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บทคัดยIอ 

การศึกษานี้มีวัตถุประสงค6เพื่อวิเคราะห6และเสนอแนะแนวทางการกำหนดคCาทดแทน

ทรัพย6สินที่ถูกเวนคืนตามพระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 

พ.ศ. 2562 ไดIแกC การกำหนดคCาทดแทนที่ดิน การกำหนดคCาทดแทนตIนไมIยืนตIนและผลผลิต 

และการกำหนดคCาทดแทนที่ดินที่ไดIรับผลกระทบจากการถูกเวนคืนแตCมิไดIถูกเวนคืน โดย

วิธีการศึกษาใชIรูปแบบการวิจัยเอกสาร โดยการเก็บรวบรวมขIอมูลที่เกี่ยวขIองกับการกำหนดคCา

ทดแทนการเวนคืนทั ้งภาษาไทยและภาษาอังกฤษ และศึกษาเปรียบเทียบกระบวนการ

กำหนดคCาทดแทนทรัพย6สินที่ถูกเวนคืนในตCางประเทศกับบทกฎหมายในปZจจุบันที่ยังมีเนื้อหา

ไมCครอบคลุมความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการเวนคืน ซึ่งผลการวิจัยพบวCา การกำหนดคCาทดแทน

อสังหาริมทรัพย6เพื่อการเวนคืนที่เหมาะสมนั้น รัฐจำเป\นตIองทำการชดใชIคCาทดแทนใหIแกCผูIถูก

เวนคืนอยCางเป\นธรรม กลCาวคือ ตIองกำหนดกำหนดคCาทดแทนใหIเหมาะสมและเพียงพอตCอ

ความเสียหายที่รัฐไดIกCอขึ้น เพื่อใหIผูIถูกเวนคืนมีสถานะที่ไมCดIอยไปกวCาเดิมกCอนที่ทรัพย6สินจะ

ถูกเวนคืนไป อยCางไรก็ตามจากการศึกษาพบวCา การกำหนดคCาทดแทนของประเทศไทย 
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หนCวยงานตCาง ๆ ยังไมCสามารถใชIดุลพินิจในการกำหนดคCาทดแทน ทั้งในสCวนของคCาทดแทน

ที่ดิน ทรัพย6สินอื่นนอกจากที่ดิน ตลอดจนสิทธิประโยชน6ตCาง ๆ ที่อาจสูญเสียไปจากการเวนคืน

ไดIอยCางครบถIวนและเหมาะสม นำมาซึ่งปZญหาการกำหนดคCาทดแทนที่ไมCเป\นธรรมเป\นจำนวน

มากในปZจจุบัน 

คำสำคัญ: การกำหนดคCาทดแทน, การเวนคืนอสังหาริมทรัพย6, พระราชบัญญัติวCาดIวยการ

เวนคืนและการไดIมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ.2562 

 

Abstract 
This research aims to, first, analyze the rules of compensation 

determination for expropriated immovable properties under the Expropriation 

and Acquisition of Immovable Property Act, B.E. 2562 (A.D. 2019), including lands, 

perennial plants and their products, and non-expropriated realties which are 

affected by the expropriation, and second, provide some suggestions to those 

rules. The method of this research focuses on the documents, summarization of 

every piece of information related to the compensation determination, and 

comparing the foreign cases to the domestic cases, which the current Thai law 

doesn't cover the damages from the expropriation. This research finds that the 

cost to compensate for the damages from expropriation, being done by the 

government agency, must be appropriate and adequate to reinstate that 

property back to its former state. However, Thai government agencies don't have 

any discretionary rules to determine the compensation for the lands, the 

immovable properties on the expropriated lands, and other benefits that are lost 

by the process of expropriation. That leads to several cases of inadequate and 

unjust compensation. 

Keywords: Immovable Property, Compensation Determination, Expropriation and 

Acquisition of Immovable Property Act B.E. 2562 (2019) 
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บทนำ  

จากการที่ประเทศไทยไดIจัดทำแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหCงชาติฉบับที่ 1 เมื่อป� 

พ.ศ. 2504 เป\นแมCแบบในการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ จนปZจจุบันกIาวเขIาสูCฉบับ

ที่ 13 (พ.ศ.2566 - 2570) ระบบเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทยไดIเจริญเติบโตขึ้นเป\น

ลำดับ เพื่อที่จะรองรับระบบเศรษฐกิจและสังคมที่จะเติบโตขึ้นอยCางตCอเนื่อง จำเป\นอยCางยิ่งท่ี

รัฐจะตIองสรIางสาธารณูปโภคตCาง ๆ เพื่อเป\นปZจจัยพื้นฐานในการพัฒนาประเทศ เชCน การสรIาง

ระบบคมนาคมขนสCงตCาง ๆ เพื่อเชื่อมโยงกับประเทศเพื่อบIาน การสรIางทCาเรือและพื้นที่การคIา

ชายแดนเพื่อสนับสนุนพื้นที่เศรษฐกิจชายแดน การสรIางระบบชลประทานตCาง ๆ เพื่อความ

ยั่งยืนของภาคการเกษตร เป\นตIน  ซึ่งการกCอสรIางตCาง ๆ นี้หลีกเลี่ยงไมCไดIที่จะเขIาไปกระทบ

สิทธิของเอกชนทางใดทางหนึ่ง โดยเฉพาะอยCางยิ่ง การเขIาไปกระทบสิทธิในที่ดินของเอกชน 

หรือการเขIาไปกระทบสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย6ของเอกชนทางใดทางหนึ่ง (จรัส กาญจน

ขจิต, 2540) 

ในการจัดทำบริการสาธารณะท่ีเขIาไปเก่ียวขIองกับอสังหาริมทรัพย6ของเอกชนน้ัน หากรัฐ

สามารถเจรจาซ้ือขายตามกฎหมายแพCงกันไดI ภาครัฐจะเขIาเจรจาซ้ือขายกับเอกชนกCอน เพราะ

มีขั้นตอนที่ไมCยุCงยากซับซIอน และสามารถนำที่ดินไปใชIประโยชน6ไดIในทันที แตCหากไมCสามารถ

ตกลงเจรจาซื้อขายกันไดI หากรัฐมีความจำเป\นตIองใชIที่ดินเพื่อจัดทำบริการสาธารณะแลIว การ

ใชIบังคับกฎหมายเวนคืนที่ดินจะเป\นเครื่องมืออีกชิ้นหนึ่งที่รัฐจะสามารถใชIเอกสิทธิ์บังคับเอา

ที่ดินกับเอกชนไดI โดยการกระทำของรัฐตIองเป\นไปตามหลักเกณฑ6ที่กำหนดไวIในรัฐธรรมนูญ

แหCงราชอาณาจักรไทย และ พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 ที่กำหนดใหIรัฐ

จะตIองจCายคCาทดแทนการเวนคืนที่ดินใหIเกิดความเป\นธรรมแกCเจIาของอสังหาริมทรัพย6ที่ถูก

เวนคืนดIวย (ชาญชัย แสวงศักด์ิ, 2549) 

อยCางไรก็ตามแมIกฎหมายจะไดIบัญญัติรับรองสิทธิของผูIที่ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย6ไวI 

ทั้งในระดับรัฐธรรมนูญและพระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 แตCการบังคับใชI

กฎหมายเวนคืนที่ผCานมา โดยเฉพาะในพระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 

2530 ที่ถูกใชIบังคับมาเป\นเวลานาน กลับพบปZญหาความไมCเป\นธรรมโดยเฉพาะอยCางยิ่งปZญหา

การกำหนดคCาทดแทนที่ไมCเป\นธรรม ซึ่งเกิดจากบทบัญญัติบางมาตราที่ไมCเหมาะสม เป\น

อุปสรรคในการกำหนดและจCายเงินคCาทดแทนของเจIาหนIาที่ ทำใหIผูIถูกเวนคืนไดIรับคCาทดแทน

ที่ไมCเป\นธรรม เป\นเหตุใหIการมีการแกIไขและปรับปรุงพระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืน
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อสังหาริมทรัพย6ใหIมีความสอดคลIองกับมาตรา 37 ของรัฐธรรมนูญแหCงราชอาณาจักรไทย พ.ศ.

2560 เพื่อแกIปZญหาการกำหนดคCาชดเชยที่ไมCเป\นธรรม โดยเฉพาะในประเด็นการเวนคืนเพ่ือ

นำอสังหาริมทรัพย6ที่เวนคืนไปชดเชยใหIเกิดความเป\นธรรมแกCเจIาของอสังหาริมทรัพย6ที่ถูก

เวนคืน และการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6ที่ถูกเวนคืนที่มิไดIใชIประโยชน6ใหIแกCเจIาของเดิมหรือ

ทายาท (นันทวัฒน6 บรมานันท6, 2554) 

อยCางไรก็ตาม แมIตCอมาจะมีการประกาศใชIพระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการ

ไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ.2562 แตCกลับพบปZญหาการกำหนดคCาทดแทนที่ไมCเป\นธรรม

เกิดข้ึน โดยเฉพาะการกำหนดคCาทดแทนดังตCอไปน้ี 

1. การกำหนดคCาทดแทนที่ดิน ที่ถูกโตIแยIงวCามีการกำหนดราคาที่ต่ำกวCามูลคCาท่ีแทIจริง

ของที่ดิน และไมCสอดคลIองกับราคาทIองตลาด ทำใหIผู IถูกเวนคืนไมCสามารถหาซื้อที่ดินใน

ลักษณะท่ีมีสภาพ ทำเล ท่ีต้ัง ใกลIเคียงกับท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดI 

2. การกำหนดราคาคCาทดแทนไมIยืนตIนและผลผลิต ที่แตCละหนCวยงานกำหนดราคาคCา

ทดแทนแตกตCางกัน และการจCายชดเชยผลผลิตที่ไมCเป\นธรรม ไมCสอดคลIองกับมูลคCาที่แทIจริง

ของผลผลิตแกCเจIาของผลผลิต 

3. การไดIรับผลกระทบขIางเคียงจากการเวนคืนแมIที่ดินจะไมCถูกเวนคืน ซึ่งไมCมีการ

บัญญัติไวIในพระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืน ทำใหIผูIไดIรับผลกระทบจากการถูกเวนคืน เชCน 

ที่ดินราคาลดต่ำลงจากการเวนคืน ที่ดินที่ไดIรับผลกระทบจากการถูกเวนคืน ไมCไดIรับคCาชดเชย

ใด ๆ อันเป\นการเยียวยาผลกระทบจากการถูกเวนคืนเลย 

จากปZญหาการไมCสามารถกำหนดราคาคCาทดแทนทรัพย6สินที่ถูกเวนคืนไดIอยCางครบถIวน

และเป\นธรรมไดIนั้น สCงผลใหIผูIถูกเวนคืนไมCไดIรับคCาชดเชยจากการถูกเวนคืนที่เหมาะสม ผูIถูก

เวนคืนหลายรายไมCสามารถซื้อทรัพย6สินหรือที่อยูCอาศัยใหมCที่มีลักษณะใกลIเคียงกับที่ดินเดิมไดI 

บางรายสูญเสียโอกาสจากการเก็บเกี่ยวผลผลิตแตCไมCไดIรับคCาชดเชย บางรายไดIรับผลกระทบ

จากการเวนคืนแตCมิไดIรับคCาชดเชยใด ๆ สCงผลใหIเกิดการอุทธรณ6ในประเด็นคCาทดแทนตCอศาล

ปกครองเป\นจำนวนมาก (ยืนหยัด ใจสมุทร, 2549) 

ท้ังน้ี เพ่ือใหIการกำหนดคCาทดแทนเป\นไปตามเจตนารมณ6ของรัฐธรรมนูญแหCงรัฐท่ีมุCงใหIผูI

ไดIรับผลกระทบจากการเวนคืนไดIรับคCาทดแทนที่เป\นธรรม จำเป\นอยCางยิ่งที่ตIองแกIไขเพิ่มเติม

การกำหนดคCาทดแทนตามพระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 
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พ.ศ. 2562 ใหIมีความครบถIวนและยุติธรรมมากยิ่งขึ้น เพื่อเป\นการเยียวยาแกCถูกเวนคืน ใหI

สามารถกลับสูCสถานะท่ีใกลIเคียงกับสถานะเดิมไดIมากท่ีสุด 

วัตถุประสงค8ของการวิจัย 

1. เพื่อวิเคราะห6และเสนอแนะแนวทางการกำหนดคCาทดแทนที่ดิน ตามพระราชบัญญัติ

วCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

2. เพื่อวิเคราะห6และเสนอแนะแนวการกำหนดคCาทดแทนตIนไมIยืนตIนและผลผลิต ตาม

พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

3. เพ่ือวิเคราะห6และเสนอแนะแนวทางการกำหนดคCาทดแทนท่ีดินท่ีไดIรับผลกระทบจาก

การเวนคืน แตCมิไดIถูกเวนคืน ตามพระราชบัญญัติว CาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซ่ึง

อสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

 

ระเบียบวิธีวิจัย  
การศึกษาว ิจ ัยน ี ้จะทำการศึกษาหลักเกณฑ6การกำหนดคCาทดแทนการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย6 โดยศึกษาเนื้อหาของกฎหมายภายในประเทศอันไดIแกC พระราชบัญญัติวCาดIวย

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2530 พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซ่ึง

อส ังหาร ิมทร ัพย 6  พ.ศ.2562 และกฎหมายลำด ับรอง ได Iแก C  กฎกระทรวงประกอบ

พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 และเอกสารอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับการกำหนดคCา

ทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 โดยมุCงเนIนถึงปZญหาดIานการกำหนดคCาทดแทนเป\นหลัก 

พรIอมทั้งศึกษาเนื้อหาของกฎหมายตCางประเทศ โดยจะศึกษาเฉพาะกฎหมายบางประเทศท่ี 

ไดIแกC ประเทศเยอรมัน และประเทศอังกฤษ ซึ่งการศึกษาวิจัยนี้จะศึกษาเฉพาะประเภทและ

หลักเกณฑ6การกำหนดคCาทดแทนเทCานั้น โดยศึกษาในเชิงหลักการอยCางกวIาง เพื่อนำมาเป\น

ขIอมูลที่ไดIมาวิเคราะห6และเปรียบเทียบกับหลักเกณฑ6การกำหนดคCาทดแทนอสังหาริมทรัพย6

ของประเทศไทย มิไดIศึกษาถึงรายละเอียดเชิงลึกในเชิงประวัติศาสตร6หรือที ่มาของการ

กำหนดคCาทดแทนแตCอยCางใด 

   

ผลการวิจัย  

จากการศึกษาในเรื ่องการกำหนดคCาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 ผู Iศึกษาขอ

นำเสนอผลการวิจัยตามวัตถุประสงค6ของการวิจัย ดังน้ี 
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1. วิเคราะห6และเสนอแนะแนวทางการกำหนดคCาทดแทนที่ดิน ตามพระราชบัญญัติวCา

ดIวยการเวนคืนและการไดIมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

จากการวิเคราะห6รูปแบบการกำหนดราคาคCาทดแทนที่ดินของประเทศไทย เปรียบเทียบ

กับการกำหนดคCาทดแทนที่ดินในตCางประเทศพบวCา ขIอแตกตCางสำคัญที่ทำใหIการกำหนดคCา

ทดแทนที่ดินของประเทศไทยไมCสามารถชดเชยความเสียหายตามมูลคCาที ่แทIจริงไดIมี 2 

ประการ คือ 

    1.1) ความเช่ียวชาญของคณะกรรมการกำหนดราคาคCาทดแทนท่ีดิน   

    การที่คณะกรรมการกำหนดราคาคCาทดแทนที่ดินของประเทศไทยเป\นบุคคลที่ไมCมี

ความเชี่ยวชาญดIานการประเมินมูลคCาที่ดินโดยตรงสCงผลใหIการประเมินราคาที่ดินเป\นไปอยCาง

ไมCมีประสิทธิภาพ แตกตCางจากคณะกรรมการกำหนดคCาทดแทนของตCางประเทศที่ผูIกำหนดคCา

ทดแทนที่ดินเป\นผูIมีความเช่ียวชาญดIานการประเมินมูลคCาที่ดิน เชCน คณะกรรมการผูIเชี่ยวชาญ

ดIานการประเมินราคา (The Committee of Valuation Experts) ของประเทศเยอรมนี หรือ 

คณะกรรมการพิจารณากำหนดคCาทดแทนความเสียหายซึ่งเกิดกับที่ดิน (Land Tribunal) ของ

ประเทศอังกฤษ ทำใหIการประเมินความเสียหายจากการสูญเสีย ตลอดจนการเลือกวิธีการ

กำหนดราคาตCาง ๆ ไมCสามารถกำหนดไดIสอดคลIองกับความเสียหายท่ีแทIจริง (ไผทชิต เอกจริ

ยกร, 2526) 

    1.2) ราคาท่ีใชIเป\นฐานในการประเมินราคาท่ีดิน 

    การที่พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

มาตรา 20 ประกอบกฎกระทรวงกำหนดราคาเบื้องตIนสำหรับที่ดินที่เวนคืน พ.ศ. 2564 ขIอ 7 

(1) วางหลักไวIวCาการกำหนดคCาทดแทนที่ดินตIองคำนึงถึงราคาซื้อขายตามทIองตลาด ราคา

ประเมินจากหนCวยงานราชการ และราคาประเมินเพื่อเรียกเก็บคCาธรรมเนียมสิทธิและนิติกรรม 

มาพิจารณาและนำราคามาเฉลี่ย โดยใหIถือเอาราคาโดยเฉลี่ยดังกลCาวเป\นฐานในการกำหนด

ราคาเบื้องตIนสำหรับที่ดินที่เวนคืน เวIนแตCราคาโดยเฉลี่ยดังกลCาวต่ำกวCาราคาที่ซื ้อขายกัน

ตามปกติ ใหIใชIราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในทIองตลาดของที่ดินเป\นฐานในการกำหนดราคา

เบื้องตIนสำหรับที่ดินที่เวนคืน การพิจารณาใชIฐานราคาเชCนนี้มีแนวโนIมประสบปZญหาไมC

สามารถกำหนดราคาที่ดินใหIสอดคลIองกับราคาตลาดในปZจจุบันไดI เนื่องจากราคาที่ใชIมิไดIยึด

โยงกับราคาที่ดินที่แทIจริงดังเชCนการกำหนดคCาทดแทนของประเทศอังกฤษและเยอรมนี ท่ี

กำหนดอIางอิงจากราคาซ้ือขายปกติในทIองตลาด ณ เวลาท่ีทำการเวนคืนเป\นหลัก  
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2. วิเคราะห6และเสนอแนะแนวการกำหนดคCาทดแทนตIนไมIยืนตIนและผลผลิต ตาม

พระราชบัญญัติวCาดIวยการฃเวนคืนและการไดIมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

จากการศึกษารูปแบบการกำหนดราคาตIนไมIและผลผลิตของประเทศไทย เปรียบเทียบ

กับการกำหนดคCาทดแทนที่ดินในตCางประเทศพบปZญหาสำคัญในการกำหนดคCาทดแทนตIนไมI

และผลผลิต แบCงออกเป\นหัวขIอไดIดังน้ี 

    2.1 ปZญหาการกำหนดคCาทดแทนตIนไมI 

    พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

ประกอบกฎกระทรวงวCาดIวยการกำหนดคCาทดแทนอื่นนอกจากคCาที่ดิน พ.ศ. 2564 จะกำหนด

ไวIอยCางชัดเจนวCาใหIใชIราคาตIนไมIของหนCวยงานที่สังกัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ6ประกาศ

กำหนดไวIไมCเกินสามป�เป\นหลัก และในกรณีที่ไมCมีราคาของหนCวยงานที่สังกัดกระทรวงเกษตร

และสหกรณ6 ใหIใชIราคาที่สำนักงานคณะกรรมการกำกับกิจการพลังงาน หรือราคาที่สCวน

ราชการอื่นกำหนดไวIไมCเกินสามป�กำหนด แตCในการใชIบังคับกฎหมายในทางปฏิบัติกลับเกิด

ปZญหาข้ึนเน่ืองจากความไมCชัดเจนของบทบัญญัติท่ีมิไดIกำหนดหนCวยงานท่ีตIองการใหIใชIราคาไวI

อยCางชัดเจน สCงผลใหIราคามาตรฐานขั้นต่ำของแตCละหนCวยงานมีราคาที่แตกตCางกัน อีกทั้งการ

พระราชบัญญัติใหIอำนาจคณะกรรมการในการใชIดุลพินิจของคณะกรรมการอยCางจำกัด และ

การไมCมีผูIเชี่ยวชาญในดIานการประเมินราคาตIนไมI ทำใหIในหลายพื้นที่ที่ทำการเวนคืนพบวCา

ราคาที่กำหนดไมCสอดคลIองกับราคาตIนไมIจริงในปZจจุบัน เนื่องจากความผันผวนของตIนทุนใน

การปลูก ดูแลรักษา และราคาผลผลิตของตIนไมIแตCละชนิด (ภาสกร ชุณอุไร, 2522) 

    2.2 ปZญหาการกำหนดคCาชดเชยผลผลิต 

    พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

ประกอบกฎกระทรวงวCาดIวยการกำหนดคCาทดแทนอื่นนอกจากคCาที่ดิน พ.ศ. 2564 กำหนด

คCาชดเชยการจาดรายไดIในการขายผลผลิต โดยอIางอ ิงจากราคาบัญชีราคาตIนไมI ท่ี

คณะกรรมการกำหนดราคาเบื้องตIนกำหนด โดยกำหนดใหIในอัตรารIอยละ 20 ของราคาตIนไมI 

อยCางไรก็ตามเมื่อพิจารณาราคารIอยละ 20 ของตIนไมIแลIว จะเห็นวCาราคารIอยละ 20 ของราคา

ตIนไมI มิไดIมีความเชื่อมโยงใด ๆ กับความเสียหายที่เกิดจากการขาดรายไดIในการขายผลผลิต 

ทำใหIการกำหนดคCาทดแทนมีแนวโนIมไมCสอดคลIองกับความเสียหายท่ีเกิดขึ้นจริงกับผลผลิต 

เมื่อเปรียบเทียบกับการกำหนดคCาทดแทนของประเทศอังกฤษ ซึ่งมีการกำหนดคCาชดเชยจาก

การสูญเสียที่ดินเพื่อการเกษตร (Farm Loss Payments) โดยใชIราคาถัวเฉลี่ยกำไรที่ไดIจาก
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การประกอบการเกษตรกรรมในที่ดินแปลงนั้นในชCวงระยะเวลา 3 ป� กCอนที่จะยIายออกจาก

ที่ดินแปลงนั้นเป\นตัวชี้วัด จะเห็นวCาเป\นแนวทางที่มีความเหมาะสมกวCาแนวทางการกำหนดคCา

ทดแทนผลผลิตของประเทศไทยในปZจจุบัน  

3. วิเคราะห6และเสนอแนะแนวการกำหนดคCาทดแทนที่ดินที่ไดIรับผลกระทบจากการ

เวนคืน แต Cม ิได Iถ ูกเวนคืน ตามพระราชบัญญัต ิว Cาด Iวยการเวนคืนและการได Iมาซ่ึง

อสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

ปZญหาการไดIรับความเสียหายซึ่งเป\นผลขIางเคียงจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 เกิด

จากการที่พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 ทำใหI

ผูIครอบครองอสังหาริมทรัพย6ที่ไดIรับผลขIางเคียงจากการเวนคืนในประเทศไทยตIองรับทนรับ

ผลรIายจากการดำเนินการของหนCวยงานของรัฐ โดยที่ไมCไดIรับคCาชดเชยใด ๆ ซึ่งในหลายกรณี

เป\นความเสียหายที่เกินกวCาที่จะเรียกรIองใหIผูIเสียหายตIองทนยอมรับไดI ซึ่งไมCเป\นธรรมตCอผูI

ไดIรับผลกระทบอยCางยิ ่ง หากพิจารณาจากแนวทางการวินิจฉัยของศาลปกครองสูงสุดใน

ประเด็นการกำหนดคCาทดแทนใหIแกCผูIไดIรับผลกระทบจากการกระทำโดยชอบดIวยกฎหมาย

ของรัฐ ซึ่งอาจเทียบเคียงไดIกับการเวนคืน จะเห็นวCาศาลใชIหลัก “ความรับผิดโดยปราศจาก

ความรับผิด” ในการกำหนดคCาชดเชยใหIแกCผูIไดIรับความเสียหาย โดยศาลเห็นวCาหนCวยงานของ

รัฐจะตIองรับผิดตCอผูIเสียหายในการดำเนินกิจการทางปกครองซึ่งอาจกCอใหIเกิดความเสียหายแกC

ผูIหน่ึงผูIใด แมIหนCวยงานของรัฐจะมิไดIจงใจหรือประมาทเลินเลCอและมิไดIกระทำผิดกฎหมาย แตC

หนCวยงานของรัฐก็ไมCอาจปฏิเสธความรับผิดไดI เนื่องจากการจัดทำบริการสาธารณะของรัฐใหI

บรรลุเป�าหมายอันเป\นประโยชน6ตCอสCวนรวมอาจมีผลกระทบกCอใหIเกิดความเสียหายแกCเอกชน 

หนCวยงานของรัฐจึงตIองรับผิดชอบตCอผลท้ังหลายท่ีเกิดข้ึนจากการดำเนินการดังกลCาวแมIจะมิไดI

กระทำละเมิดก็ตาม ซึ่งหลักการดังกลCาวสอดคลIองกับหลักการกำหนดคCาทดแทนกรณีที่ดิน

ไดIรับผลขIางเคียงจากการเวนคืนในตCางประเทศที่จะมีการกำหนดคCาทดแทนลักษณะนี้ไวIอยCาง

ชัดเจน (วรวุฒิ เทพทอง, 2555) 

 

อภิปรายผลการวิจัย 

จากผลการศึกษาดังกลCาว สามารถอภิปรายผลการวิจัย โดยนำเสนอตามวัตถุประสงค6

ของการวิจัยไดI ดังน้ี 
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1. วิเคราะห6และเสนอแนะแนวทางการกำหนดคCาทดแทนท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติวCา

ดIวยการเวนคืนและการไดIมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

    1.1 ปZญหาความเช่ียวชาญของคณะกรรมการกำหนดราคาท่ีดิน 

    ในประเด็นปZญหาความเชี่ยวชาญของคณะกรรมการกำหนดราคาที่ดิน ผูIศึกษาเห็นวCา

ตามพระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ.2562 มีการ

กำหนดคณะกรรมการที่ไมCเหมาะสม กลCาวคือ คณะกรรมการกำหนดราคาคCาทดแทนท่ีดินอัน

ประกอบดIวย ผูIแทนของเจIาหนIาที่หนCวยงานที่ทำการเวนคืน ผูIแทนกรมธนารักษ6 ผูIแทนกรม

ท่ีดิน นายอำเภอหรือผูIอำนวยการเขต และผูIบริหารทIองถ่ินท่ีเก่ียวขIองน้ัน มิไดIมีความเช่ียวชาญ

ในดIานการประเมินราคาที่ดินโดยตรงดังเชCนผูIกำหนดราคาคCาที่ดินในตCางประเทศ ทำใหIราคาท่ี

คณะกรรมการกำหนดมักจะไมCสอดคลIองกับราคาตามทIองตลาดที่เจIาของที่ดินจะสามารถซ้ือ

ที่ดินในลักษณะเดิมกลับคืนมาไดI โดยความไมCเชี ่ยวชาญของคณะกรรมการนี้สCงผลใหIการ

กำหนดคCาทดแทนที่ดินที่ถูกเวนคืนของประเทศไทยมีลักษณะไมCครบถIวนและไมCเป\นไปตาม

ราคาตามทIองตลาดในปZจจุบัน ซึ่งแตกตCางจากการกำหนดคCาทดแทนในตCางประเทศที่ผูIกำหนด

ราคาคCาทดแทนที่ดินจะเป\นผู Iมีความเชี ่ยวชาญดIานที่ดินเป\นการเฉพาะ เชCน ในประเทศ

เยอรมนีผูIกำหนดราคาคCาที่ดินไดIแกC คณะกรรมการผูIเชี่ยวชาญดIานการประเมินราคา (The 

Committee of Valuation Experts) จะเป\นผูIมีหนIาที่กำหนดมูลคCาทรัพย6สินและประเมิน

มูลคCาทรัพย6สิน ซึ่งคณะผูIเชี่ยวชาญจะแตCงตั้งคณะกรรมการผูIทรงคุณวุฒิดIานการประเมินมูลคCา

เป\นผูIแสวงหาขIอเท็จจริงตCาง ๆ เพื่อใชIเป\นขIอมูลในการกำหนดราคาคCาทดแทนที่ดิน สCวนใน

ประเทศอังกฤษ การกำหนดคCาทดแทนในเบื้องตIนเจIาหนIาที่ผูIทำการเวนคืนจะทำการเจรจากับ

เจIาของทรัพย6สินเพื่อตกลงราคาทรัพย6สิน หากไมCสามารถตกลงกันไดI คณะกรรมการพิจารณา

กำหนดคCาทดแทนความเสียหายซึ่งเกิดกับที่ดิน (Land Tribunal) ซึ่งประกอบดIวยนักกฎหมาย

และผูIเช่ียวชาญในการประเมินราคาทรัพย6สินจะเป\นผูIพิจารณากำหนดคCาทดแทนใหI  ทำใหIการ

ประเมินความเสียหายจากการสูญเสียที่ดิน เชCน การถูกรบกวนสิทธิ์ในที่ดิน (disturbance)  

การไดIรับผลกระทบทางลบที่จะเกิดจากการเวนคืนที่ดิน (Injurious Affection) ตลอดจนการ

เลือกวิธีการกำหนดราคาตCางๆ สามารถกระทำไดIอยCางเหมาะสม (ศรีราชา เจริญพานิช, 2557) 

    1.2 ปZญหาราคาท่ีใชIเป\นฐานในการกำหนดคCาทดแทนท่ีดิน 

    ในประเด ็นการกำหนดราคาท ี ่ ใช I เป \นฐานในการกำหนดราคาค Cาท ี ่ด ินน้ัน 

พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 ใหIอIางอิงราคา
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จากราคาซื้อขายตามทIองตลาดที่จดทะเบียนไวIกับสำนักงานที่ดิน ราคาประเมินของทาง

ราชการที่กำหนดขึ้นเพื่อประโยชน6ในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรIาง และราคาประเมิน

เพื่อเรียกเก็บคCาธรรมเนียมสิทธิและนิติกรรม โดยใหIนำราคาทั้งสามมาถัวเฉลี่ยกัน หากราคาถัว

เฉลี่ยต่ำกวCาราคาซื้อขายกันตามปกติในทIองตลาดใหIใชIราคาปกติในทIองตลาดเป\นฐานราคา 

อยCางไรก็ตามราคาซื้อขายปกติตามทIองตลาดตามความหมายในพระราชบัญญัตินั้นมิใชCราคาท่ี

ทำการซื้อขายจริง ณ ปZจจุบัน แตCหมายถึงราคาที่จดทะเบียนไวIกับสำนักงานที่ดิน ซึ่งนอกจาก

จะเป\นราคาซื้อขายในอดีตที่อาจไมCสอดคลIองกับราคาซื้อขายในปZจจุบันแลIว การจดแจIงราคา

คCาที่ดินของประเทศไทยยังประสบปZญหาราคาที่จดแจIงไมCตรงกับความเป\นจริงเนื่องจากเหตุผล

ทางภาษีอีกดIวย ทำใหIแมIการกำหนดราคาคCาทดแทนท่ีดินของประเทศไทย จะมีการนำราคาซ้ือ

ขายตามปกติในทIองตลาดมาใชIประกอบการพิจารณา แตCราคาคCาทดแทนท่ีดินก็ยังมีแนวโนIมไมC

สอดคลIองกับราคาที่ดิน ณ ปZจจุบัน แตกตCางจาก The Land Compensation Act 1973 

section 5(2) ของประเทศอังกฤษ ที่กำหนดใหIการกำหนดคCาที่ดินตIองอIางอิงจากราคาซื้อขาย

ปกติในทIองตลาดในวันที่มีการเวนคืนเป\นหลัก และ Federal Building Code 1997 section 

95 ของประเทศเยอรมนี ซึ่งคำนวณคCาทดแทนตามราคาตลาดที่เป\นอยูC ณ วันที่เจIาหนIาที่ผูI

เวนคืนมีคำสั่งใหIมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 ซึ่งการประเมิน ณ วันที่มีการเวนคืนจะสามารถ

คIนหาราคาท่ีใกลIเคียงกวCากับราคาตลาดปZจจุบันไดIมากกวCาใชIราคาท่ีใชIจดทะเบียนในอดีต 

2. วิเคราะห6และเสนอแนะแนวการกำหนดคCาทดแทนตIนไมIยืนตIนและผลผลิต ตาม

พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

การกำหนดราคาคCาทดแทนตIนไมIยืนตIนและผลผลิตที ่ถูกเวนคืนพบปZญหาในการ

กำหนดคCาทดแทนใน 2 ประเด็น ดังน้ี  

    2.1 ปZญหาการกำหนดราคาตIนไมI   

    การกำหนดคCาทดแทนตIนไมIในประเทศไทยพบปZญหาสำคัญในการบังคับใชIกฎหมาย

คือ การที่พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

ประกอบกฎกระทรวงวCาดIวยการกำหนดคCาทดแทนอื่นนอกจากคCาที่ดิน พ.ศ. 2564  ใหIกำหนด

ราคาตIนไมIตามราคาของหนCวยงานสังกัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ6เป\นหลัก ซึ่งการใชIราคา

ตามบัญชีของหนCวยงานมีขIอดีคือ สามารถใชIราคาตามบัญชีดังกลCาวเป\นราคามาตรฐานเพ่ือเป\น

หลักประกันขั้นต่ำใหIแกCผูIถูกเวนคืนไดI อยCางไรก็ตามการที่มิไดIบัญชีของหนCวยงานที่สังกัด

กระทรวงเกษตรและสหกรณ6ใหIชัดเจนทำใหIการเลือกใชIราคาของแตCละหนCวยงานกระทำไดI
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อยCางอิสระ สCงผลใหIราคาตIนไมIซึ่งควรเป\นราคามาตรฐานขั้นต่ำของแตCละหนCวยงานไมCมีความ

เป\นเอกภาพ อีกท้ังการพระราชบัญญัติมิไดIใหIอำนาจคณะกรรมการในการใชIดุลพินิจในการ

กำหนดราคานอกเหนือไปจากราคาที่ปรากฏตามบัญชีของหนCวยงานที่สังกัดกระทรวงเกษตร

และสหกรณ6 ทำใหIการกำหนดราคาตIนไมIขาดความยืดหยุCน ไมCสามารถตอบสนองความผันผวน

ของราคาตIนไมIที่มีการเปลี่ยนแปลงไดI ทำใหIเกิดการกำหนดคCาทดแทนไมIยืนตIนที่ไมCยุติธรรมใน

แตCละทIองที่ไดI เมื่อเปรียบเทียบกับการกำหนดคCาทดแทนอสังหาริมทรัพย6ในตCางประเทศจะ

เห็นวCา การกำหนคCาทดแทนในประเทศอังกฤษและประเทศเยอรมนีจะกำหนดโดยผูIเชี่ยวชาญ

ดIานการประเมินอสังหาริมทรัพย6ซึ่งไดIแกC คณะกรรมการพิจารณากำหนดคCาทดแทนความ

เสียหายซึ่งเกิดกับที่ดิน (Land Tribunal) และ คณะกรรมการผูIเชี่ยวชาญดIานการประเมิน

ราคา (The Committee of Valuation Experts) ตามลำดับ โดยการกำหนดคCาทดแทนของ

ทั้งสองประเทศจะอIางอิงราคาซื้อขายปกติในทIองตลาดเป\นราคาที่ใชIในการกำหนดคCาทดแทน  

สCงผลใหIการกำหนดคCาทดแทนในตCางประเทศมีแนวโนIมกำหนดราคาไดIสอดคลIองกับราคา

ตIนไมIในปZจจุบันมากกวCาการกำหนดคCาทดแทนตIนไมIของประเทศไทย  (ศิริ เกวลินสฤษด์ิ, 

2531) 

    2.2 ปZญหาการกำหนดคCาชดเชยคCาผลผลิตทางการเกษตร 

    การกำหนดคCาชดเชยผลผลิตตามพระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซ่ึง

อสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 ที่จะกำหนดคCาชดเชยจากการขาดรายไดIในการขายผลผลิตใน

อัตรารIอยละ 20 ของคCาตIนไมIยืนตIน เป\นการกำหนดที่ไมCไดIสัดสCวนกับความเสียหายที่แทIจริง

กับการสูญเสียผลผลิต เน่ืองจากอัตรารIอยละ 20 ของราคาตIนไมI ไมCสอดคลIองกับความเสียหาย

จากการไมCสามารถเก็บเกี่ยวผลผลิตหากไมCมีการเวนคืนไดI โดยเฉพาะพืชท่ีสามารถใหIผลผลิตไดI 

เชCน หากกำหนดราคาคCาชดเชยผลผลิตทุเรียนพันธุ6ดีตามบัญชีของกรมชลประทาน ซึ่งเป\น

หนCวยงานสังกัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ6 ทุเรียนขนาดใหญCพันธุ6ดีราคาตIนละ 8,000 บาท 

(ซึ่งอาจปลูกไดI 25 ตIนตCอไรC) หรือคิดเป\น 200,000 บาท/ไรC จะสามารถชดเชยมูลคCาผลผลิตไดI

เพียง 40,000 บาทตCอไรC จากที่อาจขายผลผลิต 169,937.51 บาทตCอไรC โดยคCาชดเชยตาม

พระราชบัญญัติจะสามารถชดเชยคCาผลผลิตไดI 23.52% ของผลผลิตจริงที่สามารถขายไดIใน 1 

ป� กระทIอนขนาดใหญCพันธุ6ดี มีราคาตIนละ 3,500 บาท (ซึ่งอาจปลูกไดI 25 ตIนตCอไรC) หรือคิด

เป\น 87,500 บาท/ไรC จะสามารถชดเชยมูลคCาผลผลิตไดIเพียง 17,500 บาทตCอไรC จากที่อาจ

ขายผลผลิต 40,632.75 บาท/ไรC (1,264.35 กิโลกรัม/ไรC ราคากิโลกรัมละ 32.14 บาท)  โดย
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คCาชดเชยตามพระราชบัญญัติจะสามารถชดเชยคCาผลผลิตไดI 43.06% ของผลผลิตที่อาจขายไดI

จริงใน 1 ป� (กระทรวงเกษตรและสหกรณ6 กรมสCงเสริมการเกษตร, ระบบใหIบริการขIอมูล

สารสนเทศการผลิตทางดIานการเกษตร) เป\นตIน  

ทั้งนี้ การกำหนดคCาชดเชยดังกลCาวยังมีลักษณะไมCสอดคลIองกับแนวคำวินิจฉัยของศาล

ปกครองสูงสุดที ่ อ.113/2557 และ อ.913/2558 ที ่การกำหนดคCาทดแทนตIนไมIนั ้นตIอง

กำหนดใหIครอบคลุมถึงคCาเสียโอกาสสำหรับเวลาที่ใชIปลูกตIนไมIจนกวCาจะใหIผลผลิต และคCา

เสียโอกาสในการขายผลผลิตท่ีจะไดIรับหากไมCมีการเวนคืนดIวย โดยศาลจะพิจารณาจากสัดสCวน

ความเสียหายท่ีเจIาของผลผลิตจะตIองสูญเสียไปเป\นหลัก  

หลักการตามคำพิพากษาดังกลCาวสอดคลIองกับการกำหนดคCาทดแทนตาม The Land 

Compensation Act 1973 Section 34-36 ของประเทศอังกฤษ ท่ีจะมีการกำหนดคCาทดแทน

ใหIแกCผลผลิตทางการเกษตร ที่เรียกวCา คCาชดเชยจากการสูญเสียที่ดินเพื่อการเกษตร (Farm 

Loss Payments) โดยใหIกำหนดราคาโดยใชIราคาถัวเฉลี ่ยกำไรที ่ไดIจากการประกอบการ

เกษตรกรรมในที่ดินแปลงนั้นในชCวงระยะเวลา 3 ป� กCอนที่จะยIายออกจากที่ดินแปลงนั้นเป\น

ตัวชี้วัด ซึ่งมีความเหมาะสมกวCาและสอดคลIองกับความเสียหายมากกวCาแนวทางการกำหนดคCา

ทดแทนผลผลิตของประเทศไทยในปZจจุบัน 

3. วิเคราะห6และเสนอแนะแนวการกำหนดคCาทดแทนที่ดินที่ไดIรับผลกระทบจากการ

เวนคืน แต Cม ิได Iถ ูกเวนคืน ตามพระราชบัญญัต ิว Cาด Iวยการเวนคืนและการได Iมาซ่ึง

อสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 

พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 มิไดIมีการ

กำหนดคCาทดแทนจากการไดIรับผลกระทบขIางเคียงจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6ไวI คงมีเพียง

บทบัญญัติใกลIเคียงในมาตรา 33 วรรคสองที่กำหนดใหIเจIาของโรงเรือน สิ่งปลูกสรIาง หรือ

อสังหาริมทรัพย6อื่น ที่ไมCอาจใชIประโยชน6ไดIหรือไมCอาจใชIประโยชน6ไดIตามวัตถุประสงค6ที่ใชIอยูC

เดิม หรืออาจเกิดอันตรายในการอยูCอาศัยหรือใชIประโยชน6 อันเป\นผลมาจากการเวนคืนโดย

ชอบดIวยกฎหมาย สามารถรIองขอใหIเจIาหนIาที่ซื้อทรัพย6สินนั้นไปไดI เทCานั้น หากปรากฏวCา

เจIาของอสังหาริมทรัพย6มิไดIตIองการขายสิ่งปลูกสรIางนั้น เจIาของอสังหาริมทรัพย6จะมิไดIรับการ

ชดเชยใด ๆ จากหนCวยงานที่ทำการเวนคืนเลย เป\นเหตุใหIเกิดความไมCเป\นธรรมตCอผูIไดIรับ

ผลกระทบอยCางย่ิง  
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จากการศึกษาเปรียบเทียบการกำหนดคCาทดแทนในตCางประเทศพบวCา ในประเทศ

เยอรมนีไดIกำหนดคCาทดแทนความเสียหายสำหรับการกระทำที่สCงผลกระทบจากมาตรการของ

รัฐไวIโดยเฉพาะ เรียกวCา ความรับผิดชดใชIคCาทดแทนความเสียหายซึ่งเป\นผลขIางเคียงท่ีเกิดจาก

การลCวงล้ำสิทธิในทรัพย6สินโดยการกระทำทางปกครองที่ชอบดIวยกฎหมาย ซึ่งจะกำหนดคCา

ทดแทนความเสียหายที่เกิดขึ้นเนื่องจากการถูกลCวงล้ำสิทธิในทรัพย6สินตามราคาตลาดของสิทธิ

ในทรัพย6สินที่ตนไดIสูญเสียไปและจากเสียหายนั้น สCวนในประเทศอังกฤษไดIกำหนดคCาทดแทน

สำหรับความเสียหายลักษณะนี้ไวIคือ คCาทดแทนความเสื่อมคCาหรือเสื่อมราคาลงอันเนื่องจาก

การรบกวนสิทธิ์ (Depreciation and Actionable Nuisance) อันเป\นคCาทดแทนแกCเจIาของ

ที่ดินขIางเคียงที่มิไดIถูกเวนคืนแตCตIองถูกรบกวนสิทธิในการใชIอสังหาริมทรัพย6เพราะมีการทำ

กิจกรรมในที่ดินท่ีถูกเวนคืน  สำหรับประเทศไทยการกำหนดคCาทดแทนในลักษณะนี้อาจ

เทียบเคียงไดIกับกรณีที่รัฐตIองรับผิดตCอความเสียหายที่เกิดขึ้นตCอเอกชน แมIรัฐจะมิไดIกระทำผิด

ก็ตาม หรือที่เรียกวCา “ความรับผิดโดยปราศจากความผิด” ซึ่งศาลวินิจฉัยวCา หนCวยงานของรัฐ

จะตIองรับผิดตCอผูIเสียหายในการดำเนินกิจการทางปกครองซึ่งอาจกCอใหIเกิดความเสียหายแกCผูI

หนึ่งผูIใด แมIหนCวยงานของรัฐจะมิไดIจงใจหรือประมาทเลินเลCอและมิไดIกระทำผิดกฎหมายก็

ตาม แตCหนCวยงานของรัฐก็ไมCอาจปฏิเสธความรับผิดไดI เนื่องจากการจัดทำบริการสาธารณะ

ของรัฐใหIบรรลุเป�าหมายอันเป\นประโยชน6ตCอสCวนรวมอาจมีผลกระทบกCอใหIเกิดความเสียหาย

แกCเอกชน หนCวยงานของรัฐจึงตIองรับผิดชอบตCอผลทั้งหลายที่เกิดขึ ้นจากการดำเนินการ

ดังกลCาวแมIจะมิไดIกระทำละเมิดก็ตาม  

 

องคcความรูfใหมI  
  ผลจากศึกษานี ้ พบวCา แมIจะมีการปรับปรุงพระราชบัญญัติว CาดIวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย6จากฉบับเดิม พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2530 มา

เป\นฉบับปZจจุบัน อันไดIแกC พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 

พ.ศ. 2562 แลIว อยCางไรก็ตามปZญหาการกำหนดคCาทดแทนอสังหาริมทรัพย6ยังคงไมCไดIรับการ

แกIไขใหIมีความครบถIวน โดยเฉพาะอยCางยิ ่งการปZญหาการกำหนดคCาทดแทนที่ดิน การ

กำหนดคCาทดแทนตIนไมIและผลผลิต และการกำหนดคCาทดแทนที่ดินที่ไดIรับผลกระทบจากการ

เวนคืนแตCมิไดIถูกเวนคืน ซึ่งยังปรากฏวCาผูIไดIรับความเสียหายบางสCวนจากกการถูกเวนคืน

อสังหาริมทรัพย6ยังตกเป\นผูIตIองเสียประโยชน6มากกวCาคCาชดเชยที่ไดIรับ ดังนั้น เพื่อใหIเกิดความ



  วารสาร มจร เพชรบุรีปริทรรศน3  JOURNAL OF MCU PHETCHABURI REVIEW | 359 

เป\นธรรมทั้งกับภาครัฐและตCอผูIถูกเวนคืนจึงจำเป\นอยCางยิ่งที่ตIองมีการแกIไขหรือเพิ่มเติม

บทบัญญัติในพระราชบัญญัติและกฎกระทรวงที่เกี่ยวขIองในประเด็นการกำหนดคCาทดแทนใหIมี

ความครบถIวน ซ่ึงในการวิจัยน้ีไดIอภิปราย สรุป และเสนอแนะไวIแลIว 

 

สรุปและขfอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาการกำหนดคCาทดแทนอสังหาริมทรัพย6ที่ถูกเวนคืนตามพระราชบัญญัติวCา

ดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 โดยการการศึกษาเปรียบเทียบกับ

กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย6ของตCางประเทศ สามารถสรุปปZญหาของหลักเกณฑ6การ

กำหนดคCาทดแทนคCาทดแทนอสังหาริมทรัพย6ตามพระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการ

ไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 ไดIดังน้ี 1) ปZญหาการกำหนดคCาทดแทนท่ีดิน สามารถแบCง

ไดIเป\น 2 ปZญหา คือ 1.1) ปZญหาคณะกรรมการกำหนดราคาอสังหาริมทรัพย6เบ้ืองตIนเป\นบุคคล

ที่มิไดIมีความเชี่ยวชาญเฉพาะดIานในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย6 อีกทั้งราคาเบื้องตIนการ

ไมCเป�ดโอกาสใหIมีการโตIแยIงหรือปฏิเสธราคาเบื้องตIน ทำใหIการออกแบบคCาทดแทนและวิธีการ

คำนวณราคาคCาทดแทนจะขึ้นอยูCกับดุลพินิจของคณะกรรมการที่ไมCมีความเชี่ยวชาญดIานการ

ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย6 ทำใหIการกำหนดคCาทดแทนท่ีดินเกิดปZญหาคCาทดแทนไมC

สอดคลIองกับมูลคCาที่แทIจริงของอสังหาริมทรัพย6ที่ถูกเวนคืน โดยปZญหาเรื่องความเชี่ยวชาญน้ี

ควรนำเอาแนวทางการกำหนดคCาทดแทนของประเทศเยอรมนีมาใชIเทียบเคียง โดยกำหนดใหIมี

ผู Iเชี ่ยวชาญดIานการประเมินราคาเป\นคณะกรรมการผู Iมีอำนาจในการกำหนดราคาแทน

คณะกรรมการชุดเดิมที่สCวนใหญCไมCมีความเชี่ยวชาญ และควรเป�ดโอกาสใหIผูIมีสCวนไดIเสียเขIามา

มีสCวนรCวมในการกำหนดราคาและมีโอกาสโตIแยIงราคาไดI เพื่อใหIเกิดการตรวจสอบราคาคCา

ทดแทนในเบื้องตIนกCอนจะทำการประกาศใชIบังคับตามแนวทางการกำหนดคCาทดแทนของ

ประเทศอังกฤษ และ1.2) ปZญหาฐานราคาอันประกอบดIวยราคาซื ้อขายกันตามปกติใน

ทIองตลาด ราคาประเมินของทางราชการ และราคาเพื่อเรียกเก็บคCาธรรมเนียมในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประกอบ มีแนวโนIมที่จะเกิดปZญหาการกำหนดคCาทดแทนที่ไมC

ยุติธรรมไดI เนื่องจากราคาที่ใชIเป\นฐานทั้งสามราคาไมCสามารถสะทIอนราคาซื้อขายในปZจจุบัน

ไดI การนำเอาราคาซื้อขายปกติในทIองตลาด ณ เวลาทำการประเมินตามแนวทางการกำหนด

ราคาคCาทดแทนของประเทศอังกฤษและเยอรมนี คือใชIราคาซื้อขายกันตามปกติในทIองตลาด

เทCานั้นในการอIางอิง มีแนวโนIมจะสามารถประเมินราคาทรัพย6สินใหIมีความเป\นปZจจุบันไดI

มากกวCาฐานราคาที่ใชIบังคับอยูCในปZจจุบัน 2) ปZญหาการกำหนดคCาทดแทนตIนไมIยืนตIนและ
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ผลผลิต สามารถแบCงไดIเป\น 2 ปZญหา ไดIแกC 2.1) ปZญหาการกำหนดราคาตIนไมI เกิดจากการท่ี

กฎหมายมิไดIกำหนดบัญชีมาตรฐานอันเป\นหลักประกันราคาใหIแนCชัด ทำใหIราคามาตรฐานซ่ึง

เป\นราคาขั้นต่ำของแตCละหนCวยงานมีราคาไมCตรงกัน อีกทั้งการที่คณะกรรมการไมCมีผูIเชี่ยวชาญ

ดIานการประเมินราคาตIนไมI และมีอำนาจเพียงเลือกบัญชีราคาตIนไมIจากบัญชีของหนCวยงานท่ี

สังกัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ6 หรือจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับกิจการพลังงานหรือ

ราคาที่สCวนราชการอื่นกำหนดไวI กรณีที่หนCวยงานที่สังกัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ6ไมCมี

ราคากำหนดไวIเทCานั้น คณะกรรมการไมCมีอำนาจในการปรับราคาใหIแตกตCางไปจากราคาขั้นต่ำ

ไดI สCงผลใหIการกำหนดคCาทดแทนราคาตIนไมIของประเทศไทยมักไมCสอดคลIองกับราคาตIนไมIท่ี

แทIจริง ณ ขณะทำการเวนคืน 2.2) ปZญหาการกำหนดคCาชดเชยผลผลิต เกิดจากการท่ี

พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ.2562 มาตรา 38 

ประกอบกฎกระทรวงวCาดIวยวCาดIวยการกำหนดคCาทดแทนอื่นนอกจากคCาที่ดิน พ.ศ. 2564 ขIอ 

9(5) กำหนดใหIคCาชดเชยการขาดรายไดIจากการเก็บเกี่ยวผลิตผล ใหIกำหนดในอัตรารIอยละ 20 

ของคCาทดแทนตIนไมI มีลักษณะเป\นการกำหนดคCาทดแทนที่ไมCเป\นธรรม เนื่องจากการกำหนด

คCาชดเชยในอัตรารIอยละ 20 ของคCาทดแทนตIนไมIนั้น ไมCมีความสอดคลIองกับมูลคCาความ

เสียหายที่แทIจริงที่มีตCอผลผลิต อีกทั้งยังไมCสอดคลIองกับแนวทางการวินิจฉัยของศาลปกครอง

สูงสุด ที่เคยพิจารณาในประเด็นการกำหนดราคาตIนไมIที่ถูกเวนคืนไวIวCา การกำหนดราคาคCา

ทดแทนตIนไมIนั้น จะตIองคำนึงถึงคCาเสียโอกาสสำหรับเวลาที่ใชIปลูกตIนไมI และคCาเสียโอกาสใน

การเก็บเกี่ยวผลผลิตดIวย (คำพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ. อ.913/2558 ) โดยคCาเสีย

โอกาสจากการเก็บเกี่ยวผลผลิตนั้นอาจคิดจากผลตอบแทนหลังหักตIนทุนและคCาใชIจCายในการ

เก็บผลผลิตออก (คำพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที ่ อ.113/2557 ) และ 3) ปZญหาการ

กำหนดคCาทดแทนความเสียหาย ซึ่งเป\นผลขIางเคียงจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 ปZญหาการ

ไดIร ับความเสียหายซึ ่งเป\นผลขIางเคียงจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6 เกิดจากการท่ี

พระราชบัญญัติวCาดIวยการเวนคืนและการไดIมาซึ ่งอสังหาริมทรัพย6 พ.ศ. 2562 ทำใหIผูI

ครอบครองอสังหาริมทรัพย6ที่ไดIรับผลขIางเคียงจากการเวนคืนในประเทศไทยตIองรับทนรับ

ผลรIายจากการดำเนินการของหนCวยงานของรัฐ โดยที่ไมCไดIรับคCาชดเชยใด ๆ ซึ่งในหลายกรณี

เป\นความเสียหายที่เกินกวCาที่จะเรียกรIองใหIผูIเสียหายตIองทนยอมรับไดI ซึ่งไมCเป\นธรรมตCอผูI

ไดIรับผลกระทบอยCางยิ ่ง หากพิจารณาจากแนวทางการวินิจฉัยของศาลปกครองสูงสุดใน

ประเด็นการกำหนดคCาทดแทนใหIแกCผูIไดIรับผลกระทบจากการกระทำโดยชอบดIวยกฎหมาย

ของรัฐ ซึ่งอาจเทียบเคียงไดIกับการเวนคืน จะเห็นวCาศาลใชIหลัก “ความรับผิดโดยปราศจาก
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ความรับผิด” ในการกำหนดคCาชดเชยใหIแกCผูIไดIรับความเสียหาย โดยศาลเห็นวCาหนCวยงานของ

รัฐจะตIองรับผิดตCอผูIเสียหายในการดำเนินกิจการทางปกครองซึ่งอาจกCอใหIเกิดความเสียหายแกC

ผูIหน่ึงผูIใด แมIหนCวยงานของรัฐจะมิไดIจงใจหรือประมาทเลินเลCอและมิไดIกระทำผิดกฎหมาย แตC

หนCวยงานของรัฐก็ไมCอาจปฏิเสธความรับผิดไดI เนื่องจากการจัดทำบริการสาธารณะของรัฐใหI

บรรลุเป�าหมายอันเป\นประโยชน6ตCอสCวนรวมอาจมีผลกระทบกCอใหIเกิดความเสียหายแกCเอกชน 

หนCวยงานของรัฐจึงตIองรับผิดชอบตCอผลท้ังหลายท่ีเกิดข้ึนจากการดำเนินการดังกลCาวแมIจะมิไดI

กระทำละเมิดก็ตาม ซึ่งหลักการดังกลCาวสอดคลIองกับหลักการกำหนดคCาทดแทนกรณีที่ดิน

ไดIรับผลขIางเคียงจากการเวนคืนในตCางประเทศที่จะมีการกำหนดคCาทดแทนลักษณะนี้ไวIอยCาง

ชัดเจน 

 

บรรณานุกรม 
จรัส กาญจนขจิต. (2540). กฎหมายเกี่ยวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย6. กรุงเทพมหานคร: 

วิญ¡ูชน. 

ชาญชัย แสวงศักดิ์. (2549). องค6การมหาชนและหนCวยบริการรูปแบบพิเศษ. กรุงเทพมหานคร: 

นิติธรรม. 

นันทวัฒน6 บรมานันท6. (2554). สัญญาทางปกครอง. กรุงเทพมหานคร: วิญ¡ูชน. 

ไผทชิต เอกจริยกร. (2526). เอกสิทธิ ์และความคุ Iมกันของฝ£ายปกครองในประเทศไทย. 

กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร6. 

ภาสกร ช ุณอ ุไร. (2522). ค ําอธ ิบายประมวลกฎหมายท ี ่ด ินและการปฏ ิร ูปท ี ่ด ิน. 

กรุงเทพมหานคร: นิติบรรณการ. 

ย ืนหยัด ใจสมุทร. (2549). พ.ร.บ.ว Cาด Iวยการเวนคืนอส ังหาร ิมทร ัพย 6 พ.ศ.2530. 

กรุงเทพมหานคร: นิติธรรม. 

วรวุฒิ เทพทอง. (2555). ค ําอธิบายหลักกฎหมายที ่ด ินตามประมวลกฎหมายที ่ด ิน. 

กรุงเทพมหานคร: นิติธรรม. 

ศรีราชา เจริญพานิช. (2557). คําอธิบายกฎหมายวCาดIวยทรัพย6สิน. กรุงเทพมหานคร: วิญ¡ูชน. 

ศิริ เกวลินสฤษด์ิ. (2531). คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดินพรIอมกฎกระทรวงและระเบียบของ

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหCงชาติ. กรุงเทพมหานคร: บพิธการพิมพ6. 

 


