
 

 

 

 

คูมือ 
การกําหนดเงินคาทดแทน 
ตามพระราชบัญญัตวิาดวย 

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒530 
 

 

 

 

 

 

กระทรวงคมนาคม 

   สิงหาคม 255๖  
 

 

 

 

 

 

 



 

 

คํานํา 

  เนื่องดวยกระทรวงคมนาคมมีหนวยงานในสังกัดท่ีมีภารกิจในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
หลายหนวยงาน ซ่ึงแตละหนวยงานมีแนวทางปฏิบัติงานดานการเวนคืนท่ีแตกตางกันไป โดยเฉพาะในเรื่อง 
การกําหนดเงินคาทดแทน  ท่ีผานมากระทรวงคมนาคมไดเคยวางแนวทางในเรื่องตาง ๆ ใหหนวยงานเวนคืนนําไป
ปฏิบัติในหลายเรื่อง และเม่ือใชไประยะหนึ่งแลวจําเปนตองมีการทบทวนและ แกไขปรับปรุงใหมีความเหมาะสม 
สอดคลองกัน เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืนและสังคม ตลอดจนจัดทําเปนหมวดหมูไวในเลมเดียวกัน 
กระทรวงคมนาคมจงึ ไดมีการปรับปรุง แนวทางการกําหนดคาทดแทน อสังหาริมทรัพย  และจัดทําคูมือการ
กําหนดคาทดแทนตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ. 2530 ข้ึน โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือใหหนวยงานในสังกัดท่ีเก่ียวของนําคูมือไปใชในการปฏิบัติงานในชั้นเบื้องตนใหเปนไปในทิศทางเดียวกัน   

คูมือจะแบงเนื้อหาออกเปน  ๕ สวน ประกอบดวยประเภทของเงินคาทดแทน บุคคลผูมีสิทธิ
ไดรับเงินคาทดแทน  จํานวนเงินคาทดแทน ท่ีมีสิทธิไดรับ  แบบสรุปรายการ การ กําหนด เงิน คาทดแทน
อสังหาริมทรัพย  (Checklist) และภาคผนวก ซ่ึงแสดง หลักกฎหมาย คําพิพากษา และกรณีตัวอยาง  และ
คณะกรรมการจัดทําคูมือฯ  

กระทรวงคมนาคมหวังวาคูมือท่ีจัดทําข้ึนนี้จะชวยใหประชาชนผูถูกเวนคืนไดรับทราบ ถึงสิทธิ
ตามกฎหมาย และเปนประโยชนตอ หนวยงานเวนคืน ในการปฏิบัติ ในชั้นเบื้องตนเปนไปดวยความรวดเร็ว     
เปนธรรม   ลดขอพิพาท จา กการเวนคืน  อันจะทําใหการเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพ่ือกิจการอันเปน
สาธารณูปโภคหรือสาธารณะอยางอ่ืนบรรลุเปาหมายตามวัตถุประสงคของการเวนคืน 
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ประเภทของเงนิคาทดแทน 

 

              เงินคาทดแทนตามพระราชบัญญัติการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒530 แบงไดเปน ๒ ประเภท    

    ไดแก 

1. คาทดแทนอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืน 

      มีวัตถุประสงคเพ่ือจายเปนคาทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืน อันไดแก  

                 ๑.๑ ท่ีดิน 

             ๑.๑.๑ ท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน  

             ๑.๑.๒ ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีราคาลดลง ( มาตรา ๒๑ วรรคสาม ) 

             ๑.๑.๓ ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีการรองขอใหเวนคืนหรือจัดซ้ือ (มาตรา ๒๐) 

                 ๑.๒ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน 

                       ๑.๒.๑ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืน 

       ๑.๒.๒ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีเหลืออยูซ่ึงใชการไมได กรณีมีการรอง

ขอใหเวนคืน ( มาตรา ๑๙ ) 

                1.3  ท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน  

                ๑.4  ตนไมยืนตน 

2. คาทดแทนความเสียหายที่ไดรับจากการเวนคืน 

  มีวัตถุประสงคเพ่ือจายคาทดแทนความเสียหายจากการขาดประโยชน การขาดรายได หรือ   

การเสียสิทธิในการใชสอยทรัพยสินท่ีถูกเวนคืน ตัวอยาง เชน 

                        - การท่ีผูเชาซ่ึงตองออกจากท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนดังกลาวกอนสัญญา

เชาระงับ 

                        - การเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืนท่ีคลายกัน 

                        - การท่ีเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายอยูอาศัยหรือประกอบการคาขาย  

หรือการงานอันชอบดวยกฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน ตองออกจากอสังหาริมทรัพยนั้น   
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ประเภทของบุคคลผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทน 
  

บุคคลผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตามกฎหมาย 0

1
แบงออกไดเปน 5 ประเภท ดังนี้ 

1. เจาของหรือผูครอบครองท่ีดิน 

   ๑.๑ เจาของท่ีดิน หมายถึง ผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน โดยมีเอกสารสิทธิท่ีดินประเภทโฉนด 

    ๑.๒ ผูครอบครองท่ีดิน หมายถึง 
                      ก. ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินโดยมีเอกสารสิทธิ ท่ีดินประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนด เชน น.ส.3, 
น.ส.3 ก, ส.ค.1 

ข. ผูครอบครองท่ีดินท่ีไมมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เม่ือไดมีการสอบสวนสิทธิวาผูนั้นเปน   ผูมีสิทธิ 

ในท่ีดินดังกลาวแลว  (ตามกระบวนการของมาตรา 12)    

2. เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน 
   ๒.1 เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได 

เจาของ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ซ่ึงเม่ือรื้อถอนแลวไมสามารถนําวัสดุ ท่ีรื้อถอน
กลบัมาใชปลูกสรางใหมในสภาพเดิมไดเลย หรือใชไดแตเพียงบางสวน 

   ๒.2 เจาของโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได 
                                         เจาของ โรงเรือน  หรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน  ซ่ึงเม่ือรื้อถอนแลวสามารถนําวัสดุท่ีรื้อถอน

ท้ังหมดกลับมาใชปลูกสรางใหมในสภาพเดิมได 
3. ผูเชาท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน 

           ผูเชาท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ซ่ึงการเชานั้นมีหลักฐานเปนหนังสือ และไดทําไว 
                  - กอนวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาฯ หรือไดทําข้ึนภายหลังวันใชบังคับพระราชกฤษฎกีาฯ โดย
ไดรับอนุญาตจากเจาหนาท่ี และ 
                   - การเชานั้นยังมิไดระงับไปในวันท่ี เจาหนาท่ีไดเขาครอบครองท่ีดิน  โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง
ดังกลาว  

ท้ังนี้ ผูเชาใหหมายรวมถึงผูเชาซ้ือ และผูเชาชวงท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนซ่ึงในสัญญา
เชาไดอนุญาตใหนําอสังหาริมทรัพยดังกลาวออกใหเชาชวงได 

 
4. เจาของตนไมยืนตนในท่ีดิน 

          เจาของตนไมยืนตนท่ีข้ึนอยูในท่ีดินในวันท่ีใชบังคับพระราชกฤษฎีกา ฯ 
 

5. ผูเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา ทอระบายน้าํ สายไฟฟา หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกัน 
 ผูเสียสิทธิในการใชทาง หมายถึง ผูเสียสิทธิในการใชทางจําเปนตามมาตรา 1349 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย เนื่องจากท่ีดินแปลงท่ีใชเปนทางผานเพ่ือออกสูทางสาธารณะนั้นถูกเวนคืน 
 

                                                        
1 มาตรา 18  พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 
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       ผูเสียสิทธิในการวางทอน้ํา ทอ ระบายน้ํา สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืน ท่ีคลายกัน หมายถึง ผูเสียสิทธิใน
การใชท่ีดินเพ่ือดําเนินการดังกลาวตามมาตรา 1352 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เนื่องจากท่ีดิน
แปลงนั้นถูกเวนคืน 

 
 
 

  ในกรณีท่ีมีการจํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนเหนืออสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน 
ใหเจาหนาท่ีหรือผูรับมอบหมายมีหนังสือแจงให ผูรับจํานอง ผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับประโยชนจาก
ทรัพยสิทธิดังกลาวมาขอรับชําระหนี้หรือรับชดใชจากเงินคาทดแทนสําหรับอสังห าริมทรัพยนั้นภายใน
หกสิบวันนับจากวันท่ีไดรับแจง และ ให จายเงินแก บุคคลดังกลาวเม่ือไดตกลงกับเจาของหรือ               
ผูครอบครองอสังหาริมทรัพย นั้นโดยชอบดวยกฎหมายแลว ถาคูกรณีตกลงกันไมไดใหวางเงินคา
ทดแทน แลวมีหนังสือแจงคูกรณีฟองคดีตอศาล ตามมาตรา 29 

หมายเหตุ 
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แผนภูมิประเภทของผูมีสิทธไิดรับเงินคาทดแทนและประเภทของเงินคาทดแทน 
          

     ประเภทของผูมีสิทธิไดรับเงนิคาทดแทน                  ประเภทของเงนิคาทดแทน
                       

                                                                                   

 
     
      
 
 
 
 
     
    
  
  
 
 
 

   

 
      
 
 
      
 
 
                                      
                                                           
 
                                                                

 
 
                
 
 
 

 
     
 
 

 

-  คาท่ีดินสวนท่ีถกูเวนคืน             
-  คาท่ีดินสวนท่ีเหลอืมรีาคาลดลง (ถาม)ี 

  -  คาท่ีดินสวนท่ีเหลือท่ีมีการรองขอใหเวนคืนหรอืจัดซ้ือ(ถาม)ี         

คาเสยีหายจาก การท่ีตองออกจากท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงใชเปนท่ี
อยูอาศัยหรอืประกอบการคาขายหรอืการงานอันชอบดวย
กฎหมาย 

-  คาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีถูกเวนคืน 
-  คาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีเหลือใชการไมได  
ท่ีมีการรองขอใหเวนคืน(ถามี) 

คาเสยีหายจากการท่ีตองออกจากโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง
อยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงใชเปนท่ีอยูอาศัย หรอืประกอบการ
คาขายหรอืการงานอันชอบดวยกฎหมาย 

- คารือ้ถอน คาขนยาย คาปลูกสรางใหม 
- คาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีเหลือใชการ
ไมไดท่ีมีการรองขอใหเวนคืน(ถามี) 
-คาเสยีหายจากการท่ีตองออกจากโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง
อยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืนซ่ึงใชเปนท่ีอยูอาศัย หรอืประกอบการ
คาขายหรอืการงานอันชอบดวยกฎหมาย 

คาเสียสิทธิการเชาจากการท่ีสัญญาเชาตองระงับกอนกําหนด 
คาเสียหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชาซ่ึงใช 
เปนท่ีอยูอาศัย หรอืประกอบการคาขายหรอืการงานอันชอบ
ดวยกฎหมาย 

คาตนไมยนืตน      

คาเสยีหายจากการขาดรายไดจากการเกบ็ผลติผลของตนไม
ยืนตนปลูกเปนอาชีพ 

 
คาเสยีหายจากการเสียสิทธใินการใชทาง วางทอนํ้า         
ทอระบายนํ้า สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืนซ่ึงคลายกัน 

เจาของหรือผูครอบครองท่ีดิน 

 

 

เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง 
อยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได 

เจาของโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง
อยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได 

 

 
ผูเชาท่ีดิน โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง
อยางอ่ืน 

 
เจาของตนไมยืนตน 

 

ผูเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา 
ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือ     
ส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกัน 
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สวนที่ 3 
จํานวนเงินคาทดแทนอสังหาริมทรัพย 

ที่มีสิทธิไดรับ 
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3.1 คาทดแทนที่ดิน 
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 3.1.1  การกําหนดคาทดแทนท่ีดนิสวนท่ีถกูเวนคืน 

 

 การกําหนดคาทดแทนท่ีดินตองกําหนดใหอยางเปนธรรม โดยคํานึงถึง 

1.  ราคาท่ีซื้อขายกันตามปกติในทองตลาด

  (1)  ราคาซ้ือขายท่ีจดทะเบียนไวท่ีสํานักงานท่ีดินกอนพระราชกฤษฎีกาใชบังคับของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน  

หรือท่ีดินในบริเวณใกลเคียง 1

2 

 (2) ราคาขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางในโครงการจัดสรรใกลเคียง แลวคํานวณยอนกลับเพ่ือใหทราบ
ราคาท่ีดินเดิม 

  โดยพิจารณาจาก 

แนวทางการวิเคราะหราคาซ้ือขายของกรมธนารกัษ   

ก. หากมีราคาซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางจะตองสํารวจใหทราบพ้ืนท่ีใชสอยท่ีแทจริงจาก

สนาม แลวจึงทําการวิเคราะหหักราคาสิ่งปลูกสรางใหเหลือราคาท่ีดินตอตารางวา และ 

  ข. หากเปนราคาซ้ือขายในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยซ่ึงจะตองมีการ ลงทุนซ้ือท่ีดิน ถม

ดิน แบงแยกแปลงท่ีดิน จัดทําสาธารณูปโภค จางผูรับเหมากอสรางอาคาร เจาของโครงการจะตั้งราคาขายโดย

นําตนทุนการพัฒนาท่ีดินบวกกับตนทุนคากอสรางคูณดวยอัตราคาดําเนินการ กําไร ภาษี และดอกเบี้ยเงินกู

ธนาคาร ซ่ึงเรียกวามูลคาเพ่ิมจากการพัฒนาแล วขายอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงอัตรามูลคาเพ่ิมจะมากหรือนอย

ข้ึนอยูกับอุปสงคและอุปทานในตลาด แตอยูระหวาง 5- 50 %  ดังนั้น ในการคํานวณหาราคาท่ีดินจะตองหัก

มูลคาเพ่ิมดังกลาวออกกอน 

 

      (3)  ราคาท่ีเสนอขายหรือประกาศขายท่ีดินบริเวณท่ีเวนคืนหรือใกลเคียงกอนพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ 2

3 

  (4) เม่ือทราบราคาซ้ือขายท่ีดินประเภทหนึ่ง ก็สามารถใชเปรียบเทียบปรับแกราคาท่ีดินท่ีมีทําเลท่ีตั้ง

คลายคลึงกันแตใชประโยชนตางกันได  เชน เม่ือทราบราคาท่ีดินพาณิชยกรรมก็สามารถประเมินราคาท่ีดินท่ีเปนท่ีอยู 

                                                        
๒

 ราคาซื้อขายหลังจากพระราชกฤษฎีกาเวนคืนใชบังคับเปนขอมูลสวนหน่ึงซึ่งผูมีหนาท่ีกําหนดคาทดแทนอาจใชดุลพินิจท่ีจะ

นํามาประกอบการพิจารณากําหนดคาทดแทนได แตราคาซื้อขายดังกลาวจะตองไมสูงเกินปกติอันเปนผลมาจากการเวนคืน  
ซึ่งกรณีน้ีเคยมีคําพิพากษาศาลปกครองสูงสดุ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. 486/2551 และ อ.75/2554 วินิจฉัยวาการซื้อขาย
ท่ีดินเพ่ือประโยชนของทางราชการ และซื้อขายหลังจากพระราชกฤษฎีกาเวนคืนใชบังคับเพียง 15 วัน สามารถนํามาใช
เปรียบเทียบเพ่ือกําหนดคาทดแทนท่ีดินใหแกผูฟองคดีได 
 
3 เพ่ือใหขอมูลราคาเสนอขายมีท่ีมาท่ีชัดเจนและเช่ือถือได  ในการจัดเก็บขอมูลจะตองระบุวันท่ีสํารวจ สภาพ และทําเลท่ีตั้ง

ของท่ีดินแปลงท่ีเสนอขาย  ตลอดจนราคาท่ีเสนอขายและราคาท่ีตอรองสําหรับท่ีดินแตละแปลงดวย 
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อาศัยและท่ีวางได โดยอาศัยอัตราสวนระหวางท่ีพาณิชยกรรม  :ท่ีอยูอาศัย : ท่ีวาง = 1 : 0.8571 : 0.7143 

ทํานองเดียวกัน เม่ือมีขอมูลราคาซ้ือขายท่ีดินประเภทท่ีวางก็สามารถประเมินราคาท่ีพาณิชยกรรม และท่ีอยูอาศัยได

โดยอาศัยอัตราสวน  ท่ีวาง : ท่ีอยูอาศัย : ท่ีพาณิชยกรรม = 1 : 1.20 : 1.40 ( ท่ีมา : มาตรฐานการประเมินราคา

ท่ีดินคราวละมากแปลง โดยสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ) 

     หากในพ้ืนท่ีใดมีอัตราสวนของราคาซ้ือขายท่ีดินแตละประเภทท่ีแตกตางไปจากอัตราขางตน ก็ใหเปนไป

ตามอัตราสวนท่ีแทจริงในพ้ืนท่ีนั้น   

         (๑) ใหใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ี

ใชอยูในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ หรือในวันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนมีมติกําหนดราคามา

ประกอบการพิจารณา  

๒. ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 (2) กรณีทองท่ีนั้นมีการประเมินราคาท่ีดินเปนรายแปลง  หากท่ีดินแปลงใดไมมีราคาประเมินตาม (1)  

เนื่องจากตกสํารวจ หรือดวยเหตุผลอ่ืน ใหใชราคาประเมินของท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพและทําเลท่ีตั้ง ขนาด 

และสภาพการทําประโยชนคลายคลึงกันมากท่ีสุดในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ  

 (3) กรณีท่ีราคาประเมินทุนทรัพยฯยังไมสอดคลองกับราคาท่ีแทจริง ใหปรับราคาใหเหมาะสมและเปน 

ธรรม เชนท่ีดินท่ีอยูติดทางหลวงในระยะ 20 เมตร กับท่ีดินสวนท่ีพนระยะ 20 เมตรออกไป มีราคาแตกตางกันมาก 

3. 

     (1) ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตองใชสภาพทําเลและท่ีตั้งในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ เชน กอนพระราช

กฤษฎีกาใชบังคับสภาพเปนท่ีดินแปลงเดียว แตหลังพระราชกฤษฎีกาใชบังคับแลวไดท่ีดินแปลงหลังมาเพ่ิมอีก 1 

แปลง จะตองกําหนดราคาแยกเปนคนละแปลง 

สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย 

     (2) ท่ีดินหลายแปลงเปนเจาของเดียวกันและอยูติดตอกันเปนผืนเดียวกันใหถือเสมือนเปนท่ีดินแปลง

เดียวกัน3

4 
     (3) ท่ีดินท่ีมีท่ีตั้งและลักษณะของท่ีดินเหมือนกัน หรือใกลเคียงกัน สมควรพิจารณา กําหนดคา

ทดแทนใหในราคาเทากันหรือใกลเคียงกัน  

   (4) เปรียบเทียบสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีใชอางอิงกับท่ีดินแปลงท่ีถูกเวนคืน โดยพิจารณาปจจัยตาง ๆ 

ท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน เชน ความกวางของถนน หรือ ซอย ลักษณะผิวจราจร ระยะทางจากถนนสายหลัก การใช

ประโยชนท่ีดิน การถมดิน หรือขอมูลอ่ืน ๆ เพ่ือปรับราคาใหเปนธรรม 

 

                                                        

๔ มีคําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ.264/2549 วินิจฉัยวาท่ีดินของสามีภรรยาอยูชิดติดเปนผืนเดียวกัน

สามารถใชสิทธิหรือประโยชนในท่ีดินรวมกันได การพิจารณาราคาคาทดแทน จึงตองพิจารณาภาพรวมของท่ีดินท่ีติดกันท้ังผืน 
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     (5) ท่ีดินท่ีใชเปนทางสวนบุคคลหรือท่ีมีภาระจํายอมหรือ มีสภาพเปนบอ ควรกําหนดราคานอยกวา

ท่ีดินขางเคียง 

                (6) ท่ีดินแปลงท่ีไมติดทางเขาออก แตติดตอกับแปลงท่ีติดทางเขาออกซ่ึงเปนเจาของเดียวกันใหถือ

วาเปนท่ีดินท่ีมีทางเขาออก 

           ท่ีดินท่ีตามเอกสารสิทธิระบุวาไมติดทางหรือไมมีทางเขาออก แตตามขอเท็จจริงท่ีดินมี

ทางเขาออกสูทางสาธารณประโยชนได ใหถือวาท่ีดินดังกลาวเปนท่ีดินมีทางเขาออก  

              (7) ท่ีดินติดทางท่ีไดรับคาทดแทนในหลายอัตรา คาทดแทนท่ีดินในหนวยสุดทายควรมีอัตราท่ีสูงกวา

ท่ีดินไมมีทางเขาออกหรือท่ีดินตาบอด 

4.  การไดมา ความเสียหายของผูถูกเวนคืน และประโยชนท่ีรัฐ และผูถูกเวนคืนไดรับจากการใชสอย

อสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืน

 (1) ในกรณีท่ีเจาของไดท่ีดินมาโดยมิไดใชอยูอาศัยหรือใชประกอบการทํามาหาเลี้ยงชีพ หรื อทํา

ประโยชนในท่ีดินนั้นอยางแทจริง ถาหากมีการเวนคืนท่ีดินนั้นภายใน 5 ปนับแตวันท่ีเจาของไดท่ีดินนั้นมาจะ

กําหนดเงินคาทดแทนใหต่ําลงก็ได แตตองไมนอยกวาราคาท่ีดินในขณะท่ีเจาของไดท่ีดินนั้นมา4

5
 

(2) หามมิใหคิดเงินคาทดแทนสําหรับราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนเพราะทรัพยสินดังตอไปนี้คือ 
(ก)  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดสรางหรือตอเติมข้ึนใหม การเพาะปลูก การทําใหท่ีดิน

เจริญข้ึน หรือการเชาท่ีไดทําข้ึนภายหลังวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกา โดยมิไดรับอนุญาตจากเจาหนาท่ี เวน
แตการทํานา ทําไร หรือทําสวนตามท่ีจัดทําอยูตามปกติ 

  

(ข)  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดสรางหรือตอเติมข้ึนใหม การเพาะปลูก การทําใหท่ีดิน
เจริญข้ึน หรือการเชา ท่ีปรากฏวาไดทําข้ึนกอนวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกา โดยอุบายฉอฉลเพ่ือประสงคท่ีจะ

ไดรับเงินคาทดแทน5

6 

 

                                                        
 
 
 
๕ มาตรา 22 พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 

๖ มาตรา 24 พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 
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ขอสังเกตเพ่ิมเติม 

การวิเคราะหราคาซ้ือขายใหนําขอมูลราคาตลาดท่ีสํารวจไดมาวิเคราะห  โดยคํานึงถึง สภาพทําเลท่ีตั้ง  
ขนาดท่ีดิน  รูปแปลงท่ีดิน  หนากวางท่ีดิน  รูปรางท่ีดิน  การถมดิน  สภาพการใชประโยชน  สาธารณูปโภค  ขอ
กฎหมายท่ีมีผลกระทบตอการใชท่ีดิน  เง่ือนไขการขายท่ีดินและอ่ืนๆ  เชน ขนาดเนื้อท่ีอาคาร  คุณภาพและชนิด  
ของวัสดุ  รูปแบบอาคาร  อายุอาคาร  รวมท้ังสภาพอาคาร และเนื่องจากท่ีดินแตละแปลงลักษณะทําเลท่ีตั้งอาจ
แตกตางกันออกไป  จึงควรแยกกลุมประเมินราคาตามลักษณะสภาพทําเล 

 อนึ่ง  ควรหลีกเลี่ยงการนําราคาซ้ือขายท่ีสูงกวาปกติ รวมถึงการซ้ือท่ีดินเพ่ือประกอบ ธุรกิจเฉพาะ 

เชนการซ้ือท่ีดินเพ่ือตั้งธนาคารหรือเพ่ือสรางโรงไฟฟาและจําหนายกระแสไฟฟา   รวมตลอดจนการซ้ือ

ท่ีดินในราคาสูงเพ่ือหวังประโยชนจากท่ีดินท่ีเหลืออยูหรือ การซ้ือท่ีดินเพ่ือเปนทางเขา – ออกสูทางสาธารณะ หรือ

เพ่ือประโยชนในการรับเงินคาทดแทนท่ีสูงกวาปกติมาประกอบการพิจารณา 

           การกําหนดคาทดแทนท่ีดินแตละแปลงควรกําหนดเปนอัตราเดียวท้ังแปลง หากหลักการคาทดแทนมี

มากกวาหนึ่งอัตรา ใหคํานวณราคาท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเปนราคาเฉลี่ยท้ังแปลง เวนแตท่ีดินแปลงใหญซ่ึงถูกเวนคืน

บางสวน และผลการรังวัดท่ีดินยังไมเปนท่ียุติวาถูกเวนคืนเทาใด ใหกําหนดไปตามโซนราคาแตละโซน 

  ในการชดเชยความเสียหายใหแกผูถูกเวนคืน ใหใชแนวทางการเพ่ิมคาทดแทนใหกับท่ีดินสวนท่ีถูก

เวนคืน ควบ คูกับแนวทางการกําหนดคาทดแทนใหกับท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง เพ่ือให

เกิดความเปนธรรมในแตละกรณี  
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          3.1.2 การกําหนดคาทดแทนท่ีดนิสวนท่ีเหลอืจากการเวนคืนท่ีมีราคาลดลง 
   

  ในกรณีท่ีตองเวนคืนท่ีดินแตเพียงสวนหนึ่งและท่ีดินสวนท่ีเหลือนั้นราคาลดลง ใหกําหนดเงินคา

ทดแทนใหสําหรับท่ีดินสวนท่ีเหลืออันราคาลดลงนั้นดวย
 

6

7 

  ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง ไดแก ท่ีดินสวนท่ีเหลือมีสภาพดอยลงหรือ          

ใชประโยชนไดจํากัดลง เชน 

1) ท่ีดินถูกเวนคืนเพ่ือกอสรางทางดวนหรือทางหลวงพิเศษท่ีหามเชื่อมทาง 

2) ท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูบริเวณท่ีรูปแบบการกอสรางเปนทางยกระดับ 

3) ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนแยกออกเปน 2 สวน/ฝง  และเม่ือพิจารณาใน 

ภาพรวมแลว  ท่ีดินสวนท่ีเหลือดังกลาวไมไดรับประโยชนจากการเวนคืน 

  4) ภายหลังการเวนคืนรูปรางของท่ีดินเปลี่ยนแปลงจากสี่เหลี่ยมเปนสามเหลี่ยม 

หรือสี่เหลี่ยมคางหมู 

  5) ท่ีดินสวนท่ีเหลือมีรูปรางแคบหรือมีความลึกลดลงจนใชประโยชนไดจํากัดลง 

  6) ท่ีดินสวนท่ีเหลือมีเนื้อท่ีลดลงอยางมากจนใชประโยชนไดจํากัดลง 

  7) ท่ีดินเปลี่ยนสภาพจากท่ีดินติดถนนสายหลักเปนติดถนนสายรอง  หรือ ถนนซอย 

หรือเปนท่ีดินไมมีทางเขา-ออก หรือ การเขา-ออกสูท่ีดินไมสะดวกดังเดิม 

  8) ท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูบริเวณระยะมองเห็น (Sight Distance) 

  9) ท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูบริเวณคอสะพานหรือทางข้ึน/ลงสะพาน 

          การกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลงดังกลาวใหคํานึงถึงกฎหมาย วาดวย  

การผังเมือง กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และกฎหมายอ่ืนท่ีมีผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพย ท่ีมีอยู

ในวันท่ีไดกําหนดราคาเบื้องตน  และหากท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนอยูติดตอกับท่ีดินแปลงอ่ืน ของ

เจาของเดียวกันใหนําขอเท็จจริงดังกลาวมาพิจารณาประกอบการกําหนดคาทดแทนใหกับท่ีดิน สวนท่ี

เหลือมีราคาลดลงดวย 

                                                        
7 มาตรา 21 วรรคสาม  พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 
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 ในการคํานวณหรือกําหนดคาทดแทนใหกับท่ีดินสวนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลงนั้นอาจใชวิธีการใดวิธีการหนึ่ง 

ดังตอไปนี้ 

แนวทางการกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีราคาลดลง 

 1. การคํานวณหาราคาท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน คือ การหาผลตางของราคาท่ีดินกอนท่ีจะ
ไดรับผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการงาน หรือ กิจการท่ีทําไปในการเวนคืน กับราคาหลังจากท่ีไดรับ

ผลกระทบดังกลาวแลว 7

8 

 2. กําหนดคาทดแทนใหกับท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลงในอัตราไมเกินรอยละ 50 ของราคา 

คาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน โดยจะกําหนดใหมากนอยตามความเสียหายของท่ีดินสวนท่ีเหลือ 

 ตารางท่ี 1 แสดงราคาท่ีดินท่ีเหลือซ่ึงราคาลดลงคิดเปนอัตรารอยละของราคากอนการเวนคืน 

ความลึกของท่ีดิน 
(เมตร) 

พาณิชยกรรม 

ความลึกของท่ีดิน 
(เมตร) 

ท่ีอยูอาศัย 

มูลคาลดลงรอยละ 

20 40 0 
19 38 2 
18 36 4 
17 34 5 
16 32 8 
15 30 10 
14 28 13 
13 26 16 
12 24 20 
11 22 25 
10 20 30 
9 18 34 
8 16 40 
7 14 46 
6 12 53 
5 10 60 

ต่ํากวา 4 ต่ํากวา 8 80 
       

 

                                                        
8

   วิธีการน้ีสอดคลองกับ พ.ร.ฎ. กําหนดหลักเกณฑฯ และคําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด ท่ี อ.430/2551  โดยในการหาผลตาง

ดังกลาวอาจใชวิธีการเปรียบเทียบราคาประเมินฯ ของท่ีดินในสภาพกอนการเวนคืนและราคาประเมินฯ ตามสภาพของท่ีดิน
สวนท่ีเหลือจากการเวนคืน ซึ่งวิธีน้ีนาจะเหมาะสําหรับกรณีท่ีท่ีดินเปลี่ยนสภาพจากท่ีดินติดถนน หรือ ซอย เปนท่ีดินไมมีทางเขา-
ออก หรอืการเขาออกไมสะดวกดงัเดมิ)  
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       3. กําหนดราคาท่ีดินสวนท่ีเหลือโดยพิจารณาจากความลึกของท่ีดินท่ีลดลงและกําหนดคา

ทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือลดลงคิดเปนอัตรารอยละของราคากอนการเวนคืน 8

9 
                4.  กรณีท่ีภายหลังการเวนคืนรูปรางของท่ีดินเปลี่ยนแปลงจากสี่เหลี่ยมผืนผาเปนสามเหลี่ยม

หรือ     สีเ่หลื่ยมคางหมูใหกําหนดคาทดแทนสําหรับท่ีดินสวนท่ีเหลือ ดังนี้ 9
10 

  4.1 กรณีท่ีความกวางดานหนามากกวาความกวางดานหลัง ใหกําหนดมูลคาลดลงไมเกิน 
รอยละ 25  วิธีการคํานวณดูในตารางท่ี 2 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 2 แสดงอัตรารอยละของมูลคาท่ีดินท่ีลดลงเม่ือความกวางดานหลังลดลงจนเปนรูปสามเหลี่ยม 
                     (รูปสี่เหลี่ยมคางหมูประเภท A) 

อัตราสวนความกวางดานหลัง/ความกวางดานหนา ท่ีดินสวนท่ีเหลือลดลงรอยละ 
1.0                     0      รูปสี่เหลี่ยมผืนผา 
0.9                      2.5     รูปสี่เหลี่ยมคาง

หมู 
0.8 5.0 
0.7 7.5 
0.6 10.0 
0.5 12.5 
0.4 15.0 
0.3 17.5 
0.2 20.0 
0.1 22.5 
0                        25.0     รูปสามเหลี่ยม 

 

                                                        
9 เปนไปตามคูมือประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2541 
10 เปนไปตามคูมือประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2541 
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  4.2 กรณีท่ีมีความกวางดานหนานอยกวาความกวางดานหลังใหกําหนดมูลคาลดลงไมเกิน  

รอยละ 75  วิธีการคํานวณดูในตารางท่ี 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 3 แสดงอัตรารอยละของมูลคาท่ีดินท่ีลดลงเม่ือความกวางดานหนาลดลงเปนรูปสามเหลี่ยม 
                       (รูปสี่เหลี่ยมตางหมูประเภท B) 

อัตราสวนความกวางดานหนา/ความกวางดานหลัง ท่ีดินสวนท่ีเหลือลดลงรอยละ 
1.0                   0      รูปสี่เหลี่ยมผืนผา 
0.9                      7.5    รูปสี่เหลี่ยมคางหมู 
0.8                       15.0 
0.7 22.5 
0.6 30.0 
0.5 37.5 
0.4 45.0 
0.3 52.5 
0.2 60.0 
0.1 67.5 
0                        75.0     รูปสามเหลี่ยม 
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3.1.3  การกําหนดคาทดแทนท่ีดนิสวนท่ีเหลอืจากการเวนคืน กรณีมกีาร

รองขอใหเวนคืนหรือจัดซื้อ 
 

                    ในกรณีท่ีตองเวนคืนท่ีดินแปลงใดแตเพียงบางสวน  ถาเนื้อท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูนั้นนอยกวา  
ยี่สิบหาตารางวา หรือดานหนึ่งดานใดนอยกวาหาวา และท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูนั้นมิไดติดตอเปนผืนเดียวกันกับ

ท่ีดินแปลงอ่ืนของเจาของเดียวกัน หากเจาของรองขอใหเจาหนาท่ีเวนคืนหรือจัดซ้ือท่ีดินสวนท่ีเหลือดวย 11 

 
การกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน กรณีมีการรองขอใหเวนคืน 

หรือจัดซ้ือ  ดังนี้ 

                   (1)  ใหกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีจัดซ้ือตามราคาเบื้องตนของท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน 
                   (2)  กรณีท่ีมีการกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลง  หากตอมามีการจัดซ้ือหรือ
เวนคืนท่ีดินดังกลาว ใหหักคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลงออกจากคาทดแทนเบื้องตนดวย 
 
 
หมายเห

                                                        
11 มาตรา ๒๐  พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 

 

 

 

ตุ   1.  ในกรณีท่ีมีการจัดซ้ือท่ีดินสวนท่ีเหลือตามราคาเบื้องตน  เจาของท่ีดินยอมมีสิทธิตางๆ 
ตามพ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530  เชน สิทธิในการอุทธรณตามมาตรา 25    

               2. ในกรณีท่ีมีการวินิจฉัยอุทธรณหรือกรณีท่ีมีคําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดใหเพ่ิมคาทดแทน
ท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืนแลว  เพ่ือความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืน  หนวยงานเวนคืนอาจจายคาทดแทนท่ีดินสวนท่ี
เหลือตามราคาอุทธรณ หรือราคาตามคําพิพากษาดังกลาวได 
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3.๒ คาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง 

อยางอ่ืน 
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       3.2.1 การกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นท่ีรื้อถอนไมได 
 

                 หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได ใหกําหนด 
โดยวิธีสํารวจและประมาณราคาจากขอเท็จจริงของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีมีอยู  ประกอบดวย 

                  1) 

                      

คาขนยายทรัพยสิน 

คาขนยายทรัพยสิน หมายถึงคาใชจายในการขนยายทรัพยสินในโรงเรือนหรือ สิ่งปลูกสราง 
ท่ีรื้อถอน ซ่ึงรวมถึงคาพาหนะและการขนข้ึนลงจากพาหนะดวย 

วิธีกําหนด

                    2) 

  ใชวิธีสืบราคาตามขอเท็จจริงของแตละพ้ืนท่ี 

                         (๑) 

คาใชจายในการรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน 

คาใชจายในการรื้อถอน

                             

 โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนออกจากท่ีดินท่ีถูก
เวนคืน 

วิธีกําหนด
ใหผูประมาณราคาใชดุลยพินิจใหเหมาะสมกับลักษณะและประเภทของสิ่งปลูกสรางท่ีถูกเวนคืน แตไมต่ํากวา
อัตราคาจางข้ันต่ําในพ้ืนท่ีท่ีมีการเวนคืนของแรงงาน 2 คน ในการทํางาน 1 วัน 

  สิ่งปลูกสรางท่ัวไปคิดในอัตรารอยละ 15 - 20 ของคาแรงกอสราง ท้ังนี้ 

                             สิ่งปลูกสรางท่ีมีลักษณะพิเศษ เชน อาคารทรงไทย อาคารสูง  ฯลฯ ท่ีปรากฏ
ขอเท็จจริงวาตองใชคาใชจายในการรื้อถอนสูงกวาอัตราท่ีกําหนดให เจาหนาท่ีพิจารณาตามความเหมาะสม
พรอมเหตุผลและหลักฐานประกอบเปนราย ๆ ไป 

                        (2) คาขออนุญาตรื้อถอนและคาปองกันอุบัติภัย

                     3)

 หมายถึง คาธรรมเนียมในการขอ
อนุญาตรื้อถอนท่ีตองชําระแกหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาอนุญาต เชน กรุงเทพมหานคร เทศบาล 
องคการบริหารสวนตําบล เปนตน รวมถึงคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน  

 คาขนยายวัสดุ 

คาขนยายวัสดุ  หมายถึง คาใชจายในการขนยายวัสดุท่ีรื้อถอน ท้ังหมด  ซ่ึงรวมถึงคา
พาหนะและการขนข้ึนลงจากพาหนะดวย  

วิธีกําหนด

  4) 

  ใชวิธีสืบราคาตามขอเท็จจริงของแตละพ้ืนท่ี 

                           

คาวัสดุกอสราง 

คาวัสดุกอสราง

                          

  หมายถึง คาวัสดุท่ีเสียหายจากการรือ้ถอนท่ีใชกอสรางโรงเรือนหรือ     
สิ่งปลูกสรางท่ีถูกรื้อถอน   

วิธีกําหนด

 

  ใหใชราคาของสํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา สํานักงานปลัดกระทรวงพาณิชย 
หรือสํานักงานพาณิชยจังหวัด โดยไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม  
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                          หากราคาวัสดุกอสรางรายการใดไมปรากฏ ใหสืบราคาท่ีซ้ือขายในทองท่ีท่ีถูกเวนคืน  
โดยเปนราคาท่ีไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม   
                          เพ่ือใหฐานราคาวัสดุกอสรางใกลเคียงกับความเปนจริงและเปนปจจุบัน  ใหปรับราคา
ตามคาดัชนีรวมราคาวัสดุกอสรางของสํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา สํานักงานปลัดกระทรวงพาณิชย ณ วันท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาคาทดแทน  
                          กรณีท่ีสามารถนําวัสดุกอสรางบางสวนไปใชปลูกสรางได ใหกําหนดคาทดแทนวัสดุท่ี
เสียหายจากการรื้อถอนตามตารางในภาคผนวก 
                          ท้ังนี้ ไมตองหักคาเสื่อมของวัสดุ เวนแตอาคารถูกปลอยท้ิงรางจนมีสภาพทรุดโทรมใหหัก
คาเสื่อมราคาวัสดุกอสรางตามอัตราท่ีกําหนดไวตามตารางในภาคผนวก 
                  

                    5 ) 

                          

คาแรงงานกอสราง 

คาแรงงานกอสราง
ท่ีใกลเคียงกับรูปแบบเดิม 

 หมายถึง คาแรงงานในการกอสรางสิ่งปลูกสรางใหมในลักษณะ 

                          วิธีกําหนด

                           ในกรณีอัตราคาจางข้ันต่ําของกระทรวงแรงงานฯ เปลี่ยนแปลงไปจากอัตราท่ีใชเปนฐาน
ในการกําหนดบัญชีคาแรงงานปลาสุด ใหปรับคาแรงงานตามสัดสวนอัตราคาจางข้ันต่ําท่ีเปลี่ยนแปลงไปนั้น  

  ในพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลกําหนดใหใชตามบัญชีคาแรงงาน
ท่ีใชประกอบการถอดแบบและคํานวณราคากลางงานกอสรางอาคารของสํานักมาตรฐานงบประมาณ สํานัก
งบประมาณ ท่ีประกาศใชในปลาสุด สําหรับจังหวัดอ่ืนใหใชตามบัญชีคาแรงงานของสํานักงานโยธาธิการและ
ผงัเมืองจงัหวัด 

                          *** กรณีไมปรากฏคาแรงงานในบัญชีดังกลาว ใหสืบราคาตามขอเท็จจริงของแตละพ้ืนท่ี                                                                                                                  

 6) 

                          ใหใชตามหลักเกณฑการ คํานวณราคากลางงานกอสรางอาคารราชการท่ีคณะรัฐมนตรีมี
มติประกาศใช ณ วันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาคาทดแทน  และกําหนดคา Factor F 
ของคางานไมเกิน 50,000 บาท โดยนําสวนตางของคาอํานวยการ และกําไร ของคางานไมเกิน 50,000 บาท 
กับคางานไมเกิน 1 ลานบาทของตารางคา Factor F เดิม ซ่ึงสวนตางคาอํานวยการ = 3.50 (10.00 – 6.50 )
และสวนตางคากําไร = 7.50 ( 18.50 – 11.00 ) มารวมกับคาอํานวยการ และ กําไร ของตารางคา Factor F 
ท่ีประกาศใช ณ วันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาคาทดแ ทน แลวคํานวณหาคา  Factor F 
ตามหลักเกณฑ จะไดคา Factor F เทากับ 1.3903 หากคณะรัฐมนตรีมีมติกําหนดคา Factor F ใหมแตกตาง
จากอัตราเดิมก็ใหแกไขคา Factor F ของคางานไมเกิน 50,000 บาท  ตามแนวทางนี้ดวย  กรณีคางานตนทุน
อยูระหวางชวงของคางานตนทุนท่ีกําหนดใหเทียบหาอัตราสวนเพ่ือหาคา Factor F ตามสูตร ดังนี้  

คา Factor F  (คาอํานวยการ ดอกเบ้ีย กําไร และภาษี) 
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       คา Factor F ของคางานตนทุน    A  = D - {(D - E)x(A - B)/(C - B)} 

       เม่ือคางานตนทุน           =  A  บาท 
       คางานตนทุนตัวต่ํากวา  A      =  B  บาท 
       คางานตนตัวสูงกวา  A     =  C  บาท 
       คา Factor F ของคางานตนทุน  B     =  D 
                          คา Factor F ของคางานตนทุน  C      =  E 

                       7) 
                           

คาออกแบบและควบคมุงาน 
คาออกแบบและควบคมุงาน

คาวิศวกรคํานวณโครงสรางอาคารและคาควบคุมงาน 
 หมายถึง คาจางในการออกแบบ เขียนแบบแปลน  

             
วงเงินคากอสราง 

วิธีการกําหนด 
อัตราคาออกแบบและคาควบคุมงาน 

0 - 10 ลานบาท 
 

สวนท่ีเกิน 10 ลานบาท 

รอยละ 4 ของวงเงินคากอสราง 
( คาออกแบบรอยละ 2 และ คาควบคุมงานรอยละ 2 ) 

สวนท่ีเกิน 10 ลานบาท กําหนดใหรอยละ 3.50 
ของวงเงินคากอสราง 
( คาออกแบบรอยละ 1.75 และคาควบคมุงานรอยละ 1.75 ) 

     **ท่ีมา : ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ พ.ศ. 2535 และตามท่ีมีการประกาศแกไขเพ่ิมเติม 
         หมายเหตุ
                      2.กรณีท่ีปลูกสรางอยางงายไมใหคาออกแบบและควบคุมงาน                     

 1.กรณีท่ีปลูกสรางในลักษณะต่ํากวามาตรฐานอาจกําหนดคาควบคุมงานใหเพียงอยางเดียว  

                     8) 
                          

คาขออนุญาตปลูกสรางและคาปองกันอุบัติภัย 
คาขออนุญาตปลูกสรางและคาปองกันอุบัติภัย

อนุญาตปลูกสรางท่ีตองชําระแกหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาอนุญาต เชนกรุงเทพมหานคร เทศบาล  
 หมายถึง คาธรรมเนียมในการขอ 

องคการบริหารสวนตําบล ฯลฯ รวมถึงคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน 
                         วิธีกําหนด

                                                                                                                      

  คาคําขอและคาธรรมเนียมอนุญาตปลูกสราง กําหนดตามอัตราท่ีสวนราชการ
เรียกเก็บ สําหรับคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน ใหใชวิธีสืบราคาเหมาจาย   

                     9)  
       

คาใชจายอ่ืนๆ 
คาใชจายอ่ืนๆ

              

 หมายถึง คาใชจายในการรื้อยายและติดตั้งเก่ียวกับอุปกรณไฟฟา ประปา 
โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ อุปกรณรับสัญญาณโทรทัศน ฯลฯ ใหกําหนดตามอัตราตามท่ีจายจริงท่ีหนวยงาน
นั้นเรียกเก็บ หรืออัตราตามขอเท็จจริง 

หมายเหตุ

 

  ในกรณี ท่ีหนวยงาน เวนคืนใชวิธีการจัดซ้ือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ท่ีถูก
เวนคืนและดําเนินการ รือ้ถอนเอง ใหกําหนดคาวัสดุกอสราง 100 %  และไมตองกําหน ดคาใชจายในการ    
รือ้ถอนและขนยายวัสดุ รวมท้ังคาขออนุญาตรื้อถอนและคาปองกันอุบัติภัย 
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         3.2.2 การกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นท่ีรื้อถอนได 
 
                     หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได ให
กําหนดโดยวิธีสํารวจและประมาณราคาจากขอเท็จจริงของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีมีอยู  
ประกอบดวย 
                       ๑) 
                           (1) 

คารื้อถอน 
คารื้อถอน

    

 หมายถึง คาใชจายในการรื้อถอนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนออก
จากท่ีดินท่ีถูกเวนคืน 

วิธีกําหนด
ใหผูประมาณราคาใชดุลยพินิจใหเหมาะสมกับลักษณะและประเภทของสิ่งปลูกสรางท่ีถูกเวนคืน แตไมต่ํากวา
อัตราคาจางข้ันต่ําในพ้ืนท่ีท่ีมีการเวนคืนของแรงงาน 2 คน ในการทํางาน 1 วัน 

  สิ่งปลูกสรางท่ัวไปคิดในอัตรารอยละ 15 - 20 ของคาแรงกอสราง ท้ังนี้ 

                             สิ่งปลูกสรางท่ีมีลักษณะพิเศษ เชน อาคารทรงไทย อาคารสูง ฯลฯ ท่ีปรากฏ
ขอเท็จจริงวาตองใชคาใชจายในการรื้อถอนสูงกวาอัตราท่ีกําหนดให เจาหนาท่ีพิจารณาตามความเหมาะสม
พรอมเหตุผลและหลักฐานประกอบเปนราย ๆ ไป 
                       (2) คาขออนุญาตรื้อถอนและคาปองกันอุบัติภัย

                          

 หมายถึง คาธรรมเนียมในการขอ
อนุญาตรื้อถอนท่ีตองชําระแกหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาอนุญาต เชน กรุงเทพมหานคร เทศบาล 
องคการบริหารสวนตําบล เปนตน รวมถึงคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน  

วิธีกําหนด
สวนราชการเรียกเก็บ สําหรับคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน ใหใชวิธีสืบราคาเหมาจา0ย 

  คาคําขอและคาธรรมเนียมอนุญาตรื้อถอนใหกําหนดตามอัตราท่ี 

                      2) คาขนยาย
                           

                                                                                                
คาขนยาย

                         

 หมายถึง คาใชจายในการขนยายวัสดุและทรัพยสินในโรงเรือนหรือ             
สิ่งปลูกสรางท่ีรื้อถอน ซ่ึงรวมถึงคาพาหนะและการขนข้ึนลงจากพาหนะดวย 

วิธีกําหนด
   

  ใชวิธีสืบราคาตามขอเท็จจริงของแตละพ้ืนท่ี 

                      3) คาปลูกสรางใหม

                        (1) 

  ประกอบดวย 

                              
คาแรงงานกอสราง 
คาแรงงานกอสราง

                              

 หมายถึง คาแรงงานในการกอสรางสิ่งปลูกสรางใหมในลักษณะท่ี
ใกลเคียงกับรูปแบบเดิม 

วิธีกําหนด

                              ในกรณีอัตราคาจางข้ันต่ําของกระทรวงแรงงานฯ เปลี่ยนแปลงไปจากอัตราท่ีใชเปน
ฐานในการกําหนดบัญชีคาแรงงานปลาสุด ใหปรับคาแรงงานตามสัดสวนอัตราคาจางข้ันต่ําท่ีเปลี่ยนแปลงไปนั้น  

  ในพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลกําหนดใหใชตามบัญชี
คาแรงงานท่ีใชประกอบการถอดแบบและคํานวณราคากลางงานกอสรางอาคารของสํานักมาตรฐาน
งบประมาณ สํานักงบประมาณ ท่ีประกาศใชในปลาสุด สําหรับจังหวัดอ่ืนใหใชตามบัญชีคาแรงงานของ
สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัด 

                          *** กรณีไมปรากฏคาแรงงานในบัญชีดังกลาว ใหสืบราคาตามขอเท็จจริงของแตละพ้ืนท่ี                                                                                                                  
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    (2) 

                          ใหใชตามหลักเกณฑการ คํานวณราคากลางงานกอสรางอาคารราชการท่ีคณะรัฐมนตรีมี
มติประกาศใช ณ วันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาคาทดแทน  และกําหนดคา Factor F 
ของคางานไมเกิน 50,000 บาท โดยนําสวนตางของคาอํานวยการ และกําไร ของคางานไมเกิน 50,000 บาท 
กับคางานไมเกิน 1 ลานบาทของตารางคา Factor F เดิม ซ่ึงสวนตางคาอํานวยการ = 3.50 (10.00 – 6.50 )
และสวนตางคากําไร = 7.50 ( 18.50 – 11.00 ) มารวมกับคาอํานวยการ และ กําไร ของตารางคา Factor F 
ท่ีประกาศใช ณ วันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาคาทดแทน แลวคํานวณหาคา  Factor F 
ตามหลักเกณฑ จะไดคา Factor F เทากับ 1.3903 หากคณะรัฐมนตรีมีมติกําหนดคา Factor F ใหมแตกตาง
จากอัตราเดิมก็ใหแกไขคา Factor F ของคางานไมเกิน 50,000 บาท  ตามแนวทางนี้ดวย  กรณีคางานตนทุน
อยูระหวางชวงของคางานตนทุนท่ีกําหนดใหเทียบหาอัตราสวนเพ่ือหาคา Factor F ตามสูตร ดังนี้  

คา Factor F  (คาอํานวยการ ดอกเบ้ีย กําไร และภาษี) 

       คา Factor F ของคางานตนทุน    A  = D - {(D - E)x(A - B)/(C - B)} 
       เม่ือคางานตนทุน           =  A  บาท 
       คางานตนทุนตัวต่ํากวา  A      =  B  บาท 
       คางานตนตัวสูงกวา  A     =  C  บาท 
       คา Factor F ของคางานตนทุน  B     =  D 
                          คา Factor F ของคางานตนทุน  C      =  E 

  (3) คาออกแบบและควบคมุงาน 

คาออกแบบและควบคมุงาน
คาวิศวกรคํานวณโครงสรางอาคารและคาควบคุมงาน 

 หมายถึง คาจางในการออกแบบ เขียนแบบแปลน  

             

วงเงินคากอสราง 

วิธีการกําหนด 

อัตราคาออกแบบและคาควบคุมงาน 
 
0 - 10 ลานบาท 
 

สวนท่ีเกิน 10 ลานบาท 

 
รอยละ 4 ของวงเงินคากอสราง 
( คาออกแบบรอยละ 2 และ คาควบคุมงานรอยละ 2 ) 

สวนท่ีเกิน 10 ลานบาท กําหนดใหรอยละ 3.50 
ของวงเงินคากอสราง 
( คาออกแบบรอยละ 1.75 และคาควบคุมงานรอยละ 
1.75 ) 

   
   **ท่ีมา : ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ พ.ศ. 2535 และตามท่ีมีการประกาศแกไขเพ่ิมเติม 

      หมายเหตุ
                    2. กรณีท่ีปลูกสรางอยางงายไมใหคาออกแบบและควบคุมงาน                     

  1. กรณีท่ีปลูกสรางในลักษณะต่ํากวามาตรฐานอาจกําหนดคาควบคุมงานใหเพียงอยางเดียว  
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                  (4) 

                         

คาขออนุญาตปลูกสรางและคาปองกันอุบัติภัย 

คาขออนุญาตปลูกสรางและคาปองกันอุบัติภัย
อนุญาตปลูกสรางท่ีตองชําระแกหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาอนุญาต เชนกรุงเทพมหานคร เทศบาล  

 หมายถึง คาธรรมเนียมในการขอ 

องคการบริหารสวนตําบล ฯลฯ รวมถึงคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน 
                         วิธีกําหนด
เรียกเก็บ สําหรับคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน ใหใชวิธีสืบราคาเหมาจาย   

  คาคําขอและคาธรรมเนียมอนุญาตปลูกสราง กําหนดตามอัตราท่ีสวนราชการ 

                    (5)  

         

คาใชจายอ่ืนๆ 

คาใชจายอ่ืนๆ

 

 หมายถึง คาใชจายในการรื้อยายและติดตั้งเก่ียวกับอุปกรณไฟฟา 
ประปา โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ อุปกรณรับสัญญาณโทรทัศน ฯลฯ ใหกําหนดตามอัตราตามท่ีจายจริงท่ี
หนวยงานนั้นเรียกเก็บ หรืออัตราตามขอเท็จจริง 
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  ลกัษณะอาคาร ท่ีถูกเวนคืน บานครึ่งตึกครึ่งไม 2 ชั้น  ซ่ึงเจาหนาท่ีไดเขาสํารวจรายละเอียด
แลว อาคารดังกลาวปลูกสรางเสร็จเม่ือวันท่ี 1 มกราคม 2520 เขาสํารวจเม่ือวันท่ี 24 มิถุนายน 2554 และ
ประมาณราคาเม่ือวันท่ี 30 มิถุนายน 2554 ( คาดัชนี = 120.10 )  นําขอมูลมาคํานวณตามหลักเกณฑ  

ตัวอยางการคํานวณ 

โดยนําราคาวัสดุกอสรางของเดือนมกราคม 2553 มาจัดทําบัญชีเพ่ือใชประกอบการคํานวณคาทดแทน 
ในโครงการนี้ ( คาดัชนี เดือน ม.ค.53 = 111.00 ) ปรากฏรายละเอียดดังตอไปนี้ 
  1. คาวัสดุกอสราง  1,476,161 บาท ( ปรับราคาตามคาดัชนี ณ วันท่ีคณะกรรมการ
กําหนดราคาเบื้องตนกําหนดคาทดแทน = 1,364,312 x 120.10 /111.00 = 1,476,161 บาท ) 
  2. คาแรงกอสราง  405,060 บาท 
  3. คาเสียหายของวัสดุ 1,104,162 บาท ( ปรับราคาวัสดุตามคาดัชนี ณ วันท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนด = 1,020,500 x 120.10 / 111.00 = 1,104,162 บาท ) 
   4. คาขนยายวัสดุ 10 เท่ียวๆ ละ 3,500 เปนเงิน 35,000 บาท 
  5. คาธรรมเนียมขออนุญาตปลูกสรางและคาปองกันอุบัติภัย 2,000 บาท 
  6. คาธรรมเนียมขออนุญาตรื้อถอนและปองกันอุบัติภัย 2,000 บาท 
  7. คาธรรมเนียมติดตั้งมิเตอรไฟฟา 6,500 บาท , ประปา 3,000 บาท และ             
โทรศัพท 3,000 บาท 
  8. คาติดตั้งเครื่องปรับอากาศ 4 เครื่องๆ ละ 4,000 เปนเงิน 16,000 บาท 
  9. คา Factor F ของคางาน ( คาวัสดุ + คาแรงกอสราง ( A ) = 1,881,221 บาท ) 
      - คางานตัวต่ํากวาคางานจริง ( B ) = 1,000,000 บาท  
                                           คา Factor F ( D ) = 1.2726 
      - คางานตัวสูงกวาคางานจริง ( C ) = 2,000,000 บาท  
                                           คา Factor F ( E ) = 1.2701 

  คา Factor F ของคางาน = D – [(D – E) x (A – B) / (C – B)] 
                       = 1.2726   –       [(1.2726 – 1.2701) x (1,881,221 – 1,000,000)  ] 
           (2,000,000 – 1,000,000)  
             = 1.27039694750 
   ปดเศษทศนิยม 4 ตําแหนง = 1.2704 
 
 
 
 

 
 



 

 

- ๒7 - 
                     

                          ลงชื่อ..................................................... ผูประมาณการ                              ลงชื่อ..................................................... ผูตรวจประมาณการ 
                                  (                                 )                                                              (                                 )                         
                                                                 

ตาราง Factor F  ฐานราคาป 2548 = 100 
หาคา Factor F  ของคางาน = 1,881,221 
ตนทุนตัวตํ่ากวาคางาน (B) 1,000,000 
คา Factor F ตัวตํ่า (D) 1.2726 
ตนทุนตัวสูงกวาคางาน (C) 2,000,000 
คา Factor F ตัวสูง (E) 1.2701 
คา Factor F ของคางาน  1.27039647500000 
ปดเศษทศนิยม 4 ตําแหนง   1.270400000000000 

                                            
 

รายการประมาณราคาคาทดแทนส่ิงปลูกสรางที่รื้อถอนไมไดตามหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนของกระทรวงคมนาคม  
                          โครงการ               ทางหลวงแผนดนิหมายเลข ส่ิงปลูกสรางบนที่ดิน โฉนด / น.ส.3 ก / น.ส.3 เลขที่ ……….. 

                        ตาํบล/แขวง 
 

    อาํเภอ/เขต                        จังหวัด 
 

   

                        ชื่อเจาของส่ิงปลูกสราง            อาคารหมายเลข 
 

  

                        1.  ลักษณะส่ิงปลูกสราง บานครึ่งตึกครึ่งไมสองชั้น                ลักษณะการใชงานอาคาร พักอาศัย  พักอาศัย 

 
              1.1   ปลูกสราง 

 
เม่ือวันท่ี 1 เดือน มกราคม พ.ศ. 2520 2520 

 
              1.2    สํารวจ 

   
เม่ือวันท่ี 24 เดือน มิถุนายน พ.ศ. 2554 2554 

 
              1.3  ประมาณราคาคาทดแทน 

 
เม่ือวันท่ี  30 เดือน มิถุนายน พ.ศ. 2554 2554 

 
              1.4  ปลูกสรางมาแลวประมาณ     34 ป 

  
 

                         2. คาปลูกสรางใหมในราคาปจจุบัน 

 
              2.1  คาวัสดุกอสราง    1,364,312.00 ดัชนีราคาวัสดุ 120.10 / 111.00 เปนเงิน 1,476,161 บาท 1,476,161 บาท 

 
              2.2  คาแรงกอสราง                  (วันท่ีเบ้ืองตนกาํหนด)    (วันท่ีใชราคาวัสดุ) เปนเงิน 405,060 บาท 405,060 บาท 

 
              2.3  คาวัสดุ + คาแรงกอสราง 

    
เปนเงิน 1,881,221 บาท 1,881,221 บาท 

 
              2.4  คา Factor F 1.2704 ของขอ 2.3 

 
เปนเงิน 508,682 บาท 226,964 บาท 

 
              2.5  คาธรรมเนียมอนุญาตปลูกสรางอาคารและคาปองกันอุบัติภัย 

 
  

 
เปนเงิน 2,000 บาท 2,000 บาท 

 
              2.6  คาใชจายอื่นๆ ( ไฟฟา , ประปา , โทรศัพท , รวมคารื้อถอนและติดต้ังอื่น ๆ )  

  
เปนเงิน 28,500 บาท 28,500 บาท 

                  2.7   คาออกแบบและควบคุมงาน  4.00 % ของขอ 2.3 + 2.4  
  

  เปนเงิน 95,596 บาท 84,327 บาท 

    
คาปลูกสรางอาคารใหม เปนเงิน 2,515,999 บาท 2,223,022 บาท 

                        3.คาทดแทนส่ิงปลูกสราง 
      

  
  

 
              3.1   คาแรงรื้อถอน 20.00 % ของขอ 2.2 

   
เปนเงิน 81,012.00 บาท 

 
บาท 

 
              3.2   คาธรรมเนียมอนุญาตรื้อถอนอาคารและคาปองกันอุบัติภัย 

  
เปนเงิน 2,000.00 บาท 

 
บาท 

 
              3.3   คาเสียหายของวัสดุจากการรื้อถอน ( วัสดุใหมท่ีตองจัดหา )   1,020,500.00 

 
เปนเงิน 1,104,162.00 บาท 

 
บาท 

 
              3.4   คาแรงกอสราง 

    
เปนเงิน 405,060.00 บาท 

 
บาท 

               3.5   คา Factor F 1.2704 % ตามขอ 2.4                                         เปนเงิน       508,682.00   บาท  

 
              3.6   คาออกแบบและควบคุมงาน ( ตามขอ 2.7 ) 

    
เปนเงิน     95,596.00   บาท #REF! บาท 

               3.7   คาธรรมเนียมอนุญาตปลูกสรางอาคารและคาปองกันอุบัติภัย ( ตามขอ 2.5 ) 
              3.8   คาขนยายวัสดุท่ียังใชการได             10   เท่ียว ๆ ละ        3,500 บาท 

 

 เปนเงิน 
เปนเงิน 

      2,000.00   บาท 
    35,000.00   บาท 

                    
-    บาท 

 
              3.9   คาใชจายอื่นๆ ( ไฟฟา , ประปา , โทรศัพท , รวมคารื้อถอนและติดต้ังอื่น ๆ )  

  
เปนเงิน     28,500.00   บาท 8,756.50 บาท 

 
              3.10 หักคาเส่ือมราคา                 -    % ของขอ 3.3 

  
เปนเงิน                   - #REF!    บาท บาท 

      
รวมคาทดแทนทั้งส้ิน เปนเงิน 2,262,012.00  บาท #REF! บาท 
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ภาคผนวก 

ลําดับท่ี 

อัตราคาเสียหายของวัสดุกอสรางจากการรื้อถอนอาคาร 

ประเภทวัสดุ เสียหาย 
% 

หมายเหตุ 

1. หลังคา- กระเบื้องดินเผา, ซีเมนต, กระเบื้องหนาวัว, จาก, แฝก, ใบไมฯลฯ 100%  
           - กระเบื้องซีแพคโมเนีย 100%  

           - กระเบื้องแอสเบสตอส 100%  

           - สังกะสี 100%  

    

2. ฝา - ฝา - วัสดุแผนสําเร็จรูป เชน กระเบื้องแผนเรียบ, แผนยิบซ่ัมบอรด   

             แผนอคูสติกบอรด, แผนซีโลเทกซ, แผนเอสเบสโททัทซ,   

             แผนไมอัด, ใยไมอัดแข็ง 100%  

           - เคราอลูมิเนียม, เคราสําเร็จรูปอ่ืนๆ 100%  

           - ไมเคราฝา, เคราฝา 80%  

           - ไมฝา – ไมฝาเพดานรวมเครา 80%  

           - ไมระแนงฝา – ฝาเพดาน 100%  

3. วัสดุบุผนัง   

 - วอลเปเปอร, เชิงผนังกระเบื้องยาง, กระเบื้องชนิดตางๆ ฯลฯ 100%  

    

4.  โครงสราง ค.ส.ล. หรือสวนท่ีเปนผนังกออิฐฉาบปูน 100%  

    

5. พ้ืน - วัสดุแผนสําเร็จรูป เชน ไมปาเก, กระเบื้องยาง, โมเสด    

        หรือสวนท่ีเปนกระเบื้อง หรือดินเผา หรือสวนท่ีเทปูน 100%  

      - วัสดุอ่ืนท่ีเททับบนผิวพ้ืน เชน หินขัด, หินลาง, ทรายลาง, หนิออน 100%  

6. สุขภัณฑ  - อางลางหนา, โถสวม, โถปสสาวะ 100%  

           - อางอาบน้ํา, ราวผามาน กระจกเงา, อ่ืนๆ 100%  

           - ทอประปา, ทอน้ําท้ิง, ทอระบายอากาศ บอเกรอะ – บอซึม 100%  

    

7. วัสดุฝงดิน - เข็ม, วัสดุรองพ้ืน, ทอระบายน้ํา เหล็กเสริมคอนกรีต, ลวด   
รางน้ําฝน – ทอน้ําฝน 

100%  
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ลําดับท่ี ประเภทวัสดุ เสียหาย % หมายเหตุ 
8. งานทาสี 100%  
    

9. วัสดุไมและเหล็ก  - โครงหลงัคาไม – เหล็ก 80%  

                        - เสา, คานไม – เหล็ก 50%  

                        - พ้ืนไมตีชน (รวมตง) 50%  

                        - พ้ืนไมเขาลิ้น (รวมตง) 80%  

                        - พ้ืนเหล็ก – ไมอัด 100%  

                        - บันได, ลกูกรงไม 60%  

                        - บันได, ลูกกรงเหล็ก 100%  

10. หินถม – ดินถม – ทรายถม – ลูกรัง – หินคลุก อ่ืนๆ 100%  

    

11. ประต ู– หนาตาง, ผนังกระจก   

            - วงกบท่ีติดตั้งกับโครงสรางคอนกรีตหรือผนังกออิฐ 100%  

            - วงกบท่ีติดตั้งกับโครงสรางไมหรือวัสดุแผนสําเร็จรูป 80%  

            - บาน, อุปกรณ, มุงลวด, เหล็กดัด ฯลฯ 100%  

            - กระจกกรอบอลูมิเนียมพรอมอุปกรณ 100%  

            - กระจกกรอบไม พรอมอุปกรณ 100%  

12. ประตูเหล็กยืด – เหล็กมวน 100%  

    

13. ไฟฟา – แสงสวาง   

         - ดวงโคม, หลอดไฟฟา 100%  

         - สายไฟ, สวิทซ, เตาเสียบ 100%  

14. รั้วไม – รั้วลวดหนาม   

       - เสา ค.ส.ล. , เสาไมเบญจพรรณ , ลวดหนาม 100%  

       - เสาไมเนื้อแข็ง 50%  

       - เคราและผนังไมหรือเหล็ก 100%  

15. รั้ว – ประตูอัลลอยด -  
     - กําหนดใหเฉพาะคารื้อยายและติดตั้งใหม ( เหมาจาย )    

      โดยสืบราคาคาใชจายตามราคาในพ้ืนท่ี   

 
         หมายเหตุ

 

 อัตราคาเสียหายของวัสดุท่ีไมไดกําหนดไว หรือวัสดุอุปกรณใดท่ีเห็นวา เกิดความเสียหาย
ตามขอเท็จจริงแตกตางจากท่ีกําหนดไว ใหพิจารณากําหนดตามขอเท็จจริง 
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ตาราง Factor F งานกอสรางอาคาร 

  

            เงินลวงหนาจาย 0 % 
 

ดอกเบี้ยเงินกู 7 % ตอป 
     เงินประกันผลงาน  0 % 

 
ภาษีมูลคาเพ่ิม 7 % 

 

        คางาน ( ทุน ) คาใชจายในการดําเนินงานกอสราง รวมในรูป ภาษีมูลคาเพ่ิม 
Factor F 

ลานบาท 
คา

อํานวยการ 
คา

ดอกเบ้ีย คากําไร รวมคาใชจาย Factor F ( VAT ) 

  ไมเกิน   0.05 15.7660 1.1667 13.0000 29.9327 1.2993 1.0700 1.3903 

1 12.2660 1.1667 5.5000 18.9327 1.1893 1.0700 1.2726 

2 12.0383 1.1667 5.5000 18.7050 1.1870 1.0700 1.2701 

5 11.9400 1.1667 5.5000 18.6067 1.1861 1.0700 1.2691 

10 11.7523 1.1667 5.0000 17.9190 1.1792 1.0700 1.2617 

15 8.1313 1.1667 5.0000 14.2980 1.1430 1.0700 1.2230 

20 8.1223 1.1667 5.0000 14.2890 1.1429 1.0700 1.2229 

25 8.1006 1.1667 4.5000 13.7673 1.1377 1.0700 1.2173 

30 7.4491 1.1667 4.5000 13.1158 1.1312 1.0700 1.2103 

40 7.2250 1.1667 4.5000 12.8917 1.1289 1.0700 1.2079 

50 7.2202 1.1667 4.5000 12.8869 1.1289 1.0700 1.2079 

60 6.7961 1.1667 4.0000 11.9628 1.1196 1.0700 1.1980 

70 6.7758 1.1667 4.0000 11.9425 1.1194 1.0700 1.1978 

80 6.7758 1.1667 4.0000 11.9425 1.1194 1.0700 1.1978 

90 6.5412 1.1667 4.0000 11.7079 1.1171 1.0700 1.1953 

100 6.5412 1.1667 4.0000 11.7079 1.1171 1.0700 1.1953 

150 6.5330 1.1667 4.0000 11.6997 1.1170 1.0700 1.1952 

200 6.5224 1.1667 4.0000 11.6891 1.1169 1.0700 1.1951 

250 6.2711 1.1667 4.0000 11.4378 1.1144 1.0700 1.1924 

300 6.2679 1.1667 3.5000 10.9346 1.1093 1.0700 1.1870 

350 6.1909 1.1667 3.5000 10.8576 1.1086 1.0700 1.1862 

400 6.1658 1.1667 3.5000 10.8325 1.1083 1.0700 1.1859 

500 6.1658 1.1667 3.5000 10.8325 1.1083 1.0700 1.1859 

เกินกวา  500   5.5503 1.1667 3.5000 10.2170 1.1022 1.0700 1.1793 
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ตารางปรับสภาพส่ิงปลูกสรางคาปรับสภาพส่ิงปลูกสรางเปน % ของคาวัสดุกอสราง 

อัตราการคิดคาเส่ือมราคาของส่ิงปลูกสราง 

อายุ ประเภทของส่ิงปลูกสราง หมายเหตุ 
(ป) ตึก ครึ่งตึกครึ่งไม ไม  

1 0 0 0  1. ตึกท่ีมีอายุเกินกวา 30 ป ใหหักคาเสื่อมสภาพ 20 % 

2 0 0 0  2. ครึ่งตึกครึ่งไมท่ีมีอายุเกินกวา 25 ป ใหหักคาเสื่อมสภาพ 20 % 

3 0 0 0   3. ไมท่ีมีอายุเกินกวา 20 ป ใหหักคาเสื่อมสภาพ 20 % 
4 0 0 1  
5 0 1 2  

6 1 1 3  
7 1 2 4  
8 2 2 5  

9 2 3 6  

10 3 4 7  
11 4 5 8  
12 5 6 10  
13 6 7 11  
14 7 8 12  
15 7 9 13  
16 8 10 14  
17 9 11 16  
18 10 12 17  
19 11 13 19  
20 11 14 20  
21 12 16 20  
22 13 17 20  
23 14 18 20  
24 15 19 20  
25 15 20 20  
26 16 20 20  
27 17 20 20  
28 18 20 20  
29 19 20 20  
30 20 20 20  
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                      หมายเหตุ

              3.2.3  การกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรืองปลูกสรางอยางอื่นสวนท่ี

เหลืออยูซึ่งใชการไมได กรณีมีการรองขอใหเวนคืน 

  ในขณะท่ีเจาหนาท่ีเขาสํารวจทรัพยสินท่ีถูกเวนคืน หากเจาของแสดงเจตนาจะ
เลื่อนหรือเคลื่อนยายออกจากเขตทางไปท้ังหลัง  ใหทําความตกลงระหวางเจาหนาท่ีเวนคืนกับเจาของสิ่งปลูก
สรางเปนราย ๆ ไป โดยใหกําหนดคาทดแทนคาใชจายในการเลื่อนหรือเคลื่อนยายโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง
และสวนท่ีเก่ียวของอ่ืน ๆ ตามขอเท็จจริงท่ีปรากฏ และคาทดแทนท่ีกําหนด จะตองไมสูงกวาคาทดแทนท่ีจะ
กําหนดตามหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได 
   

 

 
       ในกรณีที่ตองเวนคืนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนแตเพียงบางสวน  เจาของจะรองขอให 

เจาหนาท่ีเวนคืนสวนท่ีเหลืออยูซ่ึงใชการไมไดแลวดวยก็ได 11

12
  

       ในกรณีท่ีเจาของรองขอใหเวนคืนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีเหลือ และเจาหนาท่ีให
เวนคืน ใหกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกส รางอยางอ่ืนสวนท่ีเหลือดังกลาว ในหลักเกณฑเดียวกันกับท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีถูกเวนคืน   ท้ังนี้
เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางดังกลาวมีสทิธิอุทธรณคาทดแทนเพ่ิมไดตามมาตรา 25 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                        
12

 มาตรา ๑๙ วรรคหนึ่ง พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 
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3.3 คาทดแทนที่ดินพรอมโรงเรอืน              
หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน 
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3.3 การกําหนดคาทดแทนท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น 

 
 
                ใหสามารถนําราคาซ้ือขาย ท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน มากําหนดคาทดแทนให
ถูกเวนคืนได ในกรณีท่ีเจาของมีหลักฐานการซ้ือขายท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืน  
มาแสดง เชน สัญญาซ้ือขาย ฯลฯ  

 
 
 

                 หมายเหตุ

 

  กรณีบริเวณท่ีดินท่ีถูกเวนคืนหรือบริเวณใกลเคียง มี ราคาซ้ือขายจริงของ โครงการ
จัดสรร (ราคาท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ) ท่ีมีลกัษณะเดียวกันกับท่ีถูกเวนคืน กอนหรอืใน
วนัท่ีคณะกรรมก ารกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดคา ทดแทนใหแกเจาของทรัพยสิน โดยมีหลักฐานการซ้ือขาย 
เชน ใบเสร็จรับเงิน , หลักฐานการจดทะเบียนซ้ือขาย ณ สํานักงานท่ีดิน  ฯลฯ ใหเจาหนาท่ีสามารถกําหนดคา
ทดแทนใหผูถูกเวนคืนตามราคาดังกลาวได 
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3.4 คาทดแทนตนไมยืนตน 
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               3.4 การกําหนดคาทดแทนตนไมยืนตน 

                     ใหกําหนดคาทดแทนตนไมยืนตนท่ีข้ึนอยูในท่ีดินในขณะท่ีถกูเวนคืน ดังนี้ 

3.4.1  กรณีเปนตนไมยืนตนท่ัวไป ใหกําหนดคาตนไมใหตามบัญชีท่ีสํานักงานเกษตร
จังหวัดกําหนด  หากไมมีราคาดังกลาว ใหใชราคาตามบัญชีท่ีเคยกําหนดไวในโครงการเวนคืนท่ีอยูในบริเวณ
ใกลเคียงกันของหนวยงานอ่ืน                                                                  

กรณีท่ีไมมีราคาตามบัญชีขางตน ใหสืบจากราคาซ้ือขายในทองตลาดท่ีเปนอยูในวันใชบังคับ
พระราชกฤษฎกีา 

ท้ังนี้ การใชราคาตามบัญชี ของสํานักงานเกษตรจังหวัด  หรือโครงการเวนคืน ของหนวยงาน
อ่ืน ใหคํานึงถึงราคาซ้ือขายในทองตลาดท่ีเปนอยูในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาฯดวย 
  
                   3.4.2 กรณีเปนตนไมยืนตนท่ีปลูกเปนอาชีพและเก็บผลิตผลไดแลวขณะถูกเวนคืน ให
กําหนด 
                           (1)  คาทดแทนตนไมยืนตนตาม 3.4.1 
                           (2)  คาเสียหายจากการขาดรายไดจากการเก็บผลิตผล รอยละ ๑๐ ของคาทดแทน
ตนไม หรือ กําหนดใหตามขอเท็จจริงกรณีมีหลักฐานปรากฏวามีความเสียหายสูงกวาอัตราดังกลาว โดยถือวา
เปนคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพย ท่ีตองเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคหา 
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3.5 คาทดแทนความเสียหายที่ตองออกจาก

อสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืน 
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   3.5.๑ การกําหนดคาเสียหายโดยเหตุท่ีตองออกจากท่ีดิน โรงเรือน 

         หรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นกอนสญัญาเชาระงับ 
 

                ใหกําหนดคาเสียหายใหผูเชา กรณีท่ีผูเชาท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืนตอง    

ออกจากท่ีดิน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนกอนสัญญาเชาระงับ 12

13
ดังนี้ 

                       (๑) คาเสียสิทธิการเชาจากการท่ีสัญญาเชาตองระงับกอนกําหนด เชน เงินลวงหนาท่ีไดจายไป
ไมวาจะเรียกวา คาเชาลวงหนา  เงินกินเปลา เงินชวยคากอสรางหรื อเงินอ่ืนใดในลักษณะเดียวกัน ใหคิดเฉลี่ย
คืนตามสวนของระยะเวลาเชาท่ีเหลืออยู นับจากวันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้ องตนฯกําหนด จนถึงวัน
สิ้นสุดสัญญาเชา พรอมดอกเบี้ยในอัตราสูงสุดของดอกเบี้ยเงินฝากประจําของธนาคารออมสินในวันท่ี
คณะกรรมกา รกําหนดราคาเบื้องตนกําหนด นับจากวันทําสั ญญาเชาถึงวันท่ี คณะกรรมการกําหนดราคา
เบื้องตนฯกําหนด ท้ังนี้ใหหักจํานวนเงินดังกลาวออกจากคาทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชา  
                   (๒) คาเสียหายจากการท่ีตองออกจากทรัพ ยสินท่ีเชาตามมาตรา ๒๑ วรรคหา เชน คาขนยาย
ออกจากทรัพยสินท่ีเชา คาขาดรายไดจากการประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย 
 
                หมายเหตุ
กําหนดตามขอ (๑) ใหหนวยงานเวนคืนปฏิบัติ ดังนี้ 

  เพ่ือยุติขอพิพาทระหวางผูใหเชา กับ ผูเชา ซ่ึงเปนผลท่ีเกิดจากสัญญาเชาระงับกอน 

                       ก. ใหเจาหนาท่ีเรียกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนทรัพยสินตามสัญญาเชามารับเงินคา

ทดแทน โดยชีแ้จ งวาเงินคาทดแทนท่ีไดรับท้ังหมดมีจํานวนเทาใด  รายละเอียดในแตละรายการมีคาทดแทน

เทาใด ใหคูกรณีมาตกลงกันวาจะใหแบงสวนจากเงินคาทดแทนรายการใดบาง อยางไร  

        กรณีตกลงกันได   ใหเจาหนาท่ีทําสัญญาตกลงรับเงินคาทดแทนตามท่ีตกลง โดยให

คูกรณีลงชื่อยินยอมไวในสัญญา 

        กรณีตกลงกันไมได

 

  ใหเจาหนาท่ีนําเงินคาทดแทนท่ีตกลงกันไมไดไปฝากธนาคารออม

สินหรือวางทรัพยตามข้ันตอนของกฎหมายตอไป 

             ข. ใหเจาหนาท่ีชี้แจงวา คูกรณีจะไดรับเงินคาทดแทนเม่ือไดขอยุติแลววาแตละฝายจะไดรับ

เงินรายการใด จํานวนเทาใด โดยคูกรณีตกลงกันเองหรือโดยคําพิพากษาของศาล   
 

 

 

                                                        
13

   มาตรา 18 (3) และ 21 วรรคหา แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 



 

 

- 39 - 

                       ค. กรณีเชาท่ีดินปลูกสรางโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยาง อ่ืน โดยสัญญาเชาระบุให

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางในท่ีดินท่ีเชาตกเปนกรรมสิทธิ์ของ เจาของท่ีดินท่ีใหเชาเม่ือครบกําหนดตามสัญญา

เชา เม่ือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางถูกเวนคืนกอนครบสัญญาเชา ใหกําหนดคาทดแทนสิ่งปลูกสรางใหผูเชาโดย

แบงสวนคาทดแทนสิ่งปลูกสรางสวนหนึ่งใหเจาของท่ีดินท่ีใหเชาตามสัดสวนของอายุสัญญาเชาท่ีผูเชาใช

ประโยชนไปแลว 

                         ง. กรณีเชาท่ีดินปลูกสรางโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยาง อ่ืน โดยสัญญาเชาระบุให  

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางในท่ีดินท่ีเชาตกเปนกรรมสิทธิ์ของ เจาของท่ีดินท่ีใหเชาทันที โดยผูเชามีสิทธิการเชา

ตอไปในระยะเวลาหนึ่ง  เม่ือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ถูกเวนคืนกอนครบสัญญาเชา ให กําหนดคา

ทดแทนสิ่งปลูกสรางใหเจาของท่ีดินโดยแบงสวนคาทดแทนสิ่งปลูกสรางสวนหนึ่งใหผูเชาตามสัดสวนของอายุ

สัญญาเชาท่ีเหลือ 

                          จ. กรณีมีการเชาชวง   ใหถือปฏิบัติตามแนวทางดังกลาว แตใหนําเงินท่ีจะจายคืน            
ผูเชาชวงตามสวนท่ีคํานวณไดไปหักออกจากเงินคาทดแทนท่ีจะจายใหกับผูใหเชาชวง 
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    3.5.๒  การกําหนดคาเสียหายจากการเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา                         

      ทอระบายน้ํา  สายไฟฟา  หรือสิ่งอ่ืนซึ่งคลายกัน 

 

ในกรณีทีบ่คุคลผูเสียสิทธิในการใชทางจําเปนตามมาตรา 1349  และ วางทอน้ํา ทอระบาย
น้ํา สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืน ซ่ึงคลายกันผานท่ีดินท่ีตองเวนคืน ตามมาตรา 1352 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ไดจายคาทดแทนในการใชสิทธิดังกลาวใหแกเจาของท่ีดินท่ีตองเวนคืนแลว  ใหกําหนดเงินคาทดแทน  

ใหแกบคุคลดังกลาว 13

14  
 

แนวทางกําหนดคาทดแทนใหกําหนดตามจํานวนท่ีผูเสียสิทธิฯ ไดจายใหแกเจาของท่ีดินท่ีถูก
เวนคืน ท้ังนี้ใหผูเสียสิทธิฯ แสดงเอกสารหลักฐานและเปนผูพิสูจนขอกลาวอางในการขอรับเงินคาทดแทน 
 

                   ผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตามบทบัญญัติดังกลาว ไดแก 

  1. ผูเสียสิทธิในการใชทาง ซ่ึงหมายถึง บุคคลผูเสียสิทธิในการใชทางจําเปนผานท่ีดินแปลง

อ่ืนท่ีลอมอยูไปสูทางสาธารณะ เนื่องจากท่ีดินแปลงนั้นถูกเวนคืน และเฉพาะกรณีท่ีบุคคลผูเสียสิทธิการใชทาง

ไดจายคาทดแทนใหแกเจาของท่ีดินท่ีลอมอยูซ่ึงไดถูกเวนคืนเทานั้น  

  2. ผูเสียสิทธิในการวางทอน้ํา ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืน ซ่ึงหมายถึง ผูเสียสิทธิใน

การใชท่ีดินของผูอ่ืนเพ่ือดําเนินการดังกลาว เนื่องจากท่ีดินของผูอ่ืนนั้นถูกเวนคืน และเฉพาะกรณีท่ีบุคคล     

ผูเสียสิทธิฯ ไดจายคาทดแทนการใชท่ีดินใหแกเจาของท่ีดินซ่ึงไดถูกเวนคืนเทานั้น 

  ท้ังนี้  ท่ีดินสวนท่ีใชเปนทางจําเปน หรือท่ีดินสวนท่ีใชสําหรับวางทอน้ํา ทอระบายน้ํา 

สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืน จะตองถูกเวนคืนไปท้ังหมดหรือบางสวน จนทําใหไมสามารถใชท่ีดินท่ีเหลืออยูเพ่ือ

ดําเนินการดังกลาวตอไปได 

  หมายเหตุ

                                                        
14 มาตรา 18 (6) แหง พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 

 1) หากภายหลังการเวนคืนท่ีดินของบุ คคลนั้นสามารถ เขา – ออก สูทาง          
ท่ีสรางใหมไดโดยตรงโดยไมตองใชทางจําเปน หรือหนวยงานเวนคืนไดทําทางใหบุคคลนั้น เขา – ออก             
ไดเหมือนเดิม ยอมถือวาบุคคลดังกลาวไมไดรับความเสียหาย จึงไมใชผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตาม     
มาตรา 18 (6)      
               2) ผูเสียสิทธิในการใชทางตามมาตรา 18 (6) นี้ มิไดหมายความถึงบุคคลผูเสียสิทธิ
ในการใชทางภาระจํายอมไมวาจะมีการจายคาทดแทนในการใชทางภาระจํายอมนั้นหรือไมก็ตาม เนื่องจาก    
ทางภาระจํายอมถือเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง จึงตองบังคับตามมาตรา 29 แหง พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนฯ 
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                3.5.๓ การกําหนดคาเสยีหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพย               

      ท่ีใชอยูอาศัย 
 

 ใหกําหนดคาเสียหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัย14

15
 ดังนี ้

            ( 1) กรณีอยูอาศัยอยางเดียว

                            1. คาเสียหายระหวางการจัดหาท่ีอยูอาศัยใหม  
                                 1 .1 รอยละ 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัย             
สําหรับกรุงเทพมหานคร 
                                 1.2  รอยละ 2.5 – 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัย 
 สําหรับจังหวัดอ่ืนๆ 

                             2. คาเสียหายจากการท่ี โรงเรือนหรือ สิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัยถูกเวนคืนท้ังหลัง ไมวา
กรณีถูกเวนคืนหมดตั้งแตแรกหรือเวนคืนหมดจากการท่ีเจาของรองขอใหเวนคืนสวนท่ีเหลืออยูซ่ึงใชการไมได
ในภายหลังตามมาตรา 19  โดยใหกําหนด  100,000 บาท กรณีคาทดแทน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ี อยู
อาศัยตั้งแต 100,000 บาท  ข้ึนไป  สวนกรณีคาทดแทน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางดังกลาวไมถึง 100,000 
บาท  ใหกําหนดคาทดแทนคาเสียหายให เทากับคาทดแทน โรงเรือนหรือ สิ่งปลูกสราง ท้ังนี้ไมนอยกวา 
30,000 บาท   
 
 
  
         

 ใหกําหนดคาเสียหาย ดังนี้ 

หมายเหตุ

                                                        
15   มาตรา 21 วรรคหา แหง พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 

   
                       1. ใหจายคาเสียหาย จากการท่ี โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ถูกเวนคืนท้ังหลัง ให
เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง หรือผูครอบครองโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางไดแก ผูเชาซ้ือ ผูเชาท่ีมีสัญญา
ตางตอบแทนยิ่งกวาการเชาท่ัวไป 
                            ในกรณีท่ีเจาของ ผูเชาซ้ือ หรือผูเชาตามสัญญาตา งตอบแทนยิ่งกวาก ารเชาไมได      
อยูอาศัยเอง แตใหบริวารอยูอาศัย เชน บิดา มารดา สามี ภรรยา บุตร ฯลฯ ใหทําการสอบสิทธิ  หากเปนการ
มอบใหบุคคลดังกลาวครอบครองไวเพ่ือตนเองก็ใหกําหนดคาเสียหายใหกับเจาของ ผูเชาซ้ือ หรือผูเชาตาม
สัญญาตางตอบแทนฯ ดังกลาว 
                        2. คาเสียหายตามแนวทางขอ 1 จายใหทุกหลัง   สวนคาเสียหายตามแนวทางขอ 2 จาย
ใหหลังเดียวเฉพาะท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนแหลงสําคัญเปนภูมิลําเนา  
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                ( 2) กรณีอยูอาศัยและประกอบการคาขาย หรอืการงานอันชอบดวยกฎหมาย  ใหกําหนดคา
เสียหาย ดังนี้ 
                            1. คาเสียหายระหวางการจัดหาท่ีอยูอาศัยใหม  
                                 1.1 รอยละ 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ท่ีอยูอาศัย 
สําหรับกรุงเทพมหานคร 
                                 1.2  รอยละ 2.5 – 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ท่ี        
อยูอาศัย สําหรับจังหวัดอ่ืนๆ 
                             2. คาเสียหายจากการท่ีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีอยูอาศัยถูกเวนคืนท้ังหลัง
ไมวากรณีถูกเวนคืนหมดตั้งแตแรกหรือเวนคืนหมดจากการท่ี เจาของรองขอใหเวนคืนสวนท่ีเหลืออยูซ่ึงใชการ
ไมไดในภายหลังตามมาตรา 19  โดยใหกําหนด  100,000 บาท กรณีคาทดแทน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง
อยางอ่ืนท่ีอยูอาศัยตั้งแต 100,000 บาท  ข้ึนไป  สวนกรณีคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางดังกลาวไมถึง 
100,000 บาท  ใหกําหนดคาทดแทนคาเสียหายใหเทากับคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ท้ังนี้
ไมนอยกวา 30,000 บาท   
                             3. คาเสียหายจากการขาดรายไดจากการประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวย
กฎหมาย โดยพิจารณาจาก 
                                  3.1  แบบแสดงรายการภาษีเงินไดไมเกิน 3 ป กอนพระราชกฤษฎีกาฯใชบังคับ
โดยพิจารณาจากผลตางระหวางรายไดและคาใชจายท้ังหมดของการประกอบกิจการคาขายหรือการงานอัน
ชอบดวยกฎหมายบนอสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืนนั้น  หรือหลักฐานอยางอ่ืนท่ีแสดงถึงการขาดรายได ไมเกิน 3 
ป กอนพระราชกฤษฎีกาฯใชบังคับ 
                                  3.2  กรณีไมมีหลักฐานตามขอ 3.1 ใหกําหนดในอัตรา ๑๒,๕๐๐ บาทตอเดือน 
                                  3.3  ในสวนของระยะเวลาท่ีจะไดรับคาเสียหายใหเปนไปตามตารางท่ีกําหนด 
          หมายเหตุ   
                        1. ใหจายคาเสียหายจากการท่ีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ถูกเวนคืนท้ังหลังให
เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง หรือผูครอบครองโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางซ่ึงเปนผูเชาซ้ือ หรือผูเชาท่ีมี
สัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาการเชาท่ัวไป 
                            ในกรณีท่ีเจาของ ผูเชาซ้ือ หรือผูเชาตามสัญญาตา งตอบแทนยิ่งกวาการเชาไมได     
อยูอาศัยเอง แตใหบริวารอยูอาศัย เชน บิดา มารดา สามี ภรรยา บุตร ฯลฯ ใหทําการสอบสิทธิ หาก เปนการ
มอบใหบุคคลดังกลาวครอบครองไวเพ่ือตนเองก็ใหกําหนดคาเสียหายใหกับเจาของ ผูเชาซ้ือ หรือผูเชาตาม
สัญญาตางตอบแทนฯ ดังกลาว 
                         2. คาเสียหายตามแนวทางขอ 1 จายใหทุกหลัง  สวนคาเสียหายตามแนวทางขอ 2 จาย
ใหหลังเดียวเฉพาะท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนแหลงสําคัญเปนภูมิลําเนา 
                         3. การพจิารณา แบบแสดงรายการภาษีเงินไดกอนการเวนคื นใหเปนดุลพินิจของผูมีหนาที่
ดําเนินการโดยไมจําเปนตองใชคาเฉลี่ย   และในการพิจารณาผลตางระหวางรายไดและคาใชจายทั้งหมดของกิจการ 
คํานวณจากรายไดหักดวยตนทุนสินคาหรือบริการและคาใชจายดําเนินงาน แตไมนํารายไดอ่ืนที่ไมเก่ียวเนื่องโดยตรง
กับการประกอบกิจการ เชน กําไรจากการจําหนายทรัพยสิน กําไรจากการแลกเปลี่ยนเงินตรา เปนตน และรายจายที่
ไมเก่ียวเนื่องโ ดยตรงกับการประกอบกิจการ เชน ขาด ทุนจากการจําหนายทรัพยสิน ขาดทุนจาก การแลกเปลีย่น
เงินตรา คาเสียหายจากภัยธรรมชาติ คาเสื่อมราคาทรัพยสิน คาดอกเบี้ยเงินกู เปนตน มารวมคํานวณดวย 
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           3.5.4  การกําหนดคาเสยีหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีใช  

  ประกอบการคาขายหรอืการงานอนัชอบดวยกฎหมาย 
 
               ใหกําหนดคาเสียหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีใชประกอบการคาขายหรือ 

การงานอันชอบดวยกฎหมาย15

16
 ดังนี้ 

                             1. คาเสียหายระหวางการจัดหาท่ีประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวย
กฎหมายใหม  
                                 1.1 รอยละ 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ท่ีประกอบการ
คาขายหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย สําหรับกรุงเทพมหานคร 
                                 1.2  รอยละ 2.5 – 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ท่ี
ประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย สําหรับจังหวัดอ่ืนๆ 
                             2. คาเสียหายจากการขาดรายไดจากการประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวย
กฎหมาย โดยพิจารณาจาก 
                                 2.1  แบบแสดงรายการภาษีเงินได ไมเกิน 3 ป กอนพระราชกฤษฎีกาฯใชบังคับ
โดยพิจารณาจากผลตางระหวางรายไดและคาใชจายท้ังหมดของการประกอบกิจการคาขายหรือการงานอัน
ชอบดวยกฎหมายบนอสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืนนั้น  หรือหลักฐานอยางอ่ืนท่ีแสดงถึงการขาดรายได ไมเกิน   
3 ป กอนพระราชกฤษฎีกาฯใชบังคับ 
                                 ๒.2  กรณีไมมีหลักฐานตามขอ 2.1 ใหกําหนดในอัตรา ๑๒,๕๐๐ บาทตอเดือน 
                                 2.3  ในสวนของระยะเวลาท่ีจะไดรับคาเสียหายใหเปนไปตามตารางท่ีกําหนด 

 

      

                                                        
16 มาตรา 21 วรรคหา แหง พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 

 

หมายเหตุ 

1. คาเสียหายตามแนวทางขอ 1 จายใหทุกหลัง 
2. การพิจารณา แบบแสดงรายการภาษีเงินไดกอนการเวนคืน ใหเปนดุลพินิจของผูมีหนาท่ี

ดําเนินการโดยไมจําเปนตองใชคาเฉลี่ย   และในการพิจารณาผลตางระหวางรายไดและคาใชจายท้ังหมด ของ
กิจการ คํานวณจากรายไดหักดวยตนทุนสินคาหรือบริการและคาใชจายดําเนินงาน แตไมนําราย ไดอ่ืนท่ีไม
เก่ียวเนื่องโดยตรงกับการประกอบกิจการ เชน กําไรจากการจําหนายทรัพยสิน กําไรจากการแลกเปลี่ยน
เงินตรา เปนตน และรายจายท่ีไมเก่ียวเนื่องโ ดยตรงกับการประกอบกิจการ เชน ขาด ทุนจากการจําหนาย
ทรัพยสิน ขาดทุนจากการแลกเปลี่ยนเงินตรา คาเสียหายจากภัยธรรมชาติ คาเสื่อมราคาทรัพยสิน คาดอกเบี้ย
เงินกู เปนตน มารวมคํานวณดวย 
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ประเภทกิจการและระยะเวลากําหนดคาเสียหายจากการขาดรายไดหรือหยุดประกอบกิจการ     

 

ท่ี                                             ประเภทกิจการ ระยะเวลากําหนด 
คาเสียเสียหาย 

 
1. 

 
กิจการคาขายและบริการท่ัวไป  เชน รานขายสินคาและการบริการ ,  มินิมารท , 
รานอาหาร , หองอาหาร ,บริการ Online อินเตอรเน็ตทคาเฟ , รานตัดเย็บเสื้อผา , 
รายขายเสื้อผา,รานเสริมสวย,รานขายยา, คลินิก, รานขายเครื่องประดับ , รานทอง, 
รานจิวลี่ , รานขายอุปกรณดานการเกษตรและอาหารสัตว , รักษาสัตว , รานขาย
อุปกรณไฟฟา- ประปา ,  รานขายวัสดุและอุปกรณเก่ียวกับงานกอสราง (ตกึแถว 
หรอืหองแถว ),  รานรับซ้ือ- ขายของเกา , รานรับซ้ือ- ขาย แลกเปลี่ยนรถยนต 
จักรยานยนตมือสอง , รานประดับยน ต, รานซอมรถยนต หรือจักรยานยนต ,      
บานเชาและหองแถว   ใหเชา  ฯลฯ 
 

  
6  เดือน 

2. กิจการคาขนาดกลาง  เชน รานขายวัสดุและอุปกรณกอสราง (มีลักษณะเปนการ
ประกอบกิจการคาวัสดุกอสรางท่ีครบวงจร เก่ียวกับงานกอสราง ยกเวน รานขาย
วัสดุและอุปกรณเก่ียวกับงานกอสรางท่ีเปนตึกแถว หรือหองแถว) ฯลฯ 
 

 8  เดือน 

3. กิจการขนาดใหญกวาตามขอ ๒. เชน อพารทเมนต, คอนโดมิเนียม, ปมน้ํามัน, 
ตลาด และโรงงาน  ฯลฯ 
 

12  เดือน 

 
หมายเหตุ   ๑. ในการพิจารณาประเภทกิจการใหคํานึงถึงขนาดของอาคารท่ีใชประกอบกิจการดวย                                                             
               ๒.  กรณีปรากฏขอเท็จจริงวาระยะเวลาในการกอสรางอาคารใหมทดแทนนอยกวาหรือมากกวา
ระยะเวลาขางตน เชน รานขายอาหารเล็กๆ ในหมูบานชนบท ฯลฯ หรือ โรงงานอุตสาหกรรม, โรงพยาบาล, 
โรงแรม ฯลฯ ใหพิจารณาตามขอเท็จจริงเปนรายๆไป 
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     3.5.5  การกําหนดคาเสยีหายอื่นๆจากการเวนคืนอสงัหารมิทรพัย 
 

                    ใหกําหนดคาทดแทนความเสียหายจากตองใชจายในการติดตอกับทางราชการ ท่ีเก่ียวของกับ
การเวนคืน ใหกับบุคคลผูมีสิทธิไดรับคาทดแทนตามมาตรา 18 โดยถือวาเปนคาเสียหายตามมาตรา 21 วรรค
ทายแหง พ .ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ.2530  และใหกําหนดในลักษณะเหมาจายเปนเงิน 
๕,๐๐๐ - 10,000 บาทตอราย (กรรมสิทธิ์รวมถือเปนรายเดียว ) โดยประมาณการจากระยะเวลาท่ีผูถูกเวนคืน
ตองติดตอกับทางราชการ  คาทดแทนดังกลาว จายใหกับผูถูกเวนคืนในชั้นเบื้ องตนทุกรายไมวาจะถูกเวนคืนท่ีดิน 
สิ่งปลูกสราง และอ่ืนๆ หรือถูกเวนคืนเฉพาะท่ีดิน หรือสิ่งปลูกสราง ฯลฯ ก็ตาม 
                   ในกรณีท่ีมีความเสียหายอ่ืนๆ อีกซ่ึง เก่ียวเนื่องกับการเวนคืนโดยตรงและ ผูถูกเวนคืนสามารถ
พิสูจนได ก็ใหกําหนดเพ่ิมเติมไดตามความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง เชน  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม , คาทดแทนการจายคาชดเชยการเลิกจางตาม พ.ร.บ.คุมครองแรงงาน พ.ศ.2541  ฯลฯ 
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สวนที่ 4 
แบบสรุปรายการการกําหนดเงินคาทดแทนอสังหาริมทรัพย

(Checklist ) 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

- ๔๗ - 

แบบสรุปรายการ 

การกําหนดเงินคาทดแทนอสังหารมิทรพัย (Checklist) 

ช่ือผูท่ีไดรับคาทดแทนอสังหาริมทรัพย……………………………………………………………………………………..………….. 

ท่ีอยู………………………………………………………………………………………………………………………………….……………………..……..…. 

ความเก่ียวของกับทรัพยสินท่ีถูกเวนคืนในฐานะ 
  เจาของหรือผูครอบครองท่ีดิน          เจาของโรงเรอืนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน 
  ผูเชาท่ีดิน  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน        เจาของตนไมยืนตน 
  ผูเสียสิทธิในการใชทาง  การวางทอนํ้า  ทอระบายนํ้า  สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืนซึ่งคลายกัน 
  ผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย................................................................................................................ 
 

             

              คาทดแทนรวมท้ังส้ิน …………………..…………………………….. บาท (…………………..……..….…………………..……..….) 

 

                  โดยมรีายละเอียดคาทดแทนการเวนคืน ดังน้ี 

ก. ความเสยีหายตอทรพัยสนิ             คาทดแทน 

 ท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืนและสวนท่ีเหลืออันมีราคาลดลง 

1. เจาของท่ีดินหรอืผูครอบครองท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมาย 

 

 คาทดแทนท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน ………………….แปลง 

 เปนเงิน ....................................................... บาท        

  ท่ีดินโฉนดเลขท่ี.................................................................. 

       .....................................................จาํนวน .................แปลง 

   ท่ีดิน น.ส.3 ,น.ส.3 ก.,สค. 1 เลขท่ี ................................ 

       ......................................................จาํนวน .................แปลง 

 คาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลืออันมีราคาลดลง...........แปลง      

เปนเงิน……………………………………..บาท 

 

รวมคาทดแทนท่ีดินท้ังสิ้น .....................................บาท 

   ท่ีดินครอบครองท่ีไดสอบสวนสิทธ์ิแลว จํานวน.........แปลง 

    

   

2. เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน  

 

 โรงเรือนหรือ สิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ตั้งอยูในที่ดินโฉนด

เลขที่…………………..……..….ของ …………………..……..…. 

จาํนวน ....................รายการ 

 

 คาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยาอ่ืน เปนเงิน 

...............................................................................บาท 

3. เจาของท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน  

 

 ท่ีดินโฉนดเลขที่ ………………………………………..…………….

พรอมโรงเรือนหรือ สิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน จํานวน.....................

รายการ 

 

 

 คาทดแทนที่ดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง

อยางอ่ืน เปนเงนิ .........................................................บาท 



 

 

- 48 - 

 

4. เจาของตนไมยืนตนในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน 

 

 คาทดแทนตนไมยืนตน ..............................  บาท 

      ตนไมยนืตน   จํานวน.......................ตน 

      ตนไมยืนตนปลูกเปนอาชีพและเก็บผลิตผลไดแลวขณะ 

          ถูกเวนคนื  จาํนวน .......................... ตน 

   

 คาทดแทนตนไมยืนตนปลกูเปนอาชีพและเก็บผลิตผล ได

แลว ............................................. บาท 

 คาทดแทนความเสียหายจากการขาดรายไดจากการเก็บผลิตผล 

รอยละ ๑๐ ของคาทดแทนตนไมยนืตนปลกูเปนอาชีพหรือตาม

ขอเท็จจริง…………………………………… บาท 

ข. ความเสียหายตอสิทธิในการใชประโยชนทรัพยสินท่ีถูกเวนคืน 

 1. ผูเสียสิทธิการเชาจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยกอนสัญญา
เชาระงับ 
   ช่ือผูใหเชา........................................................................... 

 คาทดแทนการ เสียสิทธิการเชาจากการท่ีสัญญาเชาระงับ

กอนกําหนด .........................................................บาท 

 คาทดแทนความเสียหายจากการท่ีตองออกจาก 

   ระยะเวลาการเชา..........ป วันเริ่มตน ..............................   อสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21 วรรคทายเปนเงิน 

       วันสิ้นสุดการเชา...........................เชาแลว..........ป.......เดือน.  ............................................................  บาท 

       เหลือเวลาเชาอีก .........ป ................เดือน 

   เงินคาเชาลวงหนาหรือเงินกินเปลา หรือเงินชวยคากอสราง 

  หรือเงินอ่ืนในลักษณะเดียวกัน ..........................................บาท. 

 

2. ผูเสยีสทิธใินการใชทาง  การวางทอนํ้า  ทอระบายนํ้า       คาทดแทนการเสียสิทธิในการใชทาง การวางทอนํ้า         

    สายไฟฟาหรือสิ่งอ่ืนซ่ึงคลายกัน เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดนิ  ทอระบายนํ้า สายไฟฟาหรือสิ่งอ่ืนซึ่งคลายกัน 

   ช่ือเจาของสิทธิในการใหใชท่ีดินเปนทางผานวางทอนํ้า ............................................................. บาท 

       ทอระบายนํ้า สายไฟฟา ฯลฯ………………………………………..  

3. เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงท่ีดิน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืนซ่ึงอยูอาศัย 
    หรอืประกอบการคาขายหรอืการงานอันชอบดวยกฎหมายและตองออกจากท่ีดิน โรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรางน้ัน 
      กรณีใชท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนเปนท่ีอยูอาศัย 

 

 คาทดแทนความ เสียหายระหวางการจัดหาท่ีอยูอาศัยใหม 

รอยละ  ........... ของคาทดแทนสิ่งปลูกสรางเดิมท่ีถูกเวนคืน     

เปนเงิน ............................................บาท 

 

หมายเหตุ

 (กทม. รอยละ 5 จังหวัดอ่ืนๆ รอยละ 2.5 – 5  และจายให   

ทุกหลัง ) 

   คา ทดแทนค วาม เสียหายจากการท่ีตองออกจาก             

สิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัยถูกเวนคืนหมด (จายใหหลังเดียวเฉพาะ    

ท่ีอยูอาศัยเปนภูมิลําเนา ) 

  

คาทดแทนความเสียหายระหวางการจัดหาท่ีอยูอาศัยใหม จายใหเจาของ

หรือผูมีสวนในกรรมสิทธ์ิของสิ่งปลูกสรางเชน ผูเชาซื้อหรือผูเชาท่ีมี

สัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาการเชาท่ัวไป  

   100,000 บาท (กรณีคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง

ท่ีอยูอาศัยตั้งแต 100,000 บาทข้ึนไป ) 

          .................................บาท (เทากับคาทดแทนโรงเรือนหรือ

สิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัย กรณีคาทดแทนไมถึง 100,000 

บาท แตไมนอยกวา 30,000 บาท ) 
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       กรณีใชท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน เปนท่ี

ประกอบการคาขาย หรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย 

           ประเภทของกิจการ.................................................... 

................................................................................................. 

  

 

   คา ทดแทนความ เสียหายระหวางการจัดหาท่ี

ประกอบการคาขายหรือท่ีประกอบการงานใหม รอยละ  

………….ของคาทดแทนท่ีประกอบการเดิมท่ีถูกเวนคืน     

เปนเงิน .......................................บาท 

(กทม.รอยละ 5   จังหวัดอ่ืนๆ รอยละ 2.5 – 5  และจาย

ทุกหลัง) 

  คาทดแทนความเสียหายจากการขาดรายไดจากการ 

ประกอบการคาหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย 

        เหมาจาย 12,500 บาท/เดือน หรือ....................

บาท /เดือน เปนเวลา ................ ป......... เดือน เปนเงิน

....................................บาท หรือ 

          ตามหลกัฐานแบบแสดงรายการภาษีเงินได หรือ

หลักฐานอยางอ่ืนท่ีแสดงถึงการขาดรายได เปนเวลา........ป 

............เดอืน เปนเงิน ...............................................บาท       

หมายเหตุ 

คาทดแทนความ เสียหายระหวางจัดหาท่ีประกอบการใหมจายให

เจาของหรือผูมีสวนในกรรมสิทธ์ิของสิ่งปลูกสราง เชน ผูเชาซื้อหรือ

ผูเชาท่ีมีสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาการเชาท่ัวไป 

     

 กรณีใชท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนเปนท่ีอยูอาศัย

และประกอบการคาขาย หรือการงานอันชอบดวยกฎหมายดวย 

  ประเภทของกิจการ............................................................ 

................................................................................................. 

 

 คาทดแทนความเสียหายระหวางการจัดหาท่ีอยูอาศัย

หรือท่ีประกอบการใหม เปนเงิน .................................บาท 

   คาทดแทนความเสียหายจากการท่ีตองออกจาก      

สิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัยถูกเวนคืนหมดเปนเงิน ................  
       ……………………………………………บาท       

  คาทดแทนความเสียหายจากการขาดรายไดจากการ

ประกอบการคาหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย 

      เหมาจาย 12,500 บาท/เดือน หรือ....................  

บาท/เดือน เปนเวลา................ป.........เดือน เปนเงิน  

หมายเหตุ 

         คาทดแทนความ เสียหายระหวางจัดหาท่ีอยูอาศัยหรือ       

ท่ีประกอบการใหมจายใหเจาของหรือผูมีสวนในกรรมสิทธ์ิของ        

สิ่งปลูกสราง เชน ผูเชาซื้อหรือผูเชาท่ีมีสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวา

การเชาท่ัวไป 

 ....................................บาท หรือ 

        ตามหลกัฐานแบบแสดงรายการภาษีเงินได หรือ

หลักฐานอยางอ่ืนท่ีแสดงถึงการขาดรายได เปนเวลา ........

ป ............เดอืน เปนเงิน ................................บาท 

 

ค. ความเสยีหายอยางอ่ืน 
 

   คาทดแทนความเสียหายจากการท่ีตองใชจายในการติดตอ

ราชการท่ีเก่ียวของกับการเวนคืน 

   คาทดแทนความเสียหายอยางอ่ืนซึ่งเปนผลโดยตรงจากการท่ี

ถูกเวนคืน                    

  

 

   เหมาจายเปนเงิน .............................................บาท 

         (เหมาจายอัตรา 5,000 -  10,000 บาทตอราย 

และกรรมสิทธ์ิรวมถือเปนรายเดียว ) หรือ 

   ตามความเสียหายจริงเปนเงิน............................บาท 
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                                        สวนที่ 5 
ภาคผนวก 
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5.1 แผนภูมิสรุปขอกฎหมายในการจายเงินคาทดแทน 
 
 ผูมีสิทธิไดรับคาทดแทน ( มาตรา 18 )                                     จํานวนคาทดแทน 
 
                                                                                                                                     

 
       
    

 
 

 
    
 
 
 
       
   
  
  
 
 
       
  
       
       
 
 

 
 
        
                
 
 
 
 

 
     
 
 

         

 มาตรา 21 วรรคหน่ึง 

มาตรา 21 วรรคหา 

มาตรา 

20 

 

มาตรา 21 

วรรคสอง 

มาตรา 

21 

วรรคสาม 

มาตรา  

22 

      มาตรา 21 วรรคหน่ึง 

มาตรา 21 วรรคหา 

มาตรา 19 

มาตรา 18(3) 

มาตรา 21 วรรคหา 

มาตรา 21 วรรคหน่ึง 

มาตรา 21 วรรคหา 

มาตรา 18(5) 

มาตรา 19 

มาตรา 21 วรรคหา 

มาตรา 18 (6) 

ตามจํานวนที่ผูเสียสิทธิฯจายคาทดแทน 

     แกเจาของที่ดิน 

 

 
เจาของหรือผูครอบครองท่ีดิน 

มาตรา 18 (1) 

 

 

เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง     
อยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได 

 มาตรา 18 (2) 
 

ผูเชาท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง 
อยางอ่ืน   มาตรา 18 (3) 

 

เจาของตนไมยืนตน 
มาตรา 18 (4) 

 

เจาของโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง 
    อยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได 

 มาตรา 18 (5) 
 

ผูเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา 
ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือส่ิงอ่ืนซ่ึง
คลายกัน 

มาตรา 18 (6) 
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 5.2 กฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวของ  

 
   5.2.1 รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2550  สวนท่ี 5 สิทธิในทรัพยสิน 

   มาตรา ๔๒   การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจะกระทํามิได เวนแตโดยอาศัยอํานาจตาม

บทบัญญัติแหงกฎหมาย เฉพาะกิจการของรัฐเพ่ือการอันเปนสาธารณูปโภค การอันจําเปนในการปองกัน

ประเทศ การไดมาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ การผังเมือง การสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การ

พัฒนาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน การอนุรักษโบราณสถานและแหลงทางประวัติศาสตร 

หรือเพ่ือประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน และตองชดใชคาทดแทนท่ีเปนธรรมภายในเวลาอันควรแกเจาของ

ตลอดจนผูทรงสิทธิบรรดาท่ีไดรับความเสียหายจากการเวนคืนนั้น ท้ังนี้ ตามท่ีกฎหมายบัญญัติ 

   การกําหนดคาทดแทนตามวรรคหนึ่งตองกําหนดใหอยางเปนธรรมโดยคํานึงถึงราคาท่ีซ้ือ

ขายกันตามปกติในทองตลาด การไดมา สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ความเสียหายของผูถูกเวนคืนและ

ประโยชนท่ีรัฐและผูถูกเวนคืนไดรับจากการใชสอยอสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืน 

   กฎหมายเว นคืนอสังหาริมทรัพยตองระบุวัตถุประสงคแหงการเวนคืนและกําหนด

ระยะเวลาการเขาใชอสังหาริมทรัพยไวใหชัดแจง ถามิไดใชเพ่ือการนั้นภายในระยะเวลาท่ีกําหนดดังกลาวตอง

คืนใหเจาของเดิมหรือทายาท 

  การคืนอสังหาริมทรัพยใหเจาของเดิมหรือทายาทตามวรรคสาม และการเรียกคืนคา 

ทดแทนท่ีชดใชไป ใหเปนไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติ 

              5.2.2  พระราชบัญญัตวิาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒530 
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พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

พ.ศ. ๒๕๓๐ 
   

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไว ณ วันท่ี ๑๐ สงิหาคม พ.ศ. ๒๕๓๐ 

เปนปท่ี ๔๒ ในรัชกาลปจจุบัน 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ ให

ประกาศวา 
โดยท่ีเปนการสมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและยินยอมของ

รัฐสภา ดังตอไปนี้ 
มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

พ.ศ. ๒๕๓๐” 
มาตรา ๒   พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปน

ตนไป 1 

มาตรา ๓  ใหยกเลิกพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา ๔  ในพระราชบัญญัตินี้ 
“เวนคืน”  หมายความวา บังคับเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตามเง่ือนไขแหง

พระราชบัญญัตินี้ 
“เจาหนาท่ี”  หมายความวา กระทรวง ทบวง กรม ราชการสวนทองถ่ิน รัฐวิสาหกิจหรือ

บุคคลอ่ืนใดผูกระทําการเพ่ือประโยชนของรัฐ ซ่ึงมีอํานาจในการเวนคืน หรือควบคุมการเวนคืน 
“สภาทองถ่ิน”  หมายความวา สภาจังหวัด สภาเทศบาล สภาตําบล สภากรุงเทพมหานคร 

สภาเขต สภาเมืองพัทยา คณะกรรมการสุขาภิบาล หรือสภาอ่ืนใดท่ีทําหนาท่ีบริหารทองถ่ินตามท่ีจะไดมี
กฎหมายจัดตั้งข้ึนแลวแตกรณี 
 

หมวด ๑ 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

   
 

มาตรา ๕  เม่ือรัฐมีความจําเปนท่ีจะตองไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพ่ือกิจการใดๆ อันจําเปน
เพ่ือการอันเปนสาธารณูปโภคหรือการอันจําเปนใน การปองกันประเทศ หรือการไดมาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ 
หรือเพ่ือการผังเมือง หรือเพ่ือการพัฒนาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือเพ่ือการปฏิรูปท่ีดิน หรือเพ่ือ
ประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยางอ่ืน ใหดําเนินการเวนคืนตามบทแหง
พระราชบัญญัตินี้ 
 

       
1 

ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๐๔  ตอนท่ี ๑๖๔  ฉบับพิเศษ หนา ๑ ลงวันท่ี ๑๙ สงิหาคม ๒๕๓๐ 
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ในกรณีท่ีมีบทบัญญัติวาดวยการเวนคืนไวในกฎหมายอ่ืนโดยเฉพาะแลว ถาจะตองดําเนินการ
เวนคืนเพ่ือกิจการตามกฎหมายดังกลาว เม่ือคณะรัฐมนตรีเห็นสมควรจะมีมติใหดําเนินการเวนคืนตามบทแหง
พระราชบัญญัตินี้แทนก็ได 

เพ่ือประโยชนในการดําเนินการเวนคืนตามวรรคหนึ่ง จะตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขต 
ท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนไวกอนก็ได 

มาตรา ๖  พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนตองระบุ 
(๑)  ความประสงคของการเวนคืน 
(๒)  เจาหนาท่ีเวนคืน 
(๓)  กําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเทาท่ีจําเปน 
ใหมีแผนท่ีหรือแผนผังประเมินเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนและแสดงเขตท่ีดินท่ีอยูใน

บริเวณท่ีประเมินนั้น ติดไวทายพระราชกฤษฎีกานั้น แผนท่ีหรือแผนผังดังกลาวใหถือเปนสวนหนึ่งแหงพระราช
กฤษฎกีา 

พระราชกฤษฎีกาเชนวานี้ใหใชบังคับไดมีกําหนดสองป หรือตามกําหนดเวลาท่ีระบุไวใน 
     พระราชกฤษฎีกานั้น แตตองไมเกินสี่ป แลวแตจะเห็นวาจําเปนเพ่ือทําการสํารวจท่ีดินท่ีจะตองเวนคืนนั้น 

มาตรา ๗  เม่ือพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ ใชบังคับแลว ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีปดประกาศสําเนาแหงพระราชกฤษฎีกาดังกลาว พรอมท้ังแผนท่ีหรือแผนผัง
ทายพระราชกฤษฎีกาไวโดยเปดเผย ณ สถานท่ีดังตอไปนี้ 

(๑)  ท่ีทําการของเจาหนาท่ี 
(๒)  ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร สํานักงานเขต และท่ีทําการแขวง หรือศาลากลางจังหวัด 

ท่ีวาการอําเภอหรือก่ิงอําเภอ ท่ีทําการตําบลและท่ีทําการผูใหญบาน แลวแตกรณี แหงทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงจะตองเวนคืนนั้นตั้งอยู 

(๓)  สํานักงานท่ีดินจังหวัด และท่ีทําการท่ีดินอําเภอ แหงทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยซ่ึงจะตอง 
เวนคืนนั้นตั้งอยู 

มาตรา ๘  ภายในกําหนดอายุแหงพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ เจาหนาท่ีหรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีสิทธิเขาไปในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีอยูภายในเขตท่ีดินตามแผนท่ี
เพ่ือกระทํากิจการเท าท่ีเห็นวาจําเปนเพ่ือทําการสํารวจและเพ่ือทราบขอเท็จจริงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ี
จะตองเวนคืนท่ีแนนอน แตตองแจงเปนหนังสือใหผูเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึง
อสังหาริมทรัพยดังกลาว ทราบถึงกิจการท่ีจะตองกระทําลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวั นกอนเริ่มกระทํากิจการ
นั้น และผูเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงอสังหาริมทรัพยดังกลาวชอบท่ีจะไดรับคา 
ทดแทนสําหรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากกิจการท่ีตองกระทํานั้น 

มาตรา ๙  เม่ือพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ ใชบังคับแลวใหเจาหนาท่ีหรือผู ซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาท่ีดําเนินการสํารวจเพ่ือทราบขอเท็จจริงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนท่ี
แนนอนใหเสร็จภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันถาเปนการเวนคืนเพ่ือสรางหรือขยายทางหลวง ทางรถไฟ ทางพิเศษ 
คลองชลประทาน หรือกิจการท่ีคลายคลึงกันตองสํารวจใหแ ลวเสร็จภายในสองปนับแตวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาดังกลาว 
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เม่ือไดดําเนินการสํารวจท่ีท่ีจะตองเวนคืนเสร็จเปนบางสวนหรือแลวเสร็จท้ังหมด ให
เจาหนาท่ีเสนอรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาแตงตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่งภายในสามสิบวัน
นับแตวันท่ีสํารวจแลวเสร็จ ประกอบดวยผูแทนของเจาหนาท่ีหนึ่งคน ผูแทนกรมท่ีดินหนึ่งคน ผูแทนของ
หนวยงานอ่ืนของรัฐหนึ่งคน และผูแทนของสภาทองถ่ินท่ีเก่ียวของ เพ่ือทําหนาท่ีกําหนดราคาเบื้องตนของ
อสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืน และจํานวนเงินคาทดแทนท่ีจะใหแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ 

ในกรณีท่ีพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ ผานเขตทองท่ีใด ใหมีผูแทนของสภาทองถ่ิน
นั้นแหงละหนึ่งคนเขารวมเปนกรรมการตามวรรคสองดวย 

ในการกําหนดราคาเบื้องตนของอสังหาริมทรัพยและจํานวนเงินคาทดแทน ใหคณะกรรมการ
กําหนดโดยอาศัยหลักเกณฑตามมาตรา ๑๘ มาตรา ๒๑ มาตรา ๒๒ และมาตรา ๒๔ และดําเนินการใหแลว 
เสร็จและประกาศราคาท่ีกําหนดไว ณ สถานท่ีตามมาตรา ๗ ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีไดรับ

แตงตั้ง
2 

ในกรณีท่ีมีเหตุจําเปนทําใหไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามวรรคสี่
ได คณะกรรมการจะขอใหรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาดังกลาวขยายเวลาออกไปอีกก็ได แตตอง 

ไมเกินหนึ่งรอยแปดสิบวัน
3 

มาตรา ๑๐  ในระหวางใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา  ๖ ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีอํานาจตกลงซ้ือขาย และกําหนดจํานวนเงินคาทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี
จะตองเวนคืนจากเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย เพ่ือดําเนินการจัดซ้ือและจายคาทดแทน
อสังหาริมทรัพยดังกลาวตอไป แตจะใหราคาหรือคาท ดแทนอสังหาริมทรัพยดังกลาวเกินกวาราคาเบื้องตนท่ี
คณะกรรมการตามมาตรา ๙ กําหนดไวไมได 

ในกรณีท่ีสามารถตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ีจะถูกเวนคืนตามวรรคหนึ่งได แตไมอาจตก
ลงกันไดในเรื่องจํานวนเงินคาทดแทน หากเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายจะขอรับเงินค า
ทดแทนตามราคาเบื้องตนท่ีคณะกรรมการตามมาตรา ๙ กําหนดไวไปกอน โดยสงวนสิทธิอุทธรณตอรัฐมนตรี
ตามมาตรา ๒๕ ก็ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีดําเนินการทําสัญญา โดยมีเง่ือนไข 
ดังกลาว แลวจายคาทดแทนไปกอนได 

มาตรา ๑๐ ทวิ
 4

  ในกรณีท่ีรัฐมนตรี ผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ 

เห็นวา เม่ือคณะกรรมการไดประกาศราคาเบื้องตนสําหรับท่ีดินท่ีจะเวนคืนท้ังหมดหรือบางสวนแลว ถาปรากฏ
วาราคาของท่ีดินไดเพ่ิมสูงข้ึนเปนลําดับ และราคาของอสังหาริมทรัพยท่ีเจาหนาท่ีไดจายใหแกผูถูกเวนคืนตาม
มาตรา ๑๐ หรือราคาเบื้องตนของอสังหาริมทรัพยท่ีคณะกรรมการไดกําหนดและประกาศไปแลวตามมาตรา ๙ 
กอใหเกิดความไมเปนธรรมแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ รัฐมนตรีโดยอนุมัติของคณะรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งให 

 

 

              2 และ 3 
 มาตรา 9 วรรคสีแ่ละวรรคหา แกไขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ 

ฉบับที่ 44 ลงวันที่ 28 กุมภาพันธ พ.ศ.2534 
             4 

มาตรา 10 ทวิ เพิ่มโดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ ฉบับที่ 44 ลงวันที่ 28 

กุมภาพันธ พ.ศ.2534 
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คณะกรรมการตามมาตรา ๙ หรือคณะกรรมการท่ีแตงตั้งข้ึนใหมตามหลักเกณฑในมาตรา ๙ แกไขราคาของ
อสังหาริมทรัพยหรือราคาเบื้องตนสําหรับท่ีดินเสียใหมตามหลักเกณฑและเง่ือนไขท่ีคณะรัฐมนตรีอนุมัติได       
และใหถือวาราคาของอสังหาริมทรัพยท่ีแกไขแลวเปนราคาซ้ือขายท่ีตกลงกันใหมแทนราคาเ ดิม และราคา
เบื้องตนท่ีแกไขแลวเปนราคาเบื้องตนท่ีคณะกรรมการกําหนดตามมาตรา ๙ แลวแตกรณี 

ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีหนังสือภายในหนึ่งรอยยี่สิบวัน นับแต
วันท่ีประกาศแกไขแจงใหผูมีสิทธิมารับเงินซ่ึงเปนราคาของอสังหาริมทรัพยส วนท่ีเพ่ิมข้ึน และใหนํามาตรา ๒๘ 
วรรคสอง และมาตรา ๓๓ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ถาการสั่งใหแกไขตามวรรคหนึ่งมีผลเปนคุณแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ บุคคลใดมาครั้งหนึ่ง 
แลว จะสั่งใหแกไขใหมเพ่ือบุคคลนั้นอีกไมได 

มาตรา ๑๑  ในกรณีท่ีมีการตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยกันไดตามมาตรา ๑๐ ใหเจาหนาท่ี
หรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจายเงินคาอสังหาริมทรัพยดังกลาวท้ังหมดใหแกเจาของ หรือผู
ครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันท่ีทําสัญญาซ้ือขาย 

ในการทําสัญญาซ้ือขาย หากปรากฏวาอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขายมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมาย 
ท่ีดินทราบและใหพนักงานเจาหนาท่ีดังกลาวดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ท้ังฉบับท่ีเก็บรักษาไว ณ สํานักงานท่ีดิน ท่ีทําการท่ีดินอําเภอหรือท่ีทําการท่ีดินก่ิงอําเภอ และฉบับท่ีผูมี 
สิทธิในท่ีดินยึดถือไวโดยใหถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายและใหไดรับยกเวน
คาธรรมเนียม และคาอากรแสตมป ท้ังนี้ ใหถือวาไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยดังกลาวนับแตวัน
ชําระเงินตามวรรคหนึ่ง 

เพ่ือประโยชนแกการทําทะเบียนใหถูกตอง ใหพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินมีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ฉบับท่ีเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวย
กฎหมายยึดถือไว และทําการแกไขหลักฐานทางทะเบียนใหถูกตอง โดยเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวย
กฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นจะนําไปมอบตอพนักงานเจาหนาท่ีดวยตนเอง หรือจะสงไปโดยทางไปรษณีย 
ตอบรับก็ได 

มาตรา ๑๒  ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยท่ีจะซ้ือขายตามมาตรา ๑๐ ไมมีหนงัสอืแสดงสทิธใิน
ท่ีดิน ใหเจาหนาท่ีแตงตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่ง ประกอบดวยนายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนา
ประจําก่ิงอําเภอแหงทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยดังกลาวตั้งอยูหรือผูแทน พนักงานท่ีดินอําเภอ หรือพนักงานท่ีดิน
ก่ิงอําเภอหรือผูแทน ผูใหญบา นในทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยดังกลาวตั้งอยู และผูแทนของเจาหนาท่ี เพ่ือ
ดําเนินการสอบสวนใหทราบถึงผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว เม่ือทราบถึงผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยแลว
จึงใหดําเนินการทําสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๑ ได 

ในการสอบสวนเพ่ือทราบถึงผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยตามวรรคหนึ่ง ใหนําบทบัญญัติแหง 
ประมวลกฎหมายท่ีดินเก่ียวกับการรังวัดท่ีดินมาใชบังคับโดยอนุโลม 
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มาตรา ๑๓  ถาเจาหนาท่ีเห็นวาการเวนคืนท่ีไดมีการออกพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา ๖ 
แลว หากเนิ่นชาไปจะเปนอุปสรรคอยางมากแก การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมหรือประโยชนของรัฐอันสําคัญ
อยางอ่ืน ใหคณะรัฐมนตรีมีอํานาจประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนดใหการเวนคืนนั้นเปนกรณีท่ีมีความ
จําเปนโดยเรงดวนได 

เม่ือคณะรัฐมนตรีไดประกาศตามวรรคหนึ่งแลว ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจาก
เจาหนาท่ี มีอํานาจเขาครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยนั้นไดกอนท่ีจะมีการเวนคืน แตตองมีหนังสือแจงให
เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นทราบลวงหนาไมนอยกวาหกสิบวัน และ 
เจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีตองจัดใหมีการจ ายหรือวางเงินคาทดแทนท่ีกําหนดข้ึนตาม
มาตรา ๙ โดยใหจายเงินคาทดแทนท่ีดินกอนการเขาครอบครองหรือใชท่ีดิน ถาเปนอสังหาริมทรัพยอ่ืน และ
เปนกรณีท่ีสามารถตกลงกันไดใหจายตามราคาท่ีไดตกลงกัน แตตองไมเกินราคาเบื้องตนท่ีคณะกรรมการ 
กําหนดตามมาตรา ๙ หากเปนกรณีท่ีไมอาจตกลงกันได เม่ือเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ี
ไดวางเงินคาทดแทนตามมาตรา ๓๑ แลว ใหมีอํานาจเขาครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยนั้นได 

ในกรณีท่ีมีความจําเปนตองรื้อถอนสิ่งปลูกสราง ขนยายทรัพยสินหรือดําเนินการใดๆ 
เก่ียวกับกิจกา รท่ีจะตองมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น เม่ือไดจายเงินหรือวางเงินคาทดแทนตามวรรคสอง
แลว ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวย 
กฎหมายดําเนินการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง ขนยายทรัพยสิน หรือดําเนินการดังกลาวภายในเวลาท่ีกําหนด แต
ตองไมนอยกวาหกสิบวันนับแตวันท่ีไดสงหนังสือแจง ถาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายไม
ดําเนินการภายในเวลาท่ีกําหนด ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีอํานาจดําเนินการเชนวา
นั้นไดเอง โดยใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นเปนผูเสียคาใชจาย และ
ถามีความเสียหายเกิดข้ึนเปนพิเศษเนื่องจากการเขาครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยโดยเรงดวนเชนนั้น ให
เจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีชดใชเงินคาทดแทน สําหรับความเสียหายสวนนี้ดวย ตาม
ความเปนธรรม 

ในกรณีท่ีไมสามารถสงหนังสือแจงใหแกเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายได ให
แจงโดยวิธีปดประกาศแจงความไว ณ ท่ีซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู และ ณ สถานท่ีตามมาตรา ๗ โดยระบุ
กําหนดเวลาท่ีเจาหนาท่ีหรือผู ซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจะเขาดําเนินการตามวรรคสอง หรือวรรคสาม 
ซ่ึงตองไมนอยกวาเจ็ดสิบหาวันนับแตวันปดประกาศแจงความ 

เม่ือไดปฏิบัติตามวรรคสี่แลว ใหถือวาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายไดรับ
หนังสือแจงนั้นแลว 

ในการดําเนินการตามวรรคสองและวรรคสาม ใหนํามาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ มาตรา ๑๔  
มาตรา ๒๕ มาตรา ๒๖ มาตรา ๒๗ มาตรา ๒๘ มาตรา ๒๙ และมาตรา ๓๑ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา ๑๔  ในการดําเนินการตามมาตรา ๑๓ วรรคสาม ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาท่ีมีอํานาจเก็บรักษาสิ่งปลูกสรางท่ีถูกรื้ อถอนหรือทรัพยสินท่ีถูกขนยายไว ณ สถานท่ี
ใดๆ โดยใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นเปนผูเสียคาใชจายในการเก็บ
รักษา แตถาสิ่งปลูกสรางหรือทรัพยสินเชนวานั้นเปนของเสียงาย หรือถาหนวงชาไวจะเปนการเสี่ยงความ
เสียหาย หรือคาใชจายจะเกินสวนแหงคาของสิ่งปลูกสรางหรือทรัพยสินเชนวานั้น ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับ 
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มอบหมายจากเจาหนาท่ีมีอํานาจท่ีจะขายไดทันที โดยวิธีการขายทอดตลาดหรือวิธีอ่ืนตามท่ี
เห็นสมควร แลวเก็บเงินสุทธิหลังจากหักคาใชจายไวแทนได 

ในกรณีท่ีเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายมิไดเรียกเอาสิ่งปลูกสราง ทรัพยสิน 
หรือเงินท่ีเก็บไวแทนนั้น แลวแตกรณี ภายในหาปนับแตวันท่ีมีการรื้อถอนหรือขนยาย ใหสิ่งปลูกสราง  
ทรัพยสิน หรือเงินดังกลาวตกเปนของแผนดิน 

มาตรา ๑๕  เม่ือทราบขอเท็จจริงเก่ี ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนท่ีแนนอนแลว ให
ตราพระราชบัญญัติข้ึนเพ่ือเวนคืนอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยใหระบุท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีตอง
เวนคืนพรอมท้ังรายชื่อเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย 

ใหมีแผนท่ีหรือแผนผังแสดงเขตอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนอยางชัดเจนไวทาย
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย และใหถือวาแผนท่ีหรือแผนผังนั้นเปนสวนหนึ่งแหงพระราชบัญญัตินั้น 

เขตอสังหาริมทรัพยนั้นตองปกหลักหมายเขตไวโดยชัดเจนกอนท่ีจะออกพระราชบัญญัติ 

มาตรา ๑๖  ใหกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาท่ีนับแตวันท่ี
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ ใชบังคับ แตเจาหนาท่ีจะมีสิทธิเขาครอบครองหรือใช
อสังหาริมทรัพยนั้นได ก็ตอเม่ือไดจายหรือวางเงินคาทดแทนตามท่ีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้แลว 

ในกรณีท่ีมีจํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืน เหนืออสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน ให
จํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิเชนวานั้นเปนอันสิ้นสุดลง โดยผูรับจํานอง ผูทรงบุริมสิทธิ หรือบุคคลผูรับ
ประโยชนจากทรัพยสิทธิดังกลาวยังคงมีสิ ทธิท่ีจะไดรับชําระหนี้หรือรับชดใชจากเงินคาทดแทนสําหรับ
อสังหาริมทรัพยนั้นอยูตอไป แตจะตองรองขอรับชําระหนี้หรือรับชดใชภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับหนังสือ
แจงตามมาตรา ๒๘ หรือมาตรา ๒๙ แลวแตกรณี 

นับแตวันท่ีพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ ใชบังคับ ถาผูมีสิทธิใน 
ทรัพยสินนั้นโอนสิทธิใหแกบุคคลภายนอก ผูรับโอนนั้นมีสิทธิท่ีจะเรียกรองไดก็แตเฉพาะเงินคาทดแทนเทานั้น 

มาตรา ๑๗  ในกรณีท่ีมีท่ีวัดหรือท่ีธรณีสงฆอยูในเขตบริเวณท่ีดินท่ีท่ีจะเวนคืนและมีความ
จําเปนท่ีจะตองไดมาซ่ึงท่ีวัดหรือ ท่ีธรณีสงฆดังกลาว เพ่ือกิจการท่ีจะมีการเวนคืนนั้น ถาไดมีการตรา
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ แลว ใหถือวาพระราชบัญญัตินั้นเปนพระราชบัญญัติ
โอนกรรมสิทธิ์ท่ีวัดหรือท่ีธรณีสงฆตามกฎหมายวาดวยคณะสงฆดวย 

 
หมวด ๒ 

เงินคาทดแทน 
   

มาตรา ๑๘  เงินคาทดแทนนั้น ใหกําหนดใหแกบุคคลดังตอไปนี้ 
(๑)  เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงท่ีดินท่ีตองเวนคืน 
(๒)  เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได ซ่ึงมีอยูในท่ีดินท่ีตองเวนคืนนั้น

ในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา  ๖ หรือไดปลูกสรางข้ึนภายหลังโดยไดรับอนุญาตจาก
เจาหนาท่ี 
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(๓)  ผูเชาท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนในท่ีดินท่ีตองเวนคืน แตการเชานั้นตองมี
หลักฐานเปนหนังสือ ซ่ึงไดทําไวกอนวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ หรือไดทําข้ึนภายหลัง
โดยไดรับอนุญาตจากเจาหนาท่ี และการเชานั้นยังมิไดระงับไปในวันท่ีเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจาก
เจาหนาท่ีไดเขาครอบครองท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางดังกลาว แตเงินคาทดแทนในการเชานี้พึง
กําหนดใหเฉพาะท่ีผูเชาไดเสียหาย จริงโดยเหตุท่ีตองออกจากท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางดังกลาวกอน
สัญญาเชาระงับ 
                    (๔)  เจาของตนไมยืนตนท่ีข้ึนอยูในท่ีดินในวันท่ีใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ 
                    (๕)  เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได ซ่ึงมีอยูในท่ีดินท่ีตองเวนคืนนั้น ใน
วันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ แตตองไมเปนผูซ่ึงจําตองรื้อถอนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง
ดังกลาวไปเม่ือไดรับแจงจากเจาของท่ีดิน เงินคาทดแทนตาม (๕) นี้พึงกําหนดใหเฉพาะคารื้อถอน คาขนย าย 
และคาปลูกสรางใหมเทานั้น 

(๖)  บุคคลผูเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืนซ่ึงคลายกัน
ผานท่ีดินท่ีตองเวนคืนนั้นตามมาตรา ๑๓๔๙ หรือมาตรา ๑๓๕๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใน 
กรณีท่ีบุคคลเชนวานั้นไดจายคาทดแทนในการใชสิทธิดังกลาวใหแกเจาของท่ีดินท่ีตองเวนคืนแลว 

มาตรา ๑๙  ในกรณีท่ีตองเวนคืนโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนแตเพียงบางสวน 
เจาของจะรองขอใหเจาหนาท่ีเวนคืนสวนท่ีเหลืออยูซ่ึงใชการไมไดแลวดวยก็ได 

ถาเจาหนาท่ีไมยอมเวนคืนตามคํารองขอของเจาข อง เจาของมีสิทธิอุทธรณตอรัฐมนตรีผู
รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ หรือรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยฉบับนั้น ภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงเปนหนังสือจากเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาท่ี ท้ังนี้ ใ หรัฐมนตรีวินิจฉัยอุทธรณใหเสร็จสิ้นภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคํา
อุทธรณ มิฉะนั้นใหถือวารัฐมนตรีวินิจฉัยใหเจาหนาท่ีเวนคืนตามคํารองขอของเจาของ 

คําวินิจฉัยของรัฐมนตรีใหเปนท่ีสุด 
ในการดําเนินการตามวรรคสอง ใหนํามาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ และมาตรา ๓๓ มาใชบังคับ 

โดยอนุโลม 

มาตรา ๒๐  ในกรณีท่ีตองเวนคืนท่ีดินแปลงใดแตเพียงบางสวนถาเนื้อท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูนั้น
นอยกวายี่สิบหาตารางวา หรือดานหนึ่งดานใดนอยกวาหาวา และท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูนั้นมิไดติดตอเปนผืน
เดียวกันกับท่ีดินแปลงอ่ืนของเจาของเดียวกัน หาก เจาของรองขอใหเจาหนาท่ีเวนคืนหรือจัดซ้ือท่ีดินสวนท่ี
เหลือดวย 

ในกรณีท่ีมีการจัดซ้ือท่ีดินใหนํามาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ และมาตรา ๓๓ มาใชบังคับโดย 
อนโุลม 

มาตรา ๒๑  เงินคาทดแทนท่ีจะใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตามมาตรา ๑๘ นั้น ถามิได
บัญญัติไวเปนพิเศษในพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉบับใดโดยเฉพาะแลว ใหกําหนดโดยคํานึงถึง 

(๑)  ราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนตามท่ี
เปนอยูในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ 

(๒)  ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ีมีการตีราคาไวเพ่ือประโยชนแกการเสียภาษีบํารุงทองท่ี 
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(๓)  ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(๔)  สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้น และ 
(๕)  เหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืน 
ท้ังนี้ เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืนและสังคม 
ถาการงานหรือกิจการอยางใดท่ีทําไปในการเวนคืน ไดกระทําใหอสังหาริมทรัพยท่ีเหลืออยูนั้น

มีราคาสูงข้ึน ใหเอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินคาทดแทน แตไมใหถือวาราคาอสังหาริมทรัพยท่ีทวีข้ึนนั้น 
สูงไปกวาจํานวนเงินคาทดแทนเพ่ือจะใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายกลับตองใชเงินใหอีก  

ถาตองเวนคืนอสังหาริมทรัพยแตเพียงสวนหนึ่ง และสวนท่ีเหลือนั้นราคาลดลงใหกําหนดเงิน
คาทดแทนใหเฉพาะสําหรับสวนท่ีเหลืออันราคาลดลงนั้นดวย 

การคํานวณวาอสังหาริมทรัพยใดมีราคาสูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม 
ใหเปนไปตามหลักเกณฑวิธีการท่ีกําหนดในพระราชกฤษฎีกา 

ถาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายอยูอาศัยหรือประกอบการคาขาย หรือการ
งานอันชอบดวยกฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนนั้น และบุคคลดังกลาวไดรับความเสียหาย 
เนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยนั้น ใหกําหนดเงินคาทดแทนใหสําหรับความเสียหายนั้นดวย 

มาตรา ๒๒  ในกรณีท่ีเจาของไดท่ีดินใดมาโดยมิไดใชอยูอาศัยหรือใชประกอบการทํามาหา
เลี้ยงชีพ หรือทําประโ ยชนในท่ีดินนั้นอยางแทจริง ถาหากมีการเวนคืนท่ีดินนั้นภายในหาปนับแตวันท่ีเจาของ
ไดท่ีดินนั้นมาจะกําหนดเงินคาทดแทนใหต่ํากวาเงินคาทดแทนท่ีกําหนดตามมาตรา ๒๑ ก็ได แตตองไมนอย 
กวาราคาท่ีดินในขณะท่ีเจาของไดท่ีดินนั้นมา 

                     มาตรา ๒๓  ในกรณีท่ีมีการใชบังคับพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ 
โดยมิไดมีการออกพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา ๖ และพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉบับนั้นมิได
กําหนดเรื่องเงินคาทดแทนไวเปนอยางอ่ืน ใหรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรั พย
ฉบับนั้นแตงตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่ง ภายในสามสิบวัน นับแตวันใชบังคับพระราชบัญญัติดังกลาว 
ประกอบดวยผูแทนของเจาหนาท่ีหนึ่งคน ผูแทนกรมท่ีดินหนึ่งคน ผูแทนของหนวยงานอ่ืนของรัฐหนึ่งคน และ
ผูแทนของสภาทองถ่ินท่ีเก่ียวของ เพ่ือทําหนาท่ีกําหนดราคาขอ งอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนและจํานวน
เงินคาทดแทนท่ีจะใหแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ 

ใหคณะกรรมการตามวรรคหนึ่งกําหนดเงินคาทดแทน ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในมาตรา 
๒๑ โดยอนุโลม โดยดําเนินการใหแลวเสร็จภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันไดรับแตงตั้งและใหนํามาตรา ๙  
วรรคสาม และวรรคหา มาตรา ๑๐ มาตรา ๑๘ มาตรา ๒๒ และมาตรา ๒๔ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา ๒๔  หามมิใหคิดเงินคาทดแทนสําหรับราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนเพราะทรัพยสิน ดังตอไปนี้
คือ 

(๑)  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดสรางหรือตอเติมข้ึนใหม การเพาะปลูก การทําใหท่ีดิน
เจริญข้ึน หรือการเชา ท่ีไดทําข้ึนภายหลังวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ โดยมิไดรับอนุญาต
จากเจาหนาท่ี เวนแตการทํานา ทําไร หรือทําสวนตามท่ีจัดทําอยูตามปกติ 
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(๒)  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดสรางหรือตอเติมข้ึนใหม การเพาะปลูก การทําใหท่ีดิน
เจริญข้ึน หรือการเชา ท่ีปรากฏวาไดทําข้ึนกอนวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ โดยอุบาย 
  ฉอฉลเพ่ือประสงคท่ีจะไดรับเงินคาทดแทน 

มาตรา ๒๕ 16

17  ผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตามมาตรา ๑๘ ผูใดไมพอใจในราคาของ

อสังหาริมทรัพยหรือจํานวนเงินคาทดแทนท่ีคณะกรรมการกําหนดตามมาตรา ๙ มาตรา ๑๐ ทวิ มาตรา ๒๓ 
หรือมาตรา ๒๘ วรรคสาม มีสิทธิอุทธรณตอรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ 
หรือรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพ ยฉบับนั้น  ภายในหกสิบวันนับแตวันไดรับ
หนังสือจากเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีใหมารับเงินคาทดแทนดังกลาว 

ในการพิจารณาอุทธรณตามวรรคหนึ่ง ใหรัฐมนตรีแตงตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่ง 
ประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิทางกฎหมาย และผูมีความรูความสา มารถในการตีราคาอสังหาริมทรัพย มีจํานวน
ท้ังหมดไมนอยกวาหาคน เปนผูพิจารณาเสนอความเห็นตอรัฐมนตรี ท้ังนี้ ใหรัฐมนตรีวินิจฉัยอุทธรณใหเสร็จ 
สิ้นภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคําอุทธรณ 

มาตรา ๒๖  ในกรณีท่ีผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนยังไมพอใจในคําวินิจฉั ยของรัฐมนตรีตาม
มาตรา ๒๕ หรือในกรณีท่ีรัฐมนตรีมิไดวินิจฉัยอุทธรณใหเสร็จสิ้นภายในกําหนดเวลาตามมาตรา ๒๕ วรรคสอง 
ใหมีสิทธิฟองคดีตอศาลไดภายในหนึ่งปนับแตวันท่ีไดรับแจงคําวินิจฉัยของรัฐมนตรีหรือนับแตวันท่ีพน
กําหนดเวลาดังกลาว แลวแตกรณี 

การท่ีเจาของหรื อผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นอุทธรณตอ
รัฐมนตรีตามมาตรา ๒๕ วรรคหนึ่ง หรือฟองคดีตอศาลตามวรรคหนึ่งนั้น ไมเปนเหตุใหการครอบครองหรือใช
อสังหาริมทรัพย การรื้อถอนสิ่งปลูกสราง การขนยายทรัพยสิน หรือการดําเนินการใดๆ ของเจาหนาท่ี หรือ ผู
ซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเก่ียวกับกิจการท่ีจะตองมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้นตองสะดุดหยุดลง 

ในกรณีท่ีรัฐมนตรีหรือศาลวินิจฉัยใหชําระเงินคาทดแทนเพ่ิมข้ึน ใหผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนไดรับดอกเบี้ยในอัตราสูงสุดของดอกเบี้ยเงินฝากประเภทฝากประจําของธนาคารออมสินในจํานวนเงิน 
ท่ีเพ่ิมข้ึน ท้ังนี้ นับแตวันท่ีตองมีการจายหรือวางเงินคาทดแทนนั้น 

มาตรา ๒๗  ในกรณีท่ีรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ หรือ
รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ เห็นวาราคาของ
อสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนหรือจํานวนเงินคาทดแทนท่ีจะใหแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ ซ่ึงคณะกรรมการ
ตามมาตรา ๙ หรือคณะกรรมการตามมาตรา ๒๓ แลวแตกรณี ไดกําหนดไวนั้นสูงเกินไปโดยมิไดเปนไปตาม
หลักเกณฑตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๒๑ ใหรัฐมนตรีดังกลาวมีอํานาจ ดังตอไปนี้ 

(๑)  สั่งใหคณะกรรมการดังกลาวพิจารณาทบทวนการกําหนดราคาของอสังหาริมทรัพยหรือ
จํานวนเงินคาทดแทนเชนวานั้นใหม หรือ 

(๒)  แตงตั้งคณะกรรมการชุดใหมตามหลักเกณฑในมาตรา ๒๓ ใหปฏิบัติหนาท่ีแทน
คณะกรรมการชุดเดิม 

                                                        
17

 มาตรา ๒๕ วรรคหนึ่ง แกไขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ ฉบับที่ 

๔๔ ลงวันที่ ๒๘ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๓๔ 
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หมวด ๓ 
วิธีเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

   
 

มาตรา ๒๘  เม่ือพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ ใชบงัคับแลว ให
เจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีปดประกาศสําเนาแหงพระราชบัญญัติฉบับนั้น พรอมท้ังแผน
ท่ีหรือแผนผังทายพระราชบัญญัติและรายชื่อเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ซ่ึง
อสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืนไวโดยเปดเผย ณ สถานท่ีตามมาตรา ๗ และ ณ ท่ีชุมนุมชนอ่ืนตามควรแกกรณี 
พรอมท้ังมีหนังสือแจงใหผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตามมาตรา ๑๘ มารับเงินคาทดแทนตามจํานวนท่ี
คณะกรรมการกําหนดตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๒๓ แลวแตกรณี ท้ังนี้ ภายในระยะเ วลาท่ีกําหนด ซ่ึงตองไม
เกินหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉบับนั้นใชบังคับสําหรับกรณีตามมาตรา 
๑๕ หรือนับแตวันท่ีคณะกรรมการไดกําหนดเงินคาทดแทนแลวสําหรับกรณีตามมาตรา ๒๓ และใหนํามาตรา 
๑๓ วรรคสี่และวรรคหา มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ในกรณีท่ีผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนผูใดไมมารับเงินคาทดแทนภายในระยะเวลาท่ีกําหนด 
หรือในกรณีท่ีไมอาจจายเงินคาทดแทนใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนรายใดได เพราะมีปญหาเก่ียวกับ
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิอ่ืนๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน หรือมีปญหาเก่ี ยวกับการแบงสวนเงินคาทดแทนของ
ผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทน ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีวางเงินคาทดแทนไวตาม
มาตรา ๓๑ โดยพลัน 

ในกรณีท่ีรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยเห็นวา ราคาของ
ท่ีดินไดเพ่ิมสูงข้ึน และเ งินคาทดแทนท่ีคณะกรรมการตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๒๓ ไดกําหนดไปแลวไมเปน
ธรรมแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ ใหรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งแกไขจํานวนเงินทดแทนเสียใหมได และใหนํามาตรา ๑๐ 

 ทวิ มาใชบังคับโดยอนุโลม17

18 

มาตรา ๒๙  ในกรณีท่ีมีการจํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนเหนืออสังหาริมทรัพยท่ี
ตองเวนคืน ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูรับจํานอง ผูทรงบุริมสิทธิ 
หรือผูรับประโยชนจากทรัพยสิทธิดังกลาวมาขอรับชําระหนี้หรือรับชดใชจากเงินคาทดแทนสําหรับ
อสังหาริมทรัพยนั้นภายในหกสิบวันนับแตวั นท่ีไดรับแจง และในระหวางนั้นยังมิใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาท่ีจายเงินคาทดแทนใหแกเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึง
อสังหาริมทรัพยนั้น แตเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจะจายเงินใหแกผูรับจํานอง ผูท รง
บุริมสิทธิ หรือผูรับประโยชนจากทรัพยสิทธิดังกลาวได ก็ตอเม่ือคูกรณีตกลงกันไดแลว ถาคูกรณียังมีปญหา
โตแยงกันอยู ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีวางเงินคาทดแทนไวตามมาตรา ๓๑ โดยพลัน 
และมีหนังสือแจงใหคูกรณีฟองคดีตอศาล 

 

                                                        
18 มาตรา ๒๘ วรรคสาม เพิ่มโดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ ฉบับที่ ๔๔      

ลงวันที่ ๒๘ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๓๔ 
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มาตรา ๓๐  ในการจะจายหรือวางเงินคาทดแทนตามมาตรา ๒๘ หรือมาตรา ๒๙ ถาเปน
อสังหาริมทรัพยท่ีอาจรื้อถอนออกไปได ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจายเงินคาทดแทน
ใหสามในสี่กอน และแจงใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายรื้อถอนอสังหาริมทรัพยดั งกลาว
ออกไปภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจง ถาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายไมรื้อถอน
ออกไปภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีอํานาจเขารื้อถอนได
โดยหักคาใชจายเพ่ือการนี้ออกจากเงินคาทดแทนท่ีควรจะไดรับ แลวจึงจายหรือวางเงินคาทดแทนสวนท่ีเหลือ 
ให และใหนํามาตรา ๑๔ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา ๓๑  ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ถาจะตองมีการวางเงินคาทดแทนไมวาเนื่องใน
กรณีใดๆ ใหกระทําโดยการนําเงินไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย หรือฝากไวกับธนาคารออมสินใ นชื่อ
ของผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนโดยแยกฝากเปนบัญชีเฉพาะราย ในการนี้ถามีดอกเบี้ยหรือดอกผลใดเกิดข้ึน
เนื่องจากการฝากเงินนั้นใหตกเปนสิทธิแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนนั้นดวย 

ในการไปรับเงินฝากจากธนาคารออมสินนั้น ใหผูซ่ึงประสงคจะขอรับเงินแจงใหเจา หนาท่ี
ทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวันเพ่ือเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจะไดดําเนินการ
เบิกจายให 

หลักเกณฑและวิธีการในการนําเงินคาทดแทนไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย หรือ 
ฝากไวกับธนาคารออมสิน ใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนด 

มาตรา ๓๒  ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย เม่ือไดจายหรือวางเงินคาทดแทนสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีเวนคืนรายใดแลว ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงให
พนักงานเจาหนาท่ีผูมีหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินทราบ  และใหพนกังาน
เจาหนาท่ีดังกลาวดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนโดยใหนํามาตรา ๑๑ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

เพ่ือประโยชนในการบันทึกหลักฐานตามวรรคหนึ่ง ใหพนักงานเจาหนาท่ีดังกลาวมีอํานาจ
ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๗๔ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดินดวย 

 
หมวด ๔ 

บทเบ็ดเสร็จ 
   

 
มาตรา ๓๓  ในกรณีท่ีเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจายเงินคา

อสังหาริมทรัพยลาชากวากําหนดเวลาตามมาตรา ๑๑ วรรคหนึ่ง หรือจายเงินคาทดแทนลาชากวากําหนดเวลา
ตามมาตรา ๒๘ วรรคหนึ่ง ใหผูมีสิทธิไดรับเงินคาอสังหาริมทรัพยหรือเ งินคาทดแทน ไดรับดอกเบี้ยในอัตรา
สูงสุดของดอกเบี้ยเงินฝากประเภทฝากประจําของธนาคารออมสินในจํานวนเงินดังกลาว นับแตวันท่ีพน 
กําหนดเวลาการจายเงินคาอสังหาริมทรัพยหรือเงินคาทดแทน 

มาตรา ๓๔  การรองขอรับเงินท่ีวางไวตามมาตรา ๓๑ ใหรองขอรับภายในสิบปนับแตวันท่ี มี
การวางเงิน ถาไมรองขอภายในกําหนดเวลาเชนวานั้น ใหเงินนั้นตกเปนของแผนดิน 
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มาตรา ๓๕  ผูใดขัดขวางการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ี
ตามมาตรา ๘ มาตรา ๑๓ มาตรา ๓๐ ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือน หรือปรับไมเกินหกพันบาท หรือท้ัง 
จําท้ังปรับ 

มาตรา ๓๖  พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติ วา
ดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๔๙๗ ใหคงใชบังคับไดตามอายุของ พระราชกฤษฎีกานั้น 

การเวนคืนและการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ีไดปฏิบัติไปแลวกอน
วันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ใหเปนอันใชได แตการดําเนินการตอไปใหดําเนินการตามบทบัญญัติแหง 
พระราชบัญญัตินี้ ในกรณีท่ีมีการตั้งอนุญาโตตุลาการข้ึนแลว และอนุญาโตตุลาการยังมิไดชี้ขาดใหเปนอัน
ยกเลิกอนุญาโตตุลาการนั้น และใหคูกรณีมีสิทธิยื่นอุทธรณตามมาตรา ๒๕ ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแต
วันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

ใหเปนหนาท่ีของเจาหนาท่ีท่ีจะแจงใหคูกรณีทราบถึงการยกเลิกอนุญาโตตุลาการตามวรรค 
สองภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

 ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
 พลเอก ป. ติณสูลานนท 
 นายกรัฐมนตรี 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยท่ีกฎหมายว าดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยท่ีใชบังคับอยูในปจจุบันไดประกาศใชมานานแลวและมีบทบัญญัติบางประการท่ียังไมเหมาะสม 
สมควรปรับปรุงกฎหมายดังกลาวเสียใหมเพ่ือใหการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเปนไปไดโดยรวดเร็วและเปนธรรม
ยิ่งข้ึน จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 
 
ประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ ฉบับท่ี ๔๔ เรื่อง การแกไขเพ่ิมเติมกฎหมายวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย ลงวันท่ี ๒๘ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๓๔ 
19

                                                        
19 

 ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๐๘ ตอนที่ ๓๗ ฉบับพิเศษ หนา ๔๓  ลงวันที่ ๒๘ กุมภาพันธ ๒๕๓๔ 

 

 

ขอ ๕  บทบัญญัติมาตรา ๙ วรรคสี่และวรรคหา มาตรา ๑๐ ทวิ มาตรา ๒๕ วรรคหนึ่ง และ
มาตรา ๒๘ วรรคสาม แหงพระราชบัญญั ติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ. ๒๕๓๐ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม
โดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติฉบับนี้ ใหมีผลใชบังคับแกการเวนคืนซ่ึงการกําหนดราคา
เบื้องตน การจัดซ้ือ การจายหรือการวางเงินคาทดแทน การอุทธรณหรือการฟองคดียังไมเสร็จเด็ดขาดในวันท่ี
ประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติฉบับนี้ใชบังคับดวย 

เพ่ือประโยชนตามวรรคหนึ่ง ใหถือวารัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกา กําหนด
แนวทางหลวงท่ีจะสรางตามกฎหมายวาดวยทางหลวง หรือพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนตามกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย บรรดาท่ียังใชบังคับอยู มีอํานาจหนาท่ี
เชนเดียวกับรัฐมนตรีท่ีรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ โดยอนุโลม 
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                5.2.3  ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยหลักเกณฑและวิธีการนําเงินคาทดแทนไปวางตอ
ศาลหรือสํานักงานวางทรัพย หรือฝากไวกับธนาคารออมสิน  
 

ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี 
วาดวยหลักเกณฑและวิธีการนําเงินคาทดแทนไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย   

หรือฝากไวกับธนาคารออมสิน ตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ.  ๒๕๓๒ 

---------- 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๓๑ วรรคสาม  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ คณะรัฐมนตรีวางระเบียบไว  ดังตอไปนี้ 

 ขอ ๑ ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยหลักเกณฑและวิธีการนํา
เงินคาทดแทนไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย  หรือฝากไวกับธนาคารออมสินตามกฎหมายวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.  ๒๕๓๒” 

 ขอ ๒ ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 ขอ ๓ ในระเบียบนี ้
 “การวางเงินคาทดแทน ”  หมายความวา   การนําเงินไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย   
หรือฝากไวกับธนาคารออมสิน  เพ่ือทดแทนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนตามกฎหมายวาด วยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย 
 “เจาหนาท่ี”  หมายความวา  เจาหนาท่ีเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามพระราชกฤษฎีกากําหนด
เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนหรือพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย  แลวแตกรณี และใหหมายความ
รวมถึงผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนอสังหาริมทรัพยดังกลาวดวย 
 ขอ ๔ ใหนายกรัฐมนตรีหรือรัฐมนตรีประจําสํานักนายกรัฐมนตรีท่ีนายกรัฐมนตรี
มอบหมาย  มีอํานาจตีความและวินิจฉัยปญหาเก่ียวกับการปฏิบัติตามระเบียบนี้ 

 
หมวด  ๑ 

การวางเงินคาทดแทน 
---------------- 

 ขอ ๕ การวางเงินคาทดแทนตามมาตรา  ๑๓ วรรคสอง มาตรา ๒๘ วรรคสอง หรือ
มาตรา  ๒๙  ใหเจาหนาท่ีปฏิบัติ ดังนี้ 
 (๑)  ในกรณีท่ีมีประกาศกําหนดใหการเวนคืนเปนกรณีท่ีมีความจําเปนโดยเรงดวน  ให
เจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนมารับเงินคาทดแทนภายในระยะเวลาท่ีกําหนด  แตตอง
แจงใหทราบลวงห นาไมนอยกวาหกสิบวัน  และใหแจงดวยวา  หากไมติดตอรับเงินคาทดแทนภายในกําหนด
ระยะเวลาดังกลาว เจาหนาท่ีจะดําเนินการวางเงินคาทดแทน 
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 (๒) ในกรณีท่ีไดตราพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ใหเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูมี
สิทธิไดรับเงินคาทดแทนมารับเงินคาทดแทนภายในระยะเวลาท่ีกําหนดซ่ึงตองไมเกินหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแต
วันท่ีพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยใชบังคับหรือนับแตวันท่ีคณะกรรมการตามมาตรา  ๒๓ ไดกําหนด
เงินคาทดแทนแลว  สําหรับในก รณีท่ีมีการตราพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ีท่ีจะเวนคืนและใน
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉบับนั้นมิไดกําหนดเรื่องคาทดแทนไวเปนอยางอ่ืนแลวแตกรณี  และให
แจงดวยวา หากไมติดตอขอรับเงินคาทดแทนภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว เจาหนาท่ีจะดําเนินกา รวางเงิน
คาทดแทน 
 (๓) ในกรณีท่ีเจาหนาท่ีไดมีหนังสือแจงใหผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนมารับเงินคาทดแทน
ตาม (๑)  หรือ (๒) แลว ปรากฏวาไมสามารถแจงใหผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนทราบไดใหเจาหนาท่ีแจงโดย
วิธีประกาศแจงความไว ณ ท่ีซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นตองอยูและสถานท่ีตามมาตรา ๗ โดยระบุกําหนดเวลาท่ี 
เจาหนาท่ีจะดําเนินการวางเงินคาทดแทนซ่ึงตองไมนอยกวาเจ็ดสิบหาวันนับแตวันปดประกาศแจงความ 

                    ขอ ๖  เม่ือไดดําเนินการตามขอ ๕ แลว ปรากฏวาผูมีสิทธิไดรับเงิ นคาทดแทนไมมารับเงินคา
ทดแทน หรือในกรณีท่ีไมอาจจายเงินคาทดแทนใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนรายใดไดตามมาตรา  ๒๘ 
วรรคสอง   หรือมาตรา  ๒๙ ใหเจาหนาท่ีวางเงินทดแทนโดยฝากไวกับธนาคารออมสินแหงทองท่ีท่ี
อสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืนตั้งอยู  ในกรณีทองทีที่ อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูมีธนาคารออมสินหลายแหงใหฝาก
ไวกับธนาคารออมสินแหงใดแหงหนึ่งท่ีเห็นวาเปนการสะดวกแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทน  เวนแตในกรณีท่ี
เจาหนาท่ีเห็นวาการวางเงินคาทดแทนตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพยท่ีมีเขตอํานาจตามกฎหมายจะเปน
ประโยชนแกการดําเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้นมากกวา  หรือผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนไดแจงเปน
หนังสือภายในกําหนดเวลาตามขอ ๕ วาประสงคจํานําเงินคาทดแทนไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย 

 ขอ ๗  ในการวางเงินคาทดแทน  ใหเจาหนาท่ีปฏิบัติ  ดังนี้ 
 (๑) ในกรณีฝากไวกับธนาคารออมสินใหฝากไวในบัญชีเงินฝากประเภทเผื่อเรียกโดยแยก
ฝากเปนบัญชีเฉพาะราย  และระบุชื่อผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนและจํานวนเงินคาทดแทนท่ีแนนอน  สําหรับ
กรณีการวางเงินคาทดแทนเนื่องจากเจาหนาท่ีไมอาจจายเงินคาทดแทนใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนราย
ใดไดตามมาตรา ๒๘ วรรคสอง หรือมาตรา ๒๙ ใหระบุจํานวนเงินคาทดแทนท่ีแนนอนและชื่อผูมีสิทธิไดรับคา
ทดแทนตลอดจนสิทธิของผูนั้นทุกคนใหชัดเจน เวนแตในกรณีท่ีไมอาจทราบชื่อหรือสิทธิของผูนั้นได 
 (๒) ในกรณีวางเงินคาทดแทนตอศาลหรือสํานักงานวางแผนทรัพยใหระบุชื่อผูมีสิทธิไดรับ
เงินคาทดแทนและจํานวนเงินคาทดแทนท่ีแนนอนสําหรับกรณีการวางเงินคาทดแทนเนื่องจากเจาหนาท่ีไมอาจ
จายเงินคาทดแทนใหแกผูมีสิทธิไดรั บเงินคาทดแทนรายใดไดตามมาตรา   ๒๘ วรรคสอง  หรือมาตรา  ๒๙  
นอกจากใหระบุจํานวนเงินคาทดแทนท่ีแนนอนและชื่อผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนแลวใหระบุสิทธิของผูนั้นทุก
คนใหชัดเจนดวย   เวนแตในกรณีท่ีไมอาจทราบชื่อหรือสิทธิของผูนั้นได  พรอมท้ังระบุรายละเอียดเ ก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืนและสิทธิอ่ืน ๆ ท่ีไดรับเงินคาทดแทนเนื่องจากการเวนคืนดังกลาวดวย 

 ขอ ๘ เม่ือไดวางเงินคาทดแทนแลว  ใหเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนทราบและใหแจงวิธีปฏิบัติในการขอรับเงินคาทดแทนดังกลาวดวย 
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หมวด  ๒ 
การรับเงินคาทดแทน 

--------------- 

 ขอ ๙ ในกรณีวางเงินคาทดแทนโดยฝากไวกับธนาคารออมสินใหผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนซ่ึงประสงคจะขอรับเงินแจงใหเจาหนาท่ีทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวัน  และ 
เม่ือผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนไดแสดงหลักฐานวาตนเปนผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนในกรณีนั้นอยางชัดเจน
แลว  ใหเจาหนาท่ีดําเนินการเบิกจายเงินคาทดแทนดังกลาวใหโดยไมชักชา  เวนแตในกรณีท่ีเปนการวางเงินคา
ทดแทนเนื่องจากเจาหนาท่ีไมอาจจายเงินคาทดแ ทนใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนรายใดไดตามมาตรา   
๒๘  วรรคสอง  หรือมาตรา  ๒๙ เจาหนาท่ีจะดําเนินการเบิกจายเงินคาทดแทนใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนไดก็ตอเม่ือ 
 (๑) มีสัญญาประนีประนอมยอมความโดยมีหลักฐานเปนหนังสือมาแสดงในกรณีท่ีผูมีสิทธิ
ไดรับเงินคาทดแทนทุกคนตกลงกันได 
 (๒) มีคําพิพากษาถึงท่ีสุดมาแสดง ในกรณีท่ีผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนไมอาจตกลงกันได 

 ขอ ๑๐ ในกรณีวางเงินคาทดแทนตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพยใหผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนซ่ึงประสงคจะขอรับเงินยื่นคํารองขอตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพยการรับจายเงินคาทดแทนท่ีวางไว
ใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนใหเปนไปตามระเบียบกระทรวงยุติธรรมวาดวยการวางทรัพย 

 ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๒๑  มีนาคม  พ.ศ.  ๒๕๓๒ 

พลเอก ชาติชาย  ชุณหะวัณ 

นายกรัฐมนตรี 
 
 
** ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๐๖ ร.จ.๔ ตอนท่ี ๔๖ (ฉบับพิเศษ) ลงวันท่ี ๒๔ มีนาคม ๒๕๓๒ 
 
 

 
 

 

 

 

 

 



 

 

- 68 – 

   5.3 ตวัอยางคําพพิากษาศาลปกครองกลาง ศาลปกครองสงูสดุ และ  
ศาลฎกีากําหนดคาท่ีดนิสวนท่ีเหลอืจากการเวนคืนมรีาคาลดลง  
 
       คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด   คดหีมายเลขแดง ท่ี อ .52/2549   ท่ีดินสวนท่ีเหลือของ     
ผูฟองคดีแยกออกเปน 2 สวนไมติดกัน เปนผลใหผูฟองคดีไมสามารถประกอบกิจการไดตามปกติเหมือนเดิม  
ประกอบกับท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนมีทางยกระดับบังดานหนาท่ีดินตลอดแนวยอมทําใหทําเลท่ีตั้ง ทัศน
วิสัย และสภาพแวดลอมมีสภาพดอยลง 
   

             คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดง ท่ี อ .124 /2549   ท่ีดินของผูฟองคดี     
มีเนื้อท่ี 15-3-6 ไร เปนแปลงเดียวกันเม่ือถูกเวนคืนแลวทําใหท่ีดินของผูฟองคดีเหลือเพียง 4 ไรเศษ  และยัง
ถูกแบงออกเปน 2 ฝง และมีลักษณะเปนรูปสามเหลี่ยมซ่ึงนับไดวาท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลง 
 

        คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดง ท่ี อ .335 /2549   ท่ีดินสวนท่ีเหลือ
ของผูฟองคดีถูกแบงออกเปน 2 แปลง มีลักษณะเรียวขนานไปกับแนวทางหลวงพิเศษมีความกวางสวนท่ีกวาง
ท่ีสุดประมาณ 7 เมตร ยาวประมาณ 88 เมตร และ 95 เมตร  โดยมีความกวางไมเทากันตลอดท้ังแปลง สวน
ท่ีแคบท่ีสุดประมาณ 1.5 เมตร  เห็นวาลักษณะของท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนท้ัง 2 แปลง ถูกจํากัดการใช
ประโยชนอยางมากยอมเปนเหตุใหท่ีดินเสื่อมราคา ราคา ลดลง (ศาลกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือจาก
การเวนคืนก่ึงหนึ่งของราคาท่ีดินท่ีถูกเวนคืน) 
 

                  คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดง ท่ี อ .155/2550   ท่ีดินแปลงพิพาทมี
เนื้อท่ี 1 ไร 2 งาน 22 ตารางวา ตั้งอยูริมทางหลวงหมายเลข 118 แตภายหลังเม่ือไดเวนคืนและกอสราง
ถนนแลวเสร็จท่ีดินของผูฟองคดีสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนจํานวน 543 ตารางวา  จะกลายเปนตั้งอยูบริเวณ
ทางข้ึนลงทางแยกตางระดับอยูในตําแหนงคับขันในการจราจรและไมสะดวกในการเขาออก   กรณีจึงถือวา
ท่ีดินของผูฟองคดีสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนใชประโยชนจํากัด   จึงตองถือวาท่ีดินดังกลาวมีราคาลดลง 
(ศาลกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลืออันมีร าคาลดลงให ตารางวาละ 1,000 บาท)   
หมายเหต ุ ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดรับคาทดแทนตารางวาละ 12,000 บาท) 
 

        คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดง 

 

ท่ี อ .192 /2550   การกําหนดคา
ทดแทนสําหรับท่ีดินสวนท่ีเหลืออันมีราคาลดลงนี้ ตองพิจารณาจาก สวนตางของราคาท่ีดินตามท่ีเปนอยูกอน
การเวนคืนกับราคาท่ีดินท่ีเปนอยูภายหลังการเวนคืน โดยจํานวนเงินคาทดแทนสําหรับท่ีดินดังกลาวจะมาก
หรือนอยเพียงใดข้ึนอยูกับจํานวนเนื้อท่ีของท่ีดินสวนท่ีเหลืออันมีราคาลดลงเทานั้น  เม่ือท่ีดินสวนท่ีเหลือ
จํานวน 2 งาน 46 ตารางวา ของผูฟองคดีอยูติดทางคูขนานของทางหลวงพิเศษไมไดอยูติดถนนสุขสวัสดิ์และ
ซอยสงางามดังเดิม  การเขาสูท่ีดินตองเลยไปเขาทางซอยสุขสวัสดิ์ 70 และทางคูขนานซ่ึงมีระยะทาง 3.9 
กิโลเมตร  แสดงวาท่ีดินสวนท่ีเหลือของผูฟองคดีมีสภาพและท่ีตั้งดอยกวาเดิม ทําใหมีราคาลดลง (ศาลเห็นวา
ท่ีดินสวนท่ีเหลือจะมีราคาลดลงหนึ่งในหาของราคาคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน) 
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   คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดง ท่ี อ .417/2550   ภายหลังการ
เวนคืนท่ีดินแปลงพิพาทไดถูกแบงออกเปน 2 แปลง  โดยมีรูปทรงเปลี่ยนไปเปนท่ีดินสามเหลี่ยมสองแปลงมี 
แนวเขตทางพิเศษเปนระบบทางยกระดับ  ซ่ึงผูฟองคดีไมสามารถใชประโยชนจากทางดังกลาวจากหนาท่ีดิน
ของผูฟองคดีได  ท่ีดินของ    ผูฟองคดีจึงมีสภาพแว ดลอมท่ีเปลี่ยนแปลงไปในทางดอยลง มูลคาของท่ีดินยอม
ลดลง 
 

   คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2786/2551  การพิจารณาวาท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคา
เพ่ิมข้ึนหรือลดลงตามมาตรา 21 วรรคสอง และวรรคสามหรือไมนั้น  ตองพิจารณาจากท่ีดินสวนท่ีเหลือจาก
การเวนคืนรวมท้ังหมดวาท ายสุดแลวผลจากการเวนคืนทําใหท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนท้ังหมดนั้นมีราคา
เพ่ิมข้ึนหรือลดลง  มิใชพิจารณาโดยแยกเปนสวนๆ กรณีนี้การเวนคืนทําใหท่ีดินของโจทกสวนท่ีเหลือจากการ
เวนคืนเนื้อท่ี 39 ไร 17 ตารางวา ถูกแบงออกเปนสองสวน  สวนแรกมีเนื้อท่ี 1 งาน 24 ตารางวา  อยูติด
ทางหลวงในชวงสะพานสวนท่ีสองเนื้อท่ี 38 ไร 2 งาน 93 ตารางวา  อยูติดทางหลวงสวนหนึ่งเปนชวง
สะพานและอีกสวนหนึ่งเปนถนนพ้ืนราบ ทําใหท่ีดินของโจทกสวนนี้สามารถเขาออกทางหลวงแผนดินสายนี้ได
โดยสะดวกยอมสงผลใหท่ีดินดังกลาวมีศักยภาพท่ีจะใชป ระโยชนไดในกิจการหลายดาน โจทกเปนผูไดรับ
ประโยชนจาก ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน หาไดรับความเสียหายจากท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนอัน
ราคาลดลงไม 
 

             คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดหีมายเลขแดง ท่ี อ.430/2551  ภายหลังการเวนคืน
ท่ีดินสวนท่ีเหลือไมสามารถเขาออกสูถนนสุขสวัสดิ์ไดเหมือนเดิมประกอบกับบริเวณท่ีดินดังกลาวมีรูปแบบการ
กอสรางเปนสะพานตางระดับลอมรอบท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน ทําใหท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมี
สภาพและท่ีตั้งถูกจํากัดการใชประโยช นอยางมาก  กรณีถือไดวาท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง 
(ศาลกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือใหเทากับสวนตางระหวางราคาคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนกับราคา
ประเมินทุนทรัพยฯ ตามสภาพของท่ีดินสวนท่ีเหลือ) 
 

   คําพิพากษาศาลปกครองกลาง  คดหีมายเลขแดง ท่ี 747/2550   เดิมท่ีดินพิพาทมี
สภาพเปนรูปสี่เหลี่ยม เนื้อท่ี 2 งาน 74.9 ตารางวา  ใชถนนสวนบุคคลเปนทางเขา-ออกใชประโยชนเปนท่ีอยู
อาศัย  ถือไดวาผูฟอง คดีสามารถใชประโยชนในท่ีดินท้ังแปลงไดอยางเต็มศักยภาพ  แตภายหลังการเวนคืน
ท่ีดินมีเนื้อท่ีคงเหลือ 87.7 ตารางวา  ตลอดจนตัวบานท่ีใชอยูอาศัย ก็อยูในแนวเขตเวนคืนตองถูกรื้อถอนไป
ท่ีดินจึงมีสภาพเปนท่ีวางสามารถใชประโยชนไดอยางจํากัดมี ลักษณะเปนท่ีดินแคบยาว  ประกอบกับการ
เวนคืนดังกลาวเปนการกอสรางทางยกระดับ  การใชประโยชนในท่ีดินสวนท่ีเหลือจึงเปนไปอยาง จํากัดและมี
ราคาลดนอยถอยลงเม่ือเทียบกับสภาพกอนการเวนคืน สมควรไดรับคาทดแทนกรณีท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคา
ลดลง (ศาลกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลงใหอัตรารอยละ 20 ของราคาคาทดแทนท่ีดินท่ีถูก
เวนคืนท่ีศาลกําหนดให) 
   คําพิพากษาศาลปกครองกลาง คดหีมายเลขแ ดง ท่ี อ.1998/2552  ท่ีดินของผูฟองคดี
เดิมมีเนื้อท่ี 100 ตารางวา ถูกเวนคืน 86.2 ตารางวา เหลือท่ีดินเพียง 13.8 ตารางวา  และเม่ือพิจารณารูป
แปลงท่ีดินของผูฟองคดีในสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนแลวจะมีดานลึกท่ีนอยกวา  5 เมตร ท้ัง 2 ดาน  จึงไม
อาจใชประโยชนใ นการปลูกสรางท่ีอยูอาศัยหรือสิ่งปลูกสรางตางๆ ในท่ีดินสวนท่ีเหลือได (ศาลกําหนดคา
ทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลืออันมีราคาลดลงใหในอัตราตารางวาละประมาณก่ึงหนึ่งของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน) 
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   5.4 ตัวอยางคําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด และศาลฎีกากําหนด
คาเสยีหายจากการออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน  
 
                     คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดงท่ี  อ.21/2547  เงินคาทดแทนการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยไมใชเงินท่ีจะทดแทนความเสียหายตามความเปนจริงไดโดยสิ้นเชิง แตเปนเงินชดเชยท่ี
กําหนดให โดยคํานึงถึงความจําเปนของรัฐและความเสียหายของผูถูกเวนคืนในลักษณะท่ีเปนธรรมและ
เหมาะสมดวยกันท้ังสองฝาย  การท่ีผูฟองคดีซ้ือท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมาในราคาตามท่ีตกลงกับผูขายเปนการซ้ือ
ขายท่ีดินเฉพาะรายระหวางเอกชนอันเกิดจากความพอใจดวยกันท้ังสองฝายไมใชราคา ซ้ือขายกันตามปกติ
ในทองตลาดจึงไมอาจ นํามาเปรียบเทียบได และเม่ือผูฟองคดีซ้ือท่ีดินแปลงดังกลาวภายหลังจาก พ .ร.ฎ. 
กําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนฯ ใชบังคับโดยรูอยูแลววาท่ีดินอยูในแนวเขตท่ีจะเวนคืน แตซ้ือเพราะ
คาดหวังประโยชนท่ีจะไดรับจากการเวนคืน จึงตองยอมรับความเสี่ยงในความเสียหายท่ีตนเองอาจจะไดรับจาก
การซ้ือท่ีดินแปลงดังกลาวดวย 
                   เงินคาทดแทนสําหรับความเสียหายท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21 วรรคหา 
แหง พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ ตองเปนกรณีความเสียหายท่ี เปนผลสืบเนื่องโดยตรง
จากการท่ี อสังหาริมทรัพยนั้นถูกเวนคืน และเปนคาเสียหายจากการขาดสถานท่ีประกอบกิจการคาขายหรือ
ประกอบอาชีพท่ีผูถูกเวนคืนใชทํามาหาเลี้ยงชีพมากอนท่ีจะมีการเวนคืนไมใชความเสียหายจากการคาดการณ
เก่ียวกับประโยชนท่ีจะไดรับในอนาคตซ่ึงยังไมแนนอน 
                   คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดีหมายเลขแดงท่ี อ .123/2547  ในการพิจารณาถึง
ผลกระทบจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยนั้น  มาตรา 21 วรรคหา  แหงพระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคืน อสังหาริมทรัพย พ .ศ. 2530  ไมไดบัญญัติใหเจาของหรือผูครอบครองท่ีดินท่ีตองเวนคืนรองขอ
เงินคาทดแทน ความเสียหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพย  แตบัญญัติใหเปนหนาท่ีของ
เจาหนาท่ีในการพิจารณา กําหนดคาทดแทนในสวนนี้ใหแกผูถูกเวนคืน   โดยตองสํารวจใหไดขอเท็จจริงวา  
ผูฟองคดี ไดรับความเสียหาย หรอืไม  เพียงใด  การไมพิจารณาความเสียหายในสวนนี้ท้ังท่ีผูฟองคดีไดกลาว
อางความเสียหายในอุทธรณแลว จึงไมชอบดวยกฎหมาย และขออางท่ีวาคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ 
ไดเพ่ิมคาทดแทนใหแกผูฟองคดีถึงรอยละ 50  อันถือเปนการชดเชยความเสี ยหายแลวนั้นก็ไมอาจรับฟง
ได  เนื่องจากคาทดแทนดังกลาว  เปนคา ทดแทนท่ีดินในสวนท่ีพิจารณาเพ่ิมข้ึนเทานั้น โดยความเสียหาย
เนื่องจากการท่ี  ตองออกจากอสังหาริมทรัพย ท่ีถูกเวนคืนนั้นเปนความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงกับผูถูกเวนคืน
เปนการเฉพาะรายแตกตางกันไป ไมอาจกําหนดเปน อัตราท่ีแนนอนไดและเม่ือปรากฏวาผูฟองคดี  ตองไป
จัดหาสถานท่ีแหงใหมเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยและมีทําเล เหมาะสมตอการประกอบธุรกิจซอมแอรรถยนต และมี
คาใชจายในการปรับปรุงอาคาร สงผลตอรายไดประจําของ  ผูฟองคดีท่ีตองหยุดลงชั่วคราว  ดังนั้น   การท่ีศาล
ปกครองชั้นตนกําหนดคาทดแทนความเสียหายใหเทากับรายไดจากการประกอบอาชีพตามท่ีปรากฏในหลักฐาน
แบบแสดงรายการเสียภาษีเงินไดในระยะเวลา 1 ป เปนจํานวนเงิน  600,000 บาท จงึเหมาะสมแลว 
                         คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ .319/2549 การท่ีผูฟองคดีอาง
วาตองรื้อถอนโกดังสินคา และตองเคลื่อนยายวัสดุอุปกรณออกจากพ้ืนท่ีท่ีถูกเวนคืน ทําใหการใชพ้ืนท่ีในการ
วางอุปกรณสินคานอยลงทําใหขาดรายไดจากการประกอบธุรกิจ ศาลปกครองสูงสุดเห็นวาท่ีดินท่ีผูฟองคดีใช 
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ประกอบธุรกิจมีท้ังหมด 55 แปลง  และมีท่ีดินท่ีถูกเวนคืนจํานวน 22 แปลง บางแปลงไมไดถูกเวนคืนท้ังหมด
และท่ีดินสวนท่ีติดแมน้ําเจาพระยาซ่ึงเปนทาเทียบเรือสงสินคาถูกเวนคืนเพียงแปลงเดียวเทานั้น   ท่ีดินของ  
ผูฟองคดีจึงถูกเวนคืน เพียงบางสวน และผูฟองคดีไมต องออกไปจากท่ีดินผืนใหญท่ีใชประกอบธุรกิจ และไม
จําเปนตองหยุดประกอบกิจการแตอยางใด การท่ีผูฟองคดีอางวารายไดจากการประกอบธุรกิจจะลดลงรอยละ 
25 นั้น เปนการคาดหมายของผูฟองคดีอันเปนเรื่องในอนาคตท่ีไมมีความ แนนอน  จึงไมอาจกําหนดเปนคา
ทดแทนใหผูฟองค ดีได อีกท้ัง ความเสียหายดังกลาวก็ไมใชความเสียหายโดยตรงจาการท่ีตองออกจาก 
อสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืน ผูฟองคดี  จึงไมมีสิทธิไดรับคาเสียหายในสวนนี้ 

                         คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด   คดหีมายเลขแดงท่ี  อ.384/2549  การซ้ือท่ีดิน
ของธนาคารพาณิชย  ซ่ึงซ้ือท่ีดินไปเพ่ือใชเปนท่ีตั้งสํานักงานสาขา ธนาคารผูซ้ือยอมจําเปนตองเจาะจงสภาพ
ทําเลท่ีตั้ง ของท่ีดินเปนสําคัญ ผูซ้ือยอมตองเสนอราคาท่ีสูงมากเพ่ือท่ีจะใหไดท่ีดินมาโดยปราศจากคูแขง 
ประกอบกับกําลังซ้ือ  หรือความสามารถในการสูราคาของผู ประกอบธุรกิจธนาคารคอนขางสูง  ราคาซ้ือขาย
ท่ีดินดังกลาวจึงไมใชราคาซ้ือขายท่ีดินตามปกติในทองตลาด หลังจากผูฟองคดีไดรับคาทดแทนท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสรางไปแลวผูฟองคดียังคงครอบครองอยูอาศัย และใชประโยชนอาคารดังกลาวประกอบอาชีพคาขาย
ตลอดมาเปนเวลาประมาณ  2 ป พิจารณาแลวเห็นวาผูฟองคดีสมควรไดรับคาทดแทนในสวนนี้เพียงชั่ว
ระยะเวลาหนึ่งท่ีผูฟองคดีจะตองใชเวลาใน การกอสรางอาคาร หรือหาซ้ืออาคารหลังใหมเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัย 
และประกอบอาชีพดังเดิม การท่ีผูฟองคดีอางวาไดประกอบกิจการคาขายในท่ีดินและอา คารท่ีถูกเวนคืนมา
ตั้งแตป พ .ศ. 2524 มีลูกคาประจํามากมาย การท่ี ผูฟองคดีตองยายออกไปจากสถานประกอบการเดิมไป
ประกอบกิจการในสถานท่ีใหมตองใชเวลาไมนอยกวา 2 ถึง  3 ป  จึงจะมีลูกคาประจําไดเชนเดิมนั้น  ไม
อาจรับฟงไดเพราะวาผูฟองคดียังไมไดยายออกไปทั นทีท่ีไดรับ คาทดแทน  แตยังคงมีรายไดจากการ
ประกอบการคาขายและไดรับประโยชนจากการอยูอาศัยในอาคารท่ีถูกเวนคืนเปนเวลา 2 ป  นับแตวันท่ีถูกเวนคืน
ยอมสามารถทําไดโดยไมเดือดรอนในเรื่องคาใชจายแตอยางใด แตอยางไรก็ตามการท่ีผูฟองคดีถูกเวนคืนท่ีดิน
และอาคารท่ีใชประกอบกิจการคาขายตองยายไปอยูในสถานท่ีใหม ยอมตองมีผลกระทบตอรายไดของผู
ฟองคดีอยางแนนอน  ผูฟองคดียอมเปนผูมีสิทธิไดรับคาทดแทนความเสียหายตาม มาตรา 21 วรรคทาย 
แหง พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนฯ เม่ือสรรพากรพ้ืนท่ีจังหวัดนครปฐมชี้แจงวา ตั้งแตป พ.ศ. 2540  ถึงป  พ.ศ. 
2545   ผูฟองคดียื่นแบบแสดงรายการ   เสียภาษีเงินไดโดยแสดงรายรับท้ังป  เปนเงิน  360 ,000 บาท  
จึงเห็นควรกําหนดคาทดแทนความเสียหายในสวนนี้ใหผูฟองคดีเทากับรายรับจากการ ประกอบการ
คาขายในระยะเวลาหนึ่งปเปนเงิน 360,000 บาท  

      คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด   คดีหมายเลขแดงท่ี อ .401/2550   คดีนี้ผูฟอง
คดีไดกลาวอางวา  ในการประกอบกิจการ คาขายของผูฟองคดีไดกําไรตั้งแตวันละ 750 ถึง 1,000 บาท 
โดยมิไดแสดงหลักฐานใดๆ เพ่ือสนับสนุ นขออางดังกลาว  อีกท้ังผูฟองคดีก็ไดใหถอยคําตอศาลวาไมเคยเสีย
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาภาษีการคา หรือภาษีคาเชา โรงเรือนแตอยางใด ประกอบกับคดีนี้ไดมีการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยตั้งแตป พ .ศ.2536  และผูฟองคดีไดทําการ รื้อถอนสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินแปลงท่ี ถูกเวนคืน
ท้ังหมดเม่ือประมาณเดือนตุลาคม 2540  กรณีจึงตอถือวาผูฟองคดเีปนผูมีเงินไดสุทธิภายหลังจากหักคาใชจาย
และหักลดหยอนภรรยาและบุตรจํานวน 2 คนตามมาตรา 48 (1) แหงประมวลรัษฎากร แลวไดรับการยกเวน
ไมตองยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตาม หลักเกณฑท่ีกําหนดไวในประมวล
รัษฎากรและกฎหมายท่ีเก่ียวของ  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา ผูฟองคดีเปน เจาของหรือผูครอบครองโดย  
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ชอบดวยกฎมายท่ีอยูอาศัยหรือประกอบการคาขาย หรือการ งานอันชอบดวย กฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพย
ท่ีตองเวนคืน จะตองสูญเสียทําเลทางการคาท่ีดีรวมท้ังสูญเสียผลประโยชนท่ีควรจะพึงไดในเวลาตอ  ๆ มา  
จึงถือวาผูฟองคดีไดรับความเสียหายเนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีถูก เวนคืน   ซ่ึงชอบท่ีจะ
ไดรับเงินคาทดแทนความเสียหายในสวนนี้เยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นตามมาตรา 21 วรรคหา   แหง
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย   พ.ศ. 2530  เม่ือไดพิจารณาจากสภาพ ทําเลท่ีตั้งรานคา
ของผูฟองคดี  ซ่ึงอยูติดกับถนนสายบางขันธ -  หนองเสือ และในพ้ืนท่ีบริเวณใกลเคียงเปนท่ีตั้งของโรงไมและ
โรงขายวัสดุกอสรางจึงนาเชื่อวาผูฟองคดีไดรับประโยชนจากการประกอบกิจการคาขายและการใหเชาหองพัก
บนท่ีดินของผูฟองคดีมีรายไดพอส มควรเพียงพอตอการดํารงชีพของครอบครัวแตการท่ีรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงคมนาคมกําหนดเงินคาทดแทนคาขาดรายไดใหแกผูฟองคดีวันละ 100 บาท   ก็เปนจํานวนท่ีต่ํา
เกินไป  ซ่ึงไมเหมาะสมและไมเปนธรรมกับผูฟองคดี ท่ีศาลปกครองชั้นตนกําหนดคาทดแทนความ
เสียหายจากการ ขาดรายได จากการคาขายใหแกผูฟองคดีในอัตราวันละ  500 บาท  นั้น  เม่ือนําจํานวน
เงินคาทดแทนคาขาด รายไดจากการคาขายจํานวนดังกลาวมารวมกับเงินคาทดแทนความเสียหายจากการให
เชาหองพักจํานวน 5 หอง ในอัตราหองละ 750 บาท   ตอเดือนแลวปรากฏวา  ผูฟองคดีไดรับการยกเวนไม
ตองยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในประมวลรัษฎากร
และกฎหมายท่ีเก่ียวของ  ดังนั้นท่ี ศาลปกครองชั้นตนกําหนดคาทดแทนความเสียหายจากการขาดรายได
จากการคาขายใหแกผูฟองคดีในอัตรา วันละ 500 บาท  และกําหนดคาทดแทนความเสียหายจ ากการใหเชา
หองพักจํานวน 5 หอง  ใหแกผูฟองคดีในอัตราหองละ 750 บาทตอเดือน จึงชอบแลว   

    คําพิพากษา ศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ . 404/2550   ประเด็นท่ี  
ผูฟองคดีอุทธรณวา ผูถูก ฟองคดีท่ี 2 (รัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม) คิดคาเสียหายผิดวิธี  เนื่องจากมิได
นําสภาพของท่ีดินท่ีมีไว สําหรับใหเชา และมิไดนําหลักฐานใบเสร็จรับเงินการเสียภาษีมาประกอบการพิจารณา
เพ่ิมคาทดแทนใหแกผูฟองคดีอีกนั้นเห็นวามาตรา 18 (3) แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนฯ บัญญัติวา
เงินคาทดแทนนั้นใหกําหนดใหแกผูเชาท่ีดิน   โรงเรือน   หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนในท่ีดินท่ีตองเวนคืน  แต
การเชานั้นตองมีหลักฐานเปนหนังสือ   ซ่ึงไดทําไวกอนวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6  
หรือไดทําข้ึนภายหลังโดยไดรับอนุญาตจาก เจาหนาท่ี  และการเชานั้นยังมิไดระงับไปในวันท่ีเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีไดเขาครอบครองท่ีดินโรงเรือน  หรือสิ่งปลูกสรางดังกลาว  แตเงินคาทดแทนใน
การเชานี้พึงกําหนดใหเฉพาะท่ีผูเชาไดเสียหายจริงโดยเหตุท่ีตองออกจากท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง
ดังกลาวกอนสัญญาเชาระงับ  ดังนั้น  แ มขอเท็จจริงจะฟง ไดวาท่ีดินของผูฟองคดีเปนท่ีอยูอาศัยชุมชน
หนาแนนท่ีผูฟองคดีมีไวสําหรับใหเชาก็ตาม  แตผูท่ีจะมีสิทธิไดรับคาทดแทนคาความเสียหายอัน
เนื่องมาจากการขาดประโยชนท่ีเกิดจากสัญญาเชานั้น คือผูเชาแตฝายเดียวตาม มาตรา 18 (3)  แหง
พระราชบัญญัติดังกลาว  หาไดตกอยูแก  ผูฟองคดีดังท่ีผูฟองอุทธรณไม เม่ือผูถูกฟองคดีท่ี 2 ไดนําสภาพและ
ท่ีตั้งท่ีดินของผูฟองคดีท่ีเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยยานชุมชนหนาแนนมาคิดคาทดแทนใหแลว  อันเปนการ
พิจารณาตามหลักเกณฑของมาตรา 21 วรรคหนึ่งแหงพระรา ชบัญญัติเดียวกันกําหนดไว  จึงไมอาจพิจารณา
เพ่ิมคาทดแทนตามคําขอของผูฟองคดีไดอีก 
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                     คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดีหมายเลขแดงท่ี อ .214 /2551   เจาของหรือ              
ผูครอบครองจะไดรับคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการท่ีตอง  ออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน  
ก็เฉพาะกรณีท่ี เจาของหรือผูครอบครองโดย ชอบดวยกฎหมายอยูอาศัย  หรือประกอบการคาขาย  หรือ
การงานอันชอบดวย กฎหมาย  อยูในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนเทานั้น  เม่ือขอเท็จจริงรับฟงเปนยุติวาผู
ฟองคดีท้ังสองไดนําอาคารท้ั งสามหลังใหบุคคลอ่ืนเชาเปนท่ีอยูอาศัยโดยยึดถือเปนอาชีพ เลี้ยงครอบครัว  ยอม
แสดงใหเห็นวา  ผูฟองคดีท้ังสองมิไดอยูอาศัยในอาคารท้ังสามหลังท่ีตองถูกเวนคืนนั้น  จึงมิใชบุคคลผูไดรับ
ความเสียหายเนื่องจากการท่ีตอง ออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน  ดัง นั้น  ผูฟองคดีท้ังสองจึงไมมีสิทธิ
ไดรับเงินคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนแตเม่ือผูฟองคดีท้ัง
สองไดรับความเสียหายจากการขาดรายไดในการประกอบอาชีพและการใหเชาอาคารท้ังสามหลัง  จึงมีสิทธิ
ไดรับเงินคาทดแทนความเสี ยหาย  เนื่องจากการ ขาดรายไดในการประกอบอาชีพ  และการใหเชาอาคาร
ท้ังสามหลัง  ตามมาตรา 21  วรรคหา  เปนเงิน  350,690 บาท  แตโดยท่ีในทางพิจารณาคดีไดปรากฏ
ความวา  ในการกําหนดคาทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี ถูกเวนคืน  คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนฯได
กําหนดราคาคาทดแทนท่ีดินใหในราคาตารางวาละ 35,000 บาท  และกําหนดคาทดแทนความเสียหาย
เนื่องจากการไดรับความเดือดรอนในการออกจากอสังหาริมทรัพย ใหแกผูฟองคดีท่ี 1  เปนเงิน 300,000 
บาท   โดยผูฟองคดีไดยื่นอุทธรณและฟองคดีเพ่ือขอใหกําหนดเงิน คาทดแทนท่ีดินเพ่ิมข้ึน  โดยมิไดโตแยง
การกําหนดคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการออกจากอสังหาริมทรัพย ในขณะนั้น  ดังนั้น  เม่ือปรากฏวาผู
ถูกฟองคดีท่ี 2  (กรมทางหลวงชนบท )ไดเคยจายเงินคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการออกจาก
อสังหาริมทรัพยใหแกผูฟองคดีเปนเงินจํานวน 300,000 บาทและผูฟองคดีท่ี 1 ไดรับเงินจํานวนดังกลาวไป
แลว   โดยไมมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนในสวนนี้ดังท่ีไดวินิจฉัยไวแลวขางตน  ในสวนนี้ดังท่ีไดวินิจฉัยไวแลว
ขางตน  จึงใหนําเงินคาทดแทนจํานวนดังกลาวมาหักออกจากจํานวนเงินคา ทดแทนความเสียหายจากการขาด
รายไดในการปร ะกอบอาชีพและการใหเชาอาคารท้ังสามหลังเปนเงิน  350,690  บาท  ผูฟองคดีจึง มีสทิธิ
ไดรับเงินคาทดแทนความเสียหายจากการขาดรายไดในการประกอบอาชีพและการใหเชาอาคารท้ังสามหลัง
เพ่ิมอีกเปนเงิน 50,690 บาท 
                   คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี  อ.๕๐๘/๒๕๕๑   ศาลปกครองสูงสุด 
เห็นวา ผูฟองคดีไดยื่นอุทธรณตอรัฐมนตรีฯขอเงินคาทดแทนเพ่ิม ดังนี้ (๑)........ .....      (๒) ผูฟองคดีมีรายได
จากการใหหจก . เอ็ม เจ เค ปโตรเลียมใชสิทธิดําเนินการสถานีบริการน้ํามันในอัตราเดือนละ ๒๕,๐๐๐ บาท 
ซ่ึงยังเหลือระยะเวลาท่ีผูฟองคดีมีสิทธิเชาท่ีดินและมีรายไดจากหจก.ดังกลาวอีก ๒๕ ป หรือ ๓๐๐ เดือน เปน
เงิน ๗,๕๐๐,๐๐๐ บาท  (๔) ผูฟองคดีมีรายไดจากการใหบริษัท เอ็ม .บี.ซี แลนด จํากัด เชาอาคารเพ่ือดําเนิน
กิจการคาปลีกเซเวนอีเลฟเวน โดยไดรับคาเชาอัตราเดือนละ ๙๖,๐๐๐ บาท  เม่ือท่ีดินถูกเวนคืนตองรื้อถอน
สิ่งปลูกสรางยังเหลือระยะเวลาท่ีผูฟองคดีจะไดคาเชาอีก ๒๕  ป ทําใหสูญเสียรายไดอีก ๒๘ ลานบาท  รวม
เงินคาเสียหายท่ีเพ่ิมข้ึน ๕๗,๒๖๐,๖๑๒ บาท อันเห็นไดวาในคําอุทธรณตอรัฐมนตรีมีอุทธรณในประเด็น
เก่ียวกับคาเสียหายทาง ธุรกิจ อันเปนคาเสียหายท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๒๑ วรรคหา 
พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.๒๕๓๐ แลว  ศาลจึงสามารถพิจารณาและกําหนดคาทดแทนใน
ประเด็นคาเสียหายอันเกิดจากการท่ีผูฟองคดีตองหาท่ีประกอบธุรกิจใหมไดโดยไมจําตองเรียกรัฐมนต รีฯเขา
มาในคดีแตอยางใด  เม่ือปรากฏขอเท็จจริงวาผูฟองคดีมีฐานะเปนผูเชาท่ีมีสิทธิไดรับคาทดแทนตามมาตรา 
๑๘(๓) แหง พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ ผูฟองคดีจึงเปนผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย 
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ท่ีประกอบกิจการคาขายหรือการงานอันชอบดวยกฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนนั้น และการ
เวนคืนดังกลาวเปนเหตุใหผูฟองคดีตองออกจากท่ีดินและสถานี้บริการน้ํามันกอนครบกําหนดตามสัญญา      
ผูฟองคดีจึงยอมไดรับความเสียหายโดยตรงจากการขาดรายไดหรือขาดประโ ยชนจากการประกอบการคาขาย
อันอยูในอสังหาริมทรัพยตามท่ีเคยไดรับอยูตามปกติทุเดือนและตองหาท่ีประกอบกิจการใหม ซ่ึงศาลปกครอง
สูงสุดเห็นวาคาความเสียหายดังกลาวเปนความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงกับผูฟองคดี และผูฟองคดีตองไปจัดหา
สถานท่ีแหงใหมเพ่ือประกอบธุรกิจการคาไดดังเดิม โดยผูฟองคดีมีอาชีพประกอบการคาเก่ียวกับสถานีบริการ
น้ํามันซ่ึงจําเปนตองอาศัยทําเลท่ีตั้งใหอยูในสถานท่ีท่ีเหมาะสม การคมนาคมสะดวก  จึงมีคาใชจายในการ
ลงทุนสูงรวมไปถึงระยะเวลาในการจัดหาสถานท่ีประกอบกิจการใหมดวย    การท่ีศาลปกครองชั้นตน
กําหนดคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีตองถูกเวนคืนใหแกผูฟองคดี
เปนจํานวนรอยละ ๕ ของคากอสรางใหม (จํานวนเงิน ๑๑,๓๐๒,๖๗๖ บาท ) เปนเงิน ๕๖๕,๑๓๓.๘๐ บาท 
นั้น ศาลปกครองสูงสุดเห็นวาเปนจํานวนเงินท่ีเหมาะสมแลว 

คําพิพากษาศาลฎีกา ท่ี 360/2521  เงินกินเปลาท่ีโจทกไดจายใหจําเลยไปแลวนั้น  ถือ
เปนสวนหนึ่งของคาเชาท่ีโจทกชําระลวงหนาใหแกจําเลยไป  เม่ือขอเท็จจริงไดความวา โจทกทําสัญญาเชา
ตึกแถวพิพาทกับจําเลยมีกําหนด 8 ป  แตโจทกก็ไดอยู 3  เดือนเศษ  ไฟก็ไหมตึกแถวพิพาทเสียหายห มด   
โดยมิใชความผิดของโจทก  จําเลยจึงตองคืนเงินกินเปลาใหแกโจทกตามสวน 
  คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7094/2542  พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ ได
กําหนดบุคคลผูท่ีจะมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนอันเนื่องมาจากการดําเนินการเพ่ือการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไว
ในมาตรา 18(1)  ถึง (6)  แยกไวตางหากจากกัน  การดําเนินการเพ่ือเวนคืนอสังหาริมทรัพยรายการเดียวก็
อาจกอใหเกิด ผลกระทบตอบุคคลหลายฝาย  อันเปนเหตุใหเกิดสิทธิแกบุคคลหลายคนท่ีจะไดรับเงินคา
ทดแทนแยกตางหากจาก กันได 
  โจทกเปนผูเชาท่ีดินกอสรางตึกแถวและสิ่งป ลูกสรางมีกําหนด 30 ป  เพ่ือนําไปให
บคุคล  ภายนอกเชาชวงภายในกําหนดระยะเวลาท่ีเชา  และโจทกมีหนาท่ีบํารุงรักษาตึกแถวและสิ่งปลูก
สรางดังกลาว เพ่ือสงมอบใหแกเจาของท่ีดินเม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาแลวขณะท่ี พ .ร.ฎ.กําหนดเขต
ท่ีดินในบริเวณท่ีจะ เวนคืนฯ  มีผลใชบังคับโจทกคงเปนเจาของตึกแถวและสิ่งปลูกสรางตามฟอง   จึง
จัดเปนบุคคลผูมีสิทธิไดรับเงินคา ทดแทนตามมาตรา 18(2) 
  แมในขณะท่ีมีการดําเนินการเพ่ือเวนคืนตึกแถวและสิ่งปลูกสรางตามฟองยังไมไดตกเปน
เจาของท่ีดิน  เจาของท่ีดินจึงไมใชบุคคลผูมีสิทธิไ ดรับเงินคาทดแทนตามมาตรา 18(1)  ถึง (6)  ก็ตาม  
แตเม่ือครบ กําหนด 30 ป  ตามสัญญาเชาท่ีดิน ตึกแถวและสิ่งปลูกสรางตามฟองจะตกเปนของเจาของท่ีดิน
ทันที  จึงถือไดวาเจาของท่ีดินเปนเจาหนี้โจทกในหนี้ท่ีโจทกจะตองสงมอบตึกแถวและสิ่งปลูกสรางตามฟอง
ใหแกเ จาของท่ีดิน เม่ือ ตึกแถวและสิ่งปลูกสรางตามฟองถูกเวนคืนไปเสียกอนท่ีจะตกเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของ
ท่ีดินอันเปนผลใหได เงินคาทดแทนมาจากการเวนคืน  เงินคาทดแทนนี้จึงเปนทรัพยสินซ่ึงเขาแทนท่ีตึกแถวและ
สิ่งปลูกสรางท่ีถูกเวนคืนในฐานะนิตินัยอยางเดียวกันกับตกึแถวและสิ่งปลูกสรางตาม  ป.พ.พ. มาตรา 226  วรรค
สอง  และ 228 วรรคหนึ่ง  จําเลยซ่ึงมีหนาท่ีจายเงินคาทดแทนจึงตองแจงการกําหนดเงินคาทดแทนและ
การท่ีจะใชเงินคาทดแทนใหแก เจาของท่ีดินทราบตาม ป .พ.พ.  มาตรา 231  เม่ือเจาของท่ีดินไมสามารถจะ
ตกลงกับโจทกได โจทกและเจาของท่ีดินตางฝายตางมีสิทธิท่ีจะเรียกรองใหนําเงินจํานวนนั้นไปวางไว  
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ณ สํานักงานวางทรัพยเพ่ือประโยชนอันรวมกัน เวนแตโจทกจะหาประกันใหไวตามสมควรตาม ป .พ.พ. มาตรา 
232  ดังนั้น  ท่ีฝายจําเลยใหโจทกกับเจาของท่ีดินตกลงเรื่องจํานวนเงินคาทดแทนกันใหไดแลวจึงมีสิทธิท่ีจะ
ตกลงทําสัญญารับเงินทดแทนจากฝายจําเลยไดนั้นเปนการดําเนินท่ีชอบดวยกฎหมายแลว  และเม่ือโจทกกับ
เจาของท่ีดินตกลงกันไมได จึงถือไดวาเปนกรณีท่ีไมอาจ จายเงินคาทดแทน ใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทน
รายใดไดเพราะมีปญหาเรื่องเก่ียวกับกรรมสิทธิ์หรือสิทธิอ่ืน ๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน ฝายจําเลยซ่ึง
เปนเจาหนาท่ีเวนคืนจึงวางเงินคาทดแทนไดตาม พ .ร.บ.วาดวยการ เวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ มาตรา 28 
วรรคสอง  กรณีเชนนี้ศาล ไมอาจพิพากษาใหโจทกไดรับเงินคาทดแทน ท้ังหมดไปเพียงผูเดียว 
  ผูเชาชวงซ่ึงเปนผูเชาตึกแถวและสิ่งปลูกสรางจากโจทก จัดเปนบุคคลผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนตามมาตรา 18(3) และเปนบุคคลผูไดรับความเสียหายเนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี
ตองเวนคืนอันมีสิทธิไดเงินคาทดแทนสําหรับความเสียหายนั้นตามมาตรา 21 วรรคทาย  สิทธิของผูเชาตึกแถว
และสิ่งปลูกสรางดังกลาวแยกตางหากจากโจทกซ่ึงเปนเจาของตึกแถวและสิ่งปลูกสราง  และแยกตางหากจาก
เจาของท่ีดิน  ดังนั้น ท่ีฝายจําเลยกําหนดเงินคาทดแทนเบื้องตนใหแ กผูเชาชวงรวมกันกับโจทกและเจาของ
ท่ีดินเปนเงินจํานวนหนึ่งในลักษณะกรรมสิทธิ์รวม  และนําเงินคาทดแทนเบื้องตนดังกลาวไปฝากไวตอธนาคาร 
ออมสินในนามของโจทกกับเจาของท่ีดินและผูเชาชวงรวมกันจึงไมถูกตอง 

                    คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ .91/๒๕๕5  ประเด็นคาเสียหายจาก
การเวนคืนท่ีดินมีผลกระทบทําใหท่ีดินท่ีเหลืออยูไมสามารถประกอบกิจการอูเคาะพนสีรถยนตไดดังเดิม นั้น 
ศาลเห็นวากอนการเวนคืนท่ีดินของผูฟองคดีมีเนื้อท่ี 2 งาน 20.90 ตารางวา  ใชเปนพ้ืนท่ีประกอบธุรกิจอู
เคาะพนสีรถยนตประมาณ 764.81 ตารางเมตร  และใชเปนบานพักอาศัยจํานวน 118.75 ตารางเมตร  
แตสวนท่ีใชประกอบธุรกิจถูกเวนคืนประมาณ 342.50 ตารางเมตร  เหลือเนื้อท่ีใชประกอบธุรกิจจํานวน 
422.31 ตารางเมตร  จึงเห็นไดวาท่ีดินของผูฟองคดีไดมีขอจํากัดและเสื่อมคาในการประกอบ กิจการ
ดังกลาว อีกท้ังท่ีดินดานติดถนนเดิมยาวประมาณ 40 เมตร ถูกเวนคืนเหลือความยาวเพียง 10.33 เมตร  
และยังเปนปากทางท่ีเปนหัวมุมโคง ดังนั้น หากจะยังใชเปนท่ีเขา- ออกรถยนตก็ยอมจะทําใหเกิดอันตรายได  
กรณีจึงเห็นไดวาการเวนคืนทําใหท่ีดินท่ีเหลืออยูมีเนื้ อท่ีคอนขางจํากัดโดยเม่ือสวนหนึ่งเปนท่ีตั้งของบานพัก
อาศัยแลวยอมมีผลกระทบทําใหพ้ืนท่ีท่ีเหลือหลังจากหักเปนท่ีตั้งของบานพักแลวมีเนื้อท่ีไมเพียงพอท่ีจะ
สามารถประกอบกิจการอูเคาะพนสีรถยนตในท่ีดินท่ีเหลือไดดังเดิม และผูรองไดรองขอใหเวนคืนท่ีดินส วนท่ี
เหลือและโรงเรือนสิ่งปลูกสรางท้ังหมดเพ่ือนําเงินไปหาท่ีดินผืนใหมก็ไมไดรับการพิจารณา จึงเปนกรณีท่ี     
ผูฟองคดีไดรับความเสียหายจากการเวนคืนตามมาตรา 42 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย จึงควรมี
สิทธิไดรับคาทดแทนความเสียหายจากการเวนคืนทําใหท่ีดินท่ี เหลืออยูไมสามารถประกอบกิจการไดดังเดิม   
เม่ือการหาซ้ือท่ีดินเพ่ือใชเปนทําเลท่ีตั้งและกอสรางอูเคาะพนสีรถยนตแหงใหมอาจทําใหตองหยุดประกอบ
กิจการเปนระยะเวลาหนึ่งทําใหขาดรายไดนาจะใชเวลาไมเกินประมาณ 2 ป  และผูฟองคดีมีรายไดจากการ
ประกอบกิจการอูเคาะพนสีรถยนตหลังหักคาใชจายประมาณปละ 180,000 บาท  ดังนั้น ผูฟองคดีจึงควร
ไดรับเงินคาทดแทนความเสียหายจากการเวนคืนในกรณีนี้เปนเงิน 360,000 บาท   
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 5.5 กรณีตัวอยางการกําหนดคาทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
 

 คาเสียหายกรณีประกอบการคาขาย  

ตัวอยางท่ี 1

ปภาษี 

  การคิดคาเสียหายใหบุคคลธรรมดาจาก ภงด.90, ภงด.94 

     นาง ก. ประกอบกิจการขายไมแปรรูป  เครื่องอุปกรณกอสราง เครื่องสุขภัณฑ ฯลฯ ถูกเวนคืน 
ป 2543  โดยนาง ก. สงหลักฐานการเสียภาษีระหวางป 2540-2543  เพ่ือประกอบการพิจารณา  ดังนี้ 

แบบภาษี เงินไดพึงประเมิน (บาท) เงินไดหลังหักคาใชจาย 
(บาท) 

ภาษีตองชําระ (บาท) 

2540 ภงด.90 3,311,892 463,665 20,681 

2541 ภงด.90 2,565,700 384,855 11,802 

2542 ภงด.90 2,034,207 406,841 18,374 

2543 ภงด.90 1,093,796 218,759 3,751 

 
วิธีคํานวณ

         3 

   โดยนํารายได 3 ปสุดทายกอนถูกเวนคืนมาคํานวณ  ดังนี้ 
  นําเงินไดหลังหักคาใชจาย   = เงินไดป 2541 + 2542 + 2543 

       = 384,855 + 406,841 + 218,759 
         3 
  จะไดคาเสียหายหลังหักคาใชจายตอปเฉลี่ย  = 336,818 บาท 
  หารายไดเฉลี่ยตอเดือนโดยประมาณ        =  336,818 บาท       
                 12 
  รายไดเฉลี่ยตอเดือนโดยประมาณ   = 28,000 บาท 

  นาง ก.ไดรับความเสียหายจากการขาดรายไดหรือตองหยุดประกอบการเปนเวลา  4 เดือน 
กําหนดคาเสียหายให 4 เดือน  = 28,000 X 4   = 112,000 บาท 
  
                   กรณีดังกลาวหากนาง ก.ไมมีหลักการเสียภาษี หรือหลักฐานอ่ืนประกอบการพิจารณาก็จะ
กําหนดใหในอัตรา 12,500 บาท ตอเดือน  เปนเงิน = 12,500 X 4   = 50,000  บาท 
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ตัวอยางท่ี 2

 

   การกําหนดคาทดแทนความเสียหายจากการออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี ถูกเวนคืนในโครงการ 

รถไฟฟาสายสีมวง สายบางใหญ – ราษฎรบูรณะ ชวงบางใหญ – บางซ่ือ รายบริษัท  ไมแดง  จํากัด 

1. พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนฯ ฉบับแรกประกาศใน             

ราชกิจจานุเบกษา  เลม ๑๒๒  ตอนท่ี ๓๗ ก ลงวันท่ี  ๖  พฤษภาคม  ๒๕๔๘  และพระราชกฤษฎกีากําหนด

เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนฯ ฉบับท่ี 2 ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเลม ๑๒๒ ตอนท่ี ๓๗ ก ลงวันท่ี  ๔  

สงิหาคม  ๒๕๕๒ 

   2. บริษัท ไมแดง จํากัด มีหนังสืออุทธรณยื่นตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม  

     2.1 ขอคารื้อถอน คาขนยาย และคาติดตั้งเครื่องจักรใหม เปนเงิน 2,000,000 

บาท แตไดรับคาทดแทนแลว จํานวน  155,100 บาท   จึงขอเพ่ิมอีก 1,844,900 บาท เนื่องจากไดวาจาง

ชางใหทําการรื้อถอนอาคาร ขนยาย รวมท้ังการติดตั้งเครื่ องจักร และรายการอ่ืนอีกหลายรายการ เปนเงิน

จํานวน 2,000,000 บาท 

                      2.2  ขอคิดคาเสียหายจากการประกอบธุรกิจปละ 500,000 บาท เปนเวลา 15 ป คิด

เปนเงินท้ังสิ้น 7,500,000 บาท  แตคณะกรรมการกํา หนดราคาเบื้องตนไดกําหนด ใหแลว 75,000 บาท จึง

ขอเพ่ิมอีกเปนเงิน 7,425,000 บาท โดยแจงวาไดทําสัญญาเชาท่ีดินและสิ่งปลูกสราง จากวัดกูเกียรติวรวิหาร 

เปนเวลา 30 ป ยังเหลือระยะเวลาเชาอีก 15 ป เพ่ือประกอบธุรกิจโรงเลื่อยมีรายไดหลังหักคาใชจายแลว

ประมาณปละ 1,000,000 บาท  

       3. บริษัท ไมแดง จํากัด เปนผูเชาท่ีดิ นและสิ่งปลูกสรางจากวัดกู เกียรติวรวิหาร ตามหนังสือ

สัญญาแบงเชาท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1530 ลงวันท่ี 13 กันยายน 2539 มีกําหนดการเชา 30 ป ตอไปนี้ 

                        3.1 เชาท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1530 เพียงบางสวน เนื้อท่ีประมาณ 7 – 2 – 57 ไร ตั้งแต

วันท่ี 13 กันยายน 2539 มีกําหนด 30 ป นับแตวันท่ี 20 กรกฎาคม 2538 ซ่ึงตามสัญญาเชาเดิมฉบับลง

วันท่ี 14 มีนาคม 2518 ไดสิ้นสุดลงวันท่ี 19 กรกฎาคม 2538 โดยคูสัญญาไดตกลงทําสัญญาเชากันใหม 

                          (๑)  ผูเชายอมเสียคาเชาแกผูใหเชาเปนจํานวนเงิน 19,519,000 บาท 

                                   (๒)  สิ่งปลูกสรางในท่ีดินแปลงท่ีใหเชา ประกอบดวย อาคาร 3 ชั้นครึ่ง 1 หลัง, 

โรงงาน 1 หลัง,    โกดังเก็บไม 2 หลัง, บานพักคนงาน 2 ชั้น 1 หลัง  ต.ตลาดขวัญ  อ.เมือง  จ.นนทบุรี ใหเชา

ดวย โดยผูเชายอมใหกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางท้ังหมดในท่ีเช า ตกเปนกรรมสิทธิ์ของวัดกู เกียรติวรวิหาร โดยให

สิ่งปลูกสรางนั้นตกเปนสวนควบของท่ีดิน นับแตวันทําสัญญาเชาเปนตนไป 
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                          (๓)  ผูเชายินยอมชําระเงินกินเปลา ใหผูใหเชาจํานวน 7,000,000 บาท โดย

ชําระในวันทําสัญญาเชา เปนเงิน 2,000,000 บาท และ เงินบํารุงวัดสวนท่ีเหลืออีกจํานวน 5,000,000 

บาท ผูเชาจะแบงชําระเปนงวดๆ ละ 500 ,000 บาท หกเดือนตองวด โดยเริ่มชําระงวดแรกวันท่ี 20 

มกราคม 2539 

4. ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1530 ของวัดกูเกียรติวรวิหาร มีเนื้อท่ีท้ังหมด 15 – 1 – 24 ไร ถูก

เวนคืน  1 – 1 – 52.20 ไร คงเหลือ 13 – 3 – 71.80 ไร คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดคา

ทดแทนท่ีดิน ตารางวาละ 70,590 บาท เปนเงิน 38,979,798 บาท 

           5. คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดคาทดแ ทนสิ่งปลูกสรางใหกับวัดกู เกียรติ

วรวิหาร รวมเปนเงินท้ังสิ้น   13,174,216.38 บาท  

ตามเอกสารหลักฐาน ขอมูลรายไดกําไรสุทธิ กรณีไมรวมคาดอกเบี้ย คาสึกหรอ และคาเสื่อม

ราคาของทรัพยสินจากหลักฐานการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล (ภ.ง.ด. 

50 )  ปรากฏดังนี้ 

                    -  ป 2551  มีกําไรสุทธิ กรณีไมรวมคาดอกเบี้ย  คาสึกหรอ และคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน 

เปนเงิน  3,815,619.84 บาท  

                      -  ป 2552  มีกําไรสุทธิ กรณีไมรวมคาดอกเบี้ย คาสึกหรอ และคาเสื่อมราคาของท รัพยสิน 

เปนเงิน 2,440,598.02 บาท  

 - ป 2553 ขาดทุนสุทธิ กรณีไมรวมคาดอกเบี้ย คาสึกหรอ และคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน 

 เปนเงิน 5,317,866.43 บาท  

การพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ คณะท่ี 4 

   คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ คณะท่ี 4 ในการประชุมครั้งท่ี 17/๒๕๕5 เม่ือวันท่ี  1 

มิถุนายน 555  ไดพิจารณาเห็นวา ผูอุทธรณไดใชอาคารท่ีถูกเวนคืนประกอบกิจการโรงเลื่อยตามท่ีกลาวอาง

จริง เม่ือถูกเวนคืนทําใหตองหยุดประกอบกิจการในระหวางการจัดหาอาคารใหมเพ่ือใชประกอบการและขาด

รายไดจากการประกอบกิจการดังกลาว ถือเปนความเสียหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีถูก

เวนคืน จึงเห็นควรกําหนดคาทดแทนคาขาดรายไดจากการประกอบกิจการตามขอมูลรายไดหลังหักคาใชจาย

จากหลักฐานการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบริษัทหรือ  หางหุนสวนนิติบุคคล โดยไมนําคาดอกเบี้ย คา

สึกหรอ และคาเสื่อมราคาของทรัพยสินซ่ึงไมเก่ียวของโดยตรงกับการดําเนินกิจการ  

ตามแนวทางการกําหนดคาทดแทนในเรื่องดังกลาว จะนําขอมูลดังกลาวยอนหลัง 3 ป เพ่ือ

หาคาเฉลี่ยและกําหนดเปนคาทดแทนใหกับผูไดรับความเสียหาย แตเนื่องจากจํานวนรายไดในแตละปมีความ

แตกตางกันพอสมควร โดยเฉพาะป 2553 ซ่ึงเปนปท่ีผูอุทธรณตองยายเครื่องจักรและทรัพยสินออกจากอาคาร

ท่ีถูกเวนคืนอาจจะประกอบกิจการไดไมเต็มท่ี ทําใหขาดทุนสุทธิ เปนเงิน 5,317,866.43 บาท หากนําขอมูล

ของการประกอบการในปดังกลาวมารวมคํานวณเพ่ือหาคาเฉลี่ยของผลประกอบการ จะทําใหเกิดความเบี่ยงเบน 
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ของตัวเลข ทําใหไมสอดคลองกับขอเท็จจริง ดังนั้น เพ่ือความเปนธรรมและใหไดคาเฉลี่ยท่ีใกลเคียงกับขอเท็จจริง

ของผลประกอบการของปลาสุดตามหลักฐานท่ีสงใหพิจารณา เห็นควรใชขอมูลเงินไดกําไรสุทธิของป 2551 และ 

2552 มาเฉลี่ยกําหนดคาทดแทนใหกับผูอุทธรณ โดยป 2551 มีกําไรสุทธิ กรณีไมรวมคาดอกเบี้ย คาสึกหรอ 

และคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน เปนเงิน 3,815,619.84 บาท และป 2552 มีกําไรสุทธ ิกรณีไมรวมคาดอกเบี้ย 

คาสึกหรอ และคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน เปนเงิน 2,440,598.02 บาท จะมีรายไดหลังหักคาใชจายเฉลี่ย 

ปละ 3,128,108.93 บาท หรือเดือนละ 260,675.74 บาท และเห็นวาระยะเวลาท่ีใชในการจัดหาหรือเชา

อาคารใหม และขนยายเครื่องจักรพรอมติดตั้งจนสามารถใชอาคารประกอบกิจการตอไปได ประมาณ 6 เดือน 

จึงเห็นควรกําหนดคาทดแทนความเสียหายจากการประกอบธุรกิจให 6 เดือน เปนเงิน 1,564,054.44 บาท 

(260,675.74 x 6) และเนื่องจากคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดพิจารณา กําหนดคาทดแทนความ

เสียหายจากการประกอบธุรกิจใหแลว เปนเงิน 75,000 บาท จึงเห็นควรเพ่ิมคาทดแทนความเสียหาย ให 

อีก เปนเงิน 1,489,054.44 บาท (1,564,054.44 – 75,000)   

หมายเหต ุเปนตัวอยางแนวคิดในการพิจารณาใหความเปนธรรมในการกําหนดคาเสียหายจากการประกอบกิจการ

คาขาย หรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย   
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วัดกูเกียรติ คาเชาท้ังหมด = 19,519,000 บาท บริษัท ไมแดง จํากัด  

(ผูใหเชาท่ีดิน พรอมสิ่งปลูกสราง) ระยะเวลาการเชา 30 ป 
(นับแตวันท่ี 20 ก.ค. 38 ถึง วันท่ี 19 ก.ค. 68) 

ประกอบกิจการโรงเลือ่ย  

 
 

   - เงินกินเปลา   =   7,000,000 บาท  
   - คาเชาปท่ี 1 – 5    เดือนละ 14,450 บาท 

  

ท่ีดินมีเน้ือท่ี   15-1-24  ไร    - คาเชาปท่ี 6 – 10   เดือนละ 19,500 บาท แบงเชาท่ีดินจํานวน 7-2-57 ไร  
ถูกเวนคืน    1-1-52.20 ไร    - คาเชาปท่ี 11 – 15 เดือนละ 26,350 บาท พรอมสิ่งปลูกสราง  

คงเหลือ    13-3-71.80 ไร 
   - คาเชาปท่ี 16 – 20 เดือนละ 35,550 บาท 
   - คาเชาปท่ี 21 – 25 เดือนละ 48,000 บาท 

 
           อาคารพาณิชย 3 ช้ัน = 63,800 บาท 
คาขนยายทรัพยสินและคารื้อถอนติดต้ังอุปกรณตางๆ 

    - คาเชาปท่ี 26 – 30 เดือนละ 64,800 บาท เบ้ืองตนกําหนดคาทดแทนผูเชา 
เปนเงิน 155,100 บาท 

(อุทธรณเกิน 60 วัน ไมรบัอุทธรณ) 

           โกดัง (อ.03)           = 64,800 บาท 
           โกดัง (อ.04)           = 16,500 บาท          

คาติดตอเรื่องเวนคืน   = 10,000 บาท 
เบ้ืองตนกําหนดคาท่ีดิน ตร.วา ละ 70,590 บาท 

เปนเงิน 38,979,798 บาท 
 
 

  

 
 

ใชมาแลว 15 ป              คงเหลอื 15 ป เบ้ืองตนกําหนดคาเสียหายจากการประกอบธุรกิจ
เปนเงิน 75,000 บาท 

 

เบ้ืองตนกําหนดคาสิ่งปลูกสราง    
เปนเงิน 13,174,216.38 บาท    

  ผูอุทธรณสงแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล เพ่ือประกอบการพิจารณาดังน้ี 
  - ป 2551 มีกําไรสุทธิ กรณีไมหักคาดอกเบ้ีย คาสึกหรอ และคาเสื่อมฯ เปนเงิน 3,815,619.84 บาท 

รวมคาทดแทนท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  - ป 2552 มีกําไรสุทธิ กรณีไมหักคาดอกเบ้ีย คาสึกหรอ และคาเสื่อมฯ เปนเงิน 2,440,598.02 บาท 
- ป 2553 ขาดทุนสุทธิ กรณีไมหักคาดอกเบ้ีย คาสึกหรอ และคาเสื่อมฯ เปนเงิน 5,317,866.43 บาท เปนเงิน 52,154,014.38 บาท  

   
   
  กรณีใชหลักฐานการเสียภาษี 3 ป 

      (ภ.ง.ด.50 ป 2551 – 2553) 
  มีกําไรเฉลี่ย 3 ป = 312,783.81 บาท 

กรณีใชหลักฐานการเสียภาษี 2 ป 
(ภ.ง.ด.50 ป 2551 – 2552) 

มีกําไรเฉลี่ย 2 ป = 3,128,108.93 บาท 



 

 

- 81 - 

ตัวอยางท่ี 3  โครงการกอสรางสะพานขามแมน้ําเจาพระยาบริเวณถนนนนทบุรี 1 กับสรางและขยายถนน
ตอเช่ือม 

หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนของคณะกรรมการกําหนดราคาเบ้ืองตน 

                      คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนพิจารณาขอเท็จจริงแลว เห็นวาราคาซ้ือขาย        
ท่ีจดทะเบียนไวกับสํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี และราคาจํานองของธนาคารจะต่ํากวาราคาประเมินทุนทรัพยฯ 
ป 2547- 2550 จึงไดนําราคาเสนอขายในรัศมี 2 กิโลเมตรจากแนวเวนคืนมาประกอบการพิจารณา          
ซ่ึงราคาซ้ือขายหลังจากตอรองแลวจะมีราคาสูงกวาราคาประเมินทุนทรัพยฯ ประมาณ 10- 100 %  
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนจึงวางหลักเกณฑการกําหนดราคาคาทดแทน ดังนี้  

  1. กําหนดฐานราคาท่ีดิน ดังนี้ 
      1.1 ปรับฐานราคาท่ีดินบริเวณใกลกับสวนเฉลิมพระเกียรติ แปลง ท.88-ท.110, ท.112,    
ท.113 และ ท.127 เปนราคาตารางวาละ 12,000 บาท (เทียบเคียงกับราคาซ้ือขายในป 2548) 
      1.2 ปรับฐานราคาท่ีดินพ้ืนท่ีเกษตรกรรมและพ้ืนท่ีอยูอาศัยแปลง ท.146, ท.151-ท.154,  
ท.160, ท.164-ท.167, ท.175, ท.178, ท.187, ท.189/1 และ ท.193 จากตารางวาละ 5,000 บาท 
เปนตารางวาละ 6,500 บาท (เปนท่ีอยูอาศัยบริเวณติดคลองบางศรีเมืองราคาประเมินตารางวาละ 5,000 บาท 
ซ่ึงสามารถเขาออกโดยเดินบนสะพานคอนกรีตไดเหมือนกับท่ีดินท่ีไมติดคลองท่ีมีราคาประเมินตารางวาละ  
6,500 บาท) 
       1.3 ท่ีดินแปลงอ่ืน ๆ นอกเหนือจากขอ 1.1 และขอ 1.2 ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยฯ  
ป 2547-2550 เปนฐานราคา 

  2. เพ่ิมราคาจากฐานราคาดวยเปอรเซ็นตามประเภทของท่ีดิน ดังนี้  
      ประเภทท่ีดิน  อาคารพาณิชย  เพ่ิม 100% 
      ประเภทท่ีดิน  ท่ีอยูอาศัย  เพ่ิม 71% 
      ประเภทท่ีดิน  เกษตรกรรม  เพ่ิม 57% 
      ประเภทท่ีดิน  วางเปลา  เพ่ิม 43% 
  3. กําหนดราคาคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนท้ังแปลง หรือถูกเวนคืนมากกวา 50% และ 
เหลือท่ีดินนอยกวา 40 ตารางวา เพ่ิมข้ึนอีก 30% จากขอ 1 และขอ 2  

หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณเงินคาทดแทน 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ คณะท่ี 5 ไดพิจารณาจากขอกฎหมาย ขอเท็จจริง       

และขอมูลตางๆ แลว มีความเห็นดังนี้  

  1) คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดนําราคาซ้ือขายและราคาเสนอขายท่ีดินในทําเล     

ใกลเคียงกับท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมาประกอบการพิจารณา และกําหนดคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนในโครงการนี้   

เพ่ิมจากราคาประเมินฯ ตั้งแต 43-100 เปอรเซ็นต ตามลักษณะและสภาพการใชประโยชนในท่ีดิน  ซ่ึงเห็นวาเปนราคา    
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 ท่ีเหมาะสมและเปนธรรมพอสมควรแลว โดยเฉพาะกับท่ีดินท่ีไดรับประโยชนหรือไมเสียประโยชนจากการเวนคืน  

สําหรับราคาซ้ือขายท่ีปรากฏเพ่ิมเติมในชั้นการพิจารณาอุทธรณจํานวน 4 แปลง ไดแก ราคาซ้ือขายท่ีดิน  

โฉนดเลขท่ี 37929, 193092, 3633 และ 3634 นั้น จากการตรวจสอบปรากฏวาราคาซ้ือขายท่ีดินโฉนด

เลขท่ี 193092 ซ้ือขายต่ํากวาราคาคาทดแทนท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดใหแกผูถูกเวนคืน 

สวนราคาซ้ือขายท่ีดินอีก 3 แปลง ท่ีซ้ือขายสูงกวาราคาคาทดแทนนั้น เห็นวาไมใชราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติ   

ในทองตลาดเชนเดียวกับความเห็นของฝายเลขานุการ จึงเห็นควรไมนําราคาซ้ือขายท่ีดินท้ัง 4 แปลงดังกลาว   

มาประกอบการพิจารณากําหนดคาทดแทน 

  2) คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดกําหนดคาทดแทนโดยใชราคาประเมิน ฯ เปนฐาน
ราคา ซ่ึงราคาประเมินฯ ท่ีดินแตละแปลงมีมูลคาไมเทากัน เนื่องจากสํานักประเมินราคาทรัพยสินได ประเมิน
ราคาโดยวิเคราะหจากราคาซ้ือขาย ราคาจํานอง ราคาเสนอขาย ความลึก รูปราง และขนาดของท่ีดิน รวมถึง
ปจจัยดานสาธารณูปโภค การใชประโยชน การเขาถึง และอ่ืนๆ  ซ่ึงเห็นวาราคาประเมินฯ นาจะเปน ราคาท่ี
เหมาะสมกับสภาพของท่ีดินแตละแปลงแลว  หากจะปรับราคาใหเทากันตามคําขอของผูอุทธรณบางรายอาจไม
เปนธรรม เนื่องจากราคาประเมินฯ ท่ีดินแปลงใหญมักจะต่ํากวาท่ีดินแปลงเล็ก  หากปรับราคา ท่ีดินแปลงใหญ
ใหเทากับราคาประเมินฯ ท่ีดินแปลงเล็กจะทําใหมูลคารวมของท่ีดินแปลงใหญมีราคาสูงมาก  ดังนั้น  การไมปรับ
ฐานราคาประเมินฯ จะเปนธรรมแกผูอุทธรณมากกวา 
  3) สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีท้ังเปนท่ีดินท่ีติดถนนอยูเดิม ท่ีดินติดแมน้ําเจาพระยา
และท่ีสวนไมติดถนนหรือแมน้ํา และ รูปแบบการกอสรางทางสายนี้เปนสะพานและทางยกระดับ เปนการขยาย    
เขตทางเดิม รวมท้ังเปนการสรางทางใหมบางสวน  จึงมีผลทําใหท่ีดินเสียประโยชนหรือไดรับประโยชนจากการ
เวนคืนแตกตางกัน กลาวคือหากท่ีดินอยูติดทางท่ีสรางใหมและเปนทางพ้ืนราบยอมไดรับประโยชน จากการ
เวนคืน โดยเฉพาะท่ีดินซ่ึงเดิมไมมีทางออกสูถนนสาธารณะ  เนื่องจากภายหลังจากการเวนคืนท่ีดินสวนท่ีเหลือจะ
อยูติดถนน ซ่ึงมีความกวาง 6 ชองจราจร สงผลใหท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงกวาเดิมมาก จงึไมควร
เพ่ิมคาทดแทนใหอีก ท้ังนี้รวมไปถึงท่ีดินแ ปลงใหญซ่ึงถูกเวนคืนเพ่ือขยายเขตทางเดิมดวย  โดยเฉพาะ 
ท่ีดินท่ีอยูติดถนนทาน้ํานนท-วัดโบสถ ซ่ึงเปนถนนขนาดเล็กมีความกวาง 2 ชองจราจร เม่ือถนน ถูกขยายเปน 
6 ชองจราจร และเปนถนนท่ีตอเชื่อมสะพานขามแมน้ําเจาพระยายอมทําใหท่ีดินในกลุมนี้มี ศักยภาพดีข้ึน
กวาเดิม และถือวาไดรับประโยชนมากกวาเสียประโยชนจากการเวนคืน จึงไมมีเหตุท่ีจะเพ่ิม คาทดแทนให
เชนเดียวกัน  แตอยางไรก็ดีหากเปนท่ีดินแปลงเล็กท่ีถูกเวนคืนแลวสวนท่ีเหลือใชประโยชน ไดจํากัดถือวา
ไมไดรับประโยชนหรือเสียประโยชนจากการเวนคืน  เห็นควรเพ่ิมคาทดแทนเพ่ือชดเชยความเสียหายใหตาม
ความเหมาะสม เวนแตไดมีการชดเชยความเสียหายโดยคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไวเหมาะสมและ
เปนธรรมเพียงพอตอการชดเชยความเสียหายตางๆ แลว 

  นอกจากนี้ท่ีดินกลุมท่ีอยูใกลสวนเฉลิมพระเกียรติ  ซ่ึงสวนใหญเปนท่ีสว นและท่ีรกราง         
มีราคาประเมินฯ เพียงตารางวาละ 5,000 - 6,500 บาท แตคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดปรับฐาน
ราคาประเมินฯ เพ่ิมเปนตารางวาละ 12,000 บาท กอนเพ่ิมคาทดแทนตามลักษณะและสภาพการใชประโยชน
ในท่ีดินใหอีกสวนหนึ่ง  ซ่ึงท่ีดินในกลุมนี้เดิมเขาออก สูถนนซอยโดยใชทางเดินปูนยกสูงขนาดกวางประมาณ    
1 เมตร จึงเห็นวาราคาคาทดแทนท่ีดินในกลุมนี้เปนราคาท่ีสูงพอสมควรแลว และรูปแบบการ กอสรางใน 
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บริเวณนี้แมจะเปนทางยกระดับแตไดมีการกอสรางทางคูขนานและทางกลับรถใตทางยกระดับเพ่ือเปน
ทางเขา-ออก สําหรับท่ีดินท่ีอยูใตทางยกระดับดวย ทําใหท่ีดินในกลุมนี้มีทางเขา-ออก หรืออยูใกลทางสาธารณะ 
มากข้ึน การคมนาคมในบริเวณนี้จึงมีความสะดวกมากข้ึนกวาเดิม ไดรับประโยชนจากการเวนคืน   เห็นควร 
ไมเพ่ิมคาทดแทนใหเชนเดียวกัน 
  สําหรับท่ีดินท่ีถูกเวนคืนซ่ึงอยูใ นบริเวณท่ีกอสรางทางแยกตางระดับบริเวณจุดตนทางและ   
จุดปลายทางโครงการนั้น เห็นวาท่ีดินสวนท่ีเหลือไมไดรับประโยชนจากการเวนคืน เนื่องจากท่ีดินสวนท่ีเหลือ
ใชประโยชนไดจํากัด และหากท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูบริเวณทางข้ึนลงยอมไมไดรับความสะดวกในการ เขาออก 
นอกจากนี้ท่ีดินบางแปลงเม่ือถูกเวนคืนแลวท่ีดินสวนท่ีเหลือไมไดอยูติดถนนสายหลักดังเดิม จึงเห็นวาท่ีดิน
ในกลุมนี้เสียประโยชนจากการเวนคืนเห็นควรเพ่ิมคาทดแทนเพ่ือชดเชยความเสียหายใหตามความเหมาะสม  
โดยพิจารณาจากขนาด สภาพทําเล ลักษณะการใชประโยชน รวมถึงความ เสียหายท่ีไดรับจากการเวนคืน     
เวนแตไดมีการชดเชยความเสียหายโดยคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไวเหมาะสมและเปนธรรมเพียงพอ
ตอการชดเชยความเสียหายตางๆ แลว          
  ในการชดเชยความเสียหายใหแกท่ีดินท่ีเสียประโยชนจากการเวนคืนนั้น  เห็นวาเนื่องจาก
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดกําหนดคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนในโครงการนี้ไวสูงพอสมควรแลว     
และไมปรากฏราคาซ้ือขายท่ีสูงกวาราคาคาทดแทนดังกลาว จึงเห็นควรชดเชยความเสียหายใหแกท่ีดินท่ี       
เสียประโยชนจากการเวนคืนอีกไมเกินรอยละ 30 ของราคาคาทดแทนเบือ้งตน (เชนเดียวกับท่ีคณะกรรมการ-
กําหนดราคาเบื้องตนไดชดเชยความเสียหายใหกับท่ีดินท่ีถูกเวนคืนหมดท้ังแปลง หรือถูกเวนคืนเกินครึ่งและท่ีดิน
สวนท่ีเหลือมีเนื้อท่ีนอยกวา 40 ตารางวา)  และในกรณีท่ีผูถูกเวนคืนรายใดมีท่ีดินหลายแปลงอยูติดตอกัน เห็น
ควรรวมพิจารณาโดยถือวาเปนท่ีดินแปลงเดียวกันแลว  จึงชดเชยความเสียหายใหตามความเหมาะสม  
  สําหรับผูอุทธรณท่ีขอคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลงตามมาตรา 21 วรรคสาม     
มาในคําขออุทธรณดวยนั้น  เนื่องจากยังไมมีพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑสําหรับคํานวณวา
อสังหาริมทรัพย ใดมีราคาเพ่ิมหรือลดลงเทาใด แตศาลปกครองสูงสุดไดมีคําวินิจฉัยไวใน คําพิพากษา     
ศาลปกครองสูงสุด ท่ี อ.192/2550  วาการกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลืออันราคาลดลงนี้ตองพิจารณา 
จากสวนตางของราคาท่ีดินตามท่ีเปนอยูกอนการเวนคืนกับราคาท่ีดินตามท่ีเปนอยูภาย หลังการเวนคืน ซ่ึงท่ี
ประชุมเห็นวาขณะนี้ราคาประเมินฯ ป 2551-2554 ไดประกาศใชแลว  จึงเห็นควรเปรียบเทียบราคาประเมิน
ทุนทรัพยฯ ท่ีประกาศใชในขณะท่ีกําหนดราคาเบื้องตน (ราคาประเมินทุนทรัพยป 2547- 2550 ) กับ
ราคาประเมินฯ ปปจจุบันของท่ีดินแปลงท่ีขอคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลง  ซ่ึงจากการเปรียบเทียบ
ปรากฏวาท่ีดินดังกลาวมีราคาประเมินฯ สูงข้ึน และเทาเดิมจึงเห็นวาไมมีเหตุท่ีตองกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ี
เหลือมีราคาลดลงตามมาตรา 21 วรรคสาม ใหแกผูอุทธรณอีก  และเห็นวาแมจะไมไดกําหนดคาทดแทนในสวน
นี้ใหกับผูอุทธรณ แตหากปรากฏวาท่ีดินสวนท่ีเหลือแปลงใดไดรับความเสียหาย คณะกรรมการก็ไดพิจารณา
อุทธรณโดยคํานึงถึงความเสียหายของท่ีดินสวนท่ีเหลือดังกลาว และไดเพ่ิมคาทดแทนใหกับท่ีดินสวนท่ี        
ถูกเวนคืน ซ่ึงถือวาไดมีการเยียวยาความเสียหายใหแกผูอุทธรณแลว 

จากขอพิจารณาดังกลาวท่ีประชุมจึงเห็นควรวางแนวทางการพิจารณา  ดังนี้  
1. ท่ีดินท่ีไดรับ ประโยชนหรือไมเสียประโยชนจากการเวนคืน หรือท่ีดินท่ีไดรับคาทดแทน

เบื้องตนเหมาะสมและเปนธรรมเพียงพอตอการชดเชยความเสียหายตางๆ แลว  เห็นควรยืนราคา  
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  2. ท่ีดินท่ีเสียประโยชนจากการเวนคืน เชน ถูกเวนคืนแลวท่ีดินสวนท่ีเหลือใชประโยชนได
จํากัด หรือท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูบริเวณทางแยกตางระดับ และยังไมไดรับการชดเชยความเสียหาย เห็นควรเพ่ิม   
คาทดแทนความเสียหายใหอีกไมเกินรอยละ 30 ของราคาคาทดแทนเบื้องตน แตท้ังนี้ไมเกินกวาท่ีผูอุทธรณ มี     
คําขอ 
  3. ท่ีดินนอกจากขอ 1. และขอ 2. ใหพิจารณาเปนรายๆ ไป 

 

แนวคําพิพากษาของศาลปกครองกลาง 

  ในโครงการนี้ศาลปกครองกลางไดมีคําพิพากษาไปแลวรวม 17 คดี โดยพิพากษายกฟอง 

จํานวน 11 คดี และพิพากษาใหเพ่ิมคาทดแทน จํานวน 6 คดี โดยศาลปกครองกลางไดมีคําพิพากษาใหเพ่ิมคา

ทดแทนท่ีดินดวยเหตุผลตางๆกัน ดังนี ้

  1. เพ่ิมคาทดแทนใหเทากับท่ีดินแปลงท่ีมีสภาพและทําเลท่ีตั้งเหมือนกัน 

  2. เพ่ิมคาทดแทนใหตรงตามประเภทท่ีดิน เนื่องจากคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน

กําหนดใหท่ีดินของผูฟองคดี เปนประเภทท่ีดินวางเปลา แตขอเท็จจริงท่ีดินของผูฟองคดีมีการปลูกสรางอาคาร

เก็บสินคาพรอมสํานักงานอยูบนท่ีดินดังกลาว ศาลจึงถือวาเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยจึงใหคาทดแทนเพ่ิมเปน

รอยละ 71 ของราคาประเมินฯ 

  3. เพ่ิมคาทดแทนเนื่องจากท่ีดินถูกเวนคืนม ากกวารอยละ 50 และท่ีดินสวนท่ีเหลือใช

ประโยชนไดจํากัดอยางยิ่ง เพราะมีดานลึกเพียง 12 เมตรเศษ และ 10 เมตรเศษ 

  4. เพ่ิมคาทดแทนใหเทากับท่ีดินแปลงติดตอกัน และเปนเจาของเดียวกัน 
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ตัวอยางท่ี 4  โครงการกอสรางทางพิเศษสายรามอินทรา – วงแหวนรอบนอกกรงุเทพมหานคร 

         1.  การกําหนดคาทดแทนของคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน 

              โครงการทางพิเศษสายรามอินทรา – วงแหวนรอบนอกกรงุเทพมหานคร ในทองท่ีเขตบางเขน  
เขตสายไหม  และเขตคลองสามวา มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินฯใชบังคับวันท่ี 7 พฤษภาคม 2548  
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน ฯ ในการประชุมครั้งท่ี 1/2548 เม่ือวันจันทรท่ี 27 มิถุนายน 2548, 
เขตสายไหม  ประชุมครั้งท่ี 1/2548 เม่ือวันอังคารท่ี 28 มิถุนายน 2548, และเขตสายไหม  ประชุมครั้งท่ี 
1/2548 เม่ือวันพุธท่ี 29 มิถุนายน 2548  ไดมีมติกําหนดคาทดแทนท่ีดิน  โดยใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย
เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีใชอยูในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาฯ ใชบังคับใน
ป พ.ศ.2547- 2550  กําหนดคาทดแทน สิ่งปลูกสราง  โดยใชวิธีสํารวจประมาณราคาจากขอเท็จจริงของสิ่ง
ปลูกสรางท่ีมีอยู  ซ่ึงประกอบดวยคารื้อถอน และขนยายคาวัสดุกอสรางท่ีเสียหายจากการรื้อถอน  คาแรงงาน
กอสรางใหม  คาดําเนินการ กําไร  และภาษี  คาออกแบบ และควบคุมงาน  คาเสื่อมราคา  และคาใชจายอ่ืนๆ 
โดยมีการปรับดัชนีราคาสินคา วัสดุกอสรางใหเปนไปตามดัชนี ณ วันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนฯ 
กําหนดคาทดแทน  คาทดแทนไมยืนตนไดใชราคาของกระทรวงเกษตรและสหกรณ  และกรุงเทพมหานครเปน
เกณฑเปรียบเทียบกับราคาซ้ือขายในทองตลาด หากราคาใดสูงกวาใหใชราคานั้น  และ มีการกําหนดคา
ทดแทนผูเชาและคาเสียหาย เนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21 วรรคทาย 

             2. การประเมินมูลคาท่ีดินเพ่ือการจายคาทดแทน  

                 กระทรวงคมนาคมไดขอใหกระทรวงการคลงั โดยกรมธนารักษประเมินมูลคาท่ีดิน เพ่ือ
ประกอบการพิจารณากําหนดคาทดแทนท่ีเปนธรรมแกผูถูกเวนคืน  กระทรวงการคลังจึงไดจัดทําโครงการ
ประเมินมูลคาท่ีดินเพ่ือการเวนคืน ตามคําสั่งกระทรวงการคลงั ท่ี 617/2548 ลงวันท่ี 22 ธันวาคม 2548  
แตงตั้งคณะกรรมการกํากับโครงการประเมินมูลคาท่ีดินเพ่ือการเวนคืน ฯ โดยมีอํานาจหนาท่ีในการกําหนด
หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนการเวนคืนท่ีเปนธรรม ตามมาตรา 21  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ.2530  กอนสงใหคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯใชประกอบการพิจารณา 
อุทธรณตอไป  

      3. การดําเนินการ   กรมธนารักษ  โดยสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ไดดําเนินการโดยการ
วิเคราะหปจจัย  (Factor Analysis) และการวิเคราะหการถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis)  
โดยมีขอพิจารณา ดังนี้ 

3.1  หลักเกณฑการประเมินมูลคาท่ีดินเพ่ือการเวนคืน  แบงออกเปน 2 กรณี คือ 
       ( 1 ) คาทดแทนท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน (Land Taken) กําหนดคาทดแทนตามมาตรา 
21 วรรคหนึ่ง  โดยคํานึงถึงราคาซ้ือขายปกติในทองตลาด (Market Value) ราคาปานกลางภาษีบํารุงทองท่ี  
(Medium Price) ราคาประเมินจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (Assessed Value) สภาพและท่ีตั้งอสังหาริมทรพัย 
ท่ีถูกเวนคืน เหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืน 
       ( 2 ) คาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน (Severance Damage) กําหนดโดยใช 
หลักเกณฑตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2541 
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          3.2 การคัดเลือกขอมูลราคาซ้ือขายตามปกติในทองตลาด 
       คัดเลือกขอมูลราคาซ้ือขายเชื่อถือไดจากฐานขอมูลราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของ  
สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กอนวันพระราชกฤษฎีกาใชบังคับในบริเวณใกลเคียงกับแนวเวนคืนรัศมี  
ไมเกิน 2 กิโลเมตร  จํานวนขอมูลซ้ือขายท้ังหมด 7,544 แปลง  คัดเลือกโดยใช  A/S Ratio  ขอมูลท่ีเชื่อถือได  
3,562  แปลง 
      A/S Ratio  คือ อัตราสวนระหวางราคาประเมินกับราคาซ้ือขาย 

    A/S Ratio  =  1 ผูซ้ือผูขายแจงราคาซ้ือขายเทาราคาประเมิน 
    A/S Ratio <   1 ผูซ้ือขายแจงสูงกวาราคาประเมิน 
   A/S Ratio  >  1 ผูซ้ือขายแจงต่ํากวาราคาประเมิน 

     สมมุติฐานท่ีตั้งไววา A/S Ratio  ระหวาง 0.2 - 0.8  ถือวาเปนราคาซ้ือขายท่ีเชื่อไดวาเปน
ราคาซ้ือขายท่ีแทจริง   
   การวิเคราะหราคาซ้ือขาย (Sales Analysis)  โดยประเมินมูลคาสิ่งปลูกสราง ณ วันท่ีซ้ือขาย   
ดวยวิธีคากอสรางใหม  หักคาเสื่อม (Replacement New Loss Depreciation)  โดยใชตนทุนคากอสรางใหม 
และอัตราคาเสื่อมตามมาตรฐานของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  แลวนําไปหักออกจากราคาซ้ือขายใหได 
ราคาท่ีดิน  ราคาซ้ือขายตามปกติในทองตลาดเปนราคาท่ีเกิดข้ึนท้ังในอดีตและปจจุบัน  จึงไดทําการวิเคราะห 
Trend  Anslysis  ไดอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินรอยละ 0.17  ตอเดือน  หลังจากนั้นจึงไดปรับราคาใน 
อดีตใหเปนราคาซ้ือขายปกติในทองตลาด ณ วันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ (วันท่ี 7 พฤษภาคม 2548) 
เม่ือไดออกสํารวจขอมูลตัวแปรท่ีมีผลตอราคาท่ีดินของแปลงท่ีดินท่ีไดกําหนดวาเปนราคาซ้ือขายปกติใน 
ทองตลาดแลว และท่ีดินแปลงท่ีอุทธรณคาทดแทนการเวนคืน  ตัวแปรท่ีจัดเก็บเบื้องตน จํานวน 44 ตัวแปร 
แลวทําการวิเคราะหตัวแปรเพ่ือจัดกลุมปจจัยโดยวิธี  Factor Analysis  ไดปจจัยท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน จํานวน  
4 ปจจัย คือ (1) ปจจัยการพัฒนาพ้ืนท่ี  (2) ปจจัยการใชประโยชนท่ีดินและถนน  (3) ปจจัยท่ีดิน  (4) ปจจัย 
การเขาถึง   
  3.3  การกําหนดน้ําหนักปจจัยโดยการวิเคราะหการถดถอยพหุ (Multiple Regrssion 
Analysis) เพ่ือหาคาประสิทธิ์ท่ีเปนคามาตรฐาน (Standardize co-efficients)  ของแตละปจจัยเพ่ือคํานวณ
เปนคาน้ําหนักปจจัย  ดังนี้ 
         (1) ปจจัยการพัฒนาพ้ืนท่ี   น้ําหนักรอยละ     42.77 
         (2) ปจจัยการใชประโยชนท่ีดินและถนน น้ําหนัก             23.22 
         (3) ปจจัยท่ีดิน    น้ําหนักรอยละ     21.33 
         (4) ปจจัยการเขาถึง              น้ําหนักรอยละ     12.68 
                          รวม              100.00  
   ปจจัยดานการพัฒนาพ้ืนท่ี มีน้ําหนักความสําคัญรอยละ 42.77  ประกอบดวยตัวแปรรักษา
ความปลอดภัยคุณภาพพ้ืนท่ีสวนกลาง  ถนนคอนกรีต  ถนนลาดยาง  ท่ีดินต่ํากวาถนน  เปอรเซ็นตการพัฒนา
เปอรเซ็นตการใชประโยชนท่ีดิน  คุณภาพสิ่งปลูกสราง  รั้ว  ความสามารถในการจอดรถ  ท่ีท้ิงขยะ  และน้ํา
ทวมขัง   
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 ปจจัยการใชประโยชนและถนน มีน้ําหนักความสําคัญรอยละ 23.22  ประกอบดวยตัวแปร
การใชประโยชนเปนพาณิชย เปนท่ีอยูอาศัยและท่ีวาง  ความกวางเขตทาง  จํานวนชองการจราจร  ความ
พลุกพลานของรถยนต  และความพลุกพลานของประชากร   

ปจจัยท่ีดิน  มีน้ําหนักความสําคัญรอยละ 21.33  ประกอบดวยตัวแปรด านไฟฟา 
ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํา รูปแปลงปกติ ถนนหลัก การเขาออกแปลงท่ีดิน เนื้อท่ีดิน หนากวางของ
แปลง และความลกึของแปลงท่ีดนิ   

ปจจัยการเขาถึง มีน้ําหนักความสําคัญรอยละ 12.68  ประกอบดวยตัวแปรระยะหาง
จากสวนสาธารณะระยะหางจากมหาวิทยาลัย ระยะหางทางเขา ถนนวงแหวนรามอินทรา  ระยะหาง
ทางเขาถนนวงแหวนลําลูกกา ระยะหางจากจุดข้ึนทางดวน ระยะหางโรงเรียน ระยะหางตลาด ระยะหาง 
โรงพยาบาล ระยะหางสรรพสินคา และรถสองแถวรับจาง 

  3.4 

• ความลึกมาตรฐานในพ้ืนท่ีโครงการ มี 16, 20, 30 และ 40 เมตร 

การประเมินมูลคาท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน (Land Taken) 
        ประเมินดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  โดยใชเทคนิคการใหคะแนนคุณภาพถวง
น้ําหนัก (Weighted Quality Score:  WQS) กําหนดใหเปรียบเทียบกับขอมูลราคาตลาด ท่ีมีสภาพและ
ทําเลท่ีตั้ง คลายคลึงกับท่ีดินแปลงท่ีถูกเวนคืน จํานวน 3 แปลง  เพ่ือกําหนดมูลคาท่ีดินท่ีความลึกมาตรฐาน 
(Street Value) แลวประเมินมูลคาท่ีดินแปลงท่ีอุทธรณโดยใชสูตร 
  มูลคาท่ีดินตอตารางวา = มูลคาถนน x DrbD x Shape Modification Ratio 

• Shape Modification Ratio คือ อัตราสวนปรับแกรูปแปลงตามมาตรฐาน ของสํานัก- 
ประเมินราคาทรัพยสิน 

มูลคาตลาดของท่ีดินท่ีอุทธรณท่ีประเมินเสร็จแลว จํานวน 97 แปลง  สูงกวาราคาประเมิน 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือ ราคาเบื้องตน เฉลี่ยรอยละ 159 

  3.5 

 

การประเมินมูลคาท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน 
      ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนราคาลดลง  ไดพิจารณากําหนดโดยอาศัยหลักเกณฑคําสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2541  เรื่อง แนวทางเกณฑการพิจารณาเงินคาทดแทนตามมาตรา 21 และ
หลักเกณฑตามมาตรฐานการประเมินมูลคาท่ีดินรายแปลงของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน และไ ดกําหนด
หลักเกณฑสําหรับโครงการนี้ 
      (1) ท่ีดินสวนท่ีเหลือราคาลดลงเนื่องจากกอนเวนคืนท่ีความลึกเกินมาตรฐาน แตหลัง  
จากถูกเวนคืน มีความลึกท่ีเหลืออยูนอยกวามาตรฐานรูปรางแปลงท่ีดินคงเดิม  จึงกําหนดราคาท่ีลดลง   
      (2) ท่ีดินสวนท่ีเหลือเปลี่ยนแปลงจากรูปสี่เหลี่ยมเปนรูปสามเหลี่ยม มีหลายกรณี โดย
กําหนดตามประเภทรูปแปลงสามเหลี่ยมฐานติดถนน  ยอดติดถนน  จํานวนเนื้อท่ีดินสวนท่ีเหลือ  และความ
ลึกมาตรฐานของแตละถนน  โดยกําหนดราคาตามอัตราสวนมูลคาท่ีดินตอตารางวาของท่ีดินรูปสามเหลี่ยม  
เม่ือเทียบกับรูปสี่เหลี่ยมผืนผา ความลึกมาตรฐาน 20 เมตร 30 เมตร และ 40 เมตร 
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คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ คณะท่ี 2 ไดวางแนวทางการกําหนดคาทดแทนท่ีดินใน

โครงการนี้ ดังนี้ 

1. คาทดแทนท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน 
           1.1 กําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืนตามท่ีกรมธนารักษประเมินได 
                         1.2 ปรับราคาคาทดแทนท่ีดิน ในบริเวณหมูบานประยูรทอง, ท่ีดินติดซอยวัดศิริพงษ
ธรรมนิมิต และท่ีดินจัดสรรใกลกับหมูบานมอนเทอรเร ท่ีมีสภาพทําเลท่ีตั้งของท่ีดินเปนท่ีดินจัดสรร อยูใน
บริเวณเดียวกัน ไดรับคาทดแทนเบื้องตนเทากัน  แตกรมธนารักษประเมินราคาใหลดหลั่นไมเทากัน เห็นควร
กําหนดคาทดแทนใหในราคาท่ีเทากัน 
         2. กรณีท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง 
          2.1 กรณีกรมธนารักษประเมินมูลคาท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน ใหกําหนดคา
ทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือฯตามท่ีกรมธนารักษประเมินได 
          2.2 กรณีกรมธนารักษประเมินมูลคาท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน เนื่องจากผูอุทธรณ
ไมไดมีคําขออุทธรณคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลง  แตเม่ือพิจารณาแลวเห็นวาท่ีดินถูกเวนคืนแลว
ไดรับความเสียหายจากการเวนคืน ใหพิจารณากําหนดคาทดแทนความเสียหายใหเปนรายๆ ไป 
  กรณีผูอุทธรณไดรับการกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลง  หากเจาของท่ีดิน 
(ผูอุทธรณ)  ไดรองขอใหการทางพิเศษแหงประเทศไทยเวนคืนหรือจัดซ้ือท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนตาม
มาตรา 20 แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนฯ พ.ศ. 2530 เพ่ือมิใหการจายเงินคาทดแทนท่ีดินสวน
ดังกลาวมีความซํ้าซอน ใหนําจํานวนเงินคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลงหักออกจากจํานวนเงินคา
ทดแทนท่ีดินท่ีจะมีการเวนคืนหรือจัดซ้ือท่ีดินสวนท่ีเหลือกอนจายใหแกผูอุทธรณรายนั้น ๆ 

 

หมายเหตุ  เปนตัวอยางแนวคิดในการกําหนดคาทดแทนท่ีดิน 
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คดปีกครองในโครงการกอสรางทางพิเศษสายรามอินทรา – วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร 
สวนใหญศาลปกครองชั้นตนมีคําพิพากษาไปในทํานองเดียวกันกับการพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณเงินคาทดแทน และคําวินิจฉัย อุทธรณของรัฐมนตรีวากา รกระทรวงคมนาคม แตมีคดี ท่ีศาลปกครอง
กลางมีคําพิพากษาแตกตางจากการพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ และการวินิจฉัยอุ ทธรณ ซ่ึง
ศาลปกครองสงูสดุ  คดีหมายเลขแดงท่ี  อ .594/2555 พิพากษายืนตาม คําพิพากษาศาลปกครองชั้นตน คดี
หมายเลขแดงท่ี 1700/2552 ระหวาง พันจาอากาศโท สมบูรณ  แสงแกว ผูฟองคดี การทางพิเศษแหง
ประเทศไทย ท่ี 1 กับพวกรวม 3 คน ผูถูกฟองคดี   
 

ทรัพยสินที่ถูกเวนคืน กก.เบ้ืองตน 
 กําหนด 

 

รวค. วินิจฉัยอุทธรณ 
 

ศาลปกครองกลาง 
พิพากษา 

ศาลปกครองสูงสุด 
พิพากษา 

 
ที่ดินโฉนดเลขที ่ 
156521 

 
วา

2
ละ 17,700 บาท 

( ตามราคาประเมินทนุ 

 
วา

2
ละ 27,300 บาท 

( ตามที่กรมธนารักษ 

 
วา

2
ละ 30,000 บาท 

( เปรียบเทยีบกบัราคา 

 
พิพากษายืน 

ตามคําพิพากษาของ 
แขวงทาแรง  
เขตบางเขน  กรุงเทพฯ 
(เน้ือที่ 18 ตารางวา 

ทรัพยฯ )  ประเมินได ) ซ้ือขายที่ดินแปลงขางเคียง ) ศาลปกครองชั้นตน 

ถกูเวนคืน 7 ตารางวา     
ตอมา กทพ.จัดซ้ือ     
สวนที่เหลือทั้งหมด)     
     

   
     ศาลปกครอง กลาง วินิจฉัยวา คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดกําหนดเงินคาทดแทน

ท่ีดินใหแกผูฟองคดี โดยใชราคาประเมินทุนทรัพยฯ ป พ .ศ.2547 – 2550 ตามมาตรา 21 วรรคหนึ่ง (3) 
แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ.2530 เพียงประการเดียว โดยไมมีการตรวจสอบ
ราคาซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาด จึงไมชอบดวยกฎหมายและไมเปนธรรมแกผูฟองคดี สวนผลการวินิจฉัย
อุทธรณ ไดอาศัยขอมูลการประเมินราคาท่ีดินของกรมธนารักษ ซ่ึงเปนหนวยงานท่ีมีความรูและเชี่ยวชาญ      
ในการประเมินราคาท่ีดิน โดยมีการนําราคาซ้ือขายจดทะเบียนกอนการใชบังคับพระ ราชกฤษฎกีาฯ มา
เปรียบเทียบโดยวิธีการวิเคราะหตามหลักวิชาการ ถือไดวาไดคํานึงถึงหลักเกณฑตามมาตรา 21 วรรคหนึ่ง 
วรรคสามและวรรคหา  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ.2530 แลว                       
แตจากการแสวงหาขอเท็จจริงของศาลเพ่ิมเติม ปรากฏมีราคาซ้ือขายท่ีดินกอนมีพระราชกฤษฎีกาฯ มีสภาพทําเลท่ีตั้ง
เหมือนกัน และอยูบริเวณใกลเคียงกันกับท่ีดินของผูฟองคดี จึงควรนําราคาซ้ือขายท่ีดินแปลงดังกลาวนี้มา
พิจารณาเปรียบเทียบแลวกําหนดคาทดแทนท่ีดินใหแกผูฟองคดีเพ่ิมข้ึนอีกตามราคาซ้ือขาย  
        ศาลปกครองสูงสุด   พิพากษายืน 
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5.6 คณะกรรมการจัดทําคูมอืการกําหนดเงินคาทดแทนตามพระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 ของกระทรวงคมนาคม 

 

1.  ดร.จุฬา   สุขมานพ                                                           ประธานกรรมการ 
     ผูอํานวยการสํานักงานนโยบายและแผนการขนสงและจราจร 
2. นายพงษศักดิ์   สมใจ                                                           กรรมการ 
    ผูอํานวยการสํานักกฎหมาย 
    สํานักงานปลัดกระทรวงคมนาคม 
3. ผูแทนกรมทางหลวง                                                            กรรมการ 
    1.นางนภาภรณ   สดชื่น 
        รักษาการผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานจัดกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
     2.นายวิศิษฎ  ทวีทอง 
         นักวิชาการจัดหาท่ีดินชํานาญการพิเศษ 
4. ผูแทนกรมทางหลวงชนบท                                                    กรรมการ                                     
    4.1 นางสาวฉัตรนภา  รักชาติเจริญ 
           ผูอํานวยการกลุมนิติกรรมและจัดกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
    4.2 นางเนื้อนอง  เจริญทรง 
           นิติกรชํานาญการ 
5. ผูแทนการทางพิเศษแหงประเทศไทย                                         กรรมการ 
    5.1  ผูอํานวยการกองจัดกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
            (นายดําเกิง  ปานขํา ) 
    5.2  นางปยะฉัตร  ลิ้มนุสนธิ์ 
            หัวหนาแผนกสอบสวนสิทธิ์ 
    5.3  นายพายัพ  เฉลยถอย 
            หัวหนาแผนกสํารวจและรังวัด 
    5.4  นายทินกร  ลิ้มศริ 
            หัวหนาแผนกอุทธรณและรองทุกข 
    5.5  นายพรพันธ  นิลเจียม   
            หัวหนาแผนกประเมินราคา 
6. ผูแทนการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย                          กรรมการ 
    6.1 นายปานเทพ  ศรีไสว 
           ผูอํานวยการฝายกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
     6.2 นายชัยยศ ณ นคร 
            หัวหนาแผนกสอบสวนสิทธิ์ ๑ 
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7. นายกิจจา  แกวปานกัน                                                 กรรมการและเลขานุการ 
    ผูอํานวยการสํานักอุทธรณเงินคาทดแทน     
    สํานักงานปลัดกระทรวงคมนาคม 
8. เจาหนาที่สํานักอุทธรณเงินคาทดแทน                                 กรรมการและผูชวยเลขานุการ 
    8.1 นายสุวิทย   สังขแกว  
           หัวหนาสวนพิจารณาอุทธรณ ๑  
    8.2 นางสาววันทนา เสาวด ี
          หัวหนากลุมงานวิชาการ 
    8.3 นายอนันต  เมืองแกน 
          หัวหนาสวนคํานวณสิ่งกอสรางและทรัพยสิน 

ฝายเลขานุการ 
1. นายกิจจา  แกวปานกัน                               ภาพรวมท้ังหมด 
     ผูอํานวยการสํานักอุทธรณเงินคาทดแทน     

2. นายสุวิทย  สังขแกว                                   คาเสียหาย  Checklist  คําพิพากษากําหนด         
    หัวหนาสวนพิจารณาอุทธรณ ๑                      คาเสียหาย ตัวอยางการกําหนดคาทดแทน    
                                                                แบบปก และรูปเลม 

3. นางสาววันทนา  เสาวดี                                คาท่ีดิน และคาเสียสิทธิในการใชทางจําเปน 
    หัวหนากลุมงานวิชาการ                               วางทอน้ํา สายไฟฟาฯ คําพิพากษากําหนดคา     
                                                                 ทดแทนท่ีดิน  ท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลง         
                                                                 ตัวอยางการกําหนดคาทดแทน                                                                       

4. นายอนันต  เมืองแกน                                   คาสิ่งปลูกสรางและคาตนไมยืนตน 
    หัวหนาสวนคํานวณสิ่งกอสรางและทรัพยสิน        และตัวอยางการกําหนดคาทดแทน 

5. นายสมพิธ  สาชํานาญ                                  ตัวอยางการกําหนดคาทดแทน 
    หัวหนาสวนพิจารณาอุทธรณ ๒                                
6. นางดวงรัตน   รัตนวรางค                               ตัวอยางการกําหนดคาทดแทน 
    หัวหนาสวนพิจารณาอุทธรณ 3                                 
7. ผูประสานงานและจัดทําเลม 
     7.1 นายสุระศักดิ์  ปลอดใหม   นิติกรปฏิบัติการ    
     7.2 นายอัครัชญ   พวงแสง      นิติกรปฏิบัติการ                                            
8. ผูจัดพิมพ                                                                                     
    (1) วาท่ี ร.ต.หญิง โศจิรัตน  แกวเนิน  เจาพนักงานธุรการปฏิบัติงาน 
    (๒)  นางสาวดารามิล   ขันธะริตร       พนักงานบันทึกขอมูล 
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