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บนัทึก 

เร่ือง  การก าหนดเงินค่าทดแทนตามมาตรา ๒๑ แห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืน 

อสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. ๒๕๓๐ (กรณีการก าหนดราคาที่ดินโดยอาศยัราคาประเมิน 

ทุนทรพัยเ์พือ่เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม)  
   

 

การทางพิเศษแห่งประเทศไทยมีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่ มท๕๕๐๖/๔๓๐๒ ลง
วันที่ ๑๕ กันยายน ๒๕๓๒ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า  การก่อสร้างทางพิเศษ
ในโครงการระบบทางด่วนขั้นที่ ๒ สายแจ้งวัฒนะ-บางโคล่ และสายพญาไท-ศรีนครินทร์ ได้มี
การประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน ในท้องที่อ าเภอปากเกรด็ 
อ าเภอเมืองนนทบุรี จังหวัดนนทบุรี และเขตบางเขน เขตดุสิต เขตพญาไท เขตปทุมวัน เขตบาง
รัก เขตยานนาวา เขตห้วยขวางเขตบางกะปิ เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๓๐ ซึ่งมีผล
ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ 

การด าเนินการจัดกรรมสิทธิ์ที่ดินตามพระราชกฤษฎีกาดังกล่าว รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยได้อาศัยอ านาจตามมาตรา ๙๑ แห่งพระราชบัญญัติ ว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ แต่งตั้งคณะกรรมการก าหนดราคาเบื้ องต้นของอสังหาริมทรัพย์
และจ านวนเงินค่าทดแทนที่จะเวนคืน เพื่อพิจารณาก าหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์และ
จ านวนเงินค่าทดแทนให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนเพื่อก่อสร้างทางพิเศษระบบทาง
ด่วนขั้นที่ ๒  และถ้าเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ไม่พอใจราคาค่าทดแทนที่คณะกรรมการก าหนดราคา
เบื้องต้นฯ ก าหนด กใ็ห้เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวสามารถท าสัญญาซื้อขายกบัการทางพิเศษ
แห่งประเทศไทยตามจ านวนเงินค่าทดแทนที่คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้องต้นฯ ก าหนดให้เพื่อ
ขอรับเงินค่าทดแทนไปก่อน โดยขอสงวนสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยตาม
มาตรา ๒๕๒ แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฯ  ซึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

 
๑ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ 

  มาตรา ๙    ฯลฯ          ฯลฯ 

  เม่ือได้ด าเนินการส ารวจที่ที่จะต้องเวนคืนเสร็จเป็นบางส่วนหรือแล้วเสร็จทั้งหมด ให้
เจ้าหน้าที่เสนอรัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหนึ่งภายในสามสิบวันนับ
แต่วันที่ส ารวจแล้วเสรจ็ ประกอบด้วยผู้แทนของเจ้าหน้าที่หนึ่งคน ผู้แทนกรมที่ดินหนึ่งคน ผู้แทนของหน่วยงาน
อื่นของรัฐหนึ่งคน และผู้แทนของสภาท้องถ่ินที่เกี่ยวข้อง เพื่อท าหน้าที่ก าหนดราคาเบ้ืองต้นของอสงัหาริมทรัพย์
ที่จะต้องเวนคืนและจ านวนเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่บุคคลตามมาตรา ๑๘ 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๒ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ 

  มาตรา ๒๕  ผู้ มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามมาตรา ๑๘ ผู้ ใด ไม่พอใจในราคาของ
อสังหาริมทรัพย์หรือจ านวนเงินค่าทดแทนที่คณะกรรมการตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๒๓ ก าหนด มีสิทธิ



 ๒ 

สามารถกระท าได้ตามมาตรา ๑๐๓ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว 

คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้ องต้นฯ ได้ก าหนดค่าทดแทนให้แก่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์โดยถือราคาตามบัญชีก าหนดจ านวนทุนทรัพย์เพื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ราคาของกรมที่ดิน) พ.ศ.๒๕๓๑-๒๕๓๔ เพราะมีราคาสูงกว่า
ราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบ ารุงท้องที่ (ราคาของ
กรุงเทพมหานคร) ซึ่ งเป็นไปตามมาตรา ๙ ๔ แ ห่งพระราชบัญญั ติ ว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ฯ และเป็นราคาในปีเดียวกันกับประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาเพื่อสร้างทางพิเศษ
ระบบทางด่วนขั้นที่ ๒ และตรงกับความเห็นของส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาที่ให้ใช้ราคาใน
ปีประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาดังกล่าว 

ต่อมาคณะอนุกรรมการประจ ากรุงเทพมหานครได้ออกประกาศลงวันที่ ๑๒ 
กรกฎาคม ๒๕๓๒ แก้ไขแผนที่และบัญชีก าหนดจ านวนทุนทรัพย์เพื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร เพราะแผนที่และบัญชี ก าหนด
จ านวนทุนทรัพย์ที่ประกาศไว้เดิมไม่สมบูรณ์และผิดพลาดคลาดเคล่ือน โดยประกาศเปล่ียนแปลง
แผนที่และบัญชีก าหนดจ านวนทุนทรัพย์ที่ประกาศไว้เดิมเมื่อวันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ จ านวน
หลายโซน หลายบลอ็ค 

คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้ อ งต้น ฯ ได้ รับค า ร้องเรียนจากเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์จ านวนหลายรายขอให้ใช้แผนที่และบัญชีก าหนดค่าทดแทนที่ประกาศใช้ใหม่เป็น
เกณฑ์ในการก าหนดค่าทดแทน โดยเฉพาะในโซน ๐๑ บลอ็ค เอ ซึ่งตามแผนที่และบัญชีก าหนด

 
อุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผู้ รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ หรือรัฐมนตรีผู้ รักษาการตาม
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับนั้นภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากเจ้าหน้าที่
หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่ให้มารับเงินค่าทดแทนดังกล่าว 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๓ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ 

  มาตรา ๑๐  ฯลฯ           ฯลฯ 

ในกรณีที่สามารถตกลงซื้ อขายอสงัหาริมทรัพย์ที่จะถูกเวนคืนตามวรรคหนึ่งได้ แต่ไม่อาจตก
ลงกันได้ในเรื่องจ านวนเงินค่าทดแทน หากเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายจะขอรับเงินค่า
ทดแทนตามราคาเบ้ืองต้นที่คณะกรรมการตามมาตรา ๙ ก าหนดไว้ไปก่อน โดยสงวนสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรี
ตามมาตรา ๒๕ กใ็ห้เจ้าหน้าที่หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่ด าเนินการท าสัญญาโดยมีเงื่อนไขดังกล่าว 
แล้วจ่ายค่าทดแทนไปก่อนได้ 

๔ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ 

  มาตรา ๙    ฯลฯ          ฯลฯ 

  ในการก าหนดราคาเบ้ืองต้นของอสังหาริมทรัพย์และจ านวนเงินค่าทดแทนตามวรรคสอง 
ให้คณะกรรมการก าหนดราคาโดยอาศัยหลักเกณฑ์ตามมาตรา ๒๑ ส าหรับราคาที่ดินให้คณะกรรมการก าหนด
โดยถือราคาตามมาตรา ๒๑(๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์ และให้ด าเนินการให้แล้วเสร็จ
ภายในหนึ่งร้อยยี่สบิวันนับแต่วันได้รับแต่งตั้ง และให้ประกาศราคาที่ก าหนดไว้ ณ สถานที่ตามมาตรา ๗ 

ฯลฯ    ฯลฯ 



 ๓ 

จ านวนทุนทรัพย์ที่ประกาศไว้ในปี พ.ศ. ๒๕๓๑ เป็นที่ดินติดถนนเลียบคลองประปาราคาตารางวา
ละ ๒๕,๐๐๐.-บาท  แต่ตามบัญชีที่คณะอนุกรรมการประจ ากรุงเทพมหานครประกาศใหม่ว่าเป็น
ที่ดินติดถนนพระรามที่ ๖ ราคาตารางวาละ ๕๐,๐๐๐.-บาท ซึ่งความจริงบริเวณดังกล่าวไม่ใช่
ถนนเลียบคลองประปา แต่เป็นถนนพระรามที่ ๖ มาแต่เดิม  คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้องต้น
ฯ จึงได้หารือกรมที่ดินว่าแผนที่และบัญชีก าหนดจ านวนทุนทรัพย์ที่ประกาศเมื่อวันที่  ๑๒ 
กรกฎาคม ๒๕๓๒ มีผลย้อนหลังหรือไม่  กรมที่ดินได้มีหนังสือ ที่ มท๐๗๑๔/๑๙๖๘๓ ลงวันที่ 
๓๐ สิงหาคม ๒๕๓๒ แจ้งว่า บัญชีก าหนดจ านวนทุนทรัพย์ประกาศใช้เมื่อวันที่ ๑๒ กรกฎาคม 
๒๕๓๒ มีผลใช้บังคับนับตั้งแต่วันที่ประกาศเป็นต้นไป ไม่มีผลย้อนหลังในการก าหนดจ านวนทุน
ทรัพย์เพื่อใช้เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรม 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่จะเวนคืนก็
ประสบปัญหาเช่นเดียวกบัคณะกรรมการก าหนดราคาเบื้องต้นฯ ในกรณีที่ผู้อุทธรณ์ขอให้พิจารณา
เงินค่าทดแทนโดยใช้บัญชีตามที่คณะอนุกรรมการประจ ากรุงเทพมหานครประกาศและมี
ความเห็นในเบื้องต้นว่าบัญชีที่ประกาศไว้เดิมไม่สมบูรณ์ ผิดพลาดคลาดเคล่ือนต่อความเป็นจริง 
เพราะตามข้อเทจ็จริงบริเวณโซน ๐๑ บลอ็ค เอ เป็นถนนพระรามที่ ๖ มาตั้งแต่ต้น เป็นความผิด
ของทางราชการที่ประกาศบัญชีผิด ซึ่งราคาที่ดินในบริเวณดังกล่าวน่าจะเป็นตามที่ประกาศใหม่
ตั้งแต่ต้น  ฉะนั้น เพื่อความรอบคอบและเป็นหลักเกณฑใ์นการพิจารณาอุทธรณ์ต่อไป จึงมีมติให้
การทางพิเศษแห่งประเทศไทยหารือในปัญหาข้อกฎหมายต่อส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาว่า  
ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ืองการก าหนดจ านวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกบัที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครประกาศเมื่อ วันที่ ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๓๒ โดยประธาน
คณะอนุกรรมการประจ ากรุงเทพมหานคร จะมีผลย้อนหลังไปใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม 
๒๕๓๑ อันเป็นวันประกาศใช้แผนที่และบัญชีก าหนดทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกบัที่ดินในกรุงเทพมหานครซึ่งประกาศใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ หรือไม่ 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๘) ได้พิจารณา
ปัญหาข้อหารือดั งกล่าว กับได้ ฟั งค าชี้ แจงของผู้ แทนการทางพิ เศษแห่งประเทศไทย
กรุงเทพมหานคร และกรมที่ดิน แล้ว  ปรากฏข้อเทจ็จริงเพิ่มเติม โดยผู้แทนกรุงเทพมหานครได้
ชี้แจงว่า การที่บัญชีก าหนดจ านวนราคาที่ดินตามราคาตลาดเพื่อใช้เป็นทุนทรัพย์ส าหรับเรียกเกบ็
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ฉบับลงวันที่  ๒๘ ธันวาคม ๒๕๓๐ ได้
ก าหนดให้ที่ดินในโซน ๐๑ บลอ็ค เอ เป็นที่ดินที่อยู่ติดถนนเลียบคลองประปา และประเมินราคา
ไว้ตารางวาละ ๒๕,๐๐๐ บาท นั้น  เป็นการก าหนดราคาโดยถือตามระวางโฉนดที่ดินเป็นส าคัญ 
ซึ่งระบุว่าเป็นที่ดินอยู่ติดถนนเลียบคลองประปา  ส าหรับเหตุผลที่กรุงเทพมหานครได้มีประกาศ
ลงวันที่ ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๓๒ แก้ไขแผนที่และบัญชีก าหนดจ านวนทุนทรัพย์ฯ กเ็พราะเห็นว่า
บัญชีที่ก าหนดไว้เดิมนั้นไม่สมบูรณ์และผิดพลาดคลาดเคล่ือน เพราะในปัจจุบันถนนเลียบคลอง
ประปาดังกล่าวได้รับการปรับปรุงขยายพื้ นที่ถนนและถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของถนนพระรามที่ ๖ 
ด้วยโดยแต่เดิมนั้นถนนพระรามที่ ๖ จะสิ้นสุดลงที่แยกถนนนครไชยศรี บริเวณหน้าโรงกรองน า้



 ๔ 

สามเสน  ส าหรับถนนช่วงต่อจากแยกถนนนครไชยศรี คู่ขนานไปกับคลองประปาจนถึงถนนเต
ชะวนิชใกล้ตลาดบางซื่อนั้น ได้มีการเรียกขานชื่อเป็นถนนพระรามที่ ๖ โดยกรุงเทพมหานครได้
ติดตั้งป้ายชื่อถนนพระรามที่ ๖ ตามช่วงต่างๆ คือ บริเวณแยกถนนประดิพัทธ์เมื่อประมาณ พ.ศ. 
๒๕๒๐ บริเวณแยกถนนก าแพงเพชรเมื่อพ.ศ. ๒๕๒๙ และบริเวณแยกถนนเตชะวนิช เมื่อ พ.ศ. 
๒๕๓๒  นอกจากนั้น ตามส าเนาทะเบียนบ้านของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในโซน ๐๑ บลอ็ค 
เอ ที่เป็นปัญหาตามที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้ส่งมาประกอบการพิจารณา กร็ะบุชื่อเป็น
ถนนพระรามที่ ๖ เช่นกัน  ส่วนผู้แทนกรมที่ดินได้ชี้ แจงว่า การที่กรมที่ดินได้มีหนังสือตอบข้อ
หารือของการทางพิเศษแห่งประเทศไทยว่า ประกาศฯ ฉบับลงวันที่ ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๓๒ ไม่มี
ผลย้อนหลังนั้น หมายเฉพาะการเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินซึ่งอยู่ในอ านาจหน้าที่ของกรมที่ดินเท่านั้น ไม่เกี่ยวกับการประเมินทุนทรัพย์ในกรณีนี้ แต่
อย่างใด 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๘) ได้พิจารณาข้อหารือ
ประกอบกับข้อเทจ็จริงดังกล่าวแล้วเห็นว่า  ปัญหาตามข้อหารือเป็นปัญหาที่จะต้องพิจารณาตาม
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ เกี่ยวกบัหลักเกณฑใ์นการก าหนด
เงินค่าทดแทนตามมาตรา ๒๑๕ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว  ประเด็นจึงมิใช่อยู่ที่ว่า ประกาศ

 
๕ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ 

  มาตรา ๒๑ เงินค่าทดแทนที่จะให้แก่ผู้ มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามมาตรา ๑๘ นั้น ถ้า
มิได้บัญญัติไว้เป็นพิเศษในพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับใดโดยเฉพาะแล้ว ให้ก าหนดโดย
ค านึงถึง 

(๑) ราคาที่ซื้ อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืนตามที่
เป็นอยู่ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ 

(๒) ราคาของอสงัหาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสยีภาษีบ ารุงท้องที่ 
(๓) ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม 

(๔) สภาพและที่ตั้งของอสงัหาริมทรัพย์นั้น และ 

(๕) เหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน 

ทั้งนี้  เพื่อให้เกดิความเป็นธรรมแก่ผู้ถูกเวนคืนและสงัคม 

ถ้าการงานหรือกิจการอย่างใดที่ท าไปในการเวนคืน ได้กระท าให้อสังหาริมทรัพย์ที่เหลืออยู่
นั้นมีราคาสงูขึ้น ให้เอาราคาที่สงูขึ้นนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทนแต่ไม่ให้ถือว่าราคาอสงัหาริมทรัพย์ที่ทวีขึ้นนั้น
สงูไปกว่าจ านวนเงินค่าทดแทนเพื่อจะให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินให้อกี 

ถ้าต้องเวนคืนอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงส่วนหนึ่ง และส่วนที่เหลือนั้นราคาลดลง ให้ก าหนด
เงินค่าทดแทนให้เฉพาะส าหรับส่วนที่เหลืออนัราคาลดลงนั้นด้วย 

การค านวณว่าอสังหาริมทรัพย์ใดมีราคาสูงขึ้นตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม 
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑว์ิธกีารที่ก าหนดในพระราชกฤษฎีกา 

ถ้าเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายอยู่อาศัยหรือประกอบการค้าขายหรือการ
งานอนัชอบด้วยกฎหมายอยู่ในอสงัหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนนั้น และบุคคลดังกล่าวได้รับความเสยีหายเนื่องจาก
การที่ต้องออกจากอสงัหาริมทรัพย์นั้น ให้ก าหนดเงินค่าทดแทนให้ส าหรับความเสยีหายนั้นด้วย 



 ๕ 

กรุงเทพมหานคร เร่ือง การก าหนดจ านวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดิน ลงวันที่ ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๓๒๖ จะมีผลย้อนหลังไปใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ 
อนัเป็นวันใช้บังคับตามบัญชีก าหนดจ านวนราคาที่ดินตามราคาตลาดเพื่อใช้เป็นทุนทรัพย์ส าหรับ
เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรม ฉบับลงวันที่ ๒๘ ธันวาคม๒๕๓๐ ได้
หรือไม่  แต่น่าจะเป็นว่า ในกรณีที่คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้ องต้นฯ (ตามมาตรา ๙) ได้
พิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทนตามหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๒๑โดยอาศัยบัญชีก าหนด
จ านวนราคาที่ดินตามราคาตลาดเพื่อใช้เป็นทุนทรัพย์ส าหรับเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เป็นเกณฑ์ค านวณในการก าหนดเงินค่าทดแทน แต่ต่อมาปรากฏว่า
กรุงเทพมหานครได้ออกประกาศแก้ไขการก าหนดจ านวนทุนทรัพย์ส าหรับเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรมในพื้นที่บางส่วนเสยีใหม่  โดยมีเหตุผลว่า จ านวนทุนทรัพย์ใน
บางพื้ นที่ที่ก าหนดไว้นั้นไม่สมบูรณ์และผิดพลาดคลาดเคล่ือน  คณะกรรมการก าหนดราคา
เบื้องต้นฯ (ตามมาตรา ๙) และคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ (ตามมาตรา ๒๕) จะมีอ านาจ
แก้ไขเกณฑ์การก าหนดจ านวนทุนทรัพย์เสียใหม่ให้สอดคล้องกับความเป็นจริงและตรงกับ
ประกาศที่กรุงเทพมหานครได้ประกาศใช้ในคร้ังหลังนี้ ได้หรือไม่ 

ในปัญหาดังกล่าวนี้  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายคณะที่ ๘) 

 
๖   ประกาศกรุงเทพมหานคร 

เรื่อง  การก าหนดจ านวนทุนทรพัย์ในการจดทะเบียนสทิธแิละนติิกรรมเกี่ยวกบัที่ดิน 

   

 

ตามที่ประธานคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดกรุงเทพมหานคร ได้ประกาศใช้แผนที่และ
บัญชีก าหนดจ านวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครตั้งแต่
วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ นั้น 

ปรากฏว่า แผนที่และบัญชีก าหนดจ านวนทุนทรัพย์ บลอ็ค ๑๔ เอน็ เขตห้วยขวาง และบลอ็ค 
๐๑ เอ ๐๗ ไอ ๐๗ เจ และ ๐๗ คิว เขตพญาไท ที่ก าหนดไว้เดิมไม่สมบูรณ์และผิดพลาดคลาดเคลื่อน  
คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดกรุงเทพมหานครจึงได้ประชุมและมีมติเม่ือวันที่ ๑๕ มิถุนายน ๒๕๓๒ ให้
ยกเลิกแผนที่และบัญชีก าหนดจ านวนทุนทรัพย์ บลอ็ค ๑๔ เอน็ เขตห้วยขวาง และบลอ็ค ๐๑ เอ ๐๗ ไอ ๐๗ เจ 
และ ๐๗ คิว เขตพญาไท ซึ่งประกาศใช้ตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ และให้ใช้แผนที่และบัญชีก าหนดจ านวน
ทุนทรัพย์บลอ็คดังกล่าว ตามที่แนบท้ายประกาศนี้  

 

 

ประกาศ ณ วนัที่ ๑๒ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๓๒ 

ลงชื่อ  ตรี ภวภตูานนท ์

(นายตรี ภวภตูานนท)์ 

รองปลัดกรุงเทพมหานคร 

รักษาการในต าแหน่งปลัดกรุงเทพมหานคร 

ประธานคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

 

 



 ๖ 

เหน็ว่า  ในการพิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทน  พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ฯ ได้บัญญัติหลักเกณฑ์ไว้ในมาตรา ๒๑๗ และในส่วนที่เกี่ยวกับการก าหนดราคาที่ดินที่ถูกเวนคืน
นั้น  มาตรา ๙ วรรคสี่๘ ได้บัญญัติไว้ชัดเจนว่า คณะกรรมการก าหนดเงินค่าทดแทนจะต้องถือ
ราคาตามมาตรา ๒๑ (๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์  ซึ่ ง ในเร่ืองนี้  
คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้องต้นฯ ได้ถือเอาราคาที่ก าหนดไว้เพื่อการเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๒๑ (๓) เป็นเกณฑ์ในการค านวณ เนื่องจากเป็น
ราคาที่สูงกว่าราคาที่ก าหนดไว้ในมาตรา ๒๑ (๒) ซึ่งกไ็ด้แก่ราคาที่ก าหนดไว้ตามบัญชีก าหนด
จ านวนราคาที่ดิน ฯลฯ ฉบับลงวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๓๐ ที่ให้ใช้แผนที่และบัญชีราคาประเมิน
ที่ดินที่ส านักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน กรมที่ดินได้จัดท าขึ้นทั้งนี้  ตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม 
๒๕๓๑  การที่กฎหมายก าหนดเกณฑ์ในการพิจารณาไว้หลายประการ กเ็พื่อให้คณะกรรมการ
ก าหนดเงินค่าทดแทนสามารถพิจารณาโดยค านึงถึงสภาพข้อเทจ็จริงในลักษณะต่างๆ เพราะโดย
หลักของการเวนคืนนั้น  เมื่อรัฐบังคับซื้ อที่ดินของราษฎร รัฐกจ็ าต้องจ่ายเงินค่าทดแทนให้เกิด
ความเป็นธรรมทั้งแก่ผู้ถูกเวนคืนและแก่สังคม  ทั้งนี้  เพราะการเวนคืนย่อมต้องเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์สาธารณะเป็นส่วนรวม  อนึ่ง หากพิจารณาประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การก าหนด
จ านวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ลงวันที่ ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๓๒ 
แล้ว จะเห็นว่า  ตามประกาศดังกล่าวมีวัตถุประสงค์หลังเพื่ อการค านวณส าหรับ เรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัที่ดิน  ดังนั้น เมื่อปรากฏข้อเทจ็จริงว่าการ
ถือราคาตามจ านวนทุนทรัพย์ที่น ามาค านวณเงินค่าทดแทนนั้นผิดพลาดคลาดเคล่ือนไปจากความ
เป็นจริง  คณะกรรมการก าหนดเงินค่าทดแทนย่อมมีอ านาจจะแก้ไขจ านวนทุนทรัพย์ดังกล่าวให้
ถูกต้องกับความเป็นจริงเพื่ อให้ เกิดความเป็นธรรมได้  เพราะแม้ ว่ามาตรา ๒๑ แห่ง
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฯ จะก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับเงินค่าทดแทน
ไว้  และการที่มาตรา ๙ วรรคสี่ ได้ก าหนดให้ถือเอาราคาของที่ดินตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา ๒๑ 
(๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์ในการพิจารณา  กเ็ป็นเพียงเพื่อให้มีเกณฑ์ใน
การพิจารณาราคาของที่ดินที่แน่นอนเท่านั้น คณะกรรมการก าหนดเงินค่าทดแทนยังสามารถน า
ปัจจัยอื่นๆ เช่น สภาพและที่ตั้ งของอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนเหตุและวัตถุประสงค์ ของการ
เวนคืนตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา ๒๑ (๔) และ (๕) มาร่วมในการพิจารณาก าหนดเงินค่าทดแทน
เพื่อให้เกดิความเป็นธรรมสมดังเจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติดังกล่าวได้ 

โดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๘) เห็นว่า  
ตามข้อหารือของการทางพิเศษแห่งประเทศไทยในเร่ืองนี้  เมื่อข้อเทจ็จริงปรากฏว่า การก าหนด
จ านวนทุนทรัพย์ของกรุงเทพมหานครในคร้ังแรกนั้ นคลาดเคล่ือน ต่อความเป็นจริง ซึ่ ง
กรุงเทพมหานครกไ็ด้ยอมรับถึงความผิดพลาดนั้นและได้มีการแก้ไขเกณฑ์ในการก าหนดจ านวน
ทุนทรัพย์ให้ถูกต้องต่อไปแล้ว  คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้ องต้นฯ (ตามมาตรา ๙) และ

 
๗ โปรดดูเชิงอรรถ ๕ หน้า ๖ 
๘ โปรดดูเชิงอรรถ ๔ หน้า ๓ 



 ๗ 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ (ตามมาตรา ๒๕) กย่็อมมีอ านาจแก้ไขเกณฑ์การก าหนดจ านวน
ทุนทรัพย์ให้สอดคล้องกับความเป็นจริงและตรงกับประกาศที่กรุงเทพมหานครได้ประกาศใช้ใน
คร้ังหลังนี้ ได้ 

 

 

(นายวัฒนา รัตนวิจิตร) 
รองเลขาธกิารฯ 

ปฏบิัติราชการแทน เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
มกราคม ๒๕๓๓ 
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ซึ
บันทึก
Gar การกําหนดเงินคําทดแทนตามมาตรา ๒๑ แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.า๒๕๓๐ (กรณีการกําหนดราคาที่ดินโดยอาศัยราคาประเมิน

ed   a      Fora Sanh  ae
ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บคําธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม)

การทางพิเศษแห่งประเทศไทยมีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่มท๕๕๐๒/๕๓๐๒ ลง
วันที่ ๑๕ กันยายน ๒๕๓๒ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า การก่อสร้างทางพิเศษ
ในโครงการระบบทางด่วนขั้นที่ ๒ สายแจ้งวัฒนะ-บางโคล่ และสายพญาไท-ศรีนครินทร์ ได้มี
การป
             ระกาศใช้พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน ในท้องที่อําเภอปากเกร็ด
อําเภอเมืองนนทบุรี จังหวัดนนทบุรี และเขตบางเขน เขตดุสิต เขตพญาไท เขตปทุมวัน เขตบาง
รัก เขตยานนาวา เขตห้วยขวางเขตบางกะปิ เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๓๐ ซึ่งมีผล
ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑

การดําเนินการจัดกรรมสิทธิ์ที่ดินตามพระราชกฤษฎีกาดังกล่าว ร๊ฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยได้อาศัยอํานาจตามมาตรา ๕* แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ แต่งตั้งคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นของอสั
             งหาริมทรัพย์
และจํานวนเงินค่าทดแทนที่จะเวนคืน เพื่อพิจารณากําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์และ
จํานวนเงินค่าทดแทนให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนเพื่อก่อสร้างทางพิเศษระบบทาง
ด่วนขั้นที่ ๒ และถ้าเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่พอใจราคาค่าทดแทนที่คณะกรรมการกําหนดราคา
เบื้องต้นฯ กําหนด ก็ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวสามารถทําสัญญาซื้อขายกับการทางพิเศษ
แห่งประเทศไทยตามจํานวนเงินค่าทดแทนที่คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นฯ กําหนดให้เพื่อ
ขอรับเงินค่าทดแทนไปก่อน โดยขอสงวนสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีว
             ่าการกระทรวงมหาดไทยตาม

มาตรา ๒๕” แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฯ ซึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

๑ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐
มาตรา «๓ ฯลฯ                              ฯลฯ
เมื่อได้ดําเนินการสํารวจที่ที่จะต้องเวนคืนเสร็จเป็นบางส่วนหรือแล้วเสร็จทั้งหมด ให้
เจ้าหน้าที่เสนอร์ฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหนึ่งภายในสามสิบวันนับ
แต่วันที่สํารวจแล้วเสร็จ ประกอบด้วยผู้แทนของเจ้าหน้าที่หนึ่งคน ผู้แทนกรมที่ดินหนึ่งคน ผู้แทนของหน่วยงาน

             อื่นของรัฐหนึ่งคน และผู้แทนของสภาท้องถิ่นที่เกี่ยวข้อง เพื่อทําหน้าที่กําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์
ที่จะต้องเวนคืนและจํานวนเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่บุคคลตามมาตรา ๑๕
ฯลฯ                      ฯลฯ
๒ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐
มาตรา ๒๕ ผู้มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามมาตรา ๑๕ ผู้ใด ไม่พอใจในราคาของ

อสังหาริมทรัพย์หรือจํานวนเงินค่าทดแทนที่คณะกรรมการตามมาตรา «๓ หรือมาตรา ๒๓ กําหนด มีสิทธิ
             [END PAGE 1]
             ๒

สามารถกระทําได้ตามมาตรา ๑๐” แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว

คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นฯ ได้กําหนดค่าทดแทนให้แก่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์โดยถือราคาตามบัญชีกําหนดจํานวนทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ราคาของกรมที่ดิน) พ.ศ.๒๕๓๑-๒๕๓๕ เพราะมีราคาสูงกว่า
ราคาของอสังทาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบํารุงท้องที่ (ราคาของ
กรุงเทพมหานคร) ซึ่งเป็นไปตามมาตรา ๕“ แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ฯ และเป็นราคาในปีเดียวกันกับประกาศใช้พระร
             าชกฤษฎีกาเพื่อสร้างทางพิเศษ
ระบบทางด่วนขั้นที่ ๒ และตรงกับความเห็นของสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาที่ให้ใช้ราคาใน
ปีประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาดังกล่าว

ต่อมาคณะอนุกรรมการประจํากรุงเทพมหานครได้ออกประกาศลงวันที่ ๑๒
กรกฎาคม ๒๕๓๒ แก้ไขแผนที่และบัญชีกําหนดจํานวนทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร เพราะแผนที่และบัญชีกําหนด
จํานวนทุนทรัพย์ที่ประกาศไว้เติมไม่สมบูรณ์และผิดพลาดคลาดเคลื่อน โดยประกาศเปลี่ยนแปลง
แผนที่และบัญชีกําหนดจํานวนทุนทรัพย์ที่ประกาศไว้เด
             ิมเมื่อวันที่๑ มกราคม ๒๕๓๑ จํานวน
หลายโซน หลายบล็อค

คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นฯ ได้รับคําร้องเรียนจากเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์จํานวนหลายรายขอให้ใช้แผนที่และบัญชีกําหนดค่าทดแทนที่ประกาศใช้ใหม่เป็น

เกณฑ์ในการกําหนดค่าทดแทน โดยเฉพาะในโซน ๐๑ บล็อค เอ ซึ่งตามแผนที่และบัญชีกําหนด

อุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๒ หรือรัฐมนตรีผู้รักษาการตาม
พระราชบัญญัติเวนคีนอสังหาริมทรัพย์ฉบับนั้นภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากเจ้าหน้าที่
หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ
             ้าหน้าที่ให้มารับเงินค่าทดแทนดังกล่าว
ฯลฯ                      ฯลฯ
๓ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐
มาตรา ๑๐ ฯลฯ                     ฯลฯ
ในกรณีที่สามารถตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่จะถูกเวนคืนตามวรรคหนึ่งได้ แต่ไม่อาจตก
ลงกันได้ในเรื่องจํานวนเงินค่าทดแทน หากเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายจะขอร์บเงินค่า
ทดแทนตามราคาเบื้องต้นที่คณะกรรมการตามมาตรา ๓ กําหนดไว้ไปก่อน โดยสงวนสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรี
ตามมาตรา ๒๕ ก็ให้เจ้าหน้าที่หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่ดําเนิน
             การทําสัญญาโดยมีเงื่อนไขดังกล่าว
แล้วจ่ายค่าทดแทนไปก่อนได้
«พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐
มาตรา «๓ ฯลฯ                              ฯลฯ
ในการกําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์และจํานวนเงินค่าทดแทนตามวรรดสอง
ให้ดณะกรรมการกําหนดราคาโดยอาศัยหลักเกณฑ์ตามมาตรา ๒๑ สําหรับราคาที่ดินให้คณะกรรมการกําหนด
โดยถือราคาตามมาตรา ๒๑(๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์ และให้ดําเนินการให้แล้วเสร็จ
ภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันได้รับแต่งตั้ง และให้ประกาศราคาที่กําหนดไว้ a สถา
             นที่ตามมาตรา ๓
ฯลฯ                      ฯลฯ
             [END PAGE 2]
             จํานวนทุนทรัพย์ที่ประกาศไว้ในปี พ.ศ. ๒๕๓๑ เป็นที่ดินติดถนนเลียบคลองประปาราคาตารางวา
ละ ๒๕,๐๐๐.-บาท แต่ตามบัญชีที่คณะอนุกรรมการประจํากรุงเทพมหานครประกาศใหม่ว่าเป็น
ที่ดินติดถนนพระรามที่ ๒ ราคาตารางวาละ ๕๐.๐๐๐.-บาท ซึ่งความจริงบริเวณดังกล่าวไม่ใช่
ถนนเลียบคลองประปา แต่เป็นถนนพระรามที่ ๒ มาแต่เดิม คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้น
4 จึงได้หารือกรมที่ดินว่าแผนที่และบัญชีกําหนดจํานวนทุนทรัพย์ที่ประกาศเมื่อวันที่ ๑๒
กรกฎาคม ๒๕๓๒ มีผลย้อนหลังหรือไม่ กรมที่ดินได้มีหนังสือ ที่ มท๐๐๑๕/๑๕๒๕๓ ลงรวันที่
๓๐ สิงหา
             คม ๒๕๓๒ แจ้งว่า บัญชีกําหนดจํานวนทุนทรัพย์ประกาศใช้เมื่อวันที่ ๑๒ กรกฎาคม
๒๕๓๒ มีผลใช้บังคับนับตั้งแต่วันที่ประกาศเป็นต้นไป ไม่มีผลย้อนหลังในการกําหนดจํานวนทุน
ทรัพย์เพื่อใช้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่จะเวนคืนก็
ประสบปัญหาเช่นเดียวกับคณะกรรมการกําหนดราคาเนบื้องต้นฯ ในกรณีที่ผู้อุทธรณ์ขอให้พิจารณา
เงินค่าทดแทนโดยใช้บัญชีตามที่คณะอนุกรรมการประจํากรุงเทพมหานครประกาศ และมี
ความเห็นในเบื้องต้นว่าบัญชีที่ประกาศไว้เดิมไม่สม
             บูรณ์ ผิดพลาดคลาดเคลื่อนต่อความเป็นจริง
เพราะตามข้อเท็จจริงบริเวณโซน ๐๑ บล็อค เอ เป็นถนนพระรามที่ ๒ มาตั้งแต่ต้น เป็นความผิด
ของทางราชการที่ประกาศบัญชีผิด ซึ่งราคาที่ดินในบริเวณดังกล่าวน่าจะเป็นตามที่ประกาศใหม่
ตั้งแต่ต้น ฉะนั้น เพื่อความรอบคอบและเป็นหลักเกณฑ์ในการพิจารณาอุทธรณ์ต่อไป จึงมีมติให้
การทางพิเศษแห่งประเทศไทยหารือในปัญหาข้อกฎหมายต่อสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาว่า
ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เรื่องการกําหนดจํานวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครประกาศเม
             ื่อ วันที่ ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๓๒ โดยประธาน
คณะอนุกรรมการประจํากรุงเทพมหานคร จะมีผลย้อนหลังไปใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม
๒๕๓๑ อันเป็นวันประกาศใช้แผนที่และบัญชีกําหนดทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับที่ดินในกรุงเทพมหานครซึ่งประกาศใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ หรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๕) ได้พิจารณา
ปัญหาข้อหารือดังกล่าว กับได้ฟังคําชี้แจงของผู้แทนการทางพิเศษแห่งประเทศไทย
กรุงเทพมหานคร และกรมที่ดิน แล้ว ปรากฏข้อเท็จจริงเพิ่มเติม โดยผู้แทนกรุงเทพมหานคร
             ได้
ชี้แจงว่า การที่บัญชีกําหนดจํานวนราคาที่ดินตามราคาตลาดเพื่อใช้เป็นทุนทรัพย์สําหรับเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ฉบับลงวันที่ ๒๕ ธันวาคม ๒๕๓๐ ได้
กําหนดให้ที่ดินในโซน ๐๑ บล็อค เอ เป็นที่ดินที่อยู่ติดถนนเลียบคลองประปา และประเมินราคา
ไว้ตารางวาละ ๒๕,๐๐๐ บาท นั้น เป็นการกําหนดราคาโดยถือตามระวางโฉนดที่ดินเป็นสําคัญ
ซึ่งระบุว่าเป็นที่ดินอยู่ติดถนนเลียบคลองประปา สําหรับเหตุผลที่กรุงเทพมหานครได้มีประกาศ
ลงวันที่ ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๓๒ แก้ไขแผนที่และบัญชีกําหนดจํานวนทุนทรัพย์ฯ ก็เพราะ
             เห็นว่า
บัญชีที่กําหนดไว้เดิมนั้นไม่สมบูรณ์และผิดพลาดคลาดเคลื่อน เพราะในปัจจุบันถนนเลียบคลอง
ประปาดังกล่าวได้รับการปรับปรุงขยายพื้นที่ถนนและถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของถนนพระรามที่ อ
ด้วยโดยแต่เดิมนั้นถนนพระรามที่ ๒ จะสิ้นสุดลงที่แยกถนนนครไชยศรี บริเวณหน้าโรงกรองน้้า
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             สามเสน สําหรับถนนช่วงต่อจากแยกถนนนครไชยศรี คู่ขนานไปกับคลองประปาจนถึงถนนเต
ชะวนิชใกล้ตลาดบางชื่อนั้น ได้มีการเรียกขานชื่อเป็นถนนพระรามที่ ๒ โดยกรุงเทพมหานครได้
ติดตั้งป้ายชื่อถนนพระรามที่ ๒ ตามช่วงต่าง ๆ คือ บริเวณแยกถนนประดิพัทธ์เมื่อประมาณ พ.ศ.
๒๕๒๐ บริเวณแยกถนนกําแพงเพชรเมื่อพ.ศ. ๒๕๒๓ และบริเวณแยกถนนเตชะวนิช เมื่อ พ.ศ.
๒๕๓๒ นอกจากนั้น ตามสําเนาทะเบียนบ้านของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในโซน ๐๑ บล็อค
เอ ที่เป็นปัญหาตามที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้ส่งมาประกอบการพิจารณา ก็ระบุชื่อเป็น
ถนนพระรา
             มที่ อ เช่นกัน  ส่วนผู้แทนกรมที่ดินได้ชี้แจงว่า การที่กรมที่ดินได้มีหนังสือตอบข้อ
หารือของการทางพิเศษแห่งประเทศไทยว่า ประกาศฯ ฉบับลงวันที่ ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๓๒ ไม่มี
ผลย้อนหลังนั้น หมายเฉพาะการเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินซึ่งอยู่ในอํานาจหน้าที่ของกรมที่ดินเท่านั้น ไม่เกี่ยวกับการประเมินทุนทรัพย์ในกรณีนี้แต่
อย่างใด

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๕) ได้พิจารณาข้อหารือ
ประกอบกับข้อเท็จจริงดังกล่าวแล้วเห็นว่า ปัญหาตามข้อหารือเป็นปัญหาที่จะต้องพิจารณาตาม
พร
             ะราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ เกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในการกําหนด

เงินค่าทดแทนตามมาตรา ๒๑“ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว ประเด็นจึงมิใช่อยู่ที่ว่า ประกาศ

๕ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐
มาตรา ๒๑ เงินค่าทดแทนที่จะให้แก่ผู้มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามมาตรา ๑๓๕ นั้น ถ้า
มิได้บัญญัติไว้เป็นพิเศษในพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับใดโดยเฉพาะแล้ว ให้กําหนดโดย
(๑) ราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในห้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืนตามที่
เป็นอยู่ในวันใช้บังคับ
             พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๒
(๒) ราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีการดีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบํารุงท้องที่
(๓) ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียก เก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม
(a) สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้น waz
(๕) เหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน
ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผู้ถูกเวนคืนและสังคม
ถ้าการงานหรือกิจการอย่างใดที่ทําไปในการเวนคืน ได้กระทําให้อสังหาริมทรัพย์ที่เหลืออยู่
นั้นมีราคาสูงขึ้น ให้เอาราคาที่สูงขึ้นนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทนแต่ไม่ให้ถือว่ารา
             คาอสังหาริมทรัพย์ที่ทวีขึ้นนั้น
สูงไปกว่าจํานวนเงินค่าทดแทนเพื่อจะให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินให้อีก
ถ้าต้องเวนดีนอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงส่วนหนึ่ง และส่วนที่เหลือนั้นราคาลดลง ให้กําหนด
เงินค่าทดแทนให้เฉพาะสําหรับส่วนที่เหลืออันราคาลดลงนั้นด้วย
การดํานวณว่าอสังหาริมทรัพย์ใดมีราคาสูงขึ้นตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์วิธีการที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา
ล้าเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายอยู่อาศัยหรือประกอบการค้าขายหรือการ
งานอันชอบด้วยกฎหมายอยู
             ่ในอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนนั้น และบุคคลดังกล่าวได้รับความเสียหายเนื่องจาก
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การที่ต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์นั่น ให้กําหนดเงินค่าทดแทนให้สําหรับความเสียหายนั้นด้วย
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             ๕

กรุงเทพมหานคร เรื่อง การกําหนดจํานวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดิน ลงวันที่ ๑๒ กรกฎาคม weal” จะมีผลย้อนหลังไปใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑
อันเป็นวันใช้บังคับตามบัญชีกําหนดจํานวนราคาที่ดินตามราคาตลาด เพื่อใช้เป็นทุนทรัพย์สําหรับ
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ฉบับลงวันที่ ๒๕ ธันวาคม๒๕๓๐ ได้
หรือไม่ แต่น่าจะเป็นว่า ในกรณีที่คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นฯ (ตามมาตรา ๓) ได้
พิจารณากําหนดเงินค่าทดแทนตามหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๒๑โดยอาศัยบัญ
             ชีกําหนด
จํานวนราคาที่ดินตามราคาตลาดเพื่อใช้เป็นทุนทรัพย์สําหรับเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เป็นเกณฑ์คํานวณในการกําหนดเงินค่าทดแทน แต่ต่อมาปรากฏว่า
กรุงเทพมหานครได้ออกประกาศแก้ไขการกําหนดจํานวนทุนทรัพย์สําหรับเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในพื้นที่บางส่วนเสียใหม่ โดยมีเหตุผลว่า จ้านวนทุนทรัพย์ใน
บางพื้นที่ที่กําหนดไว้นั้นไม่สมบูรณ์และผิดพลาดคลาดเคลื่อน คณะกรรมการกําหนดราคา
เบื้องต้นฯ (ตามมาตรา oe) และคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ (ตามมาตรา ๒๕) จะมีอํานาจ
             
แก้ไขเกณฑ์การกําหนดจํานวนทุนทรัพย์เสียใหม่ให้สอดคล้องกับความเป็นจริงและตรงกับ
ประกาศที่กรุงเทพมหานครได้ประกาศใช้ในครั้งหลังนี้ได้หรือไม่

ในบัญหาดังกล่าวนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายคณะที่ ๕)

๒                        'ประกาศกรุงเทพมหานคร

เรื่อง การกําหนดจํานวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน

ตามที่ประธานคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดกรุงเทพมหานคร ได้ประกาศใช้แผนที่และ
บัญชีกําหนดจํานวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครตั้งแต่
             
วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ นั้น

ปรากฏว่า แผนที่และบัญชีกําหนดจํานวนทุนทรัพย์ บล็อค ๑๕ เอ็น เขตห้วยขวาง และบล็อค
๐๑ เอ ๐๓ ไอ ๐๓ เจ และ ๐๓ คิว เขตพญาไท ที่กําหนดไว้เติมไม่สมบูรณ์และผิดพลาดคลาดเคลื่อน
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดกรุงเทพมหานครจึงได้ประชุมและมีมติเมื่อวันที่ ๑๕ มิถุนายน ๒๕๓๒ ให้
ยกเลิกแผนที่และบัญชีกําหนดจํานวนทุนทรัพย์ บล็อด ๑๕ เอ็น เขตห้วยขวาง และบล็อค ๐๑ เอ ow ไอ ow เจ
uaz ow คิว เขตพญาไท ซึ่งประกาศใช้ตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ และให้ใช้แผนที่และบัญชีกําหนดจํานวน

ทุนทรัพย์บล็อดดังกล่า
             ว ตามที่แนบท้ายประกาศนี่

ประกาศ ณ วันที่ ๑๒ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๓๒
ลงชื่อ ตรี ภวภูตานนท์
(นายตรี ภวภูตานนท์)
รองปลัดกรุงเทพมหานคร
รักษาการในตําแหน่งปลัดกรุงเทพมหานคร
'ประธานคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดกรุงเทพมหานคร
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             เห็นว่า ในการพิจารณากําหนดเงินค่าทดแทน พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ฯ ได้บัญญัติหลักเกณฑ์ไว้ในมาตรา wo” และในส่วนที่เกี่ยวกับการกําหนดราคาที่ดินที่ถูกเวนคืน
นั้น มาตรา « วรรคสี่“ ได้บัญญัติไว้ชัดเจนว่า คณะกรรมการกําหนดเงินค่าทดแทนจะต้องถือ
ราคาตามมาตรา ๒๑ (๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์ ซึ่งในเรื่องนี้
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นฯ ได้ถือเอาราคาที่กําหนดไว้เพื่อการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๒๑ (๓) เป็นเกณฑ์ในการคํานวณ เนื่องจากเป็น

             ราคาที่สูงกว่าราคาที่กําหนดไว้ในมาตรา ๒๑ (๒) ซึ่งก็ได้แก่ราคาที่กําหนดไว้ตามบัญชีกําหนด
จํานวนราคาที่ดิน ฯลฯ ฉบับลงวันที่ ๒๕ ธันวาคม ๒๕๓๐ ที่ให้ใช้แผนที่และบัญชีราคาประเมิน
ที่ดินที่สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน กรมที่ดินได้จัดทําขึ้นทั้งนี้ ตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม
๒๕๓๑ การที่กฎหมายกําหนดเกณฑ์ในการพิจารณาไว้หลายประการ ก็เพื่อให้คณะกรรมการ

กําหนดเงินค่าทดแทนสามารถพิจารณาโดยคํานึงถึงสภาพข้อเท็จจริงในลักษณะต่างๆ เพราะโดย

ewe & db    ซู๕

หลักของการเวนคืนนั้น เมื่อรัฐบังคับซื้อที่ดินของราษฎร รั
             ฐก็จําต้องจ่ายเงินค่าทดแทนให้เกิด
ความเป็นธรรมทั้งแก่ผู้ถูกเวนคืนและแก่สังคม ทั้งนี้ เพราะการเวนคืนย่อมต้องเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์สาธารณะเป็นส่วนรวม ลนึ่ง หากพิจารณาประกาศกรุงเทพมหานคร เรื่อง การกําหนด
จํานวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ลงวันที่ ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๓๒
แล้ว จะเห็นว่า ตามประกาศดังกล่าวมีวัตถุประสงค์หลังเพื่อการคํานวณสําหรับ เรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ดังนั้น เมื่อปรากฏข้อเท็จจริงว่าการ
ถือราคาตามจํานวนทุนทรัพย์ที่นํามาคํานวณเง
             ินค่าทดแทนนั้นผิดพลาดคลาดเคลื่อนไปจากความ
เป็นจริง คณะกรรมการกําหนดเงินค่าทดแทนย่อมมีอํานาจจะแก้ไขจํานวนทุนทรัพย์ดังกล่าวให้
ถูกต้องกับความเป็นจริงเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมได้ เพราะแม้ว่ามาตรา ๒๑ แห่ง
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฯ จะกําหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับเงินค่าทดแทน
ไว้ และการที่มาตรา « วรรคสี่ ได้กําหนดให้ถือเอาราคาของที่ดินตามที่กําหนดไว้ในมาตรา wo
(๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์ในการพิจารณา  ก็เป็นเพียงเพื่อให้มีเกณฑ์ใน
การพิจารณาราคาของที่ดินที่แน่นอนเท่านั้น ค
             ณะกรรมการกําหนดเงินค่าทดแทนยังสามารถนํา
ปัจจัยอื่นๆ เช่น สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนเหตุและวัตถุประสงค์ของการ
เวนคืนตามที่กําหนดไว้ในมาตรา ๒๑ (๕) และ (๕) มาร่วมในการพิจารณากําหนดเงินค่าทดแทน
เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมสมดังเจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติดังกล่าวได้

โดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๕) เห็นว่า
ตามข้อหารือของการทางพิเศษแห่งประเทศไทยในเรื่องนี้ เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า การกําหนด
จํานวนทุนทรัพย์ของกรุงเทพมหานครในครั้งแรกนั้นคลาดเคลื่อนต่อความเป็นจริง ซึ่ง
กรุงเ
             ทพมหานครก็ได้ยอมรับถึงความผิดพลาดนั้นและได้มีการแก้ไขเกณฑ์ในการกําหนดจํานวน
ทุนทรัพย์ให้ถูกต้องต่อไปแล้ว คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นฯ (ตามมาตรา ๓) และ

๒ โปรดดูเชิงอรรถ ๕ wih ๒
«โปรดดูเชิงอรรถ ๕ หน้า ๓
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             เป

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ (ตามมาตรา ๒๕) ก็ย่อมมีอํานาจแก้ไขเกณฑ์การกําหนดจํานวน
ทุนทรัพย์ให้สอดคล้องกับความเป็นจริงและตรงกับประกาศที่กรุงเทพมหานครได้ประกาศใช้ใน

ครั้งหลังนี่ได้

(นายวัฒนา รัตนวิจิตร)
รองเลขาธิการฯ

ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มกราคม ๒๕๓๓
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