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บนัทึก 

เรื่อง  การก าหนดเงินค่าทดแทนส าหรบัท่ีดินและอสงัหาริมทรพัย ์

ที่ตอ้งเวนคืนเพือ่สรา้งทางพิเศษระบบทางด่วน ขั้นที่ ๒ 

   

 

การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้มีหนังสือ ด่วนที่สดุ ที่ มท ๕๕๐๖/๒๗๙๑ ลง
วันที่ ๒๗ กรกฎาคม ๒๕๓๓ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่าในการจัด
กรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อด าเนินการก่อสร้างทางพิเศษระบบทางด่วน ข้ันที่ ๒ สายแจ้งวัฒนะ-บางโคล่ 
และ พญาไท-ศรีนครินทร์ หลังจากที่ได้มีพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะ
เวนคืนฯ พ.ศ.  ๒๕๓๐  ใช้บังคับแล้ว คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้ องต้นซึ่งรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งขึ้นเพื่อก าหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน และ
จ านวนเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่ผู้ถูกเวนคืน ได้ก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทนโดยอาศัยมาตรา ๙ 
วรรคสี่ ประกอบกับมาตรา ๒๑ แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.  
๒๕๓๐ กล่าวคือ ส าหรับราคาที่ดินคณะกรรมการได้น าราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้
เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบ ารุงท้องที่ตามมาตรา ๒๑ (๒) และราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อ
เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๒๑ (๓) มาเปรียบเทยีบ
กนัว่าราคาใดจะสงูกว่า ซึ่งคณะกรรมการพบว่า ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่กรมที่ดินประกาศใช้ส าหรับปี พ.ศ. ๒๕๓๑ - ๒๕๓๔ สูง
กว่า และคณะกรรมการกไ็ด้ใช้ราคาดังกล่าวก าหนดเป็นราคาเบื้ องต้นส าหรับที่ดินให้แก่ผู้ถูก
เวนคืน ส่วนอสังหาริมทรัพย์อื่นนอกจากที่ดิน คณะกรรมการกไ็ด้ก าหนดเงินค่าทดแทนให้โดยถือ
ราคาที่ซื้ อขายกันตามปกติในท้องตลาดที่เป็นอยู่ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาเป็นเกณฑ์ แต่
เนื่องจากราคาที่ดินและสิ่งก่อสร้างได้สูงขึ้นมากในปี พ.ศ.  ๒๕๓๒ และ ๒๕๓๓ จ านวนเงินค่า
ทดแทนที่ได้รับไม่เพียงพอที่จะซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ที่มีสภาพใกล้เคียงกับที่อยู่อาศัยเดิมที่ถูกเวนคืน
ได้ผู้ถูกเวนคืนได้รับความเดือดร้อน จึงได้ร้องเรียนต่อกระทรวงมหาดไทย ขอให้ช่วยเหลือโดย
เพิ่มจ านวนเงินค่าทดแทนให้ใกล้เคียงกับราคาที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน  รัฐมนตรีฯ ได้หารือปัญหานี้
ร่วมกับคณะกรรมการก าหนดราคาเบื้ องต้นและคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์แล้ว เห็นว่า ใน
การก าหนดจ านวนเงินค่าทดแทน ถ้าคณะกรรมการก าหนดราคาเบื้องต้นน าบทบัญญัติมาตรา ๒๑ 
ทั้งมาตรามาเป็นเกณฑ์แล้วกอ็าจก าหนดเงินค่าทดแทนเพิ่มขึ้นได้ รัฐมนตรีฯ จึงมีค าสั่งให้การทาง
พิเศษแห่งประเทศไทยหารือปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกบัหลักเกณฑก์ารก าหนดเงินค่าทดแทนว่า 

๑. ในการก าหนดราคาที่ดินที่จะต้องเวนคืน คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้องต้น
สามารถน ามาตรา ๒๑ ทั้งมาตรามาเป็นเกณฑใ์นการก าหนดราคาเบื้องต้นส าหรับที่ดิน โดยไม่ต้อง
ยึดถือเฉพาะมาตรา ๒๑ (๒) และ (๓) ได้หรือไม่ 

๒. คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้องต้นสามารถใช้ราคาซื้อขายอสังหา ริมทรัพย์
ในวันที่มีการก าหนดราคาเบื้องต้นมาเป็นเกณฑ์ในการก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผู้ถูกเวนคืนได้



 ๒ 

หรือไม่ 

๓. คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้ องต้นสามารถก าหนดเงินค่าทดแทนส าหรับ
ที่ดินโดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมที่ใช้อยู่ในวันที่คณะกรรมการมีมติพิจารณาก าหนด โดยไม่ใช้ราคาในวันที่พระราชกฤษฎีกาฯ 
ใช้บังคับจะท าได้หรือไม่ 

ในการพิจารณาปัญหาที่ขอหารือมานี้  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒) ได้รับฟังค าชี้ แจงเพิ่มเติมจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดินและการ
ทางพิเศษแห่งประเทศไทย) โดยผู้แทนกรมที่ดินได้ชี้ แจงข้อเทจ็จริงเกี่ยวกับการก าหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม สรุปความได้ว่า 
ตามหลักสากลจะต้องประเมินราคาทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นแปลงๆ แต่ในประเทศไทยไม่
สามารถกระท าเช่นนั้นได้เพราะเจ้าหน้าที่ไม่มีอ านาจที่จะเข้าไปในสิ่งปลูกสร้างเพื่อกระท าการ
ส ารวจ ฉะนั้น การประเมินราคาของกรมที่ดินจึงเป็นการประเมินเฉพาะราคาที่ดินเท่านั้น  ส าหรับ
ในกรุงเทพมหานคร แต่เดิมมาการประเมินราคาที่ดินกระท าเป็นแขวงๆ ซึ่งไม่ตรงกับความเป็น
จริงนัก ต่อมาจึงได้มีการแบ่งพื้ นที่ในแต่ละแขวงของแต่ละเขตออกเป็นโซน (Zone)  และ
แบ่งย่อยต่อไปอีกเป็นบลอ็ค (Block) แต่ละบลอ็กประกอบด้วยที่ดินหลายแปลง ในการประเมิน
ราคาของที่ดินในแต่ละบล็อคแต่ละโซน เจ้าหน้าที่จะค านึงถึงที่ตั้งของที่ดินด้วยว่า อยู่ใกล้ถนน
หลวงมากน้อยเพียงใด และสภาพของที่ดินเป็นที่ดินใช้เป็นที่อยู่อาศัย หรือใช้ในการพาณิชย์ หรือ
ใช้เพื่อการเกษตรกรรม หรือใช้เพื่อการอุตสาหกรรม ถ้าที่ดินดังกล่าวอยู่ใกล้ถนนหลวงและเป็นที่
ที่ใช้ในการพาณิชย์ราคาประเมินกจ็ะสูงกว่าที่ดินที่ใช้อยู่อาศัย และถ้าอยู่ห่างจากถนนหลวงและ
เป็นที่ที่ใช้เพื่อการเกษตรกรรมราคากจ็ะต ่าลงมา ข้อมูลเช่นว่านี้ ได้จากการส่งเจ้าหน้าที่ เข้าไป
ส ารวจในแต่ละบลอ็คแต่ละโซนไป ส าหรับราคาที่ใช้ในการประเมินราคาที่ดินในแต่ละบลอ็คแต่ละ
โซนนั้น จะใช้ราคาซื้ อขายที่ดินในเขตพื้ นที่ดังกล่าวย้อนหลังไปไม่เกินสามปี ซึ่งราคาซื้ อขาย
ดังกล่าวได้มาจากหลายแห่ง เช่น ราคาที่ได้จากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ส านักงานที่ดิน 
ราคาซื้อขายในระยะเวลาที่ผ่านมาที่สอบถามจากธนาคาร จากนายหน้าขายที่ดิน หรือจากผู้จัดสรร
ที่ดิน หรือราคาที่ เสนอขายในกรณีที่มีการเสนอขายที่ดินในเขตพื้ นที่ดังกล่าว จากราคาซื้ อขาย
เหล่านี้ เจ้าหน้าที่จะน ามาใช้เป็นข้อมูลในการประเมินราคาที่ควรจะเป็นของที่ดินในบล็อคหรือใน
โซนนั้น ในกรณีที่ราคาซื้อขายที่ได้มาเป็นราคาซื้อขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างเจ้าหน้าที่จะประเมิน
ราคาของสิ่งปลูกสร้างตามหลักเกณฑ์ที่กรมโยธาธิการก าหนดแล้วน าราคาประเมินของสิ่งปลูก
สร้างนั้นมาหักออกจากราคาซื้อขายเหลือเป็นราคาที่ดินเมื่อได้ก าหนดราคาประเมินของที่ดินแล้ว
เจ้าหน้าที่กจ็ะเสนอให้คณะกรรมการซึ่งมีอธิบดีกรมที่ดินเป็นประธานพิจารณา เมื่อคณะกรรมการ
ให้ความเห็นชอบแล้วกจ็ะประกาศใช้บัญชีราคาประเมินที่ดินดังกล่าวต่อไป ส าหรับในจังหวัดอื่น
นอกจากกรุงเทพมหานครการก าหนดราคาประเมินของที่ดินกจ็ะใช้หลักเกณฑ์และวิธีการอย่าง
เดียวกัน แต่ในขณะนี้ ท าได้แต่เฉพาะที่ดินในเขตเทศบาลและสุขาภิบาลเท่านั้น และในแต่ละ
จงัหวัดจะมีคณะกรรมการซึ่งมีผู้ ว่าราชการจังหวัดเป็นประธานพิจารณาให้ความเห็นชอบกับราคา
ประเมินของที่ดินที่เจ้าหน้าที่ก าหนดก่อนแล้วจึงจะประกาศใช้ได้ บัญชีราคาประเมินที่ดินนี้ จะมี



 ๓ 

การปรับปรุงใหม่ทุกๆ สี่ปี แต่ถ้าในระหว่างสี่ปีนั้น คณะกรรมการเห็นว่าราคาที่ดินได้เปลี่ยนแปลง
ไปมากกอ็าจท าการประเมินราคาที่ดินใหม่ในระหว่างเวลาสี่ปีนั้นได้ บัญชีราคาประเมินที่ดินที่ใช้
อยู่ในขณะนี้ เป็นบัญชีราคาประเมินที่ใช้มาตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ ซึ่งจะใช้ไปจนถึงวันที่ 
๓๑ ธนัวาคม ๒๕๓๔ เว้นแต่จะมีการประเมินใหม่ก่อนหน้านั้น 

ผู้แทนการทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้ชี้ แจงข้อเทจ็จริง สรุปความได้ว่า การ
ก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผู้ถูกเวนคืนตามโครงการก่อสร้างทางพิเศษระบบทางด่วนขั้นที่ ๒ สาย
บางโคล่-แจ้งวัฒนะ และ พญาไท-ศรีนครินทร์ ส าหรับที่ดินคณะกรรมการจะก าหนดราคาที่ดิน
ตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
กรมที่ ดินที่ ใช้อ ยู่ในวันที่ พระราชกฤษฎีกาใช้บั งคับ เพราะเป็นราคาที่ สู งก ว่าราคาของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบ ารุงท้องที่ และในการก าหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์ฯ นั้น กรมที่ดินกไ็ด้ค านึงถึงสภาพและที่ตั้งของที่ดินแล้วด้วย ส่วนสิ่งปลูกสร้าง
ที่ต้องเวนคืนนั้น คณะกรรมการจะก าหนดราคาตามที่เป็นอยู่ในวันที่เจ้าหน้าที่เข้าไปส ารวจ  ใน
การจัดกรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตบางเขนเม่ือปลายปี พ.ศ. ๒๕๓๑ ราคาของที่ดินยังไม่สูงกว่าราคา
ประเมินทุนทรัพ ย์ฯ ของกรมที่ ดินมากนั ก ผู้ ถูก เวนคืนส่วนใหญ่ ก็ยอมรับราคาที่ ดินที่
คณะกรรมการก าหนด ในจ านวนผู้ถูกเวนคืนทั้งหมด ๑๑๑ ราย มี ๔๐ ราย ที่อุทธรณ์ต่อรัฐมนตรี
แต่ไม่มีรายใดฟ้องการทางพิเศษแห่งประเทศไทยต่อศาลเลย ในปี พ.ศ. ๒๕๓๒ และ พ.ศ. 
๒๕๓๓ ราคาที่ดินได้สูงขึ้นอย่างรวดเร็วสูงกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ ของกรมที่ดินมาก ผู้ถูก
เวนคืนได้รับความเดือดร้อนจึงได้ร้องเรียนขอความเป็นธรรม ในการประชุมเพื่อแก้ไขปัญหาความ
เดือดร้อนของผู้ถูกเวนคืน ผู้แทนสภากรุงเทพมหานครได้ให้ความเหน็ว่า ในการก าหนดราคาที่ดิน 
ถ้าสามารถน าหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ระบุไว้ในมาตรา ๒๑ วรรคหนึ่งมาใช้ กอ็าจท าให้เกิดความเป็น
ธรรมกับผู้ถูกเวนคืนได้มากขึ้น แต่การทางพิเศษฯ ไม่เห็นด้วย เพราะมาตรา ๙ วรรคสี่ได้ก าหนด
หลักเกณฑ์ในการก าหนดราคาที่ดินไว้ชัดเจนแล้วว่า ให้ถือราคาตามมาตรา ๒๑ (๒) หรือ (๓) 
แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์ ส าหรับการก าหนดค่าเสียหายตามมาตรา ๒๑ วรรคห้า นั้น 
ควรจะเป็นเร่ืองของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ถ้าจะให้คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้องต้น
พิจารณาเร่ืองค่าเสียหาย คณะกรรมการคงไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ที่กฎหมายก าหนดให้เสร็จ
ภายในระยะเวลาที่กฎหมายบังคับไว้ได้ 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณา
ปัญหาที่ขอหารือมาประกอบกับค าชี้ แจงเพิ่มเติมของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดินและ
การทางพิเศษแห่งประเทศไทย) แล้วมีความเห็นว่า  ในเบื้ องต้นควรพิจารณาเสียก่อนว่า ค าว่า 
“ราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน และ จ านวนเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่บุคคล
ตามมาตรา ๑๘” ซึ่งอยู่ในอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการที่จะต้องก าหนดตามมาตรา ๙ วรรค
สองนั้ น มีความหมายแค่ไหน เพียงใด  เมื่ อได้ตรวจดูพระราชบัญญัติ ว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.  ๒๕๓๐ โดยตลอดแล้ว เห็นว่าจะต้องน าความในมาตรา ๙๑ มาใช้เป็นหลัก

 
๑ มาตรา ๙  เม่ือพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ ใช้บังคับแล้วให้เจ้าหน้าที่หรือผู้ซึ่ง



 ๔ 

ในการพิจารณา โดยเฉพาะมาตรา ๙ วรรคสี่ ได้บัญญัติว่า “ในการก าหนดราคาเบื้ องต้นของ
อสังหาริมทรัพย์ และจ านวนเงินค่าทดแทนตามวรรคสอง ให้คณะกรรมการก าหนดโดยอาศัย
หลักเกณฑต์ามมาตรา ๒๑ ส าหรับราคาที่ดินให้คณะกรรมการก าหนดโดยถือราคาตามมาตรา ๒๑ 
(๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์” จากความในมาตรา ๙ วรรคสี่ จะเห็นได้ว่า
คณะกรรมการจะต้องก าหนด (๑) ราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน และ (๒) 
จ านวนเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่บุคคลตามมาตรา ๑๘ 

ในการก าหนด “ราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน” ย่อมเป็นที่
เข้าใจว่า ค าว่า “อสงัหาริมทรัพย์” เป็นค าที่ใช้อยู่ใน ป.พ.พ. และมาตรา ๑๐๐ แห่ง ป.พ.พ. ได้ให้
ความหมายไว้ว่า “อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ที่ดินกับทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินนั้น หรือประกอบเป็น
อันเดียวกับที่ดินนั้น และให้หมายความรวมถึงสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินด้วย” 
เมื่อมาตรา ๙ วรรคสี่ ได้ใช้ความว่า “ในการก าหนดราคาเบื้องต้นของอสงัหาริมทรัพย์ และจ านวน
เงินค่าทดแทนตามวรรคสอง...” จึงเป็นหน้าที่ของคณะกรรมการที่จะต้องให้ความส าคัญแก่ค าว่า 
“อสังหาริมทรัพย์” โดยแยกก าหนดตามความหมายของค าว่า “อสังหาริมทรัพย์” กล่าวคือ ต้อง
แยกก าหนดเป็น ๓ รายการ คือ (๑) ราคาที่ดิน (๒) ราคาทรัพย์สินอันติดอยู่กับที่ดินนั้น หรือ
ประกอบเป็นอนัเดียวกบัที่ดินนั้น และ (๓) ค่าแห่งสทิธทิั้งหลายอนัเกี่ยวกบักรรมสทิธิ์ในที่ดิน 

ในการก าหนดราคาที่ดิน มาตรา ๙ วรรคสี่ ได้บัญญัติไว้ว่า “ในการก าหนดราคา
เบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ และจ านวนเงินค่าทดแทนตามวรรคสอง ให้คณะกรรมการก าหนด
โดยอาศัยหลักเกณฑ์ตามมาตรา ๒๑ ส าหรับราคาที่ดินให้คณะกรรมการก าหนดโดยถือราคาตาม

 
ได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่ด าเนินการส ารวจเพื่อทราบข้อเทจ็จริงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์จะต้องเวนคืนที่
แน่นอนให้เสรจ็ภายในหนึ่งร้อยแปดสบิวัน ถ้าเป็นการเวนคืนเพื่อสร้างหรือขยายทางหลวง ทางรถไฟ ทางพิเศษ 
คลองชลประทาน หรือกิจการที่คล้ายคลึงกันต้องส ารวจให้แล้วเสร็จภายในสองปี นับแต่วันใช้บังคับพระราช
กฤษฎีกาดังกล่าว 

  เม่ือได้ด าเนินการส ารวจที่ที่จะต้องเวนคืนเสร็จเป็นบางส่วนหรือแล้วเสร็จทั้งหมด ให้
เจ้าหน้าที่เสนอรัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหนึ่งภายในสามสบิวันนับ
แต่วันที่ส ารวจแล้วเสร็จประกอบด้วยผู้แทนของเจ้าหน้าที่หนึ่งคน ผู้แทนกรมที่ดินหนึ่งคน ผู้แทนของหน่วยงาน
อื่นของรัฐหนึ่งคน และผู้แทนของสภาท้องถ่ินที่เกี่ยวข้องเพื่อท าหน้าที่ก าหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์
ที่จะต้องเวนคืน  และจ านวนเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่บุคคลตามมาตรา ๑๘ 

  ในกรณีที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ ผ่านเขตท้องที่ใด ให้มีผู้แทนของสภา
ท้องถ่ินนั้นแห่งละหนึ่งคนเข้าร่วมเป็นกรรมการตามวรรคสองด้วย 

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

  ในกรณีที่มีเหตุจ าเป็นท าให้ไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสรจ็ภายในก าหนดเวลาตามวรรค
สี่ได้ คณะกรรมการจะขอให้รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวขยายเวลาออกไปอกีกไ็ด้ แต่ต้อง
ไม่เกนิหนึ่งร้อยย่ีสบิวัน 



 ๕ 

มาตรา ๒๑ (๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์” พิจารณาจากบทบัญญัติดังกล่าว
จะเห็นว่า หลักเกณฑ์ที่จะน ามาก าหนดราคาเบื้ องต้นของอสังหาริมทรัพย์ และจ านวนเงินค่า
ทดแทนตามวรรคสองก็คือ หลักเกณฑ์ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๒๑ ทั้งมาตรา  ยกเว้นการ
ก าหนดราคาที่ดินซึ่งมาตรา ๙ วรรคสี่ บังคับให้คณะกรรมการก าหนดโดยถือราคาตามมาตรา ๒๑ 
(๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์  โดยที่ กทพ. ได้ยอมรับแล้วว่า ราคาตาม
มาตรา ๒๑ (๓) คือ ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม เป็นราคาที่สูงกว่าราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การ
เสียภาษีบ ารุงท้องที่ตามมาตรา ๒๑ (๒)  แต่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยมีข้อสงสัยว่า 
คณะกรรมการจะน ามาตรา ๒๑ ทั้งมาตรามาเป็นเกณฑก์ าหนดราคาที่ดินเพื่อให้สงูกว่าราคาที่ดินที่
ก าหนดตามมาตรา ๒๑ (๓) ได้หรือไม่  ในปัญหานี้  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเห็นว่า หลักเกณฑ์การก าหนดราคาเบื้องต้นของอสงัหาริมทรัพย์และ
ค่าทดแทนที่จะต้องให้แก่บุคคลตามมาตรา ๑๘ มีบัญญัติไว้ในมาตรา ๙ มาตรา ๑๘๒ และมาตรา 
๒๑๓ การพิจารณาก าหนดราคาที่ดินให้แตกต่างไปจากที่มาตรา ๙ มาตรา ๑๘ และมาตรา ๒๑ ได้

 
๒ มาตรา ๑๘  เงินค่าทดแทนนั้น ให้ก าหนดให้แก่บุคคลดังต่อไปนี้  
(๑) เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายซึ่งที่ดินจะต้องเวนคืน 

(๒) เจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอื่นที่รื้อถอนไม่ได้ ซึ่งมีอยู่ในที่ดินที่ต้องเวนคืน
นั้นในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ หรือได้ปลูกสร้างขึ้นภายหลงัได้รับอนุญาตจากเจ้าหน้าที่ 

(๓) ผู้ เช่าที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นในที่ดินที่ต้องเวนคืน แต่การเช่านั้น
ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ ซึ่งได้ท าไว้ก่อนวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ หรือได้ท าขึ้ น
ภายหลังโดยได้รับอนุญาตจากเจ้าหน้าที่ และการเช่านั้นยัง มิได้ระงับไปในวันที่เจ้าหน้าที่หรือผู้ ซึ่งได้รับ
มอบหมายจากเจ้าหน้าที่ได้เข้าครอบครองที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างดังกล่าว แต่เงินค่าทดแทนในการเช่า
นี้พึงก าหนดให้เฉพาะที่ผู้เช่าได้เสยีหายจริงโดยเหตุที่ต้องออกจากที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวก่อน
สญัญาเช่าระงับ 

(๔) เจ้าของต้นไม้ยืนต้นที่ขึ้ นอยู่ในที่ดินในวันที่ใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตาม
มาตรา ๖ 

(๕) เจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่รื้ อถอนได้ ซึ่งมีอยู่ในที่ดินที่ต้องเวนคืน
นั้น ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ แต่ต้องไม่เป็นผู้ซึ่งจ าต้องรื้อถอนโรงเรือนหรือสิ่งปลูก
สร้างดังกล่าวไปเม่ือได้รับแจ้งจากเจ้าของที่ดิน เงินค่าทดแทนตาม (๕) นี้  พึงก าหนดให้เฉพาะค่ารื้อถอน ค่าขน
ย้ายและค่าปลูกสร้างใหม่เท่านั้น 

(๖) บุคคลผู้ เสียสิทธิในการใช้ทาง วางท่อน ้า ท่อระบายน ้า สายไฟฟ้าหรือสิ่งอื่นซึ่ง
คล้ายกนัผ่านที่ดินที่ต้องเวนคืนตามมาตรา ๑๓๔๙ หรือมาตรา ๑๓๕๒ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ในกรณีที่บุคคลเช่นว่านั้นได้จ่ายค่าทดแทนในการใช้สทิธดิังกล่าวให้แก่เจ้าของที่ดินที่ต้องเวนคืนแล้ว 

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

(๑) ราคาที่ซื้ อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืนตามที่
เป็นอยู่ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ 



 ๖ 

ก าหนดไว้ น่าจะไม่ชอบด้วยพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ 

ส าหรับราคาที่ดินมีราคาที่จะน ามาใช้เป็นเกณฑ์พิจารณาก าหนดอยู่ ๓ เกณฑ์
ด้วยกันคือราคาตามมาตรา ๒๑ (๑) (๒) และ (๓) แต่เมื่อมาตรา ๙ วรรคสี่ได้บังคับให้น าราคา
ที่ดินตาม (๒) และ (๓) มาพิจารณาเทยีบเคียงว่าราคาใดสูงกว่ากันเกณฑ์ที่ใช้ก าหนดราคาที่ดิน
ตาม (๑) จึงต้องถูกตัดออกไปจะน ามาพิจารณาอีกไม่ได้เพราะจะเป็นการขัดกบับทบัญญัติมาตรา 
๙ วรรคสี่  อย่างชัดแจ้ง  ส าหรับเกณฑ์ตาม (๔) คือ สภาพและที่ตั้ งของอสังหาริมทรัพย์ 
ข้อเทจ็จริงก็ปรากฏจากค าชี้ แจงของผู้แทนกรมที่ดินว่าในการก าหนดราคาที่ดินเพื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรมที่ดินได้พิจารณาถึงสภาพและที่ตั้งของ
ที่ดินรวมอยู่ด้วยแล้ว  ฉะนั้น คณะกรรมการตามมาตรา ๙ จึงไม่อาจน าสภาพและที่ตั้งของที่ดินมา
ใช้เป็นเกณฑเ์พื่อเพิ่มราคาที่ดินให้สงูกว่าราคาตามเกณฑ์ (๓) เพราะจะเป็นการก าหนดราคาที่ดิน
ที่ซ ้าซ้อนกับการก าหนดราคาประเมินของกรมที่ดิน และจะท าให้การก าหนดราคาที่ดินสูงขึ้นโดย
ไม่เป็นธรรม ส าหรับเกณฑ์ตามมาตรา ๒๑  (๕) คือ เหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน นั้น 
เป็นความที่มีความหมายกว้าง จะน ามาใช้เป็นเกณฑ์เพื่ อเพิ่มราคาที่ดินได้หรือไม่เพียงใด 
ย่อมขึ้นอยู่กับสภาพของเหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืนแต่ละโครงการ ส าหรับโครงการที่มี
เหตุและวัตถุประสงค์เป็นการก่อสร้างทางพิเศษระบบทางด่วนขั้นที่สองนั้น  คณะกรรมการ
กฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเห็นว่า ถึงแม้จะมีเหตุและวัตถุประสงค์เพื่อ
บรรเทาความคับคั่งของการจราจรบนท้องถนน กยั็งถือไม่ได้ว่ามีน ้าหนักเพียงพอที่จะน ามาเพิ่ม
ราคาที่ดินและอสงัหาริมทรัพย์ให้สงูขึ้นอกีได้ และถึงแม้จะถือว่าโครงการก่อสร้างทางพิเศษระบบ
ทางด่วนขั้นที่สองเป็นโครงการที่มีความจ าเป็นเร่งด่วน และได้มีประกาศของคณะรัฐมนตรีจ านวน

 
(๒) ราคาของอสงัหาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสยีภาษีบ ารุงท้องที่ 
(๓) ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม 

(๔) สภาพและที่ตั้งของอสงัหาริมทรัพย์นั้น และ 

(๕) เหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน 

ทั้งนี้  เพื่อให้เกดิความเป็นธรรมแก่ผู้ถูกเวนคืนและสงัคม 

ถ้าการงานหรือกิจการอย่างใดที่ท าไปในการเวนคืน ได้กระท าให้อสังหาริมทรัพย์ที่เหลืออยู่
นั้นมีราคาสูงขึ้น ให้เอาราคาที่สูงขึ้นนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ให้ถือว่าราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ทวีขึ้ น
นั้นสูงไปกว่าจ านวนเงินค่าทดแทนเพื่อจะให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินให้
อกี 

ถ้าต้องเวนคืนอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงส่วนหนึ่ง และส่วนที่เหลือนั้นราคาลดลงให้ก าหนด
เงินค่าทดแทนให้เฉพาะส าหรับส่วนที่เหลืออนัราคาลดลงนั้นด้วย 

การค านวณว่าอสังหาริมทรัพย์ใดมีราคาสูงขึ้นตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม 
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑว์ิธกีารที่ก าหนดในพระราชกฤษฎีกา 

ถ้าเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายอยู่อาศัยหรือประกอบการค้าขายหรือการ
งานอนัชอบด้วยกฎหมายอยู่ในอสงัหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนนั้น และบุคคลดังกล่าวได้รับความเสยีหายเนื่องจาก
การที่ต้องออกจากอสงัหาริมทรัพย์นั้นให้ก าหนดเงินค่าทดแทนให้ส าหรับความเสยีหายนั้นด้วย 



 ๗ 

มาตรา ๑๓ วรรคหนึ่งแล้ว การก าหนดราคาที่ดินและอสงัหาริมทรัพย์อื่นตลอดจนเงินค่าทดแทนที่
จะให้แก่บุคคลตามที่ ระบุ ไว้ในมาตรา ๑๘ จะต้องก าหนดให้สูงเป็นที่พอใจแก่ เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์หรือผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ซึ่งรัฐบาลถือว่าเป็นผู้ เสียสละเพื่อประโยชน์
ส่วนรวมและช่วยท าให้การก่อสร้างทางพิเศษตามโครงการเสร็จเร็วขึ้ น  ส าหรับเหตุผลข้อนี้
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ขอเสนอเป็นข้อสังเกตว่า เหตุและ
วัตถุประสงค์ของการเวนคืนนั้น รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๒๑ มาตรา 
๓๓ ได้บัญญัติไว้ว่าจะกระท าได้เพื่อการอันเป็นสาธารณูปโภคหรือการอันจ าเป็นในการป้องกัน
ประเทศ หรือการได้มาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อการผังเมือง หรือเพื่อการพัฒนาการ
เกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น และ
ในส่วนที่เกี่ยวกับการก าหนดค่าทดแทนรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๒๑ 
มาตรา ๓๓ วรรคสี่ ได้บัญญัติไว้ว่า “การก าหนดค่าทดแทนตามวรรคสามให้ค านึงถึงการได้มา 
สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ประกอบกับเหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน เพื่อให้เกิด
ความเป็นธรรมแก่สังคม” จากบทบัญญัติดังกล่าวจะเห็นว่ารัฐธรรมนูญฯ ได้บัญญัติให้น าเหตุและ
วัตถุประสงค์ของการเวนคืนมาประกอบการพิจารณาก าหนดค่าทดแทนซึ่งจะ ต้องค านึงถึงการ
ได้มา สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์  ฉะนั้น จะอาศัยเหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน
แต่เพียงอย่างเดียวมาเป็นเกณฑ์เพิ่มราคาที่ดินให้สูงขึ้นไม่ได้  และนอกจากนี้  ยังไม่มีน า้หนักเพียง
พอที่จะให้ความส าคัญแก่เหตุและวัตถุประสงค์ของโครงการก่อสร้างทางพิเศษระบบทางด่วนขั้นที่
สองมากกว่าเหตุและวัตถุประสงค์ของโครงการอื่นๆ ตามที่ระบุไว้ในรัฐธรรมนูญ เพราะจากการ
เวนคืนที่ได้เคยกระท ามา ยังไม่เคยปรากฏว่าได้น าเหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืนมาใช้เป็น
เกณฑเ์พิ่มราคาที่ดินหรืออสงัหาริมทรัพย์ 

กล่าวโดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มี
ความเห็นว่า ในการก าหนดราคาที่ดิน คณะกรรมการตามมาตรา ๙ จะต้องปฏิบัติตามมาตรา ๙ 
วรรคสี่ คือถือราคาตามมาตรา ๒๑ (๓) ซึ่งเป็นราคาที่สูงกว่าราคาตามมาตรา ๒๑ (๒) เป็นราคา
เบื้องต้นของอสงัหาริมทรัพย์ 

โดยที่ได้กล่าวไว้แล้วว่า การก าหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะ ต้อง
เวนคืนนั้น นอกจากจะต้องแยกก าหนดเป็นราคาที่ดินแล้ว จะต้องแยกก าหนดส าหรับ ราคา
ทรัพย์สินอันติดอยู่กับที่ดินนั้นหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และแยกก าหนดส าหรับค่า
แห่งสทิธทิั้งหลายอนัเกี่ยวกบักรรมสทิธิ์ในที่ดินอกีด้วย 

ส าหรับการก าหนดราคาทรัพย์สินอันติดอยู่กับที่ดินนั้นหรือประกอบเป็นอัน
เดียวกับที่ดินนั้น พิจารณาจากมาตรา ๑๘ จะได้แก่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ร้ือถอนไม่ได้หรือ
ร้ือถอนได้ และต้นไม้ยืนต้น ในการก าหนดราคาเบื้องต้นของทรัพย์สินดังกล่าว มาตรา ๙ วรรคสี่ 
ได้บัญญัติให้คณะกรรมการก าหนดตามเกณฑ์มาตรา ๒๑ แต่คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการ
ร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเห็นเพิ่มเติมว่า จะต้องน ามาตรา ๑๘ มาประกอบการพิจารณา
ด้วย เช่น ในการก าหนดราคาเบื้องต้นของโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างอื่นที่ร้ือถอนไม่ได้จะต้องเป็น
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่มีอยู่ในที่ดินที่ต้องเวนคืนในวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ 



 ๘ 

ใช้บังคับ 

ส าหรับค่าแห่งสิทธทิั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นพิจารณาจากมาตรา 
๑๘ (๓) จะได้แก่ สิทธิเช่าที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นในที่ดิน และตาม (๖) จะ
ได้แก่ สิทธิในการใช้ทาง วางท่อน า้ ท่อระบายน า้ สายไฟฟ้าหรือสิ่งอื่นซึ่งคล้ายกัน ซึ่งผ่านที่ดินที่
ต้องเวนคืนนั้น ในการก าหนดราคาเบื้องต้นของค่าแห่งสิทธิดังกล่าวซึ่งอยู่ในความหมายของค าว่า 
“อสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน” มาตรา ๙ วรรคสี่ ได้บัญญัติให้คณะกรรมการก าหนดตาม
เกณฑ์มาตรา ๒๑ และจะต้องน ามาตรา ๑๘ มาประกอบการพิจารณาด้วย เช่น สิทธิการเช่าที่ดิน 
โรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างอื่นในที่ดินที่ต้องเวนคืน นั้น มาตรา ๑๘ (๓) ได้บังคับว่าจะต้องเป็นการ
เช่าที่มีหลักฐานเป็นหนังสือซึ่งได้ท าไว้ก่อนวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ ใช้บังคับ 
และการเช่านั้นยังมิได้ระงับไปในวันที่เจ้าหน้าที่ได้เข้าครอบครอง ที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง 
แต่เงินค่าทดแทนในการเช่าจะต้องก าหนดให้เฉพาะที่ผู้ เช่าได้เสียหายจริงโดยเหตุที่ต้องออกจาก
ที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างก่อนสญัญาเช่าระงับ 

เมื่อได้ก าหนดราคาที่ดิน ทรัพย์ที่ติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับ
ที่ดิน (ถ้ามี) และค่าแห่งสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (ถ้ามี) เสรจ็แล้วการก าหนด
แต่ละรายการจะเป็นการก าหนดราคาเบื้องต้นของอสงัหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน 

เมื่อการก าหนดราคาเบื้ องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืนมีสาระส าคัญ
ดังได้กล่าวมาข้างต้น ปัญหาที่จะต้องพิจารณาต่อไปมีว่า การก าหนดเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่
บุคคลตามมาตรา ๑๘ จะอาศัยเกณฑ์ของมาตราใด ในปัญหานี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา 
(กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเห็นว่า จะต้องอาศัยเกณฑ์ตามมาตรา ๒๑ โดยเฉพาะ
มาตรา ๒๑ วรรคท้าย และจะต้องพิจารณาตามสภาพของบุคคลที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๘ ว่า สมควร
ได้รับค่าเสยีหายเป็นเงินค่าทดแทนหรือไม่ และควรได้รับมากน้อยเพียงใด กล่าวคือ 

 (๑) ส าหรับเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายซึ่งมีที่ดินที่จะต้อง
เวนคืน นอกจากราคาที่ดินที่ได้ก าหนดตามมาตรา ๒๑ (๓) ถ้าการพิจารณาของคณะกรรมการ
ปรากฏว่าเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินได้รับความเสียหายเนื่องจากการที่ต้องออกจากที่ดินนั้น 
คณะกรรมการกอ็าจก าหนดเงินค่าทดแทนจ านวนหนึ่งตามความเสยีหายที่ได้รับเพิ่มจากราคาที่ดิน
ที่ได้ก าหนดไว้ตามนัยมาตรา ๒๑ วรรคท้าย 

 (๒) ส าหรับเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ร้ือถอนไม่ได้ซึ่งมีอยู่ในที่ดินที่
ต้องเวนคืนนั้น โดยที่ไม่อาจพิสูจน์ได้ว่าราคาที่ซื้ อขายกันตามปกติในท้องตลาดของโรงเรือนและ
สิ่งปลูกสร้างดังกล่าวในวันที่พระราชกฤษฎีกาใช้บังคับเป็นราคาเท่าใด รวมทั้งไม่มีการตีราคาไว้
เพื่ อประโยชน์แก่การเสียภาษีบ ารุงท้องที่  และไม่มีราคาประเมิน ทุนทรัพย์เพื่ อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามนัยมาตรา ๒๑ (๑) (๒) และ (๓) ฉะนั้น 
เกณฑ์ที่จะน ามาค านวณค่าทดแทนให้ได้ กค็ือเกณฑ์ตามมาตรา ๒๑ (๔) ซึ่งจะต้องพิจารณาตาม
สภาพและที่ตั้งของโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างที่มีอยู่ในวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ 
ใช้บังคับหรือถ้าได้ปลูกสร้างขึ้นภายหลังวันที่พระราชกฤษฎีกาใช้บังคับจะต้องพิจารณาตามสภาพ
และที่ตั้งในวันที่เจ้าหน้าที่ท าการส ารวจ รวมทั้งค่าเสียหายเนื่องจากการที่ต้องร้ือถอนออกไปจาก



 ๙ 

ที่ดินตามนัยมาตรา ๒๑ วรรคท้าย 

 (๓) ส าหรับผู้เช่าที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นในที่ดินที่ต้องเวนคืน 
และมีหลักฐานการเช่าเป็นหนังสือซึ่งได้ท าไว้ก่อนวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ ใช้
บังคับ และการเช่านั้นยังมิได้ระงับไปในวันที่เจ้าหน้าที่ได้เข้าครอบครองที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่ง
ปลูกสร้าง การก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผู้เช่าดังกล่าวจะต้องก าหนดให้เฉพาะผู้เช่าที่ได้รับความ
เสยีหายจริงเพราะเหตุที่ต้องออกจากที่ดิน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างก่อนสญัญาเช่าระงับ 

 (๔) ส าหรับเจ้าของไม้ยืนต้นจะต้องเป็นต้นไม้ที่มีอยู่ในที่ดินในวันที่พระราช
กฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ ใช้บังคับ ส่วนเกณฑก์ าหนดค่าทดแทนอาจน าเกณฑม์าตรา ๒๑ (๑) 
คือราคาที่ซื้ อขายกันตามปกติในท้องตลาดส าหรับไม้แต่ละชนิดที่มีอยู่ในวันที่พระราชกฤษฎีกาที่
ออกตามมาตรา ๖ ใช้บังคับ รวมทั้งการพิจารณาค่าเสียหายเนื่องจากเจ้าของต้นไม้ที่ประกอบการ
งานอนัชอบด้วยกฎหมายต้องออกจากที่ดินที่จะต้องเวนคืนตามนัยมาตรา ๒๑ วรรคท้าย 

 (๕) ส าหรับเจ้าของโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่ ร้ือถอนได้ซึ่งมีอยู่ใน
ที่ดินที่ต้องเวนคืนนั้นในวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖ ใช้บังคับและไม่เป็นผู้ซึ่งจะต้อง
ร้ือถอนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวไปเมื่อได้รับแจ้งจากเจ้าของที่ดิน มาตรา ๑๘ ได้
ก าหนดให้ได้เงินค่าทดแทนเฉพาะค่ารื้ อถอน ค่าขนย้ายและค่าปลูกสร้างใหม่เท่านั้น 

 (๖) ส าหรับบุคคลผู้ เสียสิทธิในการใช้ทาง วางท่อน ้า ท่อระบายน ้า สายไฟฟ้า 
หรือสิ่งอื่นซึ่งคล้ายกนัผ่านที่ดินที่ต้องเวนคืนตามมาตรา ๑๓๔๙ หรือมาตรา ๑๓๕๒ แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และบุคคลดังกล่าวได้จ่ายค่าทดแทนในการใช้สิทธิดังกล่าวให้แก่
เจ้าของที่ดินที่ต้องเวนคืนแล้ว เงินค่าทดแทนที่จะก าหนดให้แก่บุคคลผู้เสียสิทธดิังกล่าวได้แก่เงิน
ค่าทดแทนเท่ากับจ านวนเงินค่าทดแทนที่ได้จ่ายให้แก่เจ้าของที่ดินบวกด้วยค่าเสียหายเนื่องจาก
การเสยีสทิธติามนัยมาตรา ๒๑ วรรคท้าย 

จากความเห็นที่ ได้กล่าวมาข้างต้น คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเหน็เกี่ยวกบัปัญหาที่หารือมา สรุปได้ดังนี้  

 (๑) คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้ องต้นจะน ามาตรา ๒๑ ทั้งมาตรามาเป็น
เกณฑ์ในการก าหนดราคาเบื้องต้นส าหรับที่ดินโดยไม่ต้องยึดถือเฉพาะมาตรา ๒๑ (๒) และ (๓) 
ไม่ได้ เพราะมาตรา ๙ วรรคสี่ ได้บัญญัติไว้อย่างชัดแจ้งให้ถือเอาราคาตามเกณฑ์ที่ บัญญัติไว้ใน
มาตรา ๒๑ (๒) หรือ (๓) ราคาใดสงูกว่าให้ถือราคานั้นเป็นเกณฑ์ 

 (๒) คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้องต้นอาจใช้ราคาซื้อขายอสงัหาริมทรัพย์อื่น
นอกจากที่ดินในวันที่มีการก าหนดราคาเบื้องต้นมาเป็นเกณฑใ์นการก าหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผู้
ถูกเวนคืนได้ เพราะความที่ว่า “ที่เป็นอยู่ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๖” 
เป็นความใช้ประกอบสภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืนจะน าไปใช้ประกอบกับราคาที่ซื้ อ
ขายกันตามปกติในท้องตลาดไม่ได้ เพราะไม่อาจพิสูจน์ได้ว่าราคาที่ซื้ อขายในวันใช้บังคับพระราช
กฤษฎีกาเป็นราคาเท่าใด 

 (๓) คณะกรรมการก าหนดราคาเบื้องต้นอาจก าหนดเงินค่าทดแทนส าหรับที่ดิน
โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรม



 ๑๐ 

ที่ใช้อยู่ในวันที่คณะกรรมการมีมติได้ 

 

 

(ลงชื่อ) อมร จันทรสมบูรณ์ 
(นายอมร จันทรสมบูรณ์) 

เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
       กนัยายน ๒๕๓๓ 
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บันทึก
เรื่อง การกําหนดเงินคําทดแทนสําหรับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์

ทีต้องเวนดืนเพื่อสร้างทางพิเศษระบบทางด่วน ขันที่ ๒

การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้มีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่ มท ๕๕๐๐ /๒๐๓๑ ลง
วันที่ ๒๐ กรกฎาคม ๒๕๓๓ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่าในการจัด
กรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อดําเนินการก่อสร้างทางพิเศษระบบทางด่วน ขั้นที่ ๒ สายแจ้งวัฒนะ-บางโคล่
และ พญาไท-ศรีนครินทร์ หลังจากที่ได้มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะ
เวนคืนฯ พ.ศ. ๒๕๓๐ ใช้บังคับแล้ว คณ
             ะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นซึ่งรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งขึ้นเพื่อกําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน และ
จํานวนเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่ผู้ถูกเวนคืน ได้กําหนดจํานวนเงินค่าทดแทนโดยอาศัยมาตรา of
วรรคสี่ ประกอบกับมาตรา ๒๑ แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ wa.
๒๕๓๐ กล่าวคือ สําหรับราคาที่ดินคณะกรรมการได้นําราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้
เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบํารุงท้องที่ตามมาตรา ๒๑ (๒) และราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อ
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดท
             ะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๒๑ (๓) มาเปรียบเทียบ
กันว่าราคาใดจะสูงกว่า ซึ่งคณะกรรมการพบว่า ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่กรมที่ดินประกาศใช้สําหรับปี พ.ศ. ๒๕๓๑ - ๒๕๓๕ สูง
กว่า และคณะกรรมการก็ได้ใช้ราคาดังกล่าวกําหนดเป็นราคาเบื้องต้นสําหรับที่ดินให้แก่ผู้ถูก

เวนคืน ส่วนอสังหาริมทรัพย์อื่นนอกจากที่ดิน คณะกรรมการก็ได้กําหนดเงินค่าทดแทนให้โดยถือ

ราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดที่เป็นอยู่ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาเป็นเกณฑ์ แต่
เนื่องจากราคาที่
             ดินและสิ่งก่อสร้างได้สูงขึ้นมากในปี พ.ศ. ๒๕๓๒ และ ๒๕๓๓ จํานวนเงินค่า
ทด แทนที่ได้รับไม่เพียงพอที่จะซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ที่มีสภาพใกล้เคียงกับที่อยู่อาศัยเดิมที่ถูกเวนคืน
ได้ผู้ถูกเวนคืนได้รับความเดือดร้อน จึงได้ร้องเรียนต่อกระทรวงมหาดไทย ขอให้ช่วยเหลือโดย

เพิ่มจํานวนเงินค่าทดแทนให้ไกล้เคียงกับราคาที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน รัฐมนตรีฯ ได้หารือปัญหานี้
ร่วมกับคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นและคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์แล้ว เห็นว่า ใน
การกําหนดจํานวนเงินค่าทดแทน ถ้าคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นนําบทบัญญัติมา
             ตรา ๒๑
ทั้งมาตรามาเป็นเกณฑ์แล้วก็อาจกําหนดเงินค่าทดแทนเพิ่มขึ้นได้ รัฐมนตรีฯ จึงมีคําสั่งให้การทาง
พิเศษแห่งประเทศไทยหารือปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับหลักเกณฑ์การกําหนดเงินค่าทดแทนว่า

๑. ในการกําหนดราคาที่ดินที่จะต้องเวนคืน คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้น
สามารถนํามาตรา ๒๑ ทั้งมาตรามาเป็นเกณฑ์ในการกําหนดราคาเบื้องต้นสําหรับที่ดิน โดยไม่ต้อง
ยืดถือเฉพาะมาตรา wo (๒) และ (๓) ได้หรือไม่

๒. คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นสามารถใช้ราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
ในวันที่มีการกําหนดราคาเบื้องต้นมาเป็นเกณฑ์ในการกํา
             หนด เงินค่าทดแทนให้แก่ผู้ถูกเวนคืนได้
             [END PAGE 1]
             หรือไม่

๓. คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นสามารถกําหนดเงินค่าทดแทนสําหรับ
ที่ดินโดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมที่ใช้อยู่ในวันที่คณะกรรมการมีมติพิจารณากําหนด โดยไม่ใช้ราคาในวันที่พระราชกฤษฎีกาฯ
ใช้บังคับจะทําได้หรือไม่

ในการพิจารณาบปัญหาที่ขอหารือมานี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒) ได้รับฟังคําชี้แจงเพิ่มเติมจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดินและการ
ทางพิเศษแห่งประเทศไทย) โดยผู้แทนกรมที่ดินได้ชี้แจงข้อเท็จจริง เกี่ยวกับการกํ
             าหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิแล ะนิติกรรม สรุปความได้ว่า
ตามหลักสากลจะต้องประเมินราคาทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นแปลงๆ แต่ในประเทศไทยไม่

สามารถกระทําเช่นนั้นได้เพราะเจ้าหน้าที่ไม่มีอํานาจที่จะเข้าไปในสิ่งปลูกสร้างเพื่อกระทําการ
สํารวจ ฉะนั้น การประเมินราคาของกรมที่ดินจึงเป็นการประเมินเฉพาะราคาที่ดินเท่านั้น สําหรับ
ในกรุงเทพมหานคร แต่เดิมมาการประเมินราคาที่ดินกระทําเป็นแขวง ๆ ซึ่งไม่ตรงกับความเป็น
จริงนัก ต่อมาจึงได้มีการแบ่งพื้นที่ในแต่ละแขวงของแต่ละเ
             ขตออกเป็นโซน (Zone) และ
แบ่งย่อยต่อไปอีกเป็นบล็อค (Block) แต่ละบล็อกประกอบด้วยที่ดินหลายแปลง ในการประเมิน
ราคาของที่ดินในแต่ละบล็อคแต่ละโซน เจ้าหน้าที่จะคํานึงถึงที่ตั้งของที่ดินด้วยว่า อยู่ใกล้ถนน
หลวงมากน้อยเพียงใด และสภาพของที่ดินเป็นที่ดินใช้เป็นที่อยู่อาศัย หรือใช้ในการพาณิชย์ หรือ
ใช้เพื่อการเกษตรกรรม หรือใช้เพื่อการอุตสาหกรรม ถ้าที่ดินดังกล่าวอยู่ใกล้ถนนหลวงและเป็นที่
ที่ใช้ในการพาณิชย์ราคาประเมินก็จะสูงกว่าที่ดินที่ใช้อยู่อาศัย และถ้าอยู่ท่างจากถนนหลวงและ
เป็นที่ที่ใช้เพื่อการเกษตรกรรมรา
             คาก็จะตําลงมา ข้อมูลเช่นว่านี้ได้จากการส่งเจ้าหน้าที่เข้าไป
สํารวจในแต่ละบล็อคแต่ละโซนไป สําหรับราคาที่ใช้ในการประเมินราคาที่ดินในแต่ละบล็อคแต่ละ
โซนนั้น จะใช้ราคาซื้อขายที่ดินในเขตพื้นที่ดังกล่าวย้อนหลังไปไม่เกินสามปี ซึ่งราคาซื้อขาย
ดังกล่าวได้มาจากหลายแห่ง เช่น ราคาที่ได้จากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน
ราคาซื้อขายในระยะเวลาที่ผ่านมาที่สอบถามจากธนาคาร จากนายหน้าขายที่ดิน หรือจากผู้จัดสรร
ที่ดิน หรือราคาที่เสนอขายในกรณีที่มีการเสนอขายที่ดินในเขตพื้นที่ดังกล่าว จากราคาซื้อขาย
เ
             หล่านี้เจ้าหน้าที่จะนํามาใช้เป็นข้อมูลในการประเมินราคาที่ควรจะเป็นของที่ดินในบล็อค หรือใน
โซนนั้น ในกรณีที่ราคาซื้อขายที่ได้มาเป็นราคาซื้อขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างเจ้าหน้าที่จะประเมิน
ราคาของสิ่งปลูกสร้างตามหลักเกณฑ์ที่กรมโยธาธิการกําหนดแล้วนําราคาประเมินของสิ่งปลูก
สร้างนั้นมาหักออกจากราคาซื้อขายเหลือเป็นราคาที่ดินเมื่อได้กําหนดราคาประเมินของที่ดินแล้ว
เจ้าหน้าที่ก็จะเสนอให้คณะกรรมการซึ่งมือธิบดีกรมที่ดินเป็นประธานพิจารณา เมื่อคณะกรรมการ
ให้ความเห็นชอบแล้วก็จะประกาศใช้บัญชีราคาประเมินที่ดินดั
             งกล่าวต่อไป สําหรับในจังหวัดอื่น
นอกจากกรุงเทพมหานครการกําหนดราคาประเมินของที่ดินก็จะใช้หลักเกณฑ์และวิธีการอย่าง
เดียวกัน แต่ในขณะนี้ทําได้แต่เฉพาะที่ดินในเขตเทศบาลและสุขาภิบาลเท่านั้น และในแต่ละ
จังหวัดจะมีคณะกรรมการซึ่งมีผู้ว่าราชการจังหวัด เป็นประธานพิจารณาให้ความเห็นชอบ กับราคา
ประเมินของที่ดินที่เจ้าหน้าที่กําหนดก่อนแล้วจึงจะประกาศใช้ได้ บัญชีราคา ประเมินที่ดินนี้จะมี
             [END PAGE 3]
             การปรับปรุงใหม่ทุกๆ ail แต่ถ้าในระหว่างสี่ปีนั้น คณะกรรมการเห็นว่าราคาที่ดินได้เปลี่ยนแปลง
ไปมากก็อาจทําการประเมินราคาที่ดินใหม่ในระหว่างเวลาสี่ปีนั้นได้ บัญชีราคาประเมินที่ดินที่ใช้
อยู่ในขณะนี้เป็นบัญชีราคาประเมินที่ใช้มาตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๓๑ ซึ่งจะใช้ไปจนถึงวันที่
๓๑ ธิ้นวาคม ๒๕๓๕ เว้นแต่จะมีการประเมินใหม่ก่อนหน้านั้น

ผู้แทนการทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้ชี้แจงข้อเท็จจริง สรุปความได้ว่า การ
กําหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผู้ถูกเวนคืนตามโครงการก่อสร้างทางพิเศษระบบทางด่วนขั้นที่ า๒๒ สาย
บางโคล่-แจ้
             งวัฒนะ และ พญาไท-ศรีนครินทร์ สําหรับที่ดินคณะกรรมการจะกําหนดราคาที่ดิน
ตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ

กรมที่ดินที่ใช้อยู่ในวันที่พระราชกฤษฎีกาใช้บังคับเพราะเป็นราคาที่สูงกว่าราคาของ

vada

อสังหาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบํารุงท้องที่ และในการกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์ฯ นั้น กรมที่ดินก็ได้คํานึงถึงสภาพและที่ตั้งของที่ดินแล้วด้วย ส่วนสิ่งปลูกสร้าง
ที่ต้องเวนคืนนั้น คณะกรรมการจะกําหนดราคาตามที่เป็นอยู่ในวันที่เจ้าหน้า
             ที่เข้าไป สํารวจ ใน
การจัดกรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตบางเขนเมื่อปลายปี พ.ศ. ๒๕๓๑ ราคาของที่ดินยังไม่สูงกว่าราคา
ประเมินทุนทรัพย์ฯ ของกรมที่ดินมากนัก ผู้ถูกเวนคืนส่วนใหญ่ก็ยอมรับราคาที่ดินที่
คณะกรรมการกําหนด ในจํานวนผู้ถูกเวนคืนทั้งหมด ๑๑๑ ราย มี ๕๐ ราย ที่อุทธรณ์ต่อรัฐมนตรี
แต่ไม่มีรายใดฟ้องการทางพิเศษแห่งประเทศไทยต่อศาลเลย ในปี พ.ศ. ๒๕๓๒ และ พ.ศ.
๒๕๓๓ ราคาที่ดินได้สูงขึ้นอย่างรวดเร็วสูงกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ ของกรมที่ดินมาก ผู้ถูก
เวนคืนได้รับความเดือดร้อนจึงได้ร้องเรียนขอความเป็นธรรม ในการประชุม
             เพื่อแก้ไขปัญหาความ
เดือดร้อนของผู้ถูกเวนคืน ผู้แทนสภากรุงเทพมหานครได้ให้ความเห็นว่า ในการกําหนดราคาที่ดิน
ถ้าสามารถนําหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ระบุไว้ในมาตรา ๒๑ วรรคหนึ่งมาใช้ ก็อาจทําให้เกิดความเป็น
ธรรมกับผู้ถูกเวนคืนได้มากขึ้น แต่การทางพิเศษฯ ไม่เห็นด้วย เพราะมาตรา « วรรคสี่ได้กําหนด
หลักเกณฑ์ในการกําหนดราคาที่ดินไว้ชัดเจนแล้วว่า ให้ถือราคาตามมาตรา wo (๒) หรือ (๓)
แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์ สําหรับการกําหนดค่าเสียหายตามมาตรา ๒๑ วรรคห้า นั้น
ควรจะเป็นเรื่องของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ถ้าจะให้คณ
             ะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้น
พิจารณาเรื่องค่าเสียหาย คณะกรรมการคงไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ที่กฎหมายกําหนดให้เสร็จ
ภายในระยะเวลาที่กฎหมายบังคับไว้ได้

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณา
ปัญหาที่ขอหารือมาประกอบกับคําชี้แจงเพิ่มเติมของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดินและ
การทางพิเศษแห่งประเทศไทย) แล้วมีความเห็นว่า ในเบื้องต้นควรพิจารณาเสียก่อนว่า คําว่า
“ราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน และ จํานวนเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่บุคคล
ตามมาตรา ๑๕” ซึ่งอยู่ในอํานาจหน้าที่ของคณะ
             กรรมการที่จะต้องกําหนดตามมาตรา ๓ วรรค
สองนั้น มีความหมายแค่ไหน เพียงใด  เมื่อได้ตรวจดูพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ โดยตลอดแล้ว เห็นว่าจะต้องนําความในมาตรา «๓* มาใช้เป็นหลัก

๑ มาตรา ๕ เมื่อพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา v ใช้บังคับแล้วให้เจ้าหน้าทีหรือผู้ซึ่ง
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             ๕

ในการพิจารณา โดยเฉพาะมาตรา « วรรคสี่ ได้บัญญัติว่า “ในการกําหนดราคาเบื้องต้นของ
อสังหาริมทรัพย์ และจํานวนเงินค่าทดแทนตามวรรคสอง ให้คณะกรรมการกําหนดโดยอาศัย
หลักเกณฑ์ตามมาตรา ๒๑ สําหรับราคาที่ดินให้คณะกรรมการกําหนดโดยถือราคาตามมาตรา ๒๑
(๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์” จากความในมาตรา ๕ วรรคสี่ จะเห็นได้ว่า
คณะกรรมการจะต้องกําหนด (๑) ราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน และ (๒)
จํานวนเงินค่าทด แทนที่จะให้แก่บุคคลตามมาตรา ๑๕

ในการกําหนด “ราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จ
             ะต้องเวนคืน” ย่อมเป็นที่
เข้าใจว่า คําว่า “อสังหาริมทรัพย์” เป็นคําที่ใช้อยู่ใน ป.พ.พ. และมาตรา ๑๐๐ แห่ง ป.พ.พ. ได้ให้
ความหมายไว้ว่า “อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ที่ดินกับทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินนั้น หรือประกอบเป็น
อันเดียวกับที่ดินนั้น และให้หมายความรวมถึงสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินด้วย”
เมื่อมาตรา « วรรคสี่ ได้ใช้ความว่า “ในการกําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ และจํานวน
เงินค่าทดแทนตามวรรคสอง...” จึงเป็นหน้าที่ของคณะกรรมการที่จะต้องให้ความสําคัญแก่คําว่า
“อสังหาริมทรัพย์” โดยแ
             ยกกําหนดตามความหมายของคําว่า “อสังหาริมทรัพย์” กล่าวคือ ต้อง
แยกกําหนดเป็น ๓ รายการ คือ (๑) ราคาที่ดิน (๒) ราคาทรัพย์สินอันติดอยู่กับที่ดินนั้น หรือ
ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และ (๓) ค่าแห่งสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

ในการกําหนดราคาที่ดิน nan « วรรคสี่ ได้บัญญัติไว้ว่า “ในการกําหนดราคา
เบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ และจํานวนเงินค่าทดแทนตามวรรคสอง ให้คณะกรรมการกําหนด

โดยอาศัยหลักเกณฑ์ตามมาตรา ๒๑ สําหรับราคาที่ดินให้คณะกรรมการกําหนดโดยยือราคาตาม

ได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่ด
             ําเนินการสํารวจเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์จะต้องเวนคืนที่
แน่นอนให้เสร็จภายในหนึ่งร้อยแปดสิบวัน ถ้าเป็นการเวนคีนเพื่อสร้างหรือขยายทางหลวง ทางรถไฟ ทางพิเศษ
ดลองชลประทาน หรือกิจการที่คล้ายคลึงกันต้องสํารวจให้แล้วเสร็จภายในสองปี นับแต่วันใช้บังคับพระราช
กฤษฎีกาดังกล่าว

เมื่อได้ดําเนินการสํารวจที่ที่จะต้องเวนคืนเสร็จเป็นบางส่วนหรือแล้วเสร็จทั้งหมด ให้
เจ้าหน้าที่เสนอร์ฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหนึ่งภายในสามสิบวันนับ
แต่วันที่สํารวจแล้วเสร็จประกอบด้วย
             ผู้แทนของเจ้าหน้าที่หนึ่งคน ผู้แทนกรมที่ดินหนึ่งคน ผู้แทนของหน่วยงาน
อื่นของรัฐหนึ่งคน และผู้แทนของสภาท้องถิ่นที่เกี่ยวข้องเพื่อทําหน้าที่กําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์
ที่จะต้องเวนคืน และจํานวนเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่บุคคลตามมาตรา ๑๕

ในกรณีที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา » ผ่านเขตท้องที่ใด ให้มีผู้แทนของสภา
ท้องถิ่นนั้นแห่งละหนึ่งคนเข้าร่วมเป็นกรรมการตามวรรดสองด้วย

ในการกําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์และจํานวนเงินค่าทดแทนตามวรรดสอง
ให้ดณะกรรมการกําหนดราคาโดยอาศัยหลักเกณฑ์ตามมาตรา ๒
             ๑ สําหรับราคาที่ดินให้คณะกรรมการกําหนด
โดยถือราคาตามมาตรา ๒๑ (๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์ และให้ดําเนินการให้แล้วเสร็จ
ภายในหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันได้รับแต่งตั้ง และให้ประกาศราคาที่กําหนดไว้ ณ สถานที่ตามมาตรา ๓

ในกรณีที่มีเหตุจําเป็นทําให้ไม่สามารถดําเนินการให้แล้วเสร็จภายในกําหนดเวลาตามวรรค
สี่ได้ ดตณะกรรมการจะขอให้รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวขยายเวลาออกไปอีกก็ได้ แต่ต้อง

ไม่เกินหนึ่งร้อยยีสิบวัน
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             มาตรา ๒๑ (๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์” พิจารณาจากบทบัญญัติดังกล่าว
จะเห็นว่า หลักเกณฑ์ที่จะนํามากําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ และจํานวนเงินค่า
ทดแทนตามวรรคสองก็คือ หลักเกณฑ์ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๒๑ ทั้งมาตรา ยกเว้นการ
กําหนดราคาที่ดินซึ่งมาตรา ๓ วรรคสี่ บังคับให้คณะกรรมการกําหนดโดยถือราคาตามมาตรา ๒๑
(๒) หรือ (๓) แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่าเป็นเกณฑ์ โดยที่ กทพ. ได้ยอมรับแล้วว่า ราคาตาม
มาตรา ๒๑ (๓) คือ ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติก
             รรม เป็นราคาที่สูงกว่าราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การ
เสียภาษีบํารุงท้องที่ตามมาตรา ๒๑ (๒) แต่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยมีข้อสงสัยว่า
คณะกรรมการจะนํามาตรา ๒๑ ทั้งมาตรามาเป็นเกณฑ์กําหนดราคาที่ดินเพื่อให้สูงกว่าราคาที่ดินที่
กําหนดตามมาตรา ๒๑ (๓) ได้หรือไม่ ในปัญหานี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเห็นว่า หลักเกณฑ์การกําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์และ
ค่าทดแทนที่จะต้องให้แก่บุคคลตามมาตรา ๑๕ มีบัญญัติไว้ในมาตรา ๓ มาตรา ๑๕ ” และมาตรา

๒๑” กา
             รพิจารณากําหนดราคาที่ดินให้แตกต่างไปจากที่มาตรา ๓ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๒๑ ได้

๒ มาตรา ๑๕ เงินค่าทดแทนนั้น ให้กําหนดให้แก่บุคคลดังต่อไปนี้

(๑) เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายซึ่งที่ดินจะต้องเวนคืน

(๒) เจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่รื้อถอนไม่ได้ ซึ่งมีอยู่ในที่ดินที่ต้องเวนคืน
นั้นในวันใช้บังดับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๒ หรือได้ปลูกสร้างขึ้นภายหลังได้รับอนุญาตจากเจ้าหน้าที่

(๓) ผู้เช่าที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นในที่ดินที่ต้องเวนคืน แต่การเช่านั้น
ต้องมีหลัก
             ฐานเป็นหนังสือ ซึ่งได้ทําไว้ก่อนวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออก ตามมาตรา ๒ หรือได้ทําขึ้น
ภายหลังโดยได้รับอนุญาตจากเจ้าหน้าที่ และการเช่านั้นยังมิได้ระงับไปในวันที่เจ้าหน้าที่หรือผู้ซึ่งได้รับ
มอบหมายจากเจ้าหน้าที่ได้เข้าครอบครองที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างดังกล่าว แต่เงินค่าทดแทนในการเช่า
นี้พึงกําหนดให้เฉพาะที่ผู้เช่าได้เสียหายจริงโดยเหตุที่ต้องออกจากที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวก่อน
สัญญาเช่าระงับ

(@) เจ้าของต้นไม้ยืนต้นที่ขึ้นอยู่ในที่ดินในวันที่ใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออก
             ตาม
มาตรา ๒

(๕) เจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่รี้อถอนได้ ซึ่งมีอยู่ในที่ดินที่ต้องเวนคืน
นั้น ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๒ แต่ต้องไม่เป็นผู้ซึ่งจําต้องรื้อถอนโรงเรือนหรือสิ่งปลูก
สร้างดังกล่าวไปเมื่อได้รับแจ้งจากเจ้าของที่ดิน เงินค่าทดแทนตาม (๕) นี้ พึงกําหนดให้เฉพาะค่ารื้อถอน ค่าขน
ย้ายและค่าปลูกสร้างใหม่เท่านั้น

(๒) บุคคลผู้เสียสิทธิในการใช้ทาง วางท่อน้้า ท่อระบายน้้) สายไฟฟ้าหรือสิ่งอื่นซึ่ง
ดล้ายกันผ่านที่ดินที่ต้องเวนคืนตามมาตรา ๑๓๕๓ หรือมาตรา ๑๓๕๒ แห่งประมวลก
             ฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ในกรณีที่บุคคลเช่นว่านั้นได้จ่ายค่าทดแทนในการใช้สิทธิดังกล่าวให้แก่เจ้าของที่ดินที่ต้องเวนคืนแล้ว

๓ มาตรา ๒๑ เงินค่าทดแทนที่จะให้แก่ผู้มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามมาตรา ๑๓๕ นั้น ถ้า

มิได้บัญญัติไว้เป็นพิเศษในพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับใดโดยเฉพาะแล้ว ให้กําหนดโดย

ed oy
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(๑) ราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืนตามที

เป็นอยู่ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๒
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             กําหนดไว้ น่าจะไม่ชอบด้วยพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐

สําหรับราคาที่ดินมีราคาที่จะนํามาใช้เป็นเกณฑ์พิจารณากําหนดอยู่ ๓ เกณฑ์
ด้วยกันคือราคาตามมาตรา ๒๑ (๑) (๒) และ (๓) แต่เมื่อมาตรา ๓ วรรคสี่ได้บังคับให้นําราคา
ที่ดินตาม (๒) และ (๓) มาพิจารณาเทียบเคียงว่าราคาใดสูงกว่ากันเกณฑ์ที่ใช้กําหนดราคาที่ดิน
ตาม (๑) จึงต้องถูกตัดออกไปจะนํามาพิจารณาอีกไม่ได้เพราะจะเป็นการขัดกับบทบัญญัติมาตรา
๓ วรรคสี่ อย่างชัดแจ้ง สําหรับเกณฑ์ตาม Ce) คือ สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์
ข้อเท็จจริง
             ก็ปรากฏจากคําชี้แจงของผู้แทนกรมที่ดินว่าในการกําหนดราคาที่ดินเพื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรมที่ดินได้พิจารณาถึงสภาพและที่ตั้งของ
ที่ดินรวมอยู่ด้วยแล้ว  ฉะนั้น คณะกรรมการตามมาตรา ๓ จึงไม่อาจนําสภาพและที่ตั้งของที่ดินมา
ใช้เป็นเกณฑ์เพื่อเพิ่มราคาที่ดินให้สูงกว่าราคาตามเกณฑ์ (๓) เพราะจะเป็นการกําหนดราคาที่ดิน
ที่ช้าซ้อนกับการกําหนดราคาประเมินของกรมที่ดิน และจะทําให้การกําหนดราคาที่ดินสูงขึ้นโดย
ไม่เป็นธรรม สําหรับเกณฑ์ตามมาตรา ๒๑ (๕) คือ เหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน
              นั้น
เป็นความที่มีความหมายกว้าง จะนํามาใช้เป็นเกณฑ์เพื่อเพิ่มราคาที่ดินได้หรือไม่เพียงใด
ย่อมขึ้นอยู่กับสภาพของเหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืนแต่ละโครงการ สําหรับโครงการที่มี
เหตุและวัตถุประสงค์เป็นการก่อสร้างทางพิเศษระบบทางคด่วนขั้นที่สองนั้น คณะกรรมการ
กฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเห็นว่า ถึงแม้จะมีเหตุและวัตถุประสงค์เพื่อ
บรรเทาความคับคั่งของการจราจรบนท้องถนน ก็ยังถือไม่ได้ว่ามีน้้าหนักเพียงพอที่จะนํามาเพิ่ม
ราคาที่ดินและลสังหาริมทรัพย์ให้สูงขึ้นอีกได้ และถึงแม้จะถือว่าโครงการก
             ่อสร้างทางพิเศษระบบ
ทางด่วนขั้นที่สองเป็นโครงการที่มีความจําเป็นเร่งด่วน และได้มีประกาศของคณะรัฐมนตรีจํานวน

eda. a.

(๒) ราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีการดีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบํารุงท้องที่
(๓) ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม
(a) สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้น waz
(๕) เหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน
ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผู้ถูกเวนคืนและสังคม
ถ้าการงานหรือกิจการอย่างใดที่ทําไปในการเวนคืน ได้กระทําให้อสังหาริมทรัพย์ที่เหล
             ืออยู่
นั้นมีราคาสูงขึ้น ให้เอาราคาที่สูงขึ้นนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ให้ถือว่าราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ทวีขึ้น
นั้นสูงไปกว่าจํานวนเงินค่าทดแทนเพื่อจะให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินให้
อีก
ถ้าต้องเวนคืนอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงส่วนหนึ่ง และส่วนที่เหลือนั้นราคาลดลงให้กําหนด
เงินค่าทดแทนให้เฉพาะสําหรับส่วนที่เหลืออันราคาลดลงนั้นด้วย
การดํานวณว่าอสังหาริมทรัพย์ใดมีราคาสูงขึ้นตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์วิธีการที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา
ล้าเจ้าของห
             รือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายอยู่อาศัยหรือประกอบการค้าขายหรือการ
งานอันชอบด้วยกฎหมายอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนนั้น และบุคคลดังกล่าวได้รับความเสียหายเนื่องจาก

dy    = ee eee  ee   '=     ซั
การที่ต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์นั่นให้กําหนดเงินค่าทดแทนให้สําหรับความเสียหายนั่นด้วย
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             เป

มาตรา ๑๓ วรรคหนึ่งแล้ว การกําหนดราคาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อื่นตลอดจนเงินค่าทดแทนที่
จะให้แก่บุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๕ จะต้องกําหนดให้สูงเป็นที่พอใจแก่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์หรือผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ซึ่งรัฐบาลถือว่าเป็นผู้เสียสละเพื่อประโยชน์
ส่วนรวมและช่วยทําให้การก่อสร้างทางพิเศษตามโครงการเสร็จเร็วขึ้น สําหรับเหตุผลข้อนี้
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ขอเสนอเป็นข้อสังเกตว่า เหตุและ
วัตถุประสงค์ของการเวนคืนนั้น รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๒๑ มาตรา
๓๓ 
             ได้บัญญัติไว้ว่าจะกระทําได้เพื่อการอันเป็นสาธารณูปโภคหรือการอันจําเป็นในการป้องกัน
ประเทศ หรือการได้มาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อการผังเมือง หรือเพื่อการพัฒนาการ
เกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น และ
ในส่วนที่เกี่ยวกับการกําหนดค่าทดแทนรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๒๑
มาตรา ๓๓ วรรคสี่ ได้บัญญัติไว้ว่า “การกําหนดค่าทดแทนตามวรรคสามให้คํานึงถึงการได้มา
สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ประกอบกับเหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืนเพื่อให้เกิด

             ความเป็นธรรมแก่สังคม” จากบทบัญญัติดังกล่าวจะเห็นว่ารัฐธรรมนูญฯ ได้บัญญัติให้นําเหตุและ
วัตถุประสงค์ของการเวนคืนมาประกอบการพิจารณากําหนดค่าทดแทนซึ่งจะต้องคํานึงถึงการ
ได้มา สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ ฉะนั้น จะอาศัยเหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน
แต่เพียงอย่างเดียวมาเป็นเกณฑ์เพิ่มราคาที่ดินให้สูงขึ้นไม่ได้ และนอกจากนี้ ยังไม่มีน้าหนักเพียง
พอที่จะให้ความสําคัญแก่เหตุและวัตถุประสงค์ของโครงการก่อสร้างทางพิเศษระบบทางด่วนขั้นที่
สองมากกว่าเหตุและวัตถุประสงค์ของโครงการอื่นๆ ตามที่ระบุไว้ในรัฐธรรม
             นูญ เพราะจากการ
เวนคืนที่ได้เคยกระทํามา ยังไม่เคยปรากฏว่าได้นําเหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืนมาใช้เป็น
เกณฑ์เพิ่มราคาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์

กล่าวโดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มี
ความเห็นว่า ในการกําหนดราคาที่ดิน คณะกรรมการตามมาตรา ๕ จะต้องปฏิบัติตามมาตรา ๕
วรรคสี่ คือถือราคาตามมาตรา ๒๑ (๓) ซึ่งเป็นราคาที่สูงกว่าราคาตามมาตรา ๒๑ (ls) เป็นราคา
เบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์

โดยที่ได้กล่าวไว้แล้วว่า การกําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้อง
เวนคืนนั้น นอกจากจะต้อง
             แยกกําหนดเป็นราคาที่ดินแล้ว จะต้องแยกกําหนดสําหรับราคา
ทรัพย์สินอันติดอยู่กับที่ดินนั้นหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และแยกกําหนดสําหรับค่า
แห่งสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินอีกด้วย

สําหรับการกําหนดราคาทรัพย์สินอันติดอยู่กับที่ดินนั้นหรือประกอบเป็นอัน
เดียวกับที่ดินนั้น พิจารณาจากมาตรา ๑๕ จะได้แก่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่รื้อถอนไม่ได้หรือ
วื้อถอนได้ และต้นไม้ยืนต้น ในการกําหนดราคาเบื้องต้นของทรัพย์สินดังกล่าว มาตรา ๓ วรรคสี่
ได้บัญญัติให้คณะกรรมการกําหนดตามเกณฑ์มาตรา ๒๑ แต
             ่คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการ
ร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเห็นเพิ่มเติมว่า จะต้องนํามาตรา ๑๕ มา ประกอบการพิจารณา
ด้วย เช่น ในการกําหนดราคาเบื้องต้นของโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างอื่นที่รื้อถอนไม่ได้จะต้องเป็น
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่มือยู่ในที่ดินที่ต้องเวนคืนในวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๒
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             ใช้บังคับ

สําหรับค่าแห่งสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นพิจารณาจากมาตรา
๑๕ (๓) จะได้แก่ สิทธิเช่าที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นในที่ดิน และตาม (๒) จะ
ได้แก่ สิทธิในการใช้ทาง วางท่อน้้า ท่อระบายน้า สายไฟฟ้าหรือสิ่งอื่นซึ่งคล้ายกัน ซึ่งผ่านที่ดินที่
ต้องเวนคืนนั้น ในการกําหนดราคาเบื้องต้นของค่าแห่งสิทธิ ดังกล่าวซึ่งอยู่ในความหมายของคําว่า
“อสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน” มาตรา ๓ วรรคสี่ ได้บัญญัติให้คณะกรรมการกําหนดตาม
เกณฑ์มาตรา ๒๑ และจะต้องนํามาตรา ๑๕ มาประกอบการพิจาร
             ณาด้วย เช่น สิทธิการเช่าที่ดิน
โรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างอื่นในที่ดินที่ต้องเวนคืน นั้น มาตรา ๑๕ (๓) ได้บังคับว่าจะต้องเป็นการ
เช่าที่มีหลักฐานเป็นหนังสือซึ่งได้ทําไว้ก่อนวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๑ ใช้บังคับ
และการเช่านั้นยังมิได้ระจับไปในวันที่เจ้าหน้าที่ได้เข้าครอบครอง ที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง
แต่เงินค่าทดแทนในการเช่าจะต้องกําหนดให้เฉพาะที่ ผู้เช่าได้เสียหายจริงโดยเหตุที่ต้องออกจาก
ที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างก่อนสัญญาเช่าระงับ

เมื่อได้กําหนดราคาที่ดิน ทรัพย์ที่ติดอยู่กับ
             ที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับ
ที่ดิน (ถ้ามี) และค่าแห่งสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (ถ้ามี) เสร็จแล้วการกําหนด
แต่ละรายการจะเป็นการกําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืน

เมื่อการกําหนดราคาเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืนมีสาระสําคัญ
ดังได้กล่าวมาข้างต้น ปัญหาที่จะต้องพิจารณาต่อไปมีว่า การกําหนดเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่
บุคคลตามมาตรา ๑๕ จะอาศัยเกณฑ์ของมาตราใด ในปบัญหานี้คณะกรรมการกฤษฎีกา
(กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเห็นว่า จะต้องอาศัยเกณฑ์ตามมาตรา ๒๑
              โดยเฉพาะ
มาตรา ๒๑ วรรคท้าย และจะต้องพิจารณาตามสภาพของบุคคลที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๕ ว่า สมควร
ได้รับค่าเสียหายเป็นเงินค่าทดแทนหรือไม่ และควรได้รับมากน้อยเพียงใด กล่าวคือ

(๑) สําหรับเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายซึ่งมีที่ดินที่จะต้อง
เวนคืน นอกจากราคาที่ดินที่ได้กําหนดตามมาตรา ๒๑ (๓) ถ้าการพิจารณาของคณะกรรมการ
ปรากฏว่าเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินได้รับความเสียหายเนื่องจากการที่ต้องออกจากที่ดินนั้น
คณะกรรมการก็อาจกําหนดเงินค่าทดแทนจํานวนหนึ่งตามความเสียหายที่ได้รับเพิ่มจากราคาที่ดิน
ที่ได้กํา
             หนดไว้ตามนัยมาตรา ๒๑ วรรคท้าย

(๒) สําหรับเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่รื้อถอนไม่ได้ซึ่งมีอยู่ในที่ดินที่
ต้องเวนคืนนั้น โดยที่ไม่อาจพิสูจน์ได้ว่าราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดของโรงเรือนและ
สิ่งปลูกสร้างดังกล่าวในวันที่พระราชกฤษฎีกาใช้บังคับเป็นราคาเท่าใด รวมทั้งไม่มีการตีราคาไว้
เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบํารุงท้องที่ และไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามนัยมาตรา ๒๑ (๑) (๒) และ (๓) ฉะนั้น
เกณฑ์ที่จะนํามาคํานวณค่าทดแทนให้ได้ ก็คือเกณ
             ฑ์ตามมาตรา ๒๑ (๕) ซึ่งจะต้องพิจารณาตาม
สภาพและที่ตั้งของโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างที่มีอยู่ในวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา อ
ใช้บังคับหรือถ้าได้ปลูกสร้างขึ้นภายหลังวันที่พระราชกฤษฎีกาใช้บังคับจะต้องพิจารณาตามสภาพ

และที่ตั้งในวันที่เจ้าหน้าที่ทําการสํารวจ รวมทั้งค่าเสียหายเนื่องจากการที่ต้องรือถอนออกไปจาก
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             ที่ดินตามนัยมาตรา ๒๑ วรรคท้าย

(๓) สําหรับผู้เช่าที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นในที่ดินที่ต้อง เวนคืน
และมีหลักฐานการเช่าเป็นหนังสือซึ่งได้ทําไว้ก่อนวันที่พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา » ใช้
บังคับ และการเช่านั้นยังมิได้ระจับไปในวันที่เจ้าหน้าที่ได้เข้าครอบครองที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่ง
ปลูกสร้าง การกําหนด เงินค่าทดแทนให้แก่ผู้เช่าดังกล่าวจะต้องกําหนดให้เฉพาะผู้เช่าที่ได้รับความ
เสียหายจริงเพราะเหตุที่ต้องออกจากที่ดิน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างก่อนสัญญาเช่าระงับ

(๕) สําหรับเจ้าของไม้ยืนต
             ้นจะต้องเป็นต้นไม้ที่มีอยู่ในที่ดินในวันที่พระราช
กฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๒ ใช้บังคับ ส่วนเกณฑ์กําหนดค่าทดแทนอาจนําเกณฑ์มาตรา ๒๑ (๑)
คือราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดสําหรับไม้แต่ละชนิดที่มีอยู่ในวันที่พระราชกฤษฎีกาที่
ออกตามมาตรา ๒ ใช้บังคับ รวมทั้งการพิจารณาค่าเสียหายเนื่องจากเจ้าของต้นไม้ที่ประกอบการ
งานอันชอบด้วยกฎหมายต้องออกจากที่ดินที่จะต้องเวนคืนตามนัยมาตรา ๒๑ วรรคท้าย

(๕) สําหรับเจ้าของโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่รื้อถอนได้ซึ่งมือยู่ใน
ที่ดินที่ต้องเวนคืนนั้นในวันที่พระราชกฤ
             ษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๒ ใช้บังคับและไม่เป็นผู้ซึ่งจะต้อง
จื้อถอนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวไปเมื่อได้รับแจ้งจากเจ้าของที่ดิน มาตรา ๑๕ ได้
กําหนดให้ได้เงินค่าทดแทนเฉพาะค่ารื้อถอน ค่าขนข้ายแล ะค่าปลูกสร้างใหม่เท่านั้น

(๑) สําหรับบุคคลผู้เสียสิทธิในการใช้ทาง วางท่อน้้า ท่อระบายน้้า สายไฟฟ้า
หรือสิ่งอื่นซึ่งคล้ายกันผ่านที่ดินที่ต้องเวนคืนตามมาตรา ๑๓๕๓ หรือมาตรา ๑๓๕๒ แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และบุคคลดังกล่าวได้จ่ายค่าทดแทนในการใช้สิทธิดังกล่าวให้แก่
เจ้าของที่ดินที่ต้องเวนคืนแล้ว เงินค่าท
             ดแทนที่จะกําหนดให้แก่บุคคลผู้เสียสิทธิดังกล่าวได้แก่เงิน
ค่าทดแทนเท่ากับจํานวนเงินค่าทดแทนที่ได้จ่ายให้แก่เจ้าของที่ดินบวกด้วยค่าเสียหายเนื่องจาก
การเสียสิทธิตามนัยมาตรา ๒๑ วรรคท้าย

จากความเห็นที่ได้กล่าวมาข้างต้น คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเห็นเกี่ยวกับปัญหาที่หารือมา สรุปได้ดังนี้

(๑) คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นจะนํามาตรา ๒๑ ทั้งมาตรามาเป็น
เกณฑ์ในการกําหนดราคาเบื้องต้นสําหรับที่ดินโดยไม่ต้องยืดถือเฉพาะมาตรา ๒๑ (๒) และ (๓)
ไม่ได้ เพราะมาตรา ๓ วรรคสี่ ได้บัญญัติไว
             ้อย่างชัดแจ้งให้ถือเอาราคาตามเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ใน
มาตรา ๒๑ (๒) หรือ (๓) ราคาใดสูงกว่าให้ถือราคานั้นเป็นเกณฑ์

(๒) คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นอาจใช้ราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์อื่น
นอกจากที่ดินในวันที่มีการกําหนดราคาเบื้องต้นมาเป็นเกณฑ์ในการกําหนดเงินค่าทดแทนให้แก่ผู้
ถูกเวนคืนได้ เพราะความที่ว่า “ที่เป็นอยู่ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๒”
เป็นความใช้ประกอบสภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืนจะนําไปใช้ประกอบกับราคาที่ซื้อ
ขายกันตามปกติในท้องตลาดไม่ได้ เพราะไม่อาจพิสูจน์ได้ว่าราคาที่
             ซื้อขายในวันใช้บังคับพระราช
กฤษฎีกาเป็นราคาเท่าใด

(๓) คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องต้นอาจกําหนดเงินค่าทดแทนสําหรับที่ดิน

โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
             [END PAGE 10]
             ทีใช้อยู่ในวันที่คณะกรรมการมีมติได้

(ลงชือ) อมร จันทรสมบูรณ์
(นายอมร จันทรสมบูรณ์)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
กันยายน ๒๕๓๓
             [END PAGE 2]
        


		2023-09-24T19:32:25+0700
	Name




