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เรื่อง การจ่ายเงินค่าทดแทนในกรณีอสังหาริมทรัพย์ส่วนที่เหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงขึ่น

การทางพิเศษแห่งประเทศไทย ได้มีหนังสือ ที่ มท ๕๕๐๓/๓๐๕๕ ลงวันที่ ๒๐
กันยายน ๒๕๓๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่าตามที่ได้มีพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตลาดพร้าว เขตบึงกุ่ม เขตห้วยขวาง เขต
คลองเตย และเขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๓๓ เพื่อก่อสร้างทางพิเศษสายราม
อินทรา-อาจณรงค์ และได้มีประกาศสํานักนายกรัฐมนตรีกําหนดให้การเวนคืนอสั
             งหาริมทรัพย์
ตามพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวเป็นกรณีที่มีความจําเป็นโดยเร่งด่วน นั้น คณะรัฐมนตรีได้มีมติเมื่อ
วันที่ ๒๓ตุลาคม ๒๕๓๒ ให้การทางพิเศษแห่งประเทศไทยเวนคืนที่ดินเผื่อไว้สําหรับก่อสร้าง
ถนนของกรุงเทพมหานครซึ่งจะสร้างโดยเริ่มจากปลายถนนเอกมัยไปบรรจบและขนานกับทาง
พิเศษบริเวณถนนพระรามที่ ๓ ด้วย และผลจากการสร้างถนนของกรุงเทพมหานครนี้จะทําให้
อสังหาริมทรัพย์ส่วนที่เหลือของผู้ถูกเวนคืนมีราคาสูงขึ้นกว่าปกติ เงินค่าทดแทนสําหรับ
อสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนสมควรลดลงไปตามส่วนเพื่อความเป็นธรรมแก่สังคม และเป
             ็นไปตาม
มาตรา ๒๑ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ A
บัญญัติให้เจ้าหน้าที่เอาราคาที่สูงขึ้นนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน  แต่มาตรา ๒๑ วรรคสี่ แห่ง
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ ได้บัญญัติว่า การคํานวณว่า
อสังหาริมทรัพย์ที่เหลือมีราคาสูงขึ้นให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดในพระราช
กฤษฎีกา ซึ่งในขณะนี้ไม่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการดังกล่าวใช้บังคับ กรณีจึง
มีปัญหาว่าในการเวนคืนเพื่อสร้างถนนของกรุงเทพมหานครนี้ การทางพิเศษแห่
             งประเทศไทยจะ
นําเอาราคาที่สูงขึ้นของอสังหาริมทรัพย์ที่เหลืออยู่นั้นมาหักออกจากเงินค่าทดแทนได้หรือไม่
เพียงใด

การทางพิเศษแห่งประเทศขอเสนอความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาของ
คณะกรรมการกฤษฎีกาด้วยว่า มาตรา ๒๑ แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ได้บัญญัติเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่เหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงขึ้นไว้ ๒ ประการ ประการแรก
การจ่ายเงินค่าทดแทนจะต้องนําราคาลสังหาริมทรัพย์ที่สูงขึ้นมาหักออกจากเงินค่าทดแทน
เสียก่อน แล้วจึงจ่ายเงินค่าทดแทนที่เหลือให้แก่ผู้ถูกเวนคืนตามมาตรา ๒๑ วรรคสอ
             ง ประการที่
สอง การคํานวณว่า อสังหาริมทรัพย์ที่เหลือมีราคาสูงขึ้นเพียงใด ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา ๒๑ วรรคสี่ การทางพิเศษแห่งประเทศไทยมี
ความเห็นว่า แม้ว่าจะไม่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการคํานวณราคาของ
อสังหาริมทรัพย์ที่สูงขึ้น แต่ก็มิได้หมายความว่าการจ่ายเงินค่าทดแทนในกรณีที่การเวนคืนทําให้
ราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่เหลืออยู่นั้นมีราคาสูงขึ้น เจ้าหน้าที่ไม่ต้องถือปฏิบัติตาม มาตรา ๒๑
วรรคสอง แต่อย่างใด ประกอบกับได้เคยมีพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการจัดซ
             ื้อที่ดินและ
             [END PAGE 1]
             ๒

อสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นเพื่อตัดและขยายถนนจักรเพ็ชร์ไปถึงคลองผดุงกรุงเกษม ลงวันที่ o
ตุลาคม พุทธศักราช ๒๕๓๒ ซึ่งได้กําหนดหลักเกณฑ์ วิธีการคํานวณราคาลสังหาริมทรัพย์ที่สูงขึ้น
ไว้ และหน่วยงานอื่น เช่น กรมทางหลวงและกรุงเทพมหานครก็ถือปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว
อยู่แล้ว การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจึงเห็นสมควรจะนําหลักเกณฑ์และวิธีการตามพระราช
กฤษฎีกาดังกล่าวมาใช้เป็นแนวทางในการคํานวณราคาที่สูงขึ้นของอสังหาริมทรัพย์เพื่อประโยชน์

ในการจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่ผู้ถูกเวนคืนตามมาตรา ๒๑ แห่งพระราชบัญญัติว่าด
             ้วยการเวนคื
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ ไปพลางก่อนจะได้หรือไม่

ในการพิจารณาบปัญหาที่ขอหารือมานี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒) ได้รับฟังคําชี้แจงเพิ่มเติมจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (การทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทย) สรุปความได้ว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดิน
ในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตลาดพร้าว เขตบึงกุ่ม เขตบางกะปิ เขตห้วยขวาง เขตคลองเตย
และเขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๓๓ เพื่อสร้างทางพิเศษสายรามอินทรา -อาจณรงค์
นี้ มีลักษณะพิเศษแตกต่างไปจากการเวนคืนอ
             สังหาริมทรัพย์ในกรณีอื่น กล่าวคือ นอกจากจะ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องใช้ในการก่อสร้างทางพิเศษสายรามอินทรา -อาจณรงค์แล้วการทาง
พิเศษฯยังต้องเวนคืนที่ดินเผื่อไว้สําหรับการสร้างถนนของกรุงเทพมหานครขนานไปกับทางพิเศษ
ทั้งสองข้างด้วย ทั้งนี้ เป็นไปตามมติของคณะรัฐมนตรี สําหรับการก่อสร้างถนนขนานไปกับทาง

พิเศษสายรามอยินทรา-อาจณรงค์ ทั้งสองข้างนั้น จะทําให้ที่ดินทีอยู่ติดกับถนนดังกล่าวซึ่งเป็นที่ดิน

ซี่(๑3      "2

ที่เหลือจากการเวนคืนลสังหาริมทรัพย์นั้นมีราคาสูงขึ้น การทางพิเศษฯซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่เวนค
             ืน
อสังหาริมทรัพย์ตามพระราชกฤษฎีกานี้จึงเห็นว่าควรจะต้องนําราคาที่สูงขึ้นนี้มาหักออกจาก
จํานวนเงินค่าทดแทนที่จะต้องจ่ายให้กับผู้ถูกเวนคืนตามมาตรา ๒๑ วรรคสอง เพื่อความเป็น
ธรรมแก่สังคม แต่มาตรา ๒๑ วรรคสี่ บัญญัติว่า การคํานวณว่าอสังหาริมทรัพย์ที่เหลืออยู่จากการ
เวนคืน มีราคาสูงขึ้นหรือลดลงให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา
และขณะนี้ยังไม่มีพระราชกฤษฎีกาในเรื่องนี้ใช้บังคับ การทางพิเศษฯได้พิจารณาแล้วมีความเห็น
ว่า ถึงแม้ว่าจะยังไม่มีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา ๒๑ วรรคสี่ใช้บังคับ แต
             ่ในการกําหนดและ
จ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่ผู้ถูกเวนคืนเจ้าหน้าที่ยังต้องนําเอาราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่สูงขึ้นนั้นมา
หักออกจากจํานวนเงินค่าทดแทนตามมาตรา ๒๑ วรรคสอง โดยเจ้าหน้าที่อาจนําเอาหลักเกณฑ์ใน
เรื่องนี้ที่บัญญัติไว้ในพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการจัดซื้อที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นเพื่อตัด
และขยายถนนจากถนนจักรเพ็ชร์ไปถึงคลองผดุงกรุงเกษม ลงวันที่ ๑ ตุลาคม พุทธศักราช
๒๕๑๒ มาใช้ไปพลางก่อน เนื่องจากปัญหานี้เป็นปัญหาข้อกฎหมาย เพื่อความรอบคอบ การทาง
พิเศษฯจึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาให้ความเห็นว่า
              ความเห็นของการทางพิเศษฯ
ดังกล่าวข้างต้นถูกต้องหรือไม่ เพื่อจะได้ถือปฏิบัติให้ถูกต้องต่อไป

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณา
บปัญหาที่ขอหารือมาประกอบกับคําชีแจงเพิ่มเติมของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (การทางพิเศษ
แห่งประเทศไทย) แล้วมีความเห็นว่า การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของเอกชนมาใช้ในกิจการของรัฐ
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             เป็นการกระทําซึ่งมีผลกระทบต่อสิทธิในทรัพย์สินของประชาชน รัฐจึงมีหน้าที่ต้องจ่ายเงินค่า

ทดแทนเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ทั้ง ผู้ถูกเวนคืนแล ะสังคม แล ะพระราชบัญญัติว่าด้วยการ

เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ ว่า ถ้าการงานหรือกิจการอย่างใดที่ได้กระทําไปในการ
เวนคืนได้ทําให้อสังหาได้บัญญัติหลักเกณฑ์ในการกําหนดจํานวนเงินค่าทดแทนไว้อย่างชัดเจน
เช่น ในมาตรา ๑๕ มาตรา ๒๑ มาตรา ๒๒ และมาตรา ๒๕ และเพื่อมิให้ผู้ถูกเวนคืนได้รับ
ประโยชน์มากเกินไปจากการที่อสังหาริมทรัพย์ที่เหลืออยู่จากการเวนคืนมีราคาสูงขึ้นหร
             ือได้รับ

ความเดือดร้อนเกินสมควรจากการทีอสังหาริมทรัพย์ที่เหลืออยู่จากการเวนคืนมีราคาลดลง

มาตรา leo” วรรคสอง วรรคสามและวรรคสี่ จึงบัญญัติริมทรัพย์ที่เหลืออยู่มีราคาสูงขึ้น ให้เอา
ราคาที่สูงขึ้นนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทนแต่ถ้าหากว่าการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์นั้นทําให้
อสังหาริมทรัพย์ส่วนที่เหลืออยู่จากการเวนคืนของผู้ถูกเวนคืนมีราคาลดลง ให้กําหนดค่าทดแทน
ให้สําหรับอสังหาริมทรัพย์ส่วนที่เหลือที่ราคาลดลงนั้นด้วย และการคํานวณว่าอสังหาริมทรัพย์ใดมี
ราคาสูงขึ้นหรือลดลงเพียงใดให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหน
             ดในพระราชกฤษฎีกา แต่ในขณะนี้

ยังไม่มีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการคํานวณว่าอสังหาริมทรัพย์ที่

เหลืออยู่จากการเวนคืนมีราคาสูงขึ้นหรือลดลงเท่าใดคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง

กฎหมาย คณะที่ ๒) มีความเห็นว่าพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.

๒๕๓๐ มาตรา ๒๑ วรรคสองและวรรคสาม บัญญัติรับรองเป็นหลักทั่วไปในการจ่ายเงินค่า

วิจเต่    ฝี่๓๑๓ใช้เล่ซัญีรหริไอ้ว9รจิจเตะ          เว
9 มาตรา ๒๑  เงินดําทดแทนที่จะให้แก่ผู้มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามมาตรา ๑๕ นน ถา
ซู

มิได้บ
             ัญญัติไว้เป็นเป็นพิเศษในพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับใดโดยเฉพาะแล้ว ให้กําหนดโดย

(๑) ราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในห้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืนตามที่
เป็นอยู่ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๒

(๒) ราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีการดีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบํารุงห้องที่

(๓) ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บด่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม

(๕) สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้น และ

(@) เหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน

ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความเป็
             นธรรมแก่ผู้ถูกเวนคืนและสังคม

ถ้าการงานหรือกิจการอย่างใดที่ทําไปในการเวนคืน ได้กระทําให้อสังหาริมทรัพย์ที่เหลืออยู่
นั้นมีราคาสูงขึ้น ให้เอาราคาที่สูงขึ้นนั้นหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ให้ถือว่าราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ทวีนั้น
สูงไปกว่าจํานวนเงินค่าทดแทนเพื่อจะให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินให้อีก

ถ้าต้องเวนคืนอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงส่วนหนึ่ง และส่วนที่เหลือนั้นราคาลดลงให้กําหนด
เงินค่าทดแทนให้เฉพาะสําหรับส่วนที่เหลืออันราคาลดลงนั้นด้วย

การคํานวณว่าอสังหาริมทรัพย์ใดมีราค
             าสูงขึ้นตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์วิธีการที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา

ถ้าเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายอยู่อาศัยหรือประกอบการค้าขาย หรือ
การงานอันชอบด้วยกฎหมายอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนนั้นและบุคคลดังกล่าวได้รับความเสียหาย

J.   dy    ee 2 ae,  เวิจแต.   ฐิกจ4ลัง     ca
เนื่องจากการที่ต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์นั่นให้กําหนดเงินค่าทดแทนให้สําหรับความเสียหายนั้นด้วย
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ทดแทนว่า ถ้าการเวนคืนลสังหาริมทรัพย์ทําให้อสังหาริมทรัพย์ส่วนที่เหลือมีราคาสูงขึ้นให้นํา เอา
ราคาที่สูงขึ้นนั้นมาหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ถ้าการเวนคืนทําให้อสังหาริมทรัพย์ส่วนที่เหลือมี
ราคาลดลงก็ให้กําหนดเงินค่าทดแทนให้สําหรับราคาที่ลดลงนั้นด้วยแต่เมื่อยังไม่มีพระราช
กฤษฎีกาตามมาตรา ๒๑ วรรคสี่ ใช้บังคับ ก็ต้องถือว่ายังไม่มีหลักเกณฑ์สําหรับคํานวณว่า
อสังหาริมทรัพย์ใดมีราคาสูงขึ้นหรือลดลงเท่าใด

อย่างไรก็ตาม คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายคณะที่ ๒) เห็นว่า
โครงสร้างทางพิเศษสายรามอินทรา -อ
             าจณรงค์ ที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยขอหารือมานี้เป็น
โครงการที่คณะรัฐมนตรีได้มีมติกําหนดให้เป็นกรณีที่มีความจําเป็นโดยเร่งด่วน การทางพิเศษฯ
จึงมีหน้าที่ที่จะต้องรีบดําเนินการตามโครงการให้เสร็จไปโดยเร็ว และขณะนี้พระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ ก็ได้ใช้บังคับมาเป็นเวลากว่าสี่ปีแล้ว ถ้าหากข้อเท็จจริง
ปรากฏว่าการดําเนินการตราพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา ๒๑ วรรคสี่ ใกล้จะสําเร็จแล้ว และอาจ
นํามาใช้บังคับได้ในระยะเวลาอันใกล้ การทางพิเศษฯสมควรที่จะรอการดําเนินการในเรื่องนี้ไว้
จนกว่าพระ
             ราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการคํานวณดังกล่าวมีผลใช้บังคับก่อน ทั้งนี้
เพื่อเป็นหลักประกันแก่ผู้มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทน แต่หากข้อเท็จจริงปรากฏว่าการตราพระราช
กฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการคํานวณไม่สามารถกระทําให้เสร็จได้ในเวลาอันสมควรการ
ทางพิเศษฯก็อาจดําเนินการในเรื่องนี้ตามที่การทางพิเศษฯและส่วนราชการอื่นๆ เคยปฏิบัติมาใน
ระหว่างที่ยังไม่มีพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา ๒๑ วรรคสี่ใช้บังคับ

ส่วนในประเด็นที่การทางพิเศษฯเสนอให้นําเอาหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในพระราช
กฤษฎีกาว่าด้วยการจัดซื้อที่ดินและอ
             สังหาริมทรัพย์อย่างอื่นเพื่อตัดและขยายถนนจากถนนจักร
เพ็ชร์ไปถึงคลองผดุงกรุงเกษม ลงวันที่ ๓ ตุลาคม พุทธศักราช ๒๕๕๒ มาใช้ไปพลางก่อนนั้น
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายคณะที่ ๒) เห็นว่า ไม่อาจกระทําได้ เพราะพระ
ราชกฤษฎีกาดังกล่าวมีลักษณะเป็นพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับหนึ่ง หลักเกณฑ์
ต่างๆ ที่บัญญัติไว้ในพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวย่อมใช้ได้เฉพาะกับการเวนคืนตามพระราช
กฤษฎีกานั้น เท่านั้น ไม่อาจนํามาใช้กับการเวนคืนในกรณีอื่นๆ ได้ นอกจากนี้ บทบัญญัติมาตรา
๒๐" แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคื
             นอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ ก็มีลักษณะทํานอง

เดียวกับมาตรา ๒ (๒) แห่งพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการจัดซือที่ดินฯ พุทธศักราช ๒๕๐๒ อยู่แล้ว

(ลงชือ) วัฒนา รัตนวิจิตร

๒ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐
ady    A da         a et.        wd da    aos   .
มาตรา ๒๐ ในกรณีทีต้องเวนคืนที่ดินแปลงใดแต่เพียงบางส่วนถ้าเนื่อที่ดินส่วนทีเหลืออยู่
เร 2   Aw. aly wy ay,  da  ฮ่..ซ ไรไค ซ.
นั้นน้อยกว่ายีสิบห้าตารางวา หรือด้านหนึ่งด้านใดน้อยกว่าห้าวา และที่ดินส่วนทีเหลืออยู่นันมิได้ติดต่อเป็นผืน
- 0
              0  ey  Fa x  yoy wd at a tw,  aos
เดียวกันกับที่ดินแปลงอื่นของเจ้าเดียวกัน หากเจ้าของร้องขอให้เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือจัดซื่อที่ดินส่วนที่เหลือ
น้อย
ada   wd da  ye                             vara
ในกรณีที่มีการจัดซื่อที่ดินให้นํามาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ และมาตรา ๓๓ มาใช้บังคับโดย

อนุโลม
             [END PAGE 4]
             (นายวัฒนา รัตนวิจิตร)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา
             [END PAGE 5]
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