฐานะท่ีเป็นสมาชิกคนหน่ึงของสังคม เพราะหากชุมชนมีความเจริญกา้วหนา้ คุณภาพชีวิตของ
ประชาชนย่อมดีขึ้น และราคาอสังหาริมทรัพยข์องเจา้ของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนหากยงัมีส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืน
หรือส่วนท่ีไม่ไดถู้กเวนคืนในบริเวณนั้น ย่อมไดรั้บประโยชน์จากการมีราคาสูงขึ้นเน่ืองจากความเปล่ียนแปลง
จากความเจริญของบา้นเมืองอนัเป็นผลมาจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เช่น จากท่ีดินในป่ารกร้าง กลายเป็น
ท่ีดินท่ีติดถนน ติดโรงเรียนหรือสถานศึกษา เป็นตน้  
               ประการท่ีสอง ปัญหาองคป์ระกอบของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์
ท่ีถูกเวนคืน ตามมาตรา 49 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 
ก าหนดว่า ผูมี้สิทธ์ิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามมาตรา 40ผูใ้ดไม่พึงพอใจเงินค่าทดแทนท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาซ้ือ
ขายตามมาตรา 25 และเงินค่าทดแทนเพิ่มเติมตามมาตรา 26 วรรคสอง เงินค่าทดแทนท่ีได้รับหรือวางเงินค่า
ทดแทนตามมาตรา 28 วรรคสอง ให้มีสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีภายในเกา้สิบวนันบัแต่วนัท่ีรับเงินจากเจา้หนา้ท่ี
หรือรับเงินท่ีวางไวแ้ลว้แต่กรณี โดยตามมาตรา 49 วรรคสองก าหนดว่าในการพิจารณาอุทธรณ์ตามวรรคหน่ึง 
ให้รัฐมนตรีแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหน่ึงประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมาย และผูมี้ความรู้เช่ียวชาญ
ในการตีราคาอสังหาริมทรัพยจ์ านวนไม่น้อยกว่าห้าคนเป็นผูพ้ิจารณาและเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีภายใน
หน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บอุทธรณ์ และให้รัฐมนตรีวินิจฉัยอุทธรณ์ให้เสร็จส้ินภายในสามสิบวนันับ
แต่วนัท่ีไดรั้บความเห็นจากคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ หากเจา้ของไม่พอใจค าวินิจฉัยของรัฐมนตรีตาม
มาตรา 49 หรือเม่ือพน้ก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสองแลว้ เจา้ของยงัไม่ไดรั้บแจง้ค าวินิจฉัยของรัฐมนตรี 
ให้มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลได้ภายในหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีได้รับแจ้งค าวินิจฉัยของรัฐมนตรีหรือนับแต่วนัพ้น

 
4 สาริศา เพชรล้วน. “ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการคุม้ครองสิทธิและการคืนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผูถู้ก

เวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530” วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต, 
มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์2558 
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ก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง แลว้แต่กรณี ทั้งน้ี เป็นไปตามมาตรา 50 แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการ
เวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 25625 โดยในเร่ืององค์ประกอบของคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยน์ั้น ผูศึ้กษามีความเห็นวา่ กฎหมายยงัไม่ไดมี้ความชดัเจนในการก าหนด
สัดส่วนว่าจ านวนผูท้รงคุณวุฒิดา้นกฎหมายและผูเ้ช่ียวชาญในการตีราคาอสังหาริมทรัพยน์ั้นตอ้งมีจ านวนฝ่าย
ละเท่าใด  ซ่ึงท าใหเ้ป็นปัญหาเน่ืองจากในกระบวนการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยข์องคณะ
กรรมการฯ ถือเป็นเร่ืองท่ีส าคญัเพราะตอ้งมีการเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีเพื่อด าเนินการวินิจฉัยอุทธรณ์ต่อไป 
และมุมมองของผูท้รงคุณวุฒิดา้นกฎหมายและผูเ้ช่ียวชาญในการตีราคาอสังหาริมทรัพยย์่อมมีความแตกต่างกนั
อยู่มากในการพิจารณาอุทธรณ์ ผูศึ้กษาเห็นว่า จากปัญหาดังกล่าว หากมีการก าหนดสัดส่วนท่ีชัดเจนระหว่าง
ผูท้รงคุณวุฒิดา้นกฎหมายและผูเ้ช่ียวชาญในการตีราคาอสังหาริมทรัพยใ์ห้มีสัดส่วนหรือจ านวนท่ีใกลเ้คียงกนัก็
จะเกิดผลดียิง่ขึ้นต่อการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์ท าให้รัฐมนตรีไดค้วามเห็นท่ีดียิง่ขึ้นใน
การประกอบดุลยพินิจในการวินิจฉัยอุทธรณ์ต่อไป อีกทั้งผูศึ้กษายงัเห็นปัญหาอีกประการหน่ึงคือ การแต่งตั้ง
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยย์งัขาดการมีส่วนร่วมของประชาชน ซ่ึงผูศึ้กษา
เห็นวา่ หากใหโ้อกาสประชาชนผูถู้กเวนคืนอสังหาริมทรัพยมี์ส่วนในการแต่งตั้งคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์
เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์จะเป็นผลดีมากกว่าผลเสียเพราะจะได้มุมมองความเห็นท่ีหลากหลาย อีกทั้ง
รัฐมนตรีหรือเจ้าหน้าท่ีท่ีเสนอเร่ืองให้รัฐมนตรีแต่งตั้งคณะกรรมการชุดดังกล่าวก็จะไม่ถูกครหาว่าตั้ งคนท่ี
ตวัเองรู้จกัคุน้เคยหรือสามารถคาดคะเนผลการพิจารณาอุทธรณ์ไดม้าเป็นกรรมการ และเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีถูก
เวนคืนก็จะยอมรับในผลการวินิจฉัยอุทธรณ์ของรัฐมนตรี ซ่ึงมีท่ีมาจากความเห็นของคณะกรรมการชุดดงักล่าว
มากยิ่งขึ้ น อีกทั้ งการเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมในกระบวนการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทน
อสังหาริมทรัพย ์ยงัสอดคลอ้งกับหลกัการมีส่วนร่วมของประชาชน เหมาะสมกบัสภาพสังคมประชาธิปไตย 
ด้วยเหตุน้ีผูศึ้กษาจึงควรหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาดังกล่าว เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมในการพิจารณา
อุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์
               ประการท่ีสาม ปัญหาการจดัตั้งศาลช านัญพิเศษในคดีเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ตามมาตรา 50 แห่ง
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ก าหนดให้ในกรณีท่ีเจา้ของไม่
พอใจค าวินิจฉยัของรัฐมนตรีตามมาตรา 49 หรือเม่ือพน้ก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง เจา้ของยงัไม่ไดรั้บ
แจง้ค าวินิจฉัยของรัฐมนตรี ให้มีสิทธิฟ้องต่อศาลไดภ้ายในหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าวินิจฉัยของรัฐมนตรี
หรือนับแต่วนัท่ีพ้นก าหนดเวลาตามมาตรา 49 วรรคสอง ซ่ึงในเร่ืองสิทธิฟ้องคดีต่อศาลน้ี ศาลท่ีมีอ านาจ

 
5 ยืนหยดั ใจสมุทร.พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2562.พิมพ์คร้ังท่ี 1.

กรุงเทพมหานคร:ส านกัพิมพนิ์ติธรรม,2566 
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พิจารณาคดีน้ีในปัจจุบนัก็คือ ศาลปกครอง ทั้งน้ี เป็นไปตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึง
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ประกอบพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
ส่วนในอดีตก่อนมีการจดัตั้งศาลปกครอง คดีประเภทน้ีจะเขา้สู่การพิจารณาของศาลยติุธรรม แต่ในศาลปกครอง
เองก็ไม่ไดมี้แผนกคดีเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ แมตุ้ลาการศาลปกครองจะเช่ียวชาญคดีปกครอง                             
แต่เน้ือหาของคดีปกครองมกัจะมุ่งเนน้ไปท่ีการกระท าทางปกครอง เช่น การเพิกถอนกฎ ค าสั่ง การกระท าทาง
ปกครอง ไม่ไดมุ้่งเนน้ไปท่ีเร่ืองเงินค่าทดแทนโดยตรง จากการศึกษากฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ของต่างประเทศ ทั้งประเทศในทวีปเอเชียอยา่งสาธารณรัฐเกาหลี (เกาหลีใต)้ และประเทศในทวีปยโุรปอยา่งเช่น
ประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส จะมีศาลช านญัพิเศษหรือแผนกคดีพิเศษหรือองคก์รพิเศษในการพิจารณาคดีเก่ียวกบั
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะในเร่ืองการก าหนดค่าทดแทน และกระบวนการต่างๆ เก่ียวกบัการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์เช่น ประเทศสาธารณรัฐเกาหลีจะมีศาลพิเศษด้านท่ีดิน (Land Tribunal) ซ่ึงมีอ านาจในการ
พิจารณาคดีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยมีคณะอนุญาโตตุลาการท่ีเป็นผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะดา้น และ
ประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศสท่ีมีศาลคดีเวนคืนเพื่อพิจารณาคดีเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์และการ
ก าหนดค่าทดแทนเป็นการเฉพาะ และมีอ านาจพิจารณาในคดีเก่ียวกบัการก าหนดค่าทดแทนแยกต่างหากจาก
ศาลปกครองโดยมีผูพ้ิพากษาท่ีมีความรู้ความเช่ียวชาญเฉพาะดา้นในเร่ืองตลาดอสังหาริมทรัพย ์มาเป็นผูก้  าหนด
ราคา6 ส่วนในประเทศสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ จากการศึกษาพบว่าการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน
ของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์เป็นการก าหนดโดยศาล แต่เป็นศาลยติุธรรมซ่ึงมีเขตอ านาจเหนือคดีทัว่ไป ไม่ใช่เป็น
ศาลพิ เศษหรือ  คณะอนุญาโตตุลาการพิ เศษเฉพาะด้านการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ อย่างเช่นคณะ 
อนุญาโตตุลาการด้านท่ีดินตามกฎหมายของประเทศสาธารณรัฐเกาหลี (เกาหลีใต้) และศาลคดีเวนคืน
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นศาลพิเศษและมีผูพ้ิพากษาท่ีมีความรู้ความเช่ียวชาญเร่ืองตลาดอสังหาริมทรัพยม์าเป็น
องค์คณะในการพิจารณาอย่างเช่นกรณีของประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส โดยเฉพาะเร่ืองส าคัญอย่างยิ่งใน
กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยค์ือเร่ืองเงินค่าทดแทนท่ีตอ้งไดส้ัดส่วนระหว่างการท่ีรัฐเวนคืนท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยข์องเอกชนมาเพื่อใชใ้ห้เกิดประโยชน์สาธารณะกบัการพรากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชน 
มิให้ผูถู้กเวนคืนไดรั้บความเดือดร้อนเกินสมควรตามทฤษฎีผูกพนัของกรรมสิทธ์ิท่ีมีต่อสังคม (Sozialbindungs 
theorie)  เพราะแมท้ฤษฎีน้ีจะยอมรับให้มีการพรากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชนเพื่อประโยชน์สาธารณะ
ไดเ้พราะถือว่ากรรมสิทธ์ิของเอกชนย่อมผูกพนัต่อสังคมท่ีผูน้ั้นเป็นสมาชิกอยู่ และบางคร้ังเน่ืองจากการเวนคืน

 
6 พัชรวลี ตันประวัติ. “แนวทางในการก าหนดค่าทดแทนท่ีเหมาะสมส าหรับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์” 

วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2547  
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อสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปเพื่อจดัท าบริการสาธารณะ ท าให้ในบางกรณีอาจเกิดประโยชน์จากการเวนคืนมากกว่า
การไม่มีการเวนคืน ซ่ึงทา้ยท่ีสุดผลประโยชน์อาจกลบัคืนไปสู่เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนโดยไม่คาดคิด เช่น 
ท่ีดินท่ีเหลืออยูมี่ราคาสูงขึ้นเพราะท าเลดีขึ้นเน่ืองจากมีการตดัถนนผา่นจากการเวนคืน แต่อย่างไรก็ตามแมผู้ถู้ก
เวนคืนอาจได้รับประโยชน์กลบัมาโดยไม่คาดคิดดังตวัอย่างขา้งตน้ แต่ขณะถูกเวนคืน ผูถู้กเวนคืนถือเป็นผู ้
สูญเสียท่ีจ าตอ้งยอมสละกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของตนให้แก่รัฐ จึงควรไดรั้บการชดเชยและเยียวยาอย่างเป็น
ธรรมจากรัฐด้วย ดังนั้ น ผูศึ้กษาเห็นว่า หากประเทศไทยมีศาลช านัญพิเศษในคดีเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์                         
และมีผู ้พิพากษาหรือตุลาการท่ี มีความเช่ียวชาญเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์หรือด้านตลาด
อสังหาริมทรัพยม์าเป็นผูพ้ิจารณาคดีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะในเร่ืองขอ้พิพาทเก่ียวกับ
จ านวนเงินค่าทดแทนท่ีเหมาะสมเป็นการเฉพาะอย่างเช่นท่ีประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศสมีศาลคดีเวนคืนเป็นการ
เฉพาะ หรือในกรณีประเทศสาธารณรัฐเกาหลี (เกาหลีใต้) ท่ีมีคณะอนุญาโตตุลาการด้านท่ีดินท่ีมีความรู้
เช่ียวชาญเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ก็ย่อมจะเกิดผลดีในการก าหนดค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยแ์ละ
การช้ีขาดขอ้พิพาทเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยไดดี้ยิง่ขึ้นกวา่เดิม ผูศึ้กษาจึงเห็นควรให้มี
ศาลช านญัพิเศษเพื่อพิจารณาคดีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะในประเทศไทย เช่นเดียวกบั
สาธารณรัฐฝร่ังเศสและสาธารณรัฐเกาหลี (เกาหลีใต)้ ท่ีมีศาลหรือองคก์รพิเศษท่ีท าหนา้ท่ีพิจารณาเก่ียวกบัเร่ือง
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ 
 
               ประการท่ี ส่ี  ปัญหาการคืนอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูก เวนคืนให้แก่ เจ้าของเดิมหรือทายาท กรณี
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าจากการซ้ือขายโดยวิธีการปรองดองตามมติคณะรัฐมนตรี ผูศึ้กษาเห็นว่า ตามหมวด 3 
แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ซ่ึงเป็นหมวดท่ีว่าดว้ยเร่ือง
การคืนอสังหาริมทรัพยใ์ห้เจา้ของเดิมหรือทายาท มีตามบทบัญญัติมาตรา 53 ซ่ึงก าหนดว่าท่ีดินท่ีได้มาตาม
พระราชบญัญติัดงักล่าว หากไม่ไดน้ าไปใช้ประโยชน์ตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนภายในระยะเวลาตาม
มาตรา 51 (ไม่ช้ากว่าห้าปีนับแต่วนัพน้ก าหนดระยะเวลาการใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8(2) หรือ
ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดในพระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ลว้แต่กรณี) หรือท่ีดินท่ีเหลือจากการใช้
ประโยชน์ ให้เจา้ของเดิมหรือทายาทมีสิทธ์ิขอคืนท่ีดินนั้น และตามบทบญัญติัในมาตรา 52 ท่ีห้ามมิให้มีการขอ
คืนท่ีดินท่ีไดม้าโดยวิธีการซ้ือขายตามหมวด 4 การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยโ์ดยวิธีการซ้ือขาย ผูศึ้กษาเห็นว่า 
จากบทบญัญติัดังกล่าว ท าให้เกิดปัญหาว่าไม่สอดคลอ้งกับบทบญัญัติในการคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นของ
ประชาชนตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย มาตรา 37 และการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยโ์ดยวิธีการซ้ือขาย
ตามหมวด 4 นั้น รวมถึงการซ้ือขายโดยวิธีการปรองดองตามมติคณะรัฐมนตรี เร่ือง การเวนคืนท่ีดินของทาง
ราชการ เม่ือเดือนตุลาคม พ.ศ. 2500 ดว้ย ซ่ึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมและเกิดความเหล่ือมล ้าระหว่างผูถู้ก
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เวนคืนท่ีดินโดยวิธีการปรองดองตามมติคณะรัฐมนตรีกับผู ้ถูกเวนคืนท่ีดินโดยพระราชกฤษฎีกาหรือ
พระราชบญัญติัแลว้แต่กรณี เน่ืองจากการซ้ือขายดงักล่าวตามหมวด 4 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและ
การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์แมจ้ะใชค้  าวา่ “ซ้ือขาย” แต่จากแนวค าพิพากษาศาลฎีกาและค าวินิจฉยัช้ีขาดอ านาจ
ระหว่างศาลไดว้างบรรทดัฐานไวว้่าในกรณีดงักล่าวไม่ใช่การซ้ือขายตามความหมายทัว่ไป จึงควรมีการแกไ้ข
บทบัญญติัให้การขอคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์รัฐได้มาโดยวิธีการซ้ือขายสามารถขอคืนได้ โดยน าวิธีการขอคืน
อสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติน้ีมาใช้โดยอนุโลม เพราะการท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยินยอมขาย
อสังหาริมทรัพยข์องตนให้แก่รัฐในขั้นตอนก่อนมีการตราพระราชกฤษฎีกาโดยวิธีการปรองดองอาจไม่ไดเ้กิด
จากความเสมอภาคและความสมคัรใจโดยแทจ้ริง แต่อาจเป็นเพราะเจา้ของทรัพยสิ์นผูน้ั้นเกรงกลวัการถูกเวนคืน
ทรัพยสิ์นในอนาคต ดงัเช่นค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3093/2559 วินิจฉัยไวเ้ป็นแนวบรรทดัฐานวา่การเวนคืนท่ีดิน
เพื่อน าไปใช้ก่อสร้างคลองชลประทาน เป็นการใช้อ านาจรัฐเวนคืนท่ีดินเพื่อน าไปใช้ประโยชน์ในกิจการ
สาธารณูปโภค และเป็นการใช้อ านาจรัฐบังคับเอาทรัพย์สินของเอกชนเพื่อประโยชน์ของรัฐ โดยเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินเดิมไม่มีสิทธ์ิตดัสินใจว่าจะยินยอมหรือไม่ ทั้งไม่อาจก าหนดหรือต่อรองราคาท่ีตนเองพอใจได ้
เพราะเป็นเร่ืองของการบงัคบัใชก้ฎหมายมหาชน เช่นน้ี แมก้ารจดทะเบียนโอนท่ีดินใชค้  าว่าซ้ือขาย ก็ไม่ใช่การ
ซ้ือขายท่ีเป็นนิติกรรมซ่ึงจะตอ้งเกิดจากการกระท าดว้ยความสมคัรใจและมุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพนัธ์ของ
คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย และค าวินิจฉัยช้ีขาดอ านาจระหว่างศาลท่ี 27/2545 ท่ีวินิจฉัยเป็นแนวบรรทดัฐานไวว้่าการ
ซ้ือขายท่ีดินในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นสัญญาทางปกครอง เน่ืองจากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงเป็นหน่วยงานทาง
ปกครองและเป็นผูก้ระท าการแทนรัฐโดยใช้อ านาจทางปกครองบงัคบัซ้ือท่ีดินจากเอกชน ดงันั้น จากแนวค า
พิพากษาศาลฎีกาและค าวินิจฉัยช้ีขาดอ านาจระหว่างศาลท่ีไดย้กขึ้นเป็นตวัอย่าง เห็นไดว้่า กรณีผูข้ายท่ีดินใน
กรณีเวนคืนใหแ้ก่รัฐ ไม่วา่จะเป็นการยนิยอมขายในขั้นตอนก่อนมีพระราชกฤษฎีกาโดยวิธีการปรองดองตามมติ
คณะรัฐมนตรี เร่ือง การเวนคืนท่ีดินของทางราชการเม่ือเดือนตุลาคม พ.ศ. 2500 หรือยินยอมขายภายหลงัมี                
พระราชกฤษฎีกาและมีการก าหนดราคาเบ้ืองตน้แลว้ก็ตาม อาจไม่ไดเ้กิดจากความสมคัรใจโดยแทจ้ริงเน่ืองจาก
อาจยินยอมเพราะเกรงกลวัว่าจะมีการใชอ้ านาจในการเวนคืนท่ีดินจากรัฐ ซ่ึงรัฐสามารถใช้อ านาจดงักล่าวตาม
กฎหมายมหาชนได ้หรือเป็นผูเ้ห็นแก่ประโยชน์สาธารณะ ยินยอมขายท่ีดินให้แก่ทางราชการเพราะเห็นว่าการ
เวนคืนเป็นไปเพื่อส่วนรวม แต่ต่อมาทางราชการเปล่ียนนโยบายจึงหมดความจ าเป็นในการใชท่ี้ดินส่วนนั้นตาม
วตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนตั้งแต่แรกเร่ิม ท าให้ท่ีดินไม่ถูกน าไปใช้ตามวตัถุประสงค์และไม่อาจคืนให้แก่
เจา้ของเดิมหรือทายาทได ้ผูศึ้กษาจึงเห็นควรแกไ้ขปัญหาดงักล่าวเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผูถู้กเวนคืนและ
สังคมยิง่ขึ้น 
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               ดงันั้นเพื่อให้กระบวนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ เหมาะสมและเกิดความ
เป็นธรรมมากยิ่งขึ้น ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการ
ไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 และใหมี้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อเป็นการแกไ้ขในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 
               1. ปัญหาการมีส่วนร่วมของประชาชนในการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ ผูศึ้กษาเสนอให้
แก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 มาตรา 19 และ
มาตรา 25 ดงัน้ี 

                   เดิม มาตรา 19 วรรคหน่ึง บญัญติัว่า มาตรา 19 เม่ือพระราชกฤษฎีกาตาม มาตรา 8 ใชบ้งัคบัแลว้ ให้
เจา้หนา้ท่ีแต่งตั้งคณะกรรมการ ขึ้นคณะหน่ึง ประกอบดว้ยผูแ้ทนของเจา้หนา้ท่ี ผูแ้ทนกรมธนารักษ ์ผูแ้ทนกรม
ท่ีดิน นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขต และผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อท าหนา้ท่ีก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์
เบ้ืองตน้และ เงินค่าทดแทน  
                   แกไ้ขเป็น มาตรา 19 วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ “ก่อนมีพระราชกฤษฎีกา หรือเม่ือ มีพระราชกฤษฎีกาตาม
มาตรา 8 ใช้บงัคบัแลว้ให้เจ้าหน้าท่ีแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหน่ึง ประกอบไปด้วยผูแ้ทนของเจา้หน้าท่ี 
ผูแ้ทนกรมธนารักษ ์ผูแ้ทนกรมท่ีดิน นายอ าเภอหรือผูอ้  านวยการเขตและผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง และผูแ้ทน
เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนอย่างน้อยสองคน เพื่อท าหน้าท่ีก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ โดย
หลกัเกณฑ์และวิธีการคดัเลือกผูแ้ทนเจา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนดงักล่าว ให้เป็นไปตามกฎกระทรวงท่ีจะ
อาศยัอ านาจตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยต์ราขึ้น โดยมีเหตุผลท่ีให้
เป็นกฎกระทรวงเพื่อความยดืหยุน่ในการปรับปรุงเง่ือนไขในอนาคตตามกาลสมยั 
                     มาตรา 25 วรรคหน่ึง เดิม บญัญติัว่า ในระหว่างการใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 เม่ือ
คณะกรรมการตามมาตรา 19 ประกาศก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้แลว้ ให้เจา้หน้าท่ีด าเนินการเจรจา
ตกลงซ้ือขายและก าหนดเงินค่าทดแทนได้ในราคาท่ีไม่เกินราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองต้นท่ีคณะกรรมการ
ดงักล่าวก าหนด 
                     แกไ้ขเป็น มาตรา 25 วรรคหน่ึง บญัญติัว่า “ก่อนหรือในระหวา่งการใชบ้งัคบัพระราชกฤษฎีกาตาม
มาตรา 8 เม่ือคณะกรรมการตามมาตรา 19 ประกาศก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้แลว้ ให้เจ้าหน้าท่ี
ด าเนินการเจรจาตกลงซ้ือขายและก าหนดเงินค่าทดแทนได้ในราคาท่ีไม่เกินราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ท่ี
คณะกรรมการดงักล่าวก าหนด 
                 จากการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา 19 วรรคหน่ีง ดว้ยการเพิ่มตวัแทนประชาชนท่ีเป็นผูแ้ทน
เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนเขา้ไป ก็เพื่อให้เป็นไปตามหลกัการมีส่วนร่วมของประชาชน และเป็นการ
เปิดโอกาสให้ประชาชนเขา้มามีส่วนร่วมในการจดัท าบริการสาธารณะตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย 
พุทธศกัราช 2560 มาตรา 78 เน่ืองจากทา้ยท่ีสุด วตัถุประสงคข์องการเวนคืนอสังหาริมทรัพยก์็เป็นไปเพื่อการ
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จดัท าบริการสาธารณะไม่ว่าทางใดทางหน่ึง  และการเปิดโอกาสให้ประชาชนกบัเจา้หน้าท่ีของรัฐหรือผูแ้ทน
เจา้หน้าท่ีของรัฐมีโอกาสพิจารณาก าหนดราคาร่วมกนัผูศึ้กษาเห็นว่าจะไดร้าคาเบ้ืองตน้ท่ีเหมาะสมในการไป
เจรจาของเจ้าหน้าท่ีเพื่อท าการซ้ือขายตามมาตรา 25 ของพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึง
อสังหาริมทรัพย์ ซ่ึ งจะท าให้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูก เวนคืนจะให้ความยินยอมในการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย์มากขึ้ นและเกิดผลดีเพราะไม่ต้องมีการตราพระราชบัญญัติเพื่อบังคับซ้ือหากเจ้าของ
อสังหาริมทรัพยไ์ม่ยินยอมขาย หรือไม่ตอ้งมีประกาศเร่งด่วนเพื่อเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีท่ีมี
ความจ าเป็นเร่งด่วนท่ีตอ้งเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพย ์และท าให้ไดมุ้มมองท่ีครบถว้นในการก าหนดราคา
อสังหาริมทรัพย์เบ้ืองต้น  และควรเพิ่ม เติมค าว่า “ก่อนหรือเม่ือมีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8...”                        
ในมาตรา 19 และเพิ่มเติมค าว่า “ ก่อนหรือในระหว่างใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8...” ในมาตรา 25 
เพื่อน าขั้นตอนการเจรจาซ้ือขายโดยวิธีการปรองดองตามมติคณะรัฐมนตรีเร่ืองการเวนคืนท่ีดินของทางราชการ 
เม่ือเดือนตุลาคม พ.ศ. 2500 ซ่ึงเป็นขั้นตอนการด าเนินการก่อนมีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 8 (พระราช
กฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืน) มาก าหนดไวใ้ห้ชัดเจนในกฎหมาย เน่ืองจากเป็นวิธีการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้กนัอีกวิธีหน่ึงโดยทัว่ไป และเม่ือแก้ไขมาตรา 19 แลว้ ก็มีความจ าเป็นตอ้งแกไ้ข
มาตรา 25 ใหส้อดคลอ้งกนั เพราะเป็นตวับทกฎหมายท่ีเช่ือมโยงกนั  
              2. ปัญหาองคป์ระกอบของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน 
                    ผูศึ้กษาเสนอแกไ้ขมาตรา มาตรา 49 วรรคสอง จากเดิมของมาตรา 49 ท่ีบญัญติัวา่             
                    มาตรา 49  ผูมี้สิทธิไดรั้บเงินค่าทดแทนตามมาตรา 40 ผูใ้ดไม่พอใจเงินค่าทดแทนท่ีก าหนดไวใ้น
สัญญาซ้ือขายตามมาตรา 25 และเงินค่าทดแทนเพิ่มเติม ตามมาตรา 26 วรรคสอง  เงินค่าทดแทนท่ีไดรั้บหรือ
วางเงินค่าทดแทนตามมาตรา 28 วรรคสอง ให้มีสิทธ์ิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีภายในเกา้สิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บเงิน
จากเจา้หนา้ท่ีหรือรับเงินท่ีวางไว ้แลว้แต่กรณี 
                   การพิจารณาอุทธรณ์ตามวรรคหน่ึง ให้รัฐมนตรีแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหน่ึงประกอบดว้ย 
ผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมาย และผูมี้ความรู้ความเช่ียวชาญในการตีราคาอสังหาริมทรัพยจ์ านวนไม่นอ้ยกว่าห้าคน 
เป็นผูพ้ิจารณาและเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นับแต่วนัท่ีได้รับอุทธรณ์  และให้
รัฐมนตรีวินิจฉยัอุทธรณ์ใหเ้สร็จส้ินภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บความเห็นจากคณะกรรมการดงักล่าว 
                แกไ้ขมาตรา 49 วรรคสองเป็น 
               “การพิจารณาอุทธรณ์ตามวรรคหน่ึงให้รัฐมนตรีแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหน่ึงประกอบดว้ย
ผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมายจ านวนสองคน และผูเ้ช่ียวชาญดา้นการตีราคาอสังหาริมทรัพยจ์ านวนหน่ึงคนท่ีมาจาก
การเสนอของเจา้หน้าท่ี และผูเ้ช่ียวชาญดา้นการตีราคาอสังหาริมทรัพยแ์ละผูท้รงคุณวุฒิทางกฎหมายอย่างละ
หน่ึงคนมาจากการเสนอของผูอุ้ทธรณ์ หรือผูถู้กเวนคืนท่ีดิน หรือเจ้าของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตาม                   
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พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีในบริเวณท่ี ท่ีจะเวนคืนฉบับเดียวกัน รวมเป็นจ านวนห้าคนเป็น
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เพื่อเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรี หลักเกณฑ์และวิธีการเสนอรายช่ือ วิธีการ
คดัเลือกผูท้รงคุณวุฒิดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวง”   
                    เน่ืองจากการให้ผูอุ้ทธรณ์หรือผูถู้กเวนคืนหรือเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีถูกเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกา
ฉบบัเดียวกนัมีส่วนร่วมในการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์ย่อมเป็นผลท่ีดีเพราะเกิดการมี
ส่วนร่วมของประชาชนผูถู้กเวนคืนท าให้ประชาชนผูถู้กเวนคืนรู้สึกได้รับความเป็นธรรมจากกระบวนการ
พิจารณาอุทธรณ์และยอมรับในค าวินิจฉัยอุทธรณ์ของรัฐมนตรีได้มากขึ้น ท าให้มีคดีพิพาทขึ้นสู่ศาลน้อยลง 
ส่วนสาเหตุท่ีให้หลกัเกณฑ์วิธีการคดัเลือกในฝ่ายผูอุ้ทธรณ์เสนอให้ตราเป็นกฎกระทรวง เพื่อความยืดหยุ่นใน
การปรับปรุงเง่ือนไขในอนาคตตามกาลสมยัท านองเดียวกนักับแนวทางการมีส่วนร่วมของประชาชนในการ
ก าหนดราคาอสังหาริมทรัพยเ์บ้ืองตน้ 

 3. ปัญหาการจดัตั้งศาลช านญัพิเศษในคดีเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
                    ผูศึ้กษาเสนอให้มีการจัดตั้ งศาลช านัญพิเศษท่ีมีอ านาจในการพิจารณาคดีเก่ียวกับการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์ท านองเดียวกนักบัประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศสท่ีมีศาลคดีเวนคืนแยกต่างหากจากศาลปกครอง  
ท่ีมีอ านาจพิจารณาเก่ียวกับคดีเวนคืนโดยเฉพาะในเร่ืองการก าหนดค่าทดแทนแยกต่างหากจากศาลปกครอง 
ส่วนกระบวนการเวนคืนอ่ืนๆ เช่น ความชอบด้วยกฎหมายยงัคงอยู่ในอ านาจพิจารณาของศาลปกครอง หรือ
ประเทศสาธารณรัฐเกาหลีท่ีมีองคก์รพิจารณาเก่ียวกบัเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะผูศึ้กษาเห็นว่า 
การจดัตั้งศาลเวนคืนในประเทศไทยสมควรเอารูปแบบของประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศสมาประยุกตใ์ชม้ากกว่า
เอาของประเทศสาธารณรัฐเกาหลีมาประยุกตใ์ช ้เน่ืองจากประเทศไทยและประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศสต่างเป็น
ระบบศาลคู่ท่ีมีศาลปกครองคู่ขนานกบัศาลยุติธรรมอยู่แลว้ และการจดัตั้งองคก์รในรูปแบบศาลน่าจะเหมาะสม
กว่าในรูปคณะอนุญาโตตุลาการ ผูศึ้กษาจึงเห็นควรให้เอาตน้แบบของศาลคดีเวนคืนของสาธารณรัฐฝร่ังเศสมา
ประยุกตใ์ชก้บัแนวทางการจดัตั้งศาลคดีเวนคืนในประเทศไทย และในศาลดงักล่าวให้มีผูพ้ิพากษาหรือตุลาการ
ท่ีเป็นผูมี้ความรู้ความเช่ียวชาญเร่ืองตลาดอสังหาริมทรัพยท์ านองเดียวกับประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศสเป็นผู ้
พิจารณาคดีเก่ียวกบัเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์และมีกฎหมายวิธีพิจารณาความในเร่ืองดังกล่าวเป็นการ
เฉพาะ โดยการจดัตั้งศาลดงักล่าวจะเกิดผลดี ใหค้ดีเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมี์ผูมี้ความรู้เช่ียวชาญเป็น
การเฉพาะมาช้ีขาดขอ้พิพาทประเภทดงักล่าว ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองการพิจารณาค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย ์เร่ืองการ
ขอคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืน ซ่ึงเป็นการสร้างความเป็นธรรมให้กับผูเ้ป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูก
เวนคืนหรือผูไ้ดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ดดี้ยิง่ขึ้น 
 4. ปัญหาการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนใหแ้ก่เจา้ของเดิมหรือทายาทกรณีอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้า
จากการซ้ือขายโดยวิธีการปรองดองตามมติคณะรัฐมนตรี 



11 
 

                ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรแกไ้ขบทบญัญติัในมาตรา 52 ของพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้า
ซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 โดยมาตรา 52 เดิม บญัญติัวา่ 
              “การคืนอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัน้ีไม่ใชบ้งัคบักบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ากการซ้ือขาย
ตามหมวด 4 การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยโ์ดยวิธีการซ้ือขาย” 
แกไ้ขเป็น 

             “ การคืนอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัน้ีให้ใชบ้งัคบักบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ากการซ้ือขาย
ตามหมวด 4 การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยโ์ดยวิธีการซ้ือขาย” 
                  เน่ืองจากการซ้ือขายนั้น ในขั้นตอนการจดักรรมสิทธิโดยวิธีการปรองดองตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือ
เดือนตุลาคม พ.ศ. 2500 ซ่ึงเป็นขั้นตอนก่อนมีพระราชกฤษฎีกา หากมีเจ้าของท่ีดินบางส่วนยินยอมขายท่ีดิน
ให้แก่ทางราชการเพราะเห็นแก่ประโยชน์ส่วนรวม หรือเพราะกงัวลว่าจะถูกเวนคืนในอนาคตหากมีพระราช
กฤษฎีกาหรือพระราชบญัญติั แลว้ต่อมาไม่มีการน าท่ีดินนั้นไปใช้ตามวตัถุประสงค์ท่ีตั้งใจจะเวนคืนก็จะเกิด
ความไม่เป็นธรรมต่อประชาชน เพราะสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีดงักล่าว แมจ้ะใช้ค  าว่า “ซ้ือขาย” 
แต่จากทั้งแนวค าพิพากษาศาลฎีกาและแนวค าวินิจฉัยช้ีขาดอ านาจระหว่างศาลลว้นแต่ตีความว่าการซ้ือขายทั้ง
สองกรณีดงักล่าวเป็นการใช้อ านาจมหาชนเพื่อบงัคบัเวนคืน ไม่ถือว่าเป็นนิติกรรมทางแพ่งท่ีคู่สัญญามีความ
เสมอภาคกนั ดงันั้น การจ ากดัสิทธิการขอคืนท่ีดินในกรณีดงักล่าวจึงยงัไม่สอดคลอ้งกบัหลกัสิทธิเสรีภาพของ
ประชาชนตามรัฐธรรมนูญ  และยงัไม่เป็นธรรมเท่าท่ีควร จึงควรแกไ้ขกฎหมายให้มีการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์
ไดม้าจากการซ้ือขายได ้โดยแกไ้ขบทบญัญติัในมาตรา 52 ให้การคืนอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัว่าดว้ย
การเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2562 ใช้บงัคบักบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ากการซ้ือขายตาม
หมวด 4 การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยโ์ดยวิธีการซ้ือขายดว้ย เพื่อเปิดโอกาสใหส้ามารถคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูก
เวนคืนให้แก่เจา้ของเดิมหรือทายาทกรณีอสังหาริมทรัพยท่ี์ได้มาจากการซ้ือขายโดยวิธีการปรองดองตามมติ
คณะรัฐมนตรีได ้หากไม่มีการน าอสังหาริมทรัพยห์รือท่ีดินท่ีไดม้านั้นไปใช้ตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืน 
ทั้งน้ี ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีกฎหมายก าหนด 
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สาริศา เพชรลว้น. “ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองสิทธิและการคืนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผูถู้ก

เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 ” 
วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต, มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์2558 

จิรวฒัน์ สุริยะโชติชยางกูล อิสร์กุล อุณหเกตุ.โครงการวิเคราะห์กฎหมายท่ีมีผลใช้บังคับอยู่ พระราชบัญญัติว่า
ด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530.กรุงเทพมหานคร:สถาบนัพระปกเกลา้, 2562 

 
 
 
 
 

 
 

 


