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คํานํา 

  เนื่องดวยกระทรวงคมนาคมมีหนวยงานในสังกัดท่ีมีภารกิจในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
หลายหนวยงาน ซ่ึงแตละหนวยงานมีแนวทางปฏิบัติงานดานการเวนคืนท่ีแตกตางกันไป โดยเฉพาะในเรื่อง 
การกําหนดเงินคาทดแทน  ท่ีผานมากระทรวงคมนาคมไดเคยวางแนวทางในเรื่องตาง ๆ ใหหนวยงานเวนคืนนําไป
ปฏิบัติในหลายเรื่อง และเม่ือใชไประยะหนึ่งแลวจําเปนตองมีการทบทวนและ แกไขปรับปรุงใหมีความเหมาะสม 
สอดคลองกัน เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืนและสังคม ตลอดจนจัดทําเปนหมวดหมูไวในเลมเดียวกัน 
กระทรวงคมนาคมจงึ ไดมีการปรับปรุง แนวทางการกําหนดคาทดแทน อสังหาริมทรัพย  และจัดทําคูมือการ
กําหนดคาทดแทนตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ. 2530 ข้ึน โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือใหหนวยงานในสังกัดท่ีเก่ียวของนําคูมือไปใชในการปฏิบัติงานในชั้นเบื้องตนใหเปนไปในทิศทางเดียวกัน   

คูมือจะแบงเนื้อหาออกเปน  ๕ สวน ประกอบดวยประเภทของเงินคาทดแทน บุคคลผูมีสิทธิ
ไดรับเงินคาทดแทน  จํานวนเงินคาทดแทน ท่ีมีสิทธิไดรับ  แบบสรุปรายการ การ กําหนด เงิน คาทดแทน
อสังหาริมทรัพย  (Checklist) และภาคผนวก ซ่ึงแสดง หลักกฎหมาย คําพิพากษา และกรณีตัวอยาง  และ
คณะกรรมการจัดทําคูมือฯ  

กระทรวงคมนาคมหวังวาคูมือท่ีจัดทําข้ึนนี้จะชวยใหประชาชนผูถูกเวนคืนไดรับทราบ ถึงสิทธิ
ตามกฎหมาย และเปนประโยชนตอ หนวยงานเวนคืน ในการปฏิบัติ ในชั้นเบื้องตนเปนไปดวยความรวดเร็ว     
เปนธรรม   ลดขอพิพาท จา กการเวนคืน  อันจะทําใหการเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพ่ือกิจการอันเปน
สาธารณูปโภคหรือสาธารณะอยางอ่ืนบรรลุเปาหมายตามวัตถุประสงคของการเวนคืน 
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สวนท่ี  1 
ประเภทของ

เงินคาทดแทน 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

สวนท่ี  2 
ประเภทของ
บุคคลผูมีสิทธ ิ
ไดรับเงินคา

ทดแทน 

 

เจาของ หรอื 
ผูครอบครองท่ีดิน 

เจาของโรงเรือน           
หรือสิ่งปลูกสราง 

อยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได 
 
 

เจาของโรงเรือน           
หรือสิ่งปลูกสราง 

อยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได 
 
  

ผูเชาท่ีดิน โรงเรือน           
หรอืสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน 

 

เจาของตนไมยืนตน 

  ผูเสียสิทธิในการใชทาง           
วางทอนํ้า  ทอระบายนํ้า  
สายไฟฟา หรอื สิ่งอ่ืนซ่ึง 
คลายกัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สวนท่ี  3  
จาํนวนเงิน    
คาทดแทน 

อสงัหารมิทรพัย
ท่ีมีสิทธิไดรับ 

สวนท่ี  4 
 แบบสรปุรายการการกาํหนดเงินคาทดแทนอสงัหารมิทรพัย (Checklist ) 

 

สวนท่ี  5 
ภาคผนวก (กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวของ คําพิพากษา  กรณีตวัอยาง  และคณะกรรมการจัดทําคูมือฯ )  
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สวนที่ 1 
ประเภทของเงินคาทดแทน 
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ประเภทของเงนิคาทดแทน 

 

              เงินคาทดแทนตามพระราชบัญญัติการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒530 แบงไดเปน ๒ ประเภท    

    ไดแก 

1. คาทดแทนอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืน 

      มีวัตถุประสงคเพ่ือจายเปนคาทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืน อันไดแก  

                 ๑.๑ ท่ีดิน 

             ๑.๑.๑ ท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน  

             ๑.๑.๒ ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีราคาลดลง ( มาตรา ๒๑ วรรคสาม ) 

             ๑.๑.๓ ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีการรองขอใหเวนคืนหรือจัดซ้ือ (มาตรา ๒๐) 

                 ๑.๒ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน 

                       ๑.๒.๑ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืน 

       ๑.๒.๒ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีเหลืออยูซ่ึงใชการไมได กรณีมีการรอง

ขอใหเวนคืน ( มาตรา ๑๙ ) 

                1.3  ท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน  

                ๑.4  ตนไมยืนตน 

2. คาทดแทนความเสียหายที่ไดรับจากการเวนคืน 

  มีวัตถุประสงคเพ่ือจายคาทดแทนความเสียหายจากการขาดประโยชน การขาดรายได หรือ   

การเสียสิทธิในการใชสอยทรัพยสินท่ีถูกเวนคืน ตัวอยาง เชน 

                        - การท่ีผูเชาซ่ึงตองออกจากท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนดังกลาวกอนสัญญา

เชาระงับ 

                        - การเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืนท่ีคลายกัน 

                        - การท่ีเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายอยูอาศัยหรือประกอบการคาขาย  

หรือการงานอันชอบดวยกฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน ตองออกจากอสังหาริมทรัพยนั้น   
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สวนที่ 2 
ประเภทของบุคคลผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทน 
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ประเภทของบุคคลผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทน 
  

บุคคลผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตามกฎหมาย 0

1
แบงออกไดเปน 5 ประเภท ดังนี้ 

1. เจาของหรือผูครอบครองท่ีดิน 

   ๑.๑ เจาของท่ีดิน หมายถึง ผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน โดยมีเอกสารสิทธิท่ีดินประเภทโฉนด 

    ๑.๒ ผูครอบครองท่ีดิน หมายถึง 
                      ก. ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินโดยมีเอกสารสิทธิ ท่ีดินประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนด เชน น.ส.3, 
น.ส.3 ก, ส.ค.1 

ข. ผูครอบครองท่ีดินท่ีไมมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เม่ือไดมีการสอบสวนสิทธิวาผูนั้นเปน   ผูมีสิทธิ 

ในท่ีดินดังกลาวแลว  (ตามกระบวนการของมาตรา 12)    

2. เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน 
   ๒.1 เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได 

เจาของ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ซ่ึงเม่ือรื้อถอนแลวไมสามารถนําวัสดุ ท่ีรื้อถอน
กลบัมาใชปลูกสรางใหมในสภาพเดิมไดเลย หรือใชไดแตเพียงบางสวน 

   ๒.2 เจาของโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได 
                                         เจาของ โรงเรือน  หรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน  ซ่ึงเม่ือรื้อถอนแลวสามารถนําวัสดุท่ีรื้อถอน

ท้ังหมดกลับมาใชปลูกสรางใหมในสภาพเดิมได 
3. ผูเชาท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน 

           ผูเชาท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ซ่ึงการเชานั้นมีหลักฐานเปนหนังสือ และไดทําไว 
                  - กอนวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาฯ หรือไดทําข้ึนภายหลังวันใชบังคับพระราชกฤษฎกีาฯ โดย
ไดรับอนุญาตจากเจาหนาท่ี และ 
                   - การเชานั้นยังมิไดระงับไปในวันท่ี เจาหนาท่ีไดเขาครอบครองท่ีดิน  โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง
ดังกลาว  

ท้ังนี้ ผูเชาใหหมายรวมถึงผูเชาซ้ือ และผูเชาชวงท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนซ่ึงในสัญญา
เชาไดอนุญาตใหนําอสังหาริมทรัพยดังกลาวออกใหเชาชวงได 

 
4. เจาของตนไมยืนตนในท่ีดิน 

          เจาของตนไมยืนตนท่ีข้ึนอยูในท่ีดินในวันท่ีใชบังคับพระราชกฤษฎีกา ฯ 
 

5. ผูเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา ทอระบายน้าํ สายไฟฟา หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกัน 
 ผูเสียสิทธิในการใชทาง หมายถึง ผูเสียสิทธิในการใชทางจําเปนตามมาตรา 1349 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย เนื่องจากท่ีดินแปลงท่ีใชเปนทางผานเพ่ือออกสูทางสาธารณะนั้นถูกเวนคืน 
 

                                                        
1 มาตรา 18  พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 
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       ผูเสียสิทธิในการวางทอน้ํา ทอ ระบายน้ํา สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืน ท่ีคลายกัน หมายถึง ผูเสียสิทธิใน
การใชท่ีดินเพ่ือดําเนินการดังกลาวตามมาตรา 1352 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เนื่องจากท่ีดิน
แปลงนั้นถูกเวนคืน 

 
 
 

  ในกรณีท่ีมีการจํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนเหนืออสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน 
ใหเจาหนาท่ีหรือผูรับมอบหมายมีหนังสือแจงให ผูรับจํานอง ผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับประโยชนจาก
ทรัพยสิทธิดังกลาวมาขอรับชําระหนี้หรือรับชดใชจากเงินคาทดแทนสําหรับอสังห าริมทรัพยนั้นภายใน
หกสิบวันนับจากวันท่ีไดรับแจง และ ให จายเงินแก บุคคลดังกลาวเม่ือไดตกลงกับเจาของหรือ               
ผูครอบครองอสังหาริมทรัพย นั้นโดยชอบดวยกฎหมายแลว ถาคูกรณีตกลงกันไมไดใหวางเงินคา
ทดแทน แลวมีหนังสือแจงคูกรณีฟองคดีตอศาล ตามมาตรา 29 

หมายเหตุ 
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แผนภูมิประเภทของผูมีสิทธไิดรับเงินคาทดแทนและประเภทของเงินคาทดแทน 
          

     ประเภทของผูมีสิทธิไดรับเงนิคาทดแทน                  ประเภทของเงนิคาทดแทน
                       

                                                                                   

 
     
      
 
 
 
 
     
    
  
  
 
 
 

   

 
      
 
 
      
 
 
                                      
                                                           
 
                                                                

 
 
                
 
 
 

 
     
 
 

 

-  คาท่ีดินสวนท่ีถกูเวนคืน             
-  คาท่ีดินสวนท่ีเหลอืมรีาคาลดลง (ถาม)ี 

  -  คาท่ีดินสวนท่ีเหลือท่ีมีการรองขอใหเวนคืนหรอืจัดซ้ือ(ถาม)ี         

คาเสยีหายจาก การท่ีตองออกจากท่ีดินท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงใชเปนท่ี
อยูอาศัยหรอืประกอบการคาขายหรอืการงานอันชอบดวย
กฎหมาย 

-  คาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีถูกเวนคืน 
-  คาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีเหลือใชการไมได  
ท่ีมีการรองขอใหเวนคืน(ถามี) 

คาเสยีหายจากการท่ีตองออกจากโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง
อยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืน ซ่ึงใชเปนท่ีอยูอาศัย หรอืประกอบการ
คาขายหรอืการงานอันชอบดวยกฎหมาย 

- คารือ้ถอน คาขนยาย คาปลูกสรางใหม 
- คาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีเหลือใชการ
ไมไดท่ีมีการรองขอใหเวนคืน(ถามี) 
-คาเสยีหายจากการท่ีตองออกจากโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง
อยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืนซ่ึงใชเปนท่ีอยูอาศัย หรอืประกอบการ
คาขายหรอืการงานอันชอบดวยกฎหมาย 

คาเสียสิทธิการเชาจากการท่ีสัญญาเชาตองระงับกอนกําหนด 
คาเสียหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชาซ่ึงใช 
เปนท่ีอยูอาศัย หรอืประกอบการคาขายหรอืการงานอันชอบ
ดวยกฎหมาย 

คาตนไมยนืตน      

คาเสยีหายจากการขาดรายไดจากการเกบ็ผลติผลของตนไม
ยืนตนปลูกเปนอาชีพ 

 
คาเสยีหายจากการเสียสิทธใินการใชทาง วางทอนํ้า         
ทอระบายนํ้า สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืนซ่ึงคลายกัน 

เจาของหรือผูครอบครองท่ีดิน 

 

 

เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง 
อยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได 

เจาของโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง
อยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได 

 

 
ผูเชาท่ีดิน โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง
อยางอ่ืน 

 
เจาของตนไมยืนตน 

 

ผูเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา 
ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือ     
ส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกัน 
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สวนที่ 3 
จํานวนเงินคาทดแทนอสังหาริมทรัพย 

ที่มีสิทธิไดรับ 
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3.1 คาทดแทนที่ดิน 
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 3.1.1  การกําหนดคาทดแทนท่ีดนิสวนท่ีถกูเวนคืน 

 

 การกําหนดคาทดแทนท่ีดินตองกําหนดใหอยางเปนธรรม โดยคํานึงถึง 

1.  ราคาท่ีซื้อขายกันตามปกติในทองตลาด

  (1)  ราคาซ้ือขายท่ีจดทะเบียนไวท่ีสํานักงานท่ีดินกอนพระราชกฤษฎีกาใชบังคับของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน  

หรือท่ีดินในบริเวณใกลเคียง 1

2 

 (2) ราคาขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางในโครงการจัดสรรใกลเคียง แลวคํานวณยอนกลับเพ่ือใหทราบ
ราคาท่ีดินเดิม 

  โดยพิจารณาจาก 

แนวทางการวิเคราะหราคาซ้ือขายของกรมธนารกัษ   

ก. หากมีราคาซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางจะตองสํารวจใหทราบพ้ืนท่ีใชสอยท่ีแทจริงจาก

สนาม แลวจึงทําการวิเคราะหหักราคาสิ่งปลูกสรางใหเหลือราคาท่ีดินตอตารางวา และ 

  ข. หากเปนราคาซ้ือขายในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยซ่ึงจะตองมีการ ลงทุนซ้ือท่ีดิน ถม

ดิน แบงแยกแปลงท่ีดิน จัดทําสาธารณูปโภค จางผูรับเหมากอสรางอาคาร เจาของโครงการจะตั้งราคาขายโดย

นําตนทุนการพัฒนาท่ีดินบวกกับตนทุนคากอสรางคูณดวยอัตราคาดําเนินการ กําไร ภาษี และดอกเบี้ยเงินกู

ธนาคาร ซ่ึงเรียกวามูลคาเพ่ิมจากการพัฒนาแล วขายอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงอัตรามูลคาเพ่ิมจะมากหรือนอย

ข้ึนอยูกับอุปสงคและอุปทานในตลาด แตอยูระหวาง 5- 50 %  ดังนั้น ในการคํานวณหาราคาท่ีดินจะตองหัก

มูลคาเพ่ิมดังกลาวออกกอน 

 

      (3)  ราคาท่ีเสนอขายหรือประกาศขายท่ีดินบริเวณท่ีเวนคืนหรือใกลเคียงกอนพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ 2

3 

  (4) เม่ือทราบราคาซ้ือขายท่ีดินประเภทหนึ่ง ก็สามารถใชเปรียบเทียบปรับแกราคาท่ีดินท่ีมีทําเลท่ีตั้ง

คลายคลึงกันแตใชประโยชนตางกันได  เชน เม่ือทราบราคาท่ีดินพาณิชยกรรมก็สามารถประเมินราคาท่ีดินท่ีเปนท่ีอยู 

                                                        
๒

 ราคาซื้อขายหลังจากพระราชกฤษฎีกาเวนคืนใชบังคับเปนขอมูลสวนหน่ึงซึ่งผูมีหนาท่ีกําหนดคาทดแทนอาจใชดุลพินิจท่ีจะ

นํามาประกอบการพิจารณากําหนดคาทดแทนได แตราคาซื้อขายดังกลาวจะตองไมสูงเกินปกติอันเปนผลมาจากการเวนคืน  
ซึ่งกรณีน้ีเคยมีคําพิพากษาศาลปกครองสูงสดุ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. 486/2551 และ อ.75/2554 วินิจฉัยวาการซื้อขาย
ท่ีดินเพ่ือประโยชนของทางราชการ และซื้อขายหลังจากพระราชกฤษฎีกาเวนคืนใชบังคับเพียง 15 วัน สามารถนํามาใช
เปรียบเทียบเพ่ือกําหนดคาทดแทนท่ีดินใหแกผูฟองคดีได 
 
3 เพ่ือใหขอมูลราคาเสนอขายมีท่ีมาท่ีชัดเจนและเช่ือถือได  ในการจัดเก็บขอมูลจะตองระบุวันท่ีสํารวจ สภาพ และทําเลท่ีตั้ง

ของท่ีดินแปลงท่ีเสนอขาย  ตลอดจนราคาท่ีเสนอขายและราคาท่ีตอรองสําหรับท่ีดินแตละแปลงดวย 
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อาศัยและท่ีวางได โดยอาศัยอัตราสวนระหวางท่ีพาณิชยกรรม  :ท่ีอยูอาศัย : ท่ีวาง = 1 : 0.8571 : 0.7143 

ทํานองเดียวกัน เม่ือมีขอมูลราคาซ้ือขายท่ีดินประเภทท่ีวางก็สามารถประเมินราคาท่ีพาณิชยกรรม และท่ีอยูอาศัยได

โดยอาศัยอัตราสวน  ท่ีวาง : ท่ีอยูอาศัย : ท่ีพาณิชยกรรม = 1 : 1.20 : 1.40 ( ท่ีมา : มาตรฐานการประเมินราคา

ท่ีดินคราวละมากแปลง โดยสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ) 

     หากในพ้ืนท่ีใดมีอัตราสวนของราคาซ้ือขายท่ีดินแตละประเภทท่ีแตกตางไปจากอัตราขางตน ก็ใหเปนไป

ตามอัตราสวนท่ีแทจริงในพ้ืนท่ีนั้น   

         (๑) ใหใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ี

ใชอยูในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ หรือในวันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนมีมติกําหนดราคามา

ประกอบการพิจารณา  

๒. ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 (2) กรณีทองท่ีนั้นมีการประเมินราคาท่ีดินเปนรายแปลง  หากท่ีดินแปลงใดไมมีราคาประเมินตาม (1)  

เนื่องจากตกสํารวจ หรือดวยเหตุผลอ่ืน ใหใชราคาประเมินของท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพและทําเลท่ีตั้ง ขนาด 

และสภาพการทําประโยชนคลายคลึงกันมากท่ีสุดในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ  

 (3) กรณีท่ีราคาประเมินทุนทรัพยฯยังไมสอดคลองกับราคาท่ีแทจริง ใหปรับราคาใหเหมาะสมและเปน 

ธรรม เชนท่ีดินท่ีอยูติดทางหลวงในระยะ 20 เมตร กับท่ีดินสวนท่ีพนระยะ 20 เมตรออกไป มีราคาแตกตางกันมาก 

3. 

     (1) ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตองใชสภาพทําเลและท่ีตั้งในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ เชน กอนพระราช

กฤษฎีกาใชบังคับสภาพเปนท่ีดินแปลงเดียว แตหลังพระราชกฤษฎีกาใชบังคับแลวไดท่ีดินแปลงหลังมาเพ่ิมอีก 1 

แปลง จะตองกําหนดราคาแยกเปนคนละแปลง 

สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย 

     (2) ท่ีดินหลายแปลงเปนเจาของเดียวกันและอยูติดตอกันเปนผืนเดียวกันใหถือเสมือนเปนท่ีดินแปลง

เดียวกัน3

4 
     (3) ท่ีดินท่ีมีท่ีตั้งและลักษณะของท่ีดินเหมือนกัน หรือใกลเคียงกัน สมควรพิจารณา กําหนดคา

ทดแทนใหในราคาเทากันหรือใกลเคียงกัน  

   (4) เปรียบเทียบสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีใชอางอิงกับท่ีดินแปลงท่ีถูกเวนคืน โดยพิจารณาปจจัยตาง ๆ 

ท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน เชน ความกวางของถนน หรือ ซอย ลักษณะผิวจราจร ระยะทางจากถนนสายหลัก การใช

ประโยชนท่ีดิน การถมดิน หรือขอมูลอ่ืน ๆ เพ่ือปรับราคาใหเปนธรรม 

 

                                                        

๔ มีคําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ.264/2549 วินิจฉัยวาท่ีดินของสามีภรรยาอยูชิดติดเปนผืนเดียวกัน

สามารถใชสิทธิหรือประโยชนในท่ีดินรวมกันได การพิจารณาราคาคาทดแทน จึงตองพิจารณาภาพรวมของท่ีดินท่ีติดกันท้ังผืน 
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     (5) ท่ีดินท่ีใชเปนทางสวนบุคคลหรือท่ีมีภาระจํายอมหรือ มีสภาพเปนบอ ควรกําหนดราคานอยกวา

ท่ีดินขางเคียง 

                (6) ท่ีดินแปลงท่ีไมติดทางเขาออก แตติดตอกับแปลงท่ีติดทางเขาออกซ่ึงเปนเจาของเดียวกันใหถือ

วาเปนท่ีดินท่ีมีทางเขาออก 

           ท่ีดินท่ีตามเอกสารสิทธิระบุวาไมติดทางหรือไมมีทางเขาออก แตตามขอเท็จจริงท่ีดินมี

ทางเขาออกสูทางสาธารณประโยชนได ใหถือวาท่ีดินดังกลาวเปนท่ีดินมีทางเขาออก  

              (7) ท่ีดินติดทางท่ีไดรับคาทดแทนในหลายอัตรา คาทดแทนท่ีดินในหนวยสุดทายควรมีอัตราท่ีสูงกวา

ท่ีดินไมมีทางเขาออกหรือท่ีดินตาบอด 

4.  การไดมา ความเสียหายของผูถูกเวนคืน และประโยชนท่ีรัฐ และผูถูกเวนคืนไดรับจากการใชสอย

อสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืน

 (1) ในกรณีท่ีเจาของไดท่ีดินมาโดยมิไดใชอยูอาศัยหรือใชประกอบการทํามาหาเลี้ยงชีพ หรื อทํา

ประโยชนในท่ีดินนั้นอยางแทจริง ถาหากมีการเวนคืนท่ีดินนั้นภายใน 5 ปนับแตวันท่ีเจาของไดท่ีดินนั้นมาจะ

กําหนดเงินคาทดแทนใหต่ําลงก็ได แตตองไมนอยกวาราคาท่ีดินในขณะท่ีเจาของไดท่ีดินนั้นมา4

5
 

(2) หามมิใหคิดเงินคาทดแทนสําหรับราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนเพราะทรัพยสินดังตอไปนี้คือ 
(ก)  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดสรางหรือตอเติมข้ึนใหม การเพาะปลูก การทําใหท่ีดิน

เจริญข้ึน หรือการเชาท่ีไดทําข้ึนภายหลังวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกา โดยมิไดรับอนุญาตจากเจาหนาท่ี เวน
แตการทํานา ทําไร หรือทําสวนตามท่ีจัดทําอยูตามปกติ 

  

(ข)  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดสรางหรือตอเติมข้ึนใหม การเพาะปลูก การทําใหท่ีดิน
เจริญข้ึน หรือการเชา ท่ีปรากฏวาไดทําข้ึนกอนวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกา โดยอุบายฉอฉลเพ่ือประสงคท่ีจะ

ไดรับเงินคาทดแทน5

6 

 

                                                        
 
 
 
๕ มาตรา 22 พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 

๖ มาตรา 24 พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 
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ขอสังเกตเพ่ิมเติม 

การวิเคราะหราคาซ้ือขายใหนําขอมูลราคาตลาดท่ีสํารวจไดมาวิเคราะห  โดยคํานึงถึง สภาพทําเลท่ีตั้ง  
ขนาดท่ีดิน  รูปแปลงท่ีดิน  หนากวางท่ีดิน  รูปรางท่ีดิน  การถมดิน  สภาพการใชประโยชน  สาธารณูปโภค  ขอ
กฎหมายท่ีมีผลกระทบตอการใชท่ีดิน  เง่ือนไขการขายท่ีดินและอ่ืนๆ  เชน ขนาดเนื้อท่ีอาคาร  คุณภาพและชนิด  
ของวัสดุ  รูปแบบอาคาร  อายุอาคาร  รวมท้ังสภาพอาคาร และเนื่องจากท่ีดินแตละแปลงลักษณะทําเลท่ีตั้งอาจ
แตกตางกันออกไป  จึงควรแยกกลุมประเมินราคาตามลักษณะสภาพทําเล 

 อนึ่ง  ควรหลีกเลี่ยงการนําราคาซ้ือขายท่ีสูงกวาปกติ รวมถึงการซ้ือท่ีดินเพ่ือประกอบ ธุรกิจเฉพาะ 

เชนการซ้ือท่ีดินเพ่ือตั้งธนาคารหรือเพ่ือสรางโรงไฟฟาและจําหนายกระแสไฟฟา   รวมตลอดจนการซ้ือ

ท่ีดินในราคาสูงเพ่ือหวังประโยชนจากท่ีดินท่ีเหลืออยูหรือ การซ้ือท่ีดินเพ่ือเปนทางเขา – ออกสูทางสาธารณะ หรือ

เพ่ือประโยชนในการรับเงินคาทดแทนท่ีสูงกวาปกติมาประกอบการพิจารณา 

           การกําหนดคาทดแทนท่ีดินแตละแปลงควรกําหนดเปนอัตราเดียวท้ังแปลง หากหลักการคาทดแทนมี

มากกวาหนึ่งอัตรา ใหคํานวณราคาท่ีดินท่ีถูกเวนคืนเปนราคาเฉลี่ยท้ังแปลง เวนแตท่ีดินแปลงใหญซ่ึงถูกเวนคืน

บางสวน และผลการรังวัดท่ีดินยังไมเปนท่ียุติวาถูกเวนคืนเทาใด ใหกําหนดไปตามโซนราคาแตละโซน 

  ในการชดเชยความเสียหายใหแกผูถูกเวนคืน ใหใชแนวทางการเพ่ิมคาทดแทนใหกับท่ีดินสวนท่ีถูก

เวนคืน ควบ คูกับแนวทางการกําหนดคาทดแทนใหกับท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง เพ่ือให

เกิดความเปนธรรมในแตละกรณี  
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          3.1.2 การกําหนดคาทดแทนท่ีดนิสวนท่ีเหลอืจากการเวนคืนท่ีมีราคาลดลง 
   

  ในกรณีท่ีตองเวนคืนท่ีดินแตเพียงสวนหนึ่งและท่ีดินสวนท่ีเหลือนั้นราคาลดลง ใหกําหนดเงินคา

ทดแทนใหสําหรับท่ีดินสวนท่ีเหลืออันราคาลดลงนั้นดวย
 

6

7 

  ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง ไดแก ท่ีดินสวนท่ีเหลือมีสภาพดอยลงหรือ          

ใชประโยชนไดจํากัดลง เชน 

1) ท่ีดินถูกเวนคืนเพ่ือกอสรางทางดวนหรือทางหลวงพิเศษท่ีหามเชื่อมทาง 

2) ท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูบริเวณท่ีรูปแบบการกอสรางเปนทางยกระดับ 

3) ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนแยกออกเปน 2 สวน/ฝง  และเม่ือพิจารณาใน 

ภาพรวมแลว  ท่ีดินสวนท่ีเหลือดังกลาวไมไดรับประโยชนจากการเวนคืน 

  4) ภายหลังการเวนคืนรูปรางของท่ีดินเปลี่ยนแปลงจากสี่เหลี่ยมเปนสามเหลี่ยม 

หรือสี่เหลี่ยมคางหมู 

  5) ท่ีดินสวนท่ีเหลือมีรูปรางแคบหรือมีความลึกลดลงจนใชประโยชนไดจํากัดลง 

  6) ท่ีดินสวนท่ีเหลือมีเนื้อท่ีลดลงอยางมากจนใชประโยชนไดจํากัดลง 

  7) ท่ีดินเปลี่ยนสภาพจากท่ีดินติดถนนสายหลักเปนติดถนนสายรอง  หรือ ถนนซอย 

หรือเปนท่ีดินไมมีทางเขา-ออก หรือ การเขา-ออกสูท่ีดินไมสะดวกดังเดิม 

  8) ท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูบริเวณระยะมองเห็น (Sight Distance) 

  9) ท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูบริเวณคอสะพานหรือทางข้ึน/ลงสะพาน 

          การกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลงดังกลาวใหคํานึงถึงกฎหมาย วาดวย  

การผังเมือง กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และกฎหมายอ่ืนท่ีมีผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพย ท่ีมีอยู

ในวันท่ีไดกําหนดราคาเบื้องตน  และหากท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนอยูติดตอกับท่ีดินแปลงอ่ืน ของ

เจาของเดียวกันใหนําขอเท็จจริงดังกลาวมาพิจารณาประกอบการกําหนดคาทดแทนใหกับท่ีดิน สวนท่ี

เหลือมีราคาลดลงดวย 

                                                        
7 มาตรา 21 วรรคสาม  พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 
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 ในการคํานวณหรือกําหนดคาทดแทนใหกับท่ีดินสวนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลงนั้นอาจใชวิธีการใดวิธีการหนึ่ง 

ดังตอไปนี้ 

แนวทางการกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนท่ีมีราคาลดลง 

 1. การคํานวณหาราคาท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน คือ การหาผลตางของราคาท่ีดินกอนท่ีจะ
ไดรับผลกระทบจากการเวนคืนหรือจากการงาน หรือ กิจการท่ีทําไปในการเวนคืน กับราคาหลังจากท่ีไดรับ

ผลกระทบดังกลาวแลว 7

8 

 2. กําหนดคาทดแทนใหกับท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลงในอัตราไมเกินรอยละ 50 ของราคา 

คาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน โดยจะกําหนดใหมากนอยตามความเสียหายของท่ีดินสวนท่ีเหลือ 

 ตารางท่ี 1 แสดงราคาท่ีดินท่ีเหลือซ่ึงราคาลดลงคิดเปนอัตรารอยละของราคากอนการเวนคืน 

ความลึกของท่ีดิน 
(เมตร) 

พาณิชยกรรม 

ความลึกของท่ีดิน 
(เมตร) 

ท่ีอยูอาศัย 

มูลคาลดลงรอยละ 

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 

ต่ํากวา 4 ต่ํากวา 8 80 
       

 

                                                        
8

   วิธีการน้ีสอดคลองกับ พ.ร.ฎ. กําหนดหลักเกณฑฯ และคําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด ท่ี อ.430/2551  โดยในการหาผลตาง

ดังกลาวอาจใชวิธีการเปรียบเทียบราคาประเมินฯ ของท่ีดินในสภาพกอนการเวนคืนและราคาประเมินฯ ตามสภาพของท่ีดิน
สวนท่ีเหลือจากการเวนคืน ซึ่งวิธีน้ีนาจะเหมาะสําหรับกรณีท่ีท่ีดินเปลี่ยนสภาพจากท่ีดินติดถนน หรือ ซอย เปนท่ีดินไมมีทางเขา-
ออก หรอืการเขาออกไมสะดวกดงัเดมิ)  
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       3. กําหนดราคาท่ีดินสวนท่ีเหลือโดยพิจารณาจากความลึกของท่ีดินท่ีลดลงและกําหนดคา

ทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือลดลงคิดเปนอัตรารอยละของราคากอนการเวนคืน 8

9 
                4.  กรณีท่ีภายหลังการเวนคืนรูปรางของท่ีดินเปลี่ยนแปลงจากสี่เหลี่ยมผืนผาเปนสามเหลี่ยม

หรือ     สีเ่หลื่ยมคางหมูใหกําหนดคาทดแทนสําหรับท่ีดินสวนท่ีเหลือ ดังนี้ 9
10 

  4.1 กรณีท่ีความกวางดานหนามากกวาความกวางดานหลัง ใหกําหนดมูลคาลดลงไมเกิน 
รอยละ 25  วิธีการคํานวณดูในตารางท่ี 2 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 2 แสดงอัตรารอยละของมูลคาท่ีดินท่ีลดลงเม่ือความกวางดานหลังลดลงจนเปนรูปสามเหลี่ยม 
                     (รูปสี่เหลี่ยมคางหมูประเภท A) 

อัตราสวนความกวางดานหลัง/ความกวางดานหนา ท่ีดินสวนท่ีเหลือลดลงรอยละ 
1.0                     0      รูปสี่เหลี่ยมผืนผา 
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 เปนไปตามคูมือประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2541 
10 เปนไปตามคูมือประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2541 
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  4.2 กรณีท่ีมีความกวางดานหนานอยกวาความกวางดานหลังใหกําหนดมูลคาลดลงไมเกิน  

รอยละ 75  วิธีการคํานวณดูในตารางท่ี 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 3 แสดงอัตรารอยละของมูลคาท่ีดินท่ีลดลงเม่ือความกวางดานหนาลดลงเปนรูปสามเหลี่ยม 
                       (รูปสี่เหลี่ยมตางหมูประเภท B) 

อัตราสวนความกวางดานหนา/ความกวางดานหลัง ท่ีดินสวนท่ีเหลือลดลงรอยละ 
1.0                   0      รูปสี่เหลี่ยมผืนผา 
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  การกําหนดคาทดแทนท่ีดนิสวนท่ีเหลอืจากการเวนคืน กรณีมกีาร

รองขอใหเวนคืนหรือจัดซื้อ 
 

                    ในกรณีท่ีตองเวนคืนท่ีดินแปลงใดแตเพียงบางสวน  ถาเนื้อท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูนั้นนอยกวา  
ยี่สิบหาตารางวา หรือดานหนึ่งดานใดนอยกวาหาวา และท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูนั้นมิไดติดตอเปนผืนเดียวกันกับ

ท่ีดินแปลงอ่ืนของเจาของเดียวกัน หากเจาของรองขอใหเจาหนาท่ีเวนคืนหรือจัดซ้ือท่ีดินสวนท่ีเหลือดวย 11 

 
การกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน กรณีมีการรองขอใหเวนคืน 

หรือจัดซ้ือ  ดังนี้ 

                   (1)  ใหกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีจัดซ้ือตามราคาเบื้องตนของท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน 
                   (2)  กรณีท่ีมีการกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลง  หากตอมามีการจัดซ้ือหรือ
เวนคืนท่ีดินดังกลาว ใหหักคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลงออกจากคาทดแทนเบื้องตนดวย 
 
 
หมายเห

                                                        
11 มาตรา ๒๐  พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 

 

 

 

ตุ   1.  ในกรณีท่ีมีการจัดซ้ือท่ีดินสวนท่ีเหลือตามราคาเบื้องตน  เจาของท่ีดินยอมมีสิทธิตางๆ 
ตามพ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530  เชน สิทธิในการอุทธรณตามมาตรา 25    

               2. ในกรณีท่ีมีการวินิจฉัยอุทธรณหรือกรณีท่ีมีคําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดใหเพ่ิมคาทดแทน
ท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืนแลว  เพ่ือความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืน  หนวยงานเวนคืนอาจจายคาทดแทนท่ีดินสวนท่ี
เหลือตามราคาอุทธรณ หรือราคาตามคําพิพากษาดังกลาวได 
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3.๒ คาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง 

อยางอ่ืน 
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       3.2.1 การกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นท่ีรื้อถอนไมได 
 

                 หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได ใหกําหนด 
โดยวิธีสํารวจและประมาณราคาจากขอเท็จจริงของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีมีอยู  ประกอบดวย 

                  1) 

                      

คาขนยายทรัพยสิน 

คาขนยายทรัพยสิน หมายถึงคาใชจายในการขนยายทรัพยสินในโรงเรือนหรือ สิ่งปลูกสราง 
ท่ีรื้อถอน ซ่ึงรวมถึงคาพาหนะและการขนข้ึนลงจากพาหนะดวย 

วิธีกําหนด

                    2) 

  ใชวิธีสืบราคาตามขอเท็จจริงของแตละพ้ืนท่ี 

                         (๑) 

คาใชจายในการรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน 

คาใชจายในการรื้อถอน

                             

 โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนออกจากท่ีดินท่ีถูก
เวนคืน 

วิธีกําหนด
ใหผูประมาณราคาใชดุลยพินิจใหเหมาะสมกับลักษณะและประเภทของสิ่งปลูกสรางท่ีถูกเวนคืน แตไมต่ํากวา
อัตราคาจางข้ันต่ําในพ้ืนท่ีท่ีมีการเวนคืนของแรงงาน 2 คน ในการทํางาน 1 วัน 

  สิ่งปลูกสรางท่ัวไปคิดในอัตรารอยละ 15 - 20 ของคาแรงกอสราง ท้ังนี้ 

                             สิ่งปลูกสรางท่ีมีลักษณะพิเศษ เชน อาคารทรงไทย อาคารสูง  ฯลฯ ท่ีปรากฏ
ขอเท็จจริงวาตองใชคาใชจายในการรื้อถอนสูงกวาอัตราท่ีกําหนดให เจาหนาท่ีพิจารณาตามความเหมาะสม
พรอมเหตุผลและหลักฐานประกอบเปนราย ๆ ไป 

                        (2) คาขออนุญาตรื้อถอนและคาปองกันอุบัติภัย

                     3)

 หมายถึง คาธรรมเนียมในการขอ
อนุญาตรื้อถอนท่ีตองชําระแกหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาอนุญาต เชน กรุงเทพมหานคร เทศบาล 
องคการบริหารสวนตําบล เปนตน รวมถึงคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน  

 คาขนยายวัสดุ 

คาขนยายวัสดุ  หมายถึง คาใชจายในการขนยายวัสดุท่ีรื้อถอน ท้ังหมด  ซ่ึงรวมถึงคา
พาหนะและการขนข้ึนลงจากพาหนะดวย  

วิธีกําหนด

  4) 

  ใชวิธีสืบราคาตามขอเท็จจริงของแตละพ้ืนท่ี 

                           

คาวัสดุกอสราง 

คาวัสดุกอสราง

                          

  หมายถึง คาวัสดุท่ีเสียหายจากการรือ้ถอนท่ีใชกอสรางโรงเรือนหรือ     
สิ่งปลูกสรางท่ีถูกรื้อถอน   

วิธีกําหนด

 

  ใหใชราคาของสํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา สํานักงานปลัดกระทรวงพาณิชย 
หรือสํานักงานพาณิชยจังหวัด โดยไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม  
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                          หากราคาวัสดุกอสรางรายการใดไมปรากฏ ใหสืบราคาท่ีซ้ือขายในทองท่ีท่ีถูกเวนคืน  
โดยเปนราคาท่ีไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม   
                          เพ่ือใหฐานราคาวัสดุกอสรางใกลเคียงกับความเปนจริงและเปนปจจุบัน  ใหปรับราคา
ตามคาดัชนีรวมราคาวัสดุกอสรางของสํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา สํานักงานปลัดกระทรวงพาณิชย ณ วันท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาคาทดแทน  
                          กรณีท่ีสามารถนําวัสดุกอสรางบางสวนไปใชปลูกสรางได ใหกําหนดคาทดแทนวัสดุท่ี
เสียหายจากการรื้อถอนตามตารางในภาคผนวก 
                          ท้ังนี้ ไมตองหักคาเสื่อมของวัสดุ เวนแตอาคารถูกปลอยท้ิงรางจนมีสภาพทรุดโทรมใหหัก
คาเสื่อมราคาวัสดุกอสรางตามอัตราท่ีกําหนดไวตามตารางในภาคผนวก 
                  

                    5 ) 

                          

คาแรงงานกอสราง 

คาแรงงานกอสราง
ท่ีใกลเคียงกับรูปแบบเดิม 

 หมายถึง คาแรงงานในการกอสรางสิ่งปลูกสรางใหมในลักษณะ 

                          วิธีกําหนด

                           ในกรณีอัตราคาจางข้ันต่ําของกระทรวงแรงงานฯ เปลี่ยนแปลงไปจากอัตราท่ีใชเปนฐาน
ในการกําหนดบัญชีคาแรงงานปลาสุด ใหปรับคาแรงงานตามสัดสวนอัตราคาจางข้ันต่ําท่ีเปลี่ยนแปลงไปนั้น  

  ในพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลกําหนดใหใชตามบัญชีคาแรงงาน
ท่ีใชประกอบการถอดแบบและคํานวณราคากลางงานกอสรางอาคารของสํานักมาตรฐานงบประมาณ สํานัก
งบประมาณ ท่ีประกาศใชในปลาสุด สําหรับจังหวัดอ่ืนใหใชตามบัญชีคาแรงงานของสํานักงานโยธาธิการและ
ผงัเมืองจงัหวัด 

                          *** กรณีไมปรากฏคาแรงงานในบัญชีดังกลาว ใหสืบราคาตามขอเท็จจริงของแตละพ้ืนท่ี                                                                                                                  

 6) 

                          ใหใชตามหลักเกณฑการ คํานวณราคากลางงานกอสรางอาคารราชการท่ีคณะรัฐมนตรีมี
มติประกาศใช ณ วันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาคาทดแทน  และกําหนดคา Factor F 
ของคางานไมเกิน 50,000 บาท โดยนําสวนตางของคาอํานวยการ และกําไร ของคางานไมเกิน 50,000 บาท 
กับคางานไมเกิน 1 ลานบาทของตารางคา Factor F เดิม ซ่ึงสวนตางคาอํานวยการ = 3.50 (10.00 – 6.50 )
และสวนตางคากําไร = 7.50 ( 18.50 – 11.00 ) มารวมกับคาอํานวยการ และ กําไร ของตารางคา Factor F 
ท่ีประกาศใช ณ วันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาคาทดแ ทน แลวคํานวณหาคา  Factor F 
ตามหลักเกณฑ จะไดคา Factor F เทากับ 1.3903 หากคณะรัฐมนตรีมีมติกําหนดคา Factor F ใหมแตกตาง
จากอัตราเดิมก็ใหแกไขคา Factor F ของคางานไมเกิน 50,000 บาท  ตามแนวทางนี้ดวย  กรณีคางานตนทุน
อยูระหวางชวงของคางานตนทุนท่ีกําหนดใหเทียบหาอัตราสวนเพ่ือหาคา Factor F ตามสูตร ดังนี้  

คา Factor F  (คาอํานวยการ ดอกเบ้ีย กําไร และภาษี) 
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       คา Factor F ของคางานตนทุน    A  = D - {(D - E)x(A - B)/(C - B)} 

       เม่ือคางานตนทุน           =  A  บาท 
       คางานตนทุนตัวต่ํากวา  A      =  B  บาท 
       คางานตนตัวสูงกวา  A     =  C  บาท 
       คา Factor F ของคางานตนทุน  B     =  D 
                          คา Factor F ของคางานตนทุน  C      =  E 

                       7) 
                           

คาออกแบบและควบคมุงาน 
คาออกแบบและควบคมุงาน

คาวิศวกรคํานวณโครงสรางอาคารและคาควบคุมงาน 
 หมายถึง คาจางในการออกแบบ เขียนแบบแปลน  

             
วงเงินคากอสราง 

วิธีการกําหนด 
อัตราคาออกแบบและคาควบคุมงาน 

0 - 10 ลานบาท 
 

สวนท่ีเกิน 10 ลานบาท 

รอยละ 4 ของวงเงินคากอสราง 
( คาออกแบบรอยละ 2 และ คาควบคุมงานรอยละ 2 ) 

สวนท่ีเกิน 10 ลานบาท กําหนดใหรอยละ 3.50 
ของวงเงินคากอสราง 
( คาออกแบบรอยละ 1.75 และคาควบคมุงานรอยละ 1.75 ) 

     **ท่ีมา : ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ พ.ศ. 2535 และตามท่ีมีการประกาศแกไขเพ่ิมเติม 
         หมายเหตุ
                      2.กรณีท่ีปลูกสรางอยางงายไมใหคาออกแบบและควบคุมงาน                     

 1.กรณีท่ีปลูกสรางในลักษณะต่ํากวามาตรฐานอาจกําหนดคาควบคุมงานใหเพียงอยางเดียว  

                     8) 
                          

คาขออนุญาตปลูกสรางและคาปองกันอุบัติภัย 
คาขออนุญาตปลูกสรางและคาปองกันอุบัติภัย

อนุญาตปลูกสรางท่ีตองชําระแกหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาอนุญาต เชนกรุงเทพมหานคร เทศบาล  
 หมายถึง คาธรรมเนียมในการขอ 

องคการบริหารสวนตําบล ฯลฯ รวมถึงคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน 
                         วิธีกําหนด

                                                                                                                      

  คาคําขอและคาธรรมเนียมอนุญาตปลูกสราง กําหนดตามอัตราท่ีสวนราชการ
เรียกเก็บ สําหรับคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน ใหใชวิธีสืบราคาเหมาจาย   

                     9)  
       

คาใชจายอ่ืนๆ 
คาใชจายอ่ืนๆ

              

 หมายถึง คาใชจายในการรื้อยายและติดตั้งเก่ียวกับอุปกรณไฟฟา ประปา 
โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ อุปกรณรับสัญญาณโทรทัศน ฯลฯ ใหกําหนดตามอัตราตามท่ีจายจริงท่ีหนวยงาน
นั้นเรียกเก็บ หรืออัตราตามขอเท็จจริง 

หมายเหตุ

 

  ในกรณี ท่ีหนวยงาน เวนคืนใชวิธีการจัดซ้ือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ท่ีถูก
เวนคืนและดําเนินการ รือ้ถอนเอง ใหกําหนดคาวัสดุกอสราง 100 %  และไมตองกําหน ดคาใชจายในการ    
รือ้ถอนและขนยายวัสดุ รวมท้ังคาขออนุญาตรื้อถอนและคาปองกันอุบัติภัย 
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         3.2.2 การกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นท่ีรื้อถอนได 
 
                     หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได ให
กําหนดโดยวิธีสํารวจและประมาณราคาจากขอเท็จจริงของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีมีอยู  
ประกอบดวย 
                       ๑) 
                           (1) 

คารื้อถอน 
คารื้อถอน

    

 หมายถึง คาใชจายในการรื้อถอนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนออก
จากท่ีดินท่ีถูกเวนคืน 

วิธีกําหนด
ใหผูประมาณราคาใชดุลยพินิจใหเหมาะสมกับลักษณะและประเภทของสิ่งปลูกสรางท่ีถูกเวนคืน แตไมต่ํากวา
อัตราคาจางข้ันต่ําในพ้ืนท่ีท่ีมีการเวนคืนของแรงงาน 2 คน ในการทํางาน 1 วัน 

  สิ่งปลูกสรางท่ัวไปคิดในอัตรารอยละ 15 - 20 ของคาแรงกอสราง ท้ังนี้ 

                             สิ่งปลูกสรางท่ีมีลักษณะพิเศษ เชน อาคารทรงไทย อาคารสูง ฯลฯ ท่ีปรากฏ
ขอเท็จจริงวาตองใชคาใชจายในการรื้อถอนสูงกวาอัตราท่ีกําหนดให เจาหนาท่ีพิจารณาตามความเหมาะสม
พรอมเหตุผลและหลักฐานประกอบเปนราย ๆ ไป 
                       (2) คาขออนุญาตรื้อถอนและคาปองกันอุบัติภัย

                          

 หมายถึง คาธรรมเนียมในการขอ
อนุญาตรื้อถอนท่ีตองชําระแกหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาอนุญาต เชน กรุงเทพมหานคร เทศบาล 
องคการบริหารสวนตําบล เปนตน รวมถึงคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน  

วิธีกําหนด
สวนราชการเรียกเก็บ สําหรับคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน ใหใชวิธีสืบราคาเหมาจา0ย 

  คาคําขอและคาธรรมเนียมอนุญาตรื้อถอนใหกําหนดตามอัตราท่ี 

                      2) คาขนยาย
                           

                                                                                                
คาขนยาย

                         

 หมายถึง คาใชจายในการขนยายวัสดุและทรัพยสินในโรงเรือนหรือ             
สิ่งปลูกสรางท่ีรื้อถอน ซ่ึงรวมถึงคาพาหนะและการขนข้ึนลงจากพาหนะดวย 

วิธีกําหนด
   

  ใชวิธีสืบราคาตามขอเท็จจริงของแตละพ้ืนท่ี 

                      3) คาปลูกสรางใหม

                        (1) 

  ประกอบดวย 

                              
คาแรงงานกอสราง 
คาแรงงานกอสราง

                              

 หมายถึง คาแรงงานในการกอสรางสิ่งปลูกสรางใหมในลักษณะท่ี
ใกลเคียงกับรูปแบบเดิม 

วิธีกําหนด

                              ในกรณีอัตราคาจางข้ันต่ําของกระทรวงแรงงานฯ เปลี่ยนแปลงไปจากอัตราท่ีใชเปน
ฐานในการกําหนดบัญชีคาแรงงานปลาสุด ใหปรับคาแรงงานตามสัดสวนอัตราคาจางข้ันต่ําท่ีเปลี่ยนแปลงไปนั้น  

  ในพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลกําหนดใหใชตามบัญชี
คาแรงงานท่ีใชประกอบการถอดแบบและคํานวณราคากลางงานกอสรางอาคารของสํานักมาตรฐาน
งบประมาณ สํานักงบประมาณ ท่ีประกาศใชในปลาสุด สําหรับจังหวัดอ่ืนใหใชตามบัญชีคาแรงงานของ
สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัด 

                          *** กรณีไมปรากฏคาแรงงานในบัญชีดังกลาว ใหสืบราคาตามขอเท็จจริงของแตละพ้ืนท่ี                                                                                                                  
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    (2) 

                          ใหใชตามหลักเกณฑการ คํานวณราคากลางงานกอสรางอาคารราชการท่ีคณะรัฐมนตรีมี
มติประกาศใช ณ วันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาคาทดแทน  และกําหนดคา Factor F 
ของคางานไมเกิน 50,000 บาท โดยนําสวนตางของคาอํานวยการ และกําไร ของคางานไมเกิน 50,000 บาท 
กับคางานไมเกิน 1 ลานบาทของตารางคา Factor F เดิม ซ่ึงสวนตางคาอํานวยการ = 3.50 (10.00 – 6.50 )
และสวนตางคากําไร = 7.50 ( 18.50 – 11.00 ) มารวมกับคาอํานวยการ และ กําไร ของตารางคา Factor F 
ท่ีประกาศใช ณ วันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดราคาคาทดแทน แลวคํานวณหาคา  Factor F 
ตามหลักเกณฑ จะไดคา Factor F เทากับ 1.3903 หากคณะรัฐมนตรีมีมติกําหนดคา Factor F ใหมแตกตาง
จากอัตราเดิมก็ใหแกไขคา Factor F ของคางานไมเกิน 50,000 บาท  ตามแนวทางนี้ดวย  กรณีคางานตนทุน
อยูระหวางชวงของคางานตนทุนท่ีกําหนดใหเทียบหาอัตราสวนเพ่ือหาคา Factor F ตามสูตร ดังนี้  

คา Factor F  (คาอํานวยการ ดอกเบ้ีย กําไร และภาษี) 

       คา Factor F ของคางานตนทุน    A  = D - {(D - E)x(A - B)/(C - B)} 
       เม่ือคางานตนทุน           =  A  บาท 
       คางานตนทุนตัวต่ํากวา  A      =  B  บาท 
       คางานตนตัวสูงกวา  A     =  C  บาท 
       คา Factor F ของคางานตนทุน  B     =  D 
                          คา Factor F ของคางานตนทุน  C      =  E 

  (3) คาออกแบบและควบคมุงาน 

คาออกแบบและควบคมุงาน
คาวิศวกรคํานวณโครงสรางอาคารและคาควบคุมงาน 

 หมายถึง คาจางในการออกแบบ เขียนแบบแปลน  

             

วงเงินคากอสราง 

วิธีการกําหนด 

อัตราคาออกแบบและคาควบคุมงาน 
 
0 - 10 ลานบาท 
 

สวนท่ีเกิน 10 ลานบาท 

 
รอยละ 4 ของวงเงินคากอสราง 
( คาออกแบบรอยละ 2 และ คาควบคุมงานรอยละ 2 ) 

สวนท่ีเกิน 10 ลานบาท กําหนดใหรอยละ 3.50 
ของวงเงินคากอสราง 
( คาออกแบบรอยละ 1.75 และคาควบคุมงานรอยละ 
1.75 ) 

   
   **ท่ีมา : ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ พ.ศ. 2535 และตามท่ีมีการประกาศแกไขเพ่ิมเติม 

      หมายเหตุ
                    2. กรณีท่ีปลูกสรางอยางงายไมใหคาออกแบบและควบคุมงาน                     

  1. กรณีท่ีปลูกสรางในลักษณะต่ํากวามาตรฐานอาจกําหนดคาควบคุมงานใหเพียงอยางเดียว  
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                  (4) 

                         

คาขออนุญาตปลูกสรางและคาปองกันอุบัติภัย 

คาขออนุญาตปลูกสรางและคาปองกันอุบัติภัย
อนุญาตปลูกสรางท่ีตองชําระแกหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาอนุญาต เชนกรุงเทพมหานคร เทศบาล  

 หมายถึง คาธรรมเนียมในการขอ 

องคการบริหารสวนตําบล ฯลฯ รวมถึงคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน 
                         วิธีกําหนด
เรียกเก็บ สําหรับคาใชจายในการปองกันมิใหวัสดุฝุนละอองตกหลน ใหใชวิธีสืบราคาเหมาจาย   

  คาคําขอและคาธรรมเนียมอนุญาตปลูกสราง กําหนดตามอัตราท่ีสวนราชการ 

                    (5)  

         

คาใชจายอ่ืนๆ 

คาใชจายอ่ืนๆ

 

 หมายถึง คาใชจายในการรื้อยายและติดตั้งเก่ียวกับอุปกรณไฟฟา 
ประปา โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ อุปกรณรับสัญญาณโทรทัศน ฯลฯ ใหกําหนดตามอัตราตามท่ีจายจริงท่ี
หนวยงานนั้นเรียกเก็บ หรืออัตราตามขอเท็จจริง 
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  ลกัษณะอาคาร ท่ีถูกเวนคืน บานครึ่งตึกครึ่งไม 2 ชั้น  ซ่ึงเจาหนาท่ีไดเขาสํารวจรายละเอียด
แลว อาคารดังกลาวปลูกสรางเสร็จเม่ือวันท่ี 1 มกราคม 2520 เขาสํารวจเม่ือวันท่ี 24 มิถุนายน 2554 และ
ประมาณราคาเม่ือวันท่ี 30 มิถุนายน 2554 ( คาดัชนี = 120.10 )  นําขอมูลมาคํานวณตามหลักเกณฑ  

ตัวอยางการคํานวณ 

โดยนําราคาวัสดุกอสรางของเดือนมกราคม 2553 มาจัดทําบัญชีเพ่ือใชประกอบการคํานวณคาทดแทน 
ในโครงการนี้ ( คาดัชนี เดือน ม.ค.53 = 111.00 ) ปรากฏรายละเอียดดังตอไปนี้ 
  1. คาวัสดุกอสราง  1,476,161 บาท ( ปรับราคาตามคาดัชนี ณ วันท่ีคณะกรรมการ
กําหนดราคาเบื้องตนกําหนดคาทดแทน = 1,364,312 x 120.10 /111.00 = 1,476,161 บาท ) 
  2. คาแรงกอสราง  405,060 บาท 
  3. คาเสียหายของวัสดุ 1,104,162 บาท ( ปรับราคาวัสดุตามคาดัชนี ณ วันท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนด = 1,020,500 x 120.10 / 111.00 = 1,104,162 บาท ) 
   4. คาขนยายวัสดุ 10 เท่ียวๆ ละ 3,500 เปนเงิน 35,000 บาท 
  5. คาธรรมเนียมขออนุญาตปลูกสรางและคาปองกันอุบัติภัย 2,000 บาท 
  6. คาธรรมเนียมขออนุญาตรื้อถอนและปองกันอุบัติภัย 2,000 บาท 
  7. คาธรรมเนียมติดตั้งมิเตอรไฟฟา 6,500 บาท , ประปา 3,000 บาท และ             
โทรศัพท 3,000 บาท 
  8. คาติดตั้งเครื่องปรับอากาศ 4 เครื่องๆ ละ 4,000 เปนเงิน 16,000 บาท 
  9. คา Factor F ของคางาน ( คาวัสดุ + คาแรงกอสราง ( A ) = 1,881,221 บาท ) 
      - คางานตัวต่ํากวาคางานจริง ( B ) = 1,000,000 บาท  
                                           คา Factor F ( D ) = 1.2726 
      - คางานตัวสูงกวาคางานจริง ( C ) = 2,000,000 บาท  
                                           คา Factor F ( E ) = 1.2701 

  คา Factor F ของคางาน = 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 
   ปดเศษทศนิยม 4 ตําแหนง = 1.2704 
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                          ลงชื่อ..................................................... ผูประมาณการ                              ลงชื่อ..................................................... ผูตรวจประมาณการ 
                                  (                                 )                                                              (                                 )                         
                                                                 

ตาราง Factor F  ฐานราคาป 2548 = 100 
หาคา Factor F  ของคางาน = 1,881,221 
ตนทุนตัวตํ่ากวาคางาน (B) 1,000,000 
คา Factor F ตัวตํ่า (D) 1.2726 
ตนทุนตัวสูงกวาคางาน (C) 2,000,000 
คา Factor F ตัวสูง (E) 1.2701 
คา Factor F ของคางาน  1.27039647500000 
ปดเศษทศนิยม 4 ตําแหนง   1.270400000000000 

                                            
 

รายการประมาณราคาคาทดแทนส่ิงปลูกสรางที่รื้อถอนไมไดตามหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนของกระทรวงคมนาคม  
                          โครงการ               ทางหลวงแผนดนิหมายเลข ส่ิงปลูกสรางบนที่ดิน โฉนด / น.ส.3 ก / น.ส.3 เลขที่ ……….. 

                        ตาํบล/แขวง 
 

    อาํเภอ/เขต                        จังหวัด 
 

   

                        ชื่อเจาของส่ิงปลูกสราง            อาคารหมายเลข 
 

  

                        1.  ลักษณะส่ิงปลูกสราง บานครึ่งตึกครึ่งไมสองชั้น                ลักษณะการใชงานอาคาร พักอาศัย  พักอาศัย 

 
              1.1   ปลูกสราง 

 
เม่ือวันท่ี 1 เดือน มกราคม พ.ศ. 2520 2520 

 
              1.2    สํารวจ 

   
เม่ือวันท่ี 24 เดือน มิถุนายน พ.ศ. 2554 2554 

 
              1.3  ประมาณราคาคาทดแทน 

 
เม่ือวันท่ี  30 เดือน มิถุนายน พ.ศ. 2554 2554 

 
              1.4  ปลูกสรางมาแลวประมาณ     34 ป 

  
 

                         2. คาปลูกสรางใหมในราคาปจจุบัน 

 
              2.1  คาวัสดุกอสราง    1,364,312.00 ดัชนีราคาวัสดุ 120.10 / 111.00 เปนเงิน 1,476,161 บาท 1,476,161 บาท 

 
              2.2  คาแรงกอสราง                  (วันท่ีเบ้ืองตนกาํหนด)    (วันท่ีใชราคาวัสดุ) เปนเงิน 405,060 บาท 405,060 บาท 

 
              2.3  คาวัสดุ + คาแรงกอสราง 

    
เปนเงิน 1,881,221 บาท 1,881,221 บาท 

 
              2.4  คา Factor F 1.2704 ของขอ 2.3 

 
เปนเงิน 508,682 บาท 226,964 บาท 

 
              2.5  คาธรรมเนียมอนุญาตปลูกสรางอาคารและคาปองกันอุบัติภัย 

 
  

 
เปนเงิน 2,000 บาท 2,000 บาท 

 
              2.6  คาใชจายอื่นๆ ( ไฟฟา , ประปา , โทรศัพท , รวมคารื้อถอนและติดต้ังอื่น ๆ )  

  
เปนเงิน 28,500 บาท 28,500 บาท 

                  2.7   คาออกแบบและควบคุมงาน  4.00 % ของขอ 2.3 + 2.4  
  

  เปนเงิน 95,596 บาท 84,327 บาท 

    
คาปลูกสรางอาคารใหม เปนเงิน 2,515,999 บาท 2,223,022 บาท 

                        3.คาทดแทนส่ิงปลูกสราง 
      

  
  

 
              3.1   คาแรงรื้อถอน 20.00 % ของขอ 2.2 

   
เปนเงิน 81,012.00 บาท 

 
บาท 

 
              3.2   คาธรรมเนียมอนุญาตรื้อถอนอาคารและคาปองกันอุบัติภัย 

  
เปนเงิน 2,000.00 บาท 

 
บาท 

 
              3.3   คาเสียหายของวัสดุจากการรื้อถอน ( วัสดุใหมท่ีตองจัดหา )   1,020,500.00 

 
เปนเงิน 1,104,162.00 บาท 

 
บาท 

 
              3.4   คาแรงกอสราง 

    
เปนเงิน 405,060.00 บาท 

 
บาท 

               3.5   คา Factor F 1.2704 % ตามขอ 2.4                                         เปนเงิน       508,682.00   บาท  

 
              3.6   คาออกแบบและควบคุมงาน ( ตามขอ 2.7 ) 

    
เปนเงิน     95,596.00   บาท #REF! บาท 

               3.7   คาธรรมเนียมอนุญาตปลูกสรางอาคารและคาปองกันอุบัติภัย ( ตามขอ 2.5 ) 
              3.8   คาขนยายวัสดุท่ียังใชการได             10   เท่ียว ๆ ละ        3,500 บาท 

 

 เปนเงิน 
เปนเงิน 

      2,000.00   บาท 
    35,000.00   บาท 

                    
-    บาท 

 
              3.9   คาใชจายอื่นๆ ( ไฟฟา , ประปา , โทรศัพท , รวมคารื้อถอนและติดต้ังอื่น ๆ )  

  
เปนเงิน     28,500.00   บาท 8,756.50 บาท 

 
              3.10 หักคาเส่ือมราคา                 -    % ของขอ 3.3 

  
เปนเงิน                   - #REF!    บาท บาท 

      
รวมคาทดแทนทั้งส้ิน เปนเงิน 2,262,012.00  บาท #REF! บาท 
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ภาคผนวก 

ลําดับท่ี 

อัตราคาเสียหายของวัสดุกอสรางจากการรื้อถอนอาคาร 

ประเภทวัสดุ เสียหาย 
% 

หมายเหตุ 

1. หลังคา- กระเบื้องดินเผา, ซีเมนต, กระเบื้องหนาวัว, จาก, แฝก, ใบไมฯลฯ 100%  
           - กระเบื้องซีแพคโมเนีย 100%  

           - กระเบื้องแอสเบสตอส 100%  

           - สังกะสี 100%  

    

2. ฝา - ฝา - วัสดุแผนสําเร็จรูป เชน กระเบื้องแผนเรียบ, แผนยิบซ่ัมบอรด   

             แผนอคูสติกบอรด, แผนซีโลเทกซ, แผนเอสเบสโททัทซ,   

             แผนไมอัด, ใยไมอัดแข็ง 100%  

           - เคราอลูมิเนียม, เคราสําเร็จรูปอ่ืนๆ 100%  

           - ไมเคราฝา, เคราฝา 80%  

           - ไมฝา – ไมฝาเพดานรวมเครา 80%  

           - ไมระแนงฝา – ฝาเพดาน 100%  

3. วัสดุบุผนัง   

 - วอลเปเปอร, เชิงผนังกระเบื้องยาง, กระเบื้องชนิดตางๆ ฯลฯ 100%  

    

4.  โครงสราง ค.ส.ล. หรือสวนท่ีเปนผนังกออิฐฉาบปูน 100%  

    

5. พ้ืน - วัสดุแผนสําเร็จรูป เชน ไมปาเก, กระเบื้องยาง, โมเสด    

        หรือสวนท่ีเปนกระเบื้อง หรือดินเผา หรือสวนท่ีเทปูน 100%  

      - วัสดุอ่ืนท่ีเททับบนผิวพ้ืน เชน หินขัด, หินลาง, ทรายลาง, หนิออน 100%  

6. สุขภัณฑ  - อางลางหนา, โถสวม, โถปสสาวะ 100%  

           - อางอาบน้ํา, ราวผามาน กระจกเงา, อ่ืนๆ 100%  

           - ทอประปา, ทอน้ําท้ิง, ทอระบายอากาศ บอเกรอะ – บอซึม 100%  

    

7. วัสดุฝงดิน - เข็ม, วัสดุรองพ้ืน, ทอระบายน้ํา เหล็กเสริมคอนกรีต, ลวด   
รางน้ําฝน – ทอน้ําฝน 

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

9. วัสดุไมและเหล็ก  - โครงหลงัคาไม – เหล็ก 80%  

                        - เสา, คานไม – เหล็ก 50%  

                        - พ้ืนไมตีชน (รวมตง) 50%  

                        - พ้ืนไมเขาลิ้น (รวมตง) 80%  

                        - พ้ืนเหล็ก – ไมอัด 100%  

                        - บันได, ลกูกรงไม 60%  

                        - บันได, ลูกกรงเหล็ก 100%  

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

    

11. ประต ู– หนาตาง, ผนังกระจก   

            - วงกบท่ีติดตั้งกับโครงสรางคอนกรีตหรือผนังกออิฐ 100%  

            - วงกบท่ีติดตั้งกับโครงสรางไมหรือวัสดุแผนสําเร็จรูป 80%  

            - บาน, อุปกรณ, มุงลวด, เหล็กดัด ฯลฯ 100%  

            - กระจกกรอบอลูมิเนียมพรอมอุปกรณ 100%  

            - กระจกกรอบไม พรอมอุปกรณ 100%  

12. ประตูเหล็กยืด – เหล็กมวน 100%  

    

13. ไฟฟา – แสงสวาง   

         - ดวงโคม, หลอดไฟฟา 100%  

         - สายไฟ, สวิทซ, เตาเสียบ 100%  

14. รั้วไม – รั้วลวดหนาม   

       - เสา ค.ส.ล. , เสาไมเบญจพรรณ , ลวดหนาม 100%  

       - เสาไมเนื้อแข็ง 50%  

       - เคราและผนังไมหรือเหล็ก 100%  

15. รั้ว – ประตูอัลลอยด -  
     - กําหนดใหเฉพาะคารื้อยายและติดตั้งใหม ( เหมาจาย )    

      โดยสืบราคาคาใชจายตามราคาในพ้ืนท่ี   

 
         หมายเหตุ

 

 อัตราคาเสียหายของวัสดุท่ีไมไดกําหนดไว หรือวัสดุอุปกรณใดท่ีเห็นวา เกิดความเสียหาย
ตามขอเท็จจริงแตกตางจากท่ีกําหนดไว ใหพิจารณากําหนดตามขอเท็จจริง 
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ตาราง Factor F งานกอสรางอาคาร 

  

            เงินลวงหนาจาย 0 % 
 

ดอกเบี้ยเงินกู 7 % ตอป 
     เงินประกันผลงาน  0 % 

 
ภาษีมูลคาเพ่ิม 7 % 

 

        คางาน ( ทุน ) คาใชจายในการดําเนินงานกอสราง รวมในรูป ภาษีมูลคาเพ่ิม 
Factor F 

ลานบาท 
คา

อํานวยการ 
คา

ดอกเบ้ีย คากําไร รวมคาใชจาย Factor F ( VAT ) 

  ไมเกิน   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 

เกินกวา  500   5.5503 1.1667 3.5000 10.2170 1.1022 1.0700 1.1793 
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ตารางปรับสภาพส่ิงปลูกสรางคาปรับสภาพส่ิงปลูกสรางเปน % ของคาวัสดุกอสราง 

อัตราการคิดคาเส่ือมราคาของส่ิงปลูกสราง 

อายุ ประเภทของส่ิงปลูกสราง หมายเหตุ 
(ป) ตึก ครึ่งตึกครึ่งไม ไม  

1 0 0 0  1. ตึกท่ีมีอายุเกินกวา 30 ป ใหหักคาเสื่อมสภาพ 20 % 

2 0 0 0  2. ครึ่งตึกครึ่งไมท่ีมีอายุเกินกวา 25 ป ใหหักคาเสื่อมสภาพ 20 % 

3 0 0 0   3. ไมท่ีมีอายุเกินกวา 20 ป ใหหักคาเสื่อมสภาพ 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  การกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรืองปลูกสรางอยางอื่นสวนท่ี

เหลืออยูซึ่งใชการไมได กรณีมีการรองขอใหเวนคืน 

  ในขณะท่ีเจาหนาท่ีเขาสํารวจทรัพยสินท่ีถูกเวนคืน หากเจาของแสดงเจตนาจะ
เลื่อนหรือเคลื่อนยายออกจากเขตทางไปท้ังหลัง  ใหทําความตกลงระหวางเจาหนาท่ีเวนคืนกับเจาของสิ่งปลูก
สรางเปนราย ๆ ไป โดยใหกําหนดคาทดแทนคาใชจายในการเลื่อนหรือเคลื่อนยายโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง
และสวนท่ีเก่ียวของอ่ืน ๆ ตามขอเท็จจริงท่ีปรากฏ และคาทดแทนท่ีกําหนด จะตองไมสูงกวาคาทดแทนท่ีจะ
กําหนดตามหลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได 
   

 

 
       ในกรณีที่ตองเวนคืนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนแตเพียงบางสวน  เจาของจะรองขอให 

เจาหนาท่ีเวนคืนสวนท่ีเหลืออยูซ่ึงใชการไมไดแลวดวยก็ได 11

12
  

       ในกรณีท่ีเจาของรองขอใหเวนคืนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีเหลือ และเจาหนาท่ีให
เวนคืน ใหกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกส รางอยางอ่ืนสวนท่ีเหลือดังกลาว ในหลักเกณฑเดียวกันกับท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนสวนท่ีถูกเวนคืน   ท้ังนี้
เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางดังกลาวมีสทิธิอุทธรณคาทดแทนเพ่ิมไดตามมาตรา 25 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                        
12

 มาตรา ๑๙ วรรคหนึ่ง พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 
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3.3 คาทดแทนที่ดินพรอมโรงเรอืน              
หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน 
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3.3 การกําหนดคาทดแทนท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น 

 
 
                ใหสามารถนําราคาซ้ือขาย ท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน มากําหนดคาทดแทนให
ถูกเวนคืนได ในกรณีท่ีเจาของมีหลักฐานการซ้ือขายท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืน  
มาแสดง เชน สัญญาซ้ือขาย ฯลฯ  

 
 
 

                 หมายเหตุ

 

  กรณีบริเวณท่ีดินท่ีถูกเวนคืนหรือบริเวณใกลเคียง มี ราคาซ้ือขายจริงของ โครงการ
จัดสรร (ราคาท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ) ท่ีมีลกัษณะเดียวกันกับท่ีถูกเวนคืน กอนหรอืใน
วนัท่ีคณะกรรมก ารกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดคา ทดแทนใหแกเจาของทรัพยสิน โดยมีหลักฐานการซ้ือขาย 
เชน ใบเสร็จรับเงิน , หลักฐานการจดทะเบียนซ้ือขาย ณ สํานักงานท่ีดิน  ฯลฯ ใหเจาหนาท่ีสามารถกําหนดคา
ทดแทนใหผูถูกเวนคืนตามราคาดังกลาวได 
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3.4 คาทดแทนตนไมยืนตน 
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               3.4 การกําหนดคาทดแทนตนไมยืนตน 

                     ใหกําหนดคาทดแทนตนไมยืนตนท่ีข้ึนอยูในท่ีดินในขณะท่ีถกูเวนคืน ดังนี้ 

3.4.1  กรณีเปนตนไมยืนตนท่ัวไป ใหกําหนดคาตนไมใหตามบัญชีท่ีสํานักงานเกษตร
จังหวัดกําหนด  หากไมมีราคาดังกลาว ใหใชราคาตามบัญชีท่ีเคยกําหนดไวในโครงการเวนคืนท่ีอยูในบริเวณ
ใกลเคียงกันของหนวยงานอ่ืน                                                                  

กรณีท่ีไมมีราคาตามบัญชีขางตน ใหสืบจากราคาซ้ือขายในทองตลาดท่ีเปนอยูในวันใชบังคับ
พระราชกฤษฎกีา 

ท้ังนี้ การใชราคาตามบัญชี ของสํานักงานเกษตรจังหวัด  หรือโครงการเวนคืน ของหนวยงาน
อ่ืน ใหคํานึงถึงราคาซ้ือขายในทองตลาดท่ีเปนอยูในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาฯดวย 
  
                   3.4.2 กรณีเปนตนไมยืนตนท่ีปลูกเปนอาชีพและเก็บผลิตผลไดแลวขณะถูกเวนคืน ให
กําหนด 
                           (1)  คาทดแทนตนไมยืนตนตาม 3.4.1 
                           (2)  คาเสียหายจากการขาดรายไดจากการเก็บผลิตผล รอยละ ๑๐ ของคาทดแทน
ตนไม หรือ กําหนดใหตามขอเท็จจริงกรณีมีหลักฐานปรากฏวามีความเสียหายสูงกวาอัตราดังกลาว โดยถือวา
เปนคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพย ท่ีตองเวนคืนตามมาตรา 21 วรรคหา 
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3.5 คาทดแทนความเสียหายที่ตองออกจาก

อสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืน 
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   3.5.๑ การกําหนดคาเสียหายโดยเหตุท่ีตองออกจากท่ีดิน โรงเรือน 

         หรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นกอนสญัญาเชาระงับ 
 

                ใหกําหนดคาเสียหายใหผูเชา กรณีท่ีผูเชาท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืนตอง    

ออกจากท่ีดิน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนกอนสัญญาเชาระงับ 12

13
ดังนี้ 

                       (๑) คาเสียสิทธิการเชาจากการท่ีสัญญาเชาตองระงับกอนกําหนด เชน เงินลวงหนาท่ีไดจายไป
ไมวาจะเรียกวา คาเชาลวงหนา  เงินกินเปลา เงินชวยคากอสรางหรื อเงินอ่ืนใดในลักษณะเดียวกัน ใหคิดเฉลี่ย
คืนตามสวนของระยะเวลาเชาท่ีเหลืออยู นับจากวันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้ องตนฯกําหนด จนถึงวัน
สิ้นสุดสัญญาเชา พรอมดอกเบี้ยในอัตราสูงสุดของดอกเบี้ยเงินฝากประจําของธนาคารออมสินในวันท่ี
คณะกรรมกา รกําหนดราคาเบื้องตนกําหนด นับจากวันทําสั ญญาเชาถึงวันท่ี คณะกรรมการกําหนดราคา
เบื้องตนฯกําหนด ท้ังนี้ใหหักจํานวนเงินดังกลาวออกจากคาทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชา  
                   (๒) คาเสียหายจากการท่ีตองออกจากทรัพ ยสินท่ีเชาตามมาตรา ๒๑ วรรคหา เชน คาขนยาย
ออกจากทรัพยสินท่ีเชา คาขาดรายไดจากการประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย 
 
                หมายเหตุ
กําหนดตามขอ (๑) ใหหนวยงานเวนคืนปฏิบัติ ดังนี้ 

  เพ่ือยุติขอพิพาทระหวางผูใหเชา กับ ผูเชา ซ่ึงเปนผลท่ีเกิดจากสัญญาเชาระงับกอน 

                       ก. ใหเจาหนาท่ีเรียกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนทรัพยสินตามสัญญาเชามารับเงินคา

ทดแทน โดยชีแ้จ งวาเงินคาทดแทนท่ีไดรับท้ังหมดมีจํานวนเทาใด  รายละเอียดในแตละรายการมีคาทดแทน

เทาใด ใหคูกรณีมาตกลงกันวาจะใหแบงสวนจากเงินคาทดแทนรายการใดบาง อยางไร  

        กรณีตกลงกันได   ใหเจาหนาท่ีทําสัญญาตกลงรับเงินคาทดแทนตามท่ีตกลง โดยให

คูกรณีลงชื่อยินยอมไวในสัญญา 

        กรณีตกลงกันไมได

 

  ใหเจาหนาท่ีนําเงินคาทดแทนท่ีตกลงกันไมไดไปฝากธนาคารออม

สินหรือวางทรัพยตามข้ันตอนของกฎหมายตอไป 

             ข. ใหเจาหนาท่ีชี้แจงวา คูกรณีจะไดรับเงินคาทดแทนเม่ือไดขอยุติแลววาแตละฝายจะไดรับ

เงินรายการใด จํานวนเทาใด โดยคูกรณีตกลงกันเองหรือโดยคําพิพากษาของศาล   
 

 

 

                                                        
13

   มาตรา 18 (3) และ 21 วรรคหา แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 
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                       ค. กรณีเชาท่ีดินปลูกสรางโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยาง อ่ืน โดยสัญญาเชาระบุให

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางในท่ีดินท่ีเชาตกเปนกรรมสิทธิ์ของ เจาของท่ีดินท่ีใหเชาเม่ือครบกําหนดตามสัญญา

เชา เม่ือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางถูกเวนคืนกอนครบสัญญาเชา ใหกําหนดคาทดแทนสิ่งปลูกสรางใหผูเชาโดย

แบงสวนคาทดแทนสิ่งปลูกสรางสวนหนึ่งใหเจาของท่ีดินท่ีใหเชาตามสัดสวนของอายุสัญญาเชาท่ีผูเชาใช

ประโยชนไปแลว 

                         ง. กรณีเชาท่ีดินปลูกสรางโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยาง อ่ืน โดยสัญญาเชาระบุให  

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางในท่ีดินท่ีเชาตกเปนกรรมสิทธิ์ของ เจาของท่ีดินท่ีใหเชาทันที โดยผูเชามีสิทธิการเชา

ตอไปในระยะเวลาหนึ่ง  เม่ือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ถูกเวนคืนกอนครบสัญญาเชา ให กําหนดคา

ทดแทนสิ่งปลูกสรางใหเจาของท่ีดินโดยแบงสวนคาทดแทนสิ่งปลูกสรางสวนหนึ่งใหผูเชาตามสัดสวนของอายุ

สัญญาเชาท่ีเหลือ 

                          จ. กรณีมีการเชาชวง   ใหถือปฏิบัติตามแนวทางดังกลาว แตใหนําเงินท่ีจะจายคืน            
ผูเชาชวงตามสวนท่ีคํานวณไดไปหักออกจากเงินคาทดแทนท่ีจะจายใหกับผูใหเชาชวง 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

- 40 - 

    3.5.๒  การกําหนดคาเสียหายจากการเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา                         

      ทอระบายน้ํา  สายไฟฟา  หรือสิ่งอ่ืนซึ่งคลายกัน 

 

ในกรณีทีบ่คุคลผูเสียสิทธิในการใชทางจําเปนตามมาตรา 1349  และ วางทอน้ํา ทอระบาย
น้ํา สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืน ซ่ึงคลายกันผานท่ีดินท่ีตองเวนคืน ตามมาตรา 1352 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ไดจายคาทดแทนในการใชสิทธิดังกลาวใหแกเจาของท่ีดินท่ีตองเวนคืนแลว  ใหกําหนดเงินคาทดแทน  

ใหแกบคุคลดังกลาว 13

14  
 

แนวทางกําหนดคาทดแทนใหกําหนดตามจํานวนท่ีผูเสียสิทธิฯ ไดจายใหแกเจาของท่ีดินท่ีถูก
เวนคืน ท้ังนี้ใหผูเสียสิทธิฯ แสดงเอกสารหลักฐานและเปนผูพิสูจนขอกลาวอางในการขอรับเงินคาทดแทน 
 

                   ผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตามบทบัญญัติดังกลาว ไดแก 

  1. ผูเสียสิทธิในการใชทาง ซ่ึงหมายถึง บุคคลผูเสียสิทธิในการใชทางจําเปนผานท่ีดินแปลง

อ่ืนท่ีลอมอยูไปสูทางสาธารณะ เนื่องจากท่ีดินแปลงนั้นถูกเวนคืน และเฉพาะกรณีท่ีบุคคลผูเสียสิทธิการใชทาง

ไดจายคาทดแทนใหแกเจาของท่ีดินท่ีลอมอยูซ่ึงไดถูกเวนคืนเทานั้น  

  2. ผูเสียสิทธิในการวางทอน้ํา ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืน ซ่ึงหมายถึง ผูเสียสิทธิใน

การใชท่ีดินของผูอ่ืนเพ่ือดําเนินการดังกลาว เนื่องจากท่ีดินของผูอ่ืนนั้นถูกเวนคืน และเฉพาะกรณีท่ีบุคคล     

ผูเสียสิทธิฯ ไดจายคาทดแทนการใชท่ีดินใหแกเจาของท่ีดินซ่ึงไดถูกเวนคืนเทานั้น 

  ท้ังนี้  ท่ีดินสวนท่ีใชเปนทางจําเปน หรือท่ีดินสวนท่ีใชสําหรับวางทอน้ํา ทอระบายน้ํา 

สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืน จะตองถูกเวนคืนไปท้ังหมดหรือบางสวน จนทําใหไมสามารถใชท่ีดินท่ีเหลืออยูเพ่ือ

ดําเนินการดังกลาวตอไปได 

  หมายเหตุ

                                                        
14 มาตรา 18 (6) แหง พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 

 1) หากภายหลังการเวนคืนท่ีดินของบุ คคลนั้นสามารถ เขา – ออก สูทาง          
ท่ีสรางใหมไดโดยตรงโดยไมตองใชทางจําเปน หรือหนวยงานเวนคืนไดทําทางใหบุคคลนั้น เขา – ออก             
ไดเหมือนเดิม ยอมถือวาบุคคลดังกลาวไมไดรับความเสียหาย จึงไมใชผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตาม     
มาตรา 18 (6)      
               2) ผูเสียสิทธิในการใชทางตามมาตรา 18 (6) นี้ มิไดหมายความถึงบุคคลผูเสียสิทธิ
ในการใชทางภาระจํายอมไมวาจะมีการจายคาทดแทนในการใชทางภาระจํายอมนั้นหรือไมก็ตาม เนื่องจาก    
ทางภาระจํายอมถือเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง จึงตองบังคับตามมาตรา 29 แหง พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนฯ 
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                3.5.๓ การกําหนดคาเสยีหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพย               

      ท่ีใชอยูอาศัย 
 

 ใหกําหนดคาเสียหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัย14

15
 ดังนี ้

            ( 1) กรณีอยูอาศัยอยางเดียว

                            1. คาเสียหายระหวางการจัดหาท่ีอยูอาศัยใหม  
                                 1.1 รอยละ 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัย             
สําหรับกรุงเทพมหานคร 
                                 1.2  รอยละ 2.5 – 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัย 
 สําหรับจังหวัดอ่ืนๆ 

                             2. คาเสียหายจากการท่ี โรงเรือนหรือ สิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัยถูกเวนคืนท้ังหลัง ไมวา
กรณีถูกเวนคืนหมดตั้งแตแรกหรือเวนคืนหมดจากการท่ีเจาของรองขอใหเวนคืนสวนท่ีเหลืออยูซ่ึงใชการไมได
ในภายหลังตามมาตรา 19  โดยใหกําหนด  100,000 บาท กรณีคาทดแทน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ี อยู
อาศัยตั้งแต 100,000 บาท  ข้ึนไป  สวนกรณีคาทดแทน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางดังกลาวไมถึง 100,000 
บาท  ใหกําหนดคาทดแทนคาเสียหายให เทากับคาทดแทน โรงเรือนหรือ สิ่งปลูกสราง ท้ังนี้ไมนอยกวา 
30,000 บาท   
 
 
  
         

 ใหกําหนดคาเสียหาย ดังนี้ 

หมายเหตุ

                                                        
15   มาตรา 21 วรรคหา แหง พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 

   
                       1. ใหจายคาเสียหาย จากการท่ี โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ถูกเวนคืนท้ังหลัง ให
เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง หรือผูครอบครองโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางไดแก ผูเชาซ้ือ ผูเชาท่ีมีสัญญา
ตางตอบแทนยิ่งกวาการเชาท่ัวไป 
                            ในกรณีท่ีเจาของ ผูเชาซ้ือ หรือผูเชาตามสัญญาตา งตอบแทนยิ่งกวาก ารเชาไมได      
อยูอาศัยเอง แตใหบริวารอยูอาศัย เชน บิดา มารดา สามี ภรรยา บุตร ฯลฯ ใหทําการสอบสิทธิ  หากเปนการ
มอบใหบุคคลดังกลาวครอบครองไวเพ่ือตนเองก็ใหกําหนดคาเสียหายใหกับเจาของ ผูเชาซ้ือ หรือผูเชาตาม
สัญญาตางตอบแทนฯ ดังกลาว 
                        2. คาเสียหายตามแนวทางขอ 1 จายใหทุกหลัง   สวนคาเสียหายตามแนวทางขอ 2 จาย
ใหหลังเดียวเฉพาะท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนแหลงสําคัญเปนภูมิลําเนา  
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                ( 2) กรณีอยูอาศัยและประกอบการคาขาย หรอืการงานอันชอบดวยกฎหมาย  ใหกําหนดคา
เสียหาย ดังนี้ 
                            1. คาเสียหายระหวางการจัดหาท่ีอยูอาศัยใหม  
                                 1.1 รอยละ 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ท่ีอยูอาศัย 
สําหรับกรุงเทพมหานคร 
                                 1.2  รอยละ 2.5 – 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ท่ี        
อยูอาศัย สําหรับจังหวัดอ่ืนๆ 
                             2. คาเสียหายจากการท่ีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีอยูอาศัยถูกเวนคืนท้ังหลัง
ไมวากรณีถูกเวนคืนหมดตั้งแตแรกหรือเวนคืนหมดจากการท่ี เจาของรองขอใหเวนคืนสวนท่ีเหลืออยูซ่ึงใชการ
ไมไดในภายหลังตามมาตรา 19  โดยใหกําหนด  100,000 บาท กรณีคาทดแทน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง
อยางอ่ืนท่ีอยูอาศัยตั้งแต 100,000 บาท  ข้ึนไป  สวนกรณีคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางดังกลาวไมถึง 
100,000 บาท  ใหกําหนดคาทดแทนคาเสียหายใหเทากับคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ท้ังนี้
ไมนอยกวา 30,000 บาท   
                             3. คาเสียหายจากการขาดรายไดจากการประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวย
กฎหมาย โดยพิจารณาจาก 
                                  3.1  แบบแสดงรายการภาษีเงินไดไมเกิน 3 ป กอนพระราชกฤษฎีกาฯใชบังคับ
โดยพิจารณาจากผลตางระหวางรายไดและคาใชจายท้ังหมดของการประกอบกิจการคาขายหรือการงานอัน
ชอบดวยกฎหมายบนอสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืนนั้น  หรือหลักฐานอยางอ่ืนท่ีแสดงถึงการขาดรายได ไมเกิน 3 
ป กอนพระราชกฤษฎีกาฯใชบังคับ 
                                  3.2  กรณีไมมีหลักฐานตามขอ 3.1 ใหกําหนดในอัตรา ๑๒,๕๐๐ บาทตอเดือน 
                                  3.3  ในสวนของระยะเวลาท่ีจะไดรับคาเสียหายใหเปนไปตามตารางท่ีกําหนด 
          หมายเหตุ   
                        1. ใหจายคาเสียหายจากการท่ีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ถูกเวนคืนท้ังหลังให
เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง หรือผูครอบครองโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางซ่ึงเปนผูเชาซ้ือ หรือผูเชาท่ีมี
สัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาการเชาท่ัวไป 
                            ในกรณีท่ีเจาของ ผูเชาซ้ือ หรือผูเชาตามสัญญาตา งตอบแทนยิ่งกวาการเชาไมได     
อยูอาศัยเอง แตใหบริวารอยูอาศัย เชน บิดา มารดา สามี ภรรยา บุตร ฯลฯ ใหทําการสอบสิทธิ หาก เปนการ
มอบใหบุคคลดังกลาวครอบครองไวเพ่ือตนเองก็ใหกําหนดคาเสียหายใหกับเจาของ ผูเชาซ้ือ หรือผูเชาตาม
สัญญาตางตอบแทนฯ ดังกลาว 
                         2. คาเสียหายตามแนวทางขอ 1 จายใหทุกหลัง  สวนคาเสียหายตามแนวทางขอ 2 จาย
ใหหลังเดียวเฉพาะท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนแหลงสําคัญเปนภูมิลําเนา 
                         3. การพจิารณา แบบแสดงรายการภาษีเงินไดกอนการเวนคื นใหเปนดุลพินิจของผูมีหนาที่
ดําเนินการโดยไมจําเปนตองใชคาเฉลี่ย   และในการพิจารณาผลตางระหวางรายไดและคาใชจายทั้งหมดของกิจการ 
คํานวณจากรายไดหักดวยตนทุนสินคาหรือบริการและคาใชจายดําเนินงาน แตไมนํารายไดอ่ืนที่ไมเก่ียวเนื่องโดยตรง
กับการประกอบกิจการ เชน กําไรจากการจําหนายทรัพยสิน กําไรจากการแลกเปลี่ยนเงินตรา เปนตน และรายจายที่
ไมเก่ียวเนื่องโ ดยตรงกับการประกอบกิจการ เชน ขาด ทุนจากการจําหนายทรัพยสิน ขาดทุนจาก การแลกเปลีย่น
เงินตรา คาเสียหายจากภัยธรรมชาติ คาเสื่อมราคาทรัพยสิน คาดอกเบี้ยเงินกู เปนตน มารวมคํานวณดวย 
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           3.5.4  การกําหนดคาเสยีหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีใช  

  ประกอบการคาขายหรอืการงานอนัชอบดวยกฎหมาย 
 
               ใหกําหนดคาเสียหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีใชประกอบการคาขายหรือ 

การงานอันชอบดวยกฎหมาย15

16
 ดังนี้ 

                             1. คาเสียหายระหวางการจัดหาท่ีประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวย
กฎหมายใหม  
                                 1.1 รอยละ 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ท่ีประกอบการ
คาขายหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย สําหรับกรุงเทพมหานคร 
                                 1.2  รอยละ 2.5 – 5 ของคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน ท่ี
ประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย สําหรับจังหวัดอ่ืนๆ 
                             2. คาเสียหายจากการขาดรายไดจากการประกอบการคาขายหรือการงานอันชอบดวย
กฎหมาย โดยพิจารณาจาก 
                                 2.1  แบบแสดงรายการภาษีเงินได ไมเกิน 3 ป กอนพระราชกฤษฎีกาฯใชบังคับ
โดยพิจารณาจากผลตางระหวางรายไดและคาใชจายท้ังหมดของการประกอบกิจการคาขายหรือการงานอัน
ชอบดวยกฎหมายบนอสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืนนั้น  หรือหลักฐานอยางอ่ืนท่ีแสดงถึงการขาดรายได ไมเกิน   
3 ป กอนพระราชกฤษฎีกาฯใชบังคับ 
                                 ๒.2  กรณีไมมีหลักฐานตามขอ 2.1 ใหกําหนดในอัตรา ๑๒,๕๐๐ บาทตอเดือน 
                                 2.3  ในสวนของระยะเวลาท่ีจะไดรับคาเสียหายใหเปนไปตามตารางท่ีกําหนด 

 

      

                                                        
16 มาตรา 21 วรรคหา แหง พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 

 

หมายเหตุ 

1. คาเสียหายตามแนวทางขอ 1 จายใหทุกหลัง 
2. การพิจารณา แบบแสดงรายการภาษีเงินไดกอนการเวนคืน ใหเปนดุลพินิจของผูมีหนาท่ี

ดําเนินการโดยไมจําเปนตองใชคาเฉลี่ย   และในการพิจารณาผลตางระหวางรายไดและคาใชจายท้ังหมด ของ
กิจการ คํานวณจากรายไดหักดวยตนทุนสินคาหรือบริการและคาใชจายดําเนินงาน แตไมนําราย ไดอ่ืนท่ีไม
เก่ียวเนื่องโดยตรงกับการประกอบกิจการ เชน กําไรจากการจําหนายทรัพยสิน กําไรจากการแลกเปลี่ยน
เงินตรา เปนตน และรายจายท่ีไมเก่ียวเนื่องโ ดยตรงกับการประกอบกิจการ เชน ขาด ทุนจากการจําหนาย
ทรัพยสิน ขาดทุนจากการแลกเปลี่ยนเงินตรา คาเสียหายจากภัยธรรมชาติ คาเสื่อมราคาทรัพยสิน คาดอกเบี้ย
เงินกู เปนตน มารวมคํานวณดวย 
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ประเภทกิจการและระยะเวลากําหนดคาเสียหายจากการขาดรายไดหรือหยุดประกอบกิจการ     

 

ท่ี                                             ประเภทกิจการ ระยะเวลากําหนด 
คาเสียเสียหาย 

 
1. 

 
กิจการคาขายและบริการท่ัวไป  เชน รานขายสินคาและการบริการ ,  มินิมารท , 
รานอาหาร , หองอาหาร ,บริการ Online อินเตอรเน็ตทคาเฟ , รานตัดเย็บเสื้อผา , 
รายขายเสื้อผา,รานเสริมสวย,รานขายยา, คลินิก, รานขายเครื่องประดับ , รานทอง, 
รานจิวลี่ , รานขายอุปกรณดานการเกษตรและอาหารสัตว , รักษาสัตว , รานขาย
อุปกรณไฟฟา- ประปา ,  รานขายวัสดุและอุปกรณเก่ียวกับงานกอสราง (ตกึแถว 
หรอืหองแถว ),  รานรับซ้ือ- ขายของเกา , รานรับซ้ือ- ขาย แลกเปลี่ยนรถยนต 
จักรยานยนตมือสอง , รานประดับยน ต, รานซอมรถยนต หรือจักรยานยนต ,      
บานเชาและหองแถว   ใหเชา  ฯลฯ 
 

  
6  เดือน 

2. กิจการคาขนาดกลาง  เชน รานขายวัสดุและอุปกรณกอสราง (มีลักษณะเปนการ
ประกอบกิจการคาวัสดุกอสรางท่ีครบวงจร เก่ียวกับงานกอสราง ยกเวน รานขาย
วัสดุและอุปกรณเก่ียวกับงานกอสรางท่ีเปนตึกแถว หรือหองแถว) ฯลฯ 
 

 8  เดือน 

3. กิจการขนาดใหญกวาตามขอ ๒. เชน อพารทเมนต, คอนโดมิเนียม, ปมน้ํามัน, 
ตลาด และโรงงาน  ฯลฯ 
 

12  เดือน 

 
หมายเหตุ   ๑. ในการพิจารณาประเภทกิจการใหคํานึงถึงขนาดของอาคารท่ีใชประกอบกิจการดวย                                                             
               ๒.  กรณีปรากฏขอเท็จจริงวาระยะเวลาในการกอสรางอาคารใหมทดแทนนอยกวาหรือมากกวา
ระยะเวลาขางตน เชน รานขายอาหารเล็กๆ ในหมูบานชนบท ฯลฯ หรือ โรงงานอุตสาหกรรม, โรงพยาบาล, 
โรงแรม ฯลฯ ใหพิจารณาตามขอเท็จจริงเปนรายๆไป 
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     3.5.5  การกําหนดคาเสยีหายอื่นๆจากการเวนคืนอสงัหารมิทรพัย 
 

                    ใหกําหนดคาทดแทนความเสียหายจากตองใชจายในการติดตอกับทางราชการ ท่ีเก่ียวของกับ
การเวนคืน ใหกับบุคคลผูมีสิทธิไดรับคาทดแทนตามมาตรา 18 โดยถือวาเปนคาเสียหายตามมาตรา 21 วรรค
ทายแหง พ .ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ.2530  และใหกําหนดในลักษณะเหมาจายเปนเงิน 
๕,๐๐๐ - 10,000 บาทตอราย (กรรมสิทธิ์รวมถือเปนรายเดียว ) โดยประมาณการจากระยะเวลาท่ีผูถูกเวนคืน
ตองติดตอกับทางราชการ  คาทดแทนดังกลาว จายใหกับผูถูกเวนคืนในชั้นเบื้ องตนทุกรายไมวาจะถูกเวนคืนท่ีดิน 
สิ่งปลูกสราง และอ่ืนๆ หรือถูกเวนคืนเฉพาะท่ีดิน หรือสิ่งปลูกสราง ฯลฯ ก็ตาม 
                   ในกรณีท่ีมีความเสียหายอ่ืนๆ อีกซ่ึง เก่ียวเนื่องกับการเวนคืนโดยตรงและ ผูถูกเวนคืนสามารถ
พิสูจนได ก็ใหกําหนดเพ่ิมเติมไดตามความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง เชน  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม , คาทดแทนการจายคาชดเชยการเลิกจางตาม พ.ร.บ.คุมครองแรงงาน พ.ศ.2541  ฯลฯ 
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สวนที่ 4 
แบบสรุปรายการการกําหนดเงินคาทดแทนอสังหาริมทรัพย

(Checklist ) 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

- ๔๗ - 

แบบสรุปรายการ 

การกําหนดเงินคาทดแทนอสังหารมิทรพัย (Checklist) 

ช่ือผูท่ีไดรับคาทดแทนอสังหาริมทรัพย……………………………………………………………………………………..………….. 

ท่ีอยู………………………………………………………………………………………………………………………………….……………………..……..…. 

ความเก่ียวของกับทรัพยสินท่ีถูกเวนคืนในฐานะ 
  เจาของหรือผูครอบครองท่ีดิน          เจาของโรงเรอืนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน 
  ผูเชาท่ีดิน  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน        เจาของตนไมยืนตน 
  ผูเสียสิทธิในการใชทาง  การวางทอนํ้า  ทอระบายนํ้า  สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืนซึ่งคลายกัน 
  ผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย................................................................................................................ 
 

             

              คาทดแทนรวมท้ังส้ิน …………………..…………………………….. บาท (…………………..……..….…………………..……..….) 

 

                  โดยมรีายละเอียดคาทดแทนการเวนคืน ดังน้ี 

ก. ความเสยีหายตอทรพัยสนิ             คาทดแทน 

 ท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืนและสวนท่ีเหลืออันมีราคาลดลง 

1. เจาของท่ีดินหรอืผูครอบครองท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมาย 

 

 คาทดแทนท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน ………………….แปลง 

 เปนเงิน ....................................................... บาท        

  ท่ีดินโฉนดเลขท่ี.................................................................. 

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

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

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

 คาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลืออันมีราคาลดลง...........แปลง      

เปนเงิน……………………………………..บาท 

 

รวมคาทดแทนท่ีดินท้ังสิ้น .....................................บาท 

   ท่ีดินครอบครองท่ีไดสอบสวนสิทธ์ิแลว จํานวน.........แปลง 

    

   

2. เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน  

 

 โรงเรือนหรือ สิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ตั้งอยูในที่ดินโฉนด

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

จาํนวน ....................รายการ 

 

 คาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยาอ่ืน เปนเงิน 

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

3. เจาของท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน  

 

 ท่ีดินโฉนดเลขที่ ………………………………………..…………….

พรอมโรงเรือนหรือ สิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน จํานวน.....................

รายการ 

 

 

 คาทดแทนที่ดินพรอมโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง

อยางอ่ืน เปนเงนิ .........................................................บาท 
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4. เจาของตนไมยืนตนในท่ีดินท่ีถูกเวนคืน 

 

 คาทดแทนตนไมยืนตน ..............................  บาท 

      ตนไมยนืตน   จํานวน.......................ตน 

      ตนไมยืนตนปลูกเปนอาชีพและเก็บผลิตผลไดแลวขณะ 

          ถูกเวนคนื  จาํนวน .......................... ตน 

   

 คาทดแทนตนไมยืนตนปลกูเปนอาชีพและเก็บผลิตผล ได

แลว ............................................. บาท 

 คาทดแทนความเสียหายจากการขาดรายไดจากการเก็บผลิตผล 

รอยละ ๑๐ ของคาทดแทนตนไมยนืตนปลกูเปนอาชีพหรือตาม

ขอเท็จจริง…………………………………… บาท 

ข. ความเสียหายตอสิทธิในการใชประโยชนทรัพยสินท่ีถูกเวนคืน 

 1. ผูเสียสิทธิการเชาจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยกอนสัญญา
เชาระงับ 
   ช่ือผูใหเชา........................................................................... 

 คาทดแทนการ เสียสิทธิการเชาจากการท่ีสัญญาเชาระงับ

กอนกําหนด .........................................................บาท 

 คาทดแทนความเสียหายจากการท่ีตองออกจาก 

   ระยะเวลาการเชา..........ป วันเริ่มตน ..............................   อสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21 วรรคทายเปนเงิน 

       วันสิ้นสุดการเชา...........................เชาแลว..........ป.......เดือน.  ............................................................  บาท 

       เหลือเวลาเชาอีก .........ป ................เดือน 

   เงินคาเชาลวงหนาหรือเงินกินเปลา หรือเงินชวยคากอสราง 

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

 

2. ผูเสยีสทิธใินการใชทาง  การวางทอนํ้า  ทอระบายนํ้า       คาทดแทนการเสียสิทธิในการใชทาง การวางทอนํ้า         

    สายไฟฟาหรือสิ่งอ่ืนซ่ึงคลายกัน เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดนิ  ทอระบายนํ้า สายไฟฟาหรือสิ่งอ่ืนซึ่งคลายกัน 

   ช่ือเจาของสิทธิในการใหใชท่ีดินเปนทางผานวางทอนํ้า ............................................................. บาท 

       ทอระบายนํ้า สายไฟฟา ฯลฯ………………………………………..  

3. เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงท่ีดิน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีถูกเวนคืนซ่ึงอยูอาศัย 
    หรอืประกอบการคาขายหรอืการงานอันชอบดวยกฎหมายและตองออกจากท่ีดิน โรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรางน้ัน 
      กรณีใชท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนเปนท่ีอยูอาศัย 

 

 คาทดแทนความ เสียหายระหวางการจัดหาท่ีอยูอาศัยใหม 

รอยละ  ........... ของคาทดแทนสิ่งปลูกสรางเดิมท่ีถูกเวนคืน     

เปนเงิน ............................................บาท 

 

หมายเหตุ

 (กทม. รอยละ 5 จังหวัดอ่ืนๆ รอยละ 2.5 – 5  และจายให   

ทุกหลัง ) 

   คา ทดแทนค วาม เสียหายจากการท่ีตองออกจาก             

สิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัยถูกเวนคืนหมด (จายใหหลังเดียวเฉพาะ    

ท่ีอยูอาศัยเปนภูมิลําเนา ) 

  

คาทดแทนความเสียหายระหวางการจัดหาท่ีอยูอาศัยใหม จายใหเจาของ

หรือผูมีสวนในกรรมสิทธ์ิของสิ่งปลูกสรางเชน ผูเชาซื้อหรือผูเชาท่ีมี

สัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาการเชาท่ัวไป  

   100,000 บาท (กรณีคาทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง

ท่ีอยูอาศัยตั้งแต 100,000 บาทข้ึนไป ) 

          .................................บาท (เทากับคาทดแทนโรงเรือนหรือ

สิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัย กรณีคาทดแทนไมถึง 100,000 

บาท แตไมนอยกวา 30,000 บาท ) 
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       กรณีใชท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง อยางอ่ืน เปนท่ี

ประกอบการคาขาย หรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย 

           ประเภทของกิจการ.................................................... 

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

  

 

   คา ทดแทนความ เสียหายระหวางการจัดหาท่ี

ประกอบการคาขายหรือท่ีประกอบการงานใหม รอยละ  

………….ของคาทดแทนท่ีประกอบการเดิมท่ีถูกเวนคืน     

เปนเงิน .......................................บาท 

(กทม.รอยละ 5   จังหวัดอ่ืนๆ รอยละ 2.5 – 5  และจาย

ทุกหลัง) 

  คาทดแทนความเสียหายจากการขาดรายไดจากการ 

ประกอบการคาหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย 

        เหมาจาย 12,500 บาท/เดือน หรือ....................

บาท /เดือน เปนเวลา ................ ป......... เดือน เปนเงิน

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

          ตามหลกัฐานแบบแสดงรายการภาษีเงินได หรือ

หลักฐานอยางอ่ืนท่ีแสดงถึงการขาดรายได เปนเวลา........ป 

............เดอืน เปนเงิน ...............................................บาท       

หมายเหตุ 

คาทดแทนความ เสียหายระหวางจัดหาท่ีประกอบการใหมจายให

เจาของหรือผูมีสวนในกรรมสิทธ์ิของสิ่งปลูกสราง เชน ผูเชาซื้อหรือ

ผูเชาท่ีมีสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาการเชาท่ัวไป 

     

 กรณีใชท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนเปนท่ีอยูอาศัย

และประกอบการคาขาย หรือการงานอันชอบดวยกฎหมายดวย 

  ประเภทของกิจการ............................................................ 

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

 

 คาทดแทนความเสียหายระหวางการจัดหาท่ีอยูอาศัย

หรือท่ีประกอบการใหม เปนเงิน .................................บาท 

   คาทดแทนความเสียหายจากการท่ีตองออกจาก      

สิ่งปลูกสรางท่ีอยูอาศัยถูกเวนคืนหมดเปนเงิน ................  
       ……………………………………………บาท       

  คาทดแทนความเสียหายจากการขาดรายไดจากการ

ประกอบการคาหรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย 

      เหมาจาย 12,500 บาท/เดือน หรือ....................  

บาท/เดือน เปนเวลา................ป.........เดือน เปนเงิน  

หมายเหตุ 

         คาทดแทนความ เสียหายระหวางจัดหาท่ีอยูอาศัยหรือ       

ท่ีประกอบการใหมจายใหเจาของหรือผูมีสวนในกรรมสิทธ์ิของ        

สิ่งปลูกสราง เชน ผูเชาซื้อหรือผูเชาท่ีมีสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวา

การเชาท่ัวไป 

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

        ตามหลกัฐานแบบแสดงรายการภาษีเงินได หรือ

หลักฐานอยางอ่ืนท่ีแสดงถึงการขาดรายได เปนเวลา ........

ป ............เดอืน เปนเงิน ................................บาท 

 

ค. ความเสยีหายอยางอ่ืน 
 

   คาทดแทนความเสียหายจากการท่ีตองใชจายในการติดตอ

ราชการท่ีเก่ียวของกับการเวนคืน 

   คาทดแทนความเสียหายอยางอ่ืนซึ่งเปนผลโดยตรงจากการท่ี

ถูกเวนคืน                    

  

 

   เหมาจายเปนเงิน .............................................บาท 

         (เหมาจายอัตรา 5,000 -  10,000 บาทตอราย 

และกรรมสิทธ์ิรวมถือเปนรายเดียว ) หรือ 

   ตามความเสียหายจริงเปนเงิน............................บาท 
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5.1 แผนภูมิสรุปขอกฎหมายในการจายเงินคาทดแทน 
 
 ผูมีสิทธิไดรับคาทดแทน ( มาตรา 18 )                                     จํานวนคาทดแทน 
 
                                                                                                                                     

 
       
    

 
 

 
    
 
 
 
       
   
  
  
 
 
       
  
       
       
 
 

 
 
        
                
 
 
 
 

 
     
 
 

         

 มาตรา 21 วรรคหน่ึง 

มาตรา 21 วรรคหา 

มาตรา 

20 

 

มาตรา 21 

วรรคสอง 

มาตรา 

21 

วรรคสาม 

มาตรา  

22 

      มาตรา 21 วรรคหน่ึง 

มาตรา 21 วรรคหา 

มาตรา 19 

มาตรา 18(3) 

มาตรา 21 วรรคหา 

มาตรา 21 วรรคหน่ึง 

มาตรา 21 วรรคหา 

มาตรา 18(5) 

มาตรา 19 

มาตรา 21 วรรคหา 

มาตรา 18 (6) 

ตามจํานวนที่ผูเสียสิทธิฯจายคาทดแทน 

     แกเจาของที่ดิน 

 

 
เจาของหรือผูครอบครองท่ีดิน 

มาตรา 18 (1) 

 

 

เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง     
อยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได 

 มาตรา 18 (2) 
 

ผูเชาท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง 
อยางอ่ืน   มาตรา 18 (3) 

 

เจาของตนไมยืนตน 
มาตรา 18 (4) 

 

เจาของโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง 
    อยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได 

 มาตรา 18 (5) 
 

ผูเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา 
ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือส่ิงอ่ืนซ่ึง
คลายกัน 

มาตรา 18 (6) 
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 5.2 กฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวของ  

 
   5.2.1 รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2550  สวนท่ี 5 สิทธิในทรัพยสิน 

   มาตรา ๔๒   การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจะกระทํามิได เวนแตโดยอาศัยอํานาจตาม

บทบัญญัติแหงกฎหมาย เฉพาะกิจการของรัฐเพ่ือการอันเปนสาธารณูปโภค การอันจําเปนในการปองกัน

ประเทศ การไดมาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ การผังเมือง การสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การ

พัฒนาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน การอนุรักษโบราณสถานและแหลงทางประวัติศาสตร 

หรือเพ่ือประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน และตองชดใชคาทดแทนท่ีเปนธรรมภายในเวลาอันควรแกเจาของ

ตลอดจนผูทรงสิทธิบรรดาท่ีไดรับความเสียหายจากการเวนคืนนั้น ท้ังนี้ ตามท่ีกฎหมายบัญญัติ 

   การกําหนดคาทดแทนตามวรรคหนึ่งตองกําหนดใหอยางเปนธรรมโดยคํานึงถึงราคาท่ีซ้ือ

ขายกันตามปกติในทองตลาด การไดมา สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ความเสียหายของผูถูกเวนคืนและ

ประโยชนท่ีรัฐและผูถูกเวนคืนไดรับจากการใชสอยอสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืน 

   กฎหมายเว นคืนอสังหาริมทรัพยตองระบุวัตถุประสงคแหงการเวนคืนและกําหนด

ระยะเวลาการเขาใชอสังหาริมทรัพยไวใหชัดแจง ถามิไดใชเพ่ือการนั้นภายในระยะเวลาท่ีกําหนดดังกลาวตอง

คืนใหเจาของเดิมหรือทายาท 

  การคืนอสังหาริมทรัพยใหเจาของเดิมหรือทายาทตามวรรคสาม และการเรียกคืนคา 

ทดแทนท่ีชดใชไป ใหเปนไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติ 

              5.2.2  พระราชบัญญัตวิาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒530 
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พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

พ.ศ. ๒๕๓๐ 
   

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไว ณ วันท่ี ๑๐ สงิหาคม พ.ศ. ๒๕๓๐ 

เปนปท่ี ๔๒ ในรัชกาลปจจุบัน 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ ให

ประกาศวา 
โดยท่ีเปนการสมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและยินยอมของ

รัฐสภา ดังตอไปนี้ 
มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

พ.ศ. ๒๕๓๐” 
มาตรา ๒   พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปน

ตนไป 1 

มาตรา ๓  ใหยกเลิกพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา ๔  ในพระราชบัญญัตินี้ 
“เวนคืน”  หมายความวา บังคับเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตามเง่ือนไขแหง

พระราชบัญญัตินี้ 
“เจาหนาท่ี”  หมายความวา กระทรวง ทบวง กรม ราชการสวนทองถ่ิน รัฐวิสาหกิจหรือ

บุคคลอ่ืนใดผูกระทําการเพ่ือประโยชนของรัฐ ซ่ึงมีอํานาจในการเวนคืน หรือควบคุมการเวนคืน 
“สภาทองถ่ิน”  หมายความวา สภาจังหวัด สภาเทศบาล สภาตําบล สภากรุงเทพมหานคร 

สภาเขต สภาเมืองพัทยา คณะกรรมการสุขาภิบาล หรือสภาอ่ืนใดท่ีทําหนาท่ีบริหารทองถ่ินตามท่ีจะไดมี
กฎหมายจัดตั้งข้ึนแลวแตกรณี 
 

หมวด ๑ 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

   
 

มาตรา ๕  เม่ือรัฐมีความจําเปนท่ีจะตองไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพ่ือกิจการใดๆ อันจําเปน
เพ่ือการอันเปนสาธารณูปโภคหรือการอันจําเปนใน การปองกันประเทศ หรือการไดมาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ 
หรือเพ่ือการผังเมือง หรือเพ่ือการพัฒนาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือเพ่ือการปฏิรูปท่ีดิน หรือเพ่ือ
ประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยางอ่ืน ใหดําเนินการเวนคืนตามบทแหง
พระราชบัญญัตินี้ 
 

       
1 

ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๐๔  ตอนท่ี ๑๖๔  ฉบับพิเศษ หนา ๑ ลงวันท่ี ๑๙ สงิหาคม ๒๕๓๐ 
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ในกรณีท่ีมีบทบัญญัติวาดวยการเวนคืนไวในกฎหมายอ่ืนโดยเฉพาะแลว ถาจะตองดําเนินการ
เวนคืนเพ่ือกิจการตามกฎหมายดังกลาว เม่ือคณะรัฐมนตรีเห็นสมควรจะมีมติใหดําเนินการเวนคืนตามบทแหง
พระราชบัญญัตินี้แทนก็ได 

เพ่ือประโยชนในการดําเนินการเวนคืนตามวรรคหนึ่ง จะตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขต 
ท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนไวกอนก็ได 

มาตรา ๖  พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนตองระบุ 
(๑)  ความประสงคของการเวนคืน 
(๒)  เจาหนาท่ีเวนคืน 
(๓)  กําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเทาท่ีจําเปน 
ใหมีแผนท่ีหรือแผนผังประเมินเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนและแสดงเขตท่ีดินท่ีอยูใน

บริเวณท่ีประเมินนั้น ติดไวทายพระราชกฤษฎีกานั้น แผนท่ีหรือแผนผังดังกลาวใหถือเปนสวนหนึ่งแหงพระราช
กฤษฎกีา 

พระราชกฤษฎีกาเชนวานี้ใหใชบังคับไดมีกําหนดสองป หรือตามกําหนดเวลาท่ีระบุไวใน 
     พระราชกฤษฎีกานั้น แตตองไมเกินสี่ป แลวแตจะเห็นวาจําเปนเพ่ือทําการสํารวจท่ีดินท่ีจะตองเวนคืนนั้น 

มาตรา ๗  เม่ือพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ ใชบังคับแลว ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีปดประกาศสําเนาแหงพระราชกฤษฎีกาดังกลาว พรอมท้ังแผนท่ีหรือแผนผัง
ทายพระราชกฤษฎีกาไวโดยเปดเผย ณ สถานท่ีดังตอไปนี้ 

(๑)  ท่ีทําการของเจาหนาท่ี 
(๒)  ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร สํานักงานเขต และท่ีทําการแขวง หรือศาลากลางจังหวัด 

ท่ีวาการอําเภอหรือก่ิงอําเภอ ท่ีทําการตําบลและท่ีทําการผูใหญบาน แลวแตกรณี แหงทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงจะตองเวนคืนนั้นตั้งอยู 

(๓)  สํานักงานท่ีดินจังหวัด และท่ีทําการท่ีดินอําเภอ แหงทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยซ่ึงจะตอง 
เวนคืนนั้นตั้งอยู 

มาตรา ๘  ภายในกําหนดอายุแหงพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ เจาหนาท่ีหรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีสิทธิเขาไปในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีอยูภายในเขตท่ีดินตามแผนท่ี
เพ่ือกระทํากิจการเท าท่ีเห็นวาจําเปนเพ่ือทําการสํารวจและเพ่ือทราบขอเท็จจริงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ี
จะตองเวนคืนท่ีแนนอน แตตองแจงเปนหนังสือใหผูเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึง
อสังหาริมทรัพยดังกลาว ทราบถึงกิจการท่ีจะตองกระทําลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวั นกอนเริ่มกระทํากิจการ
นั้น และผูเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงอสังหาริมทรัพยดังกลาวชอบท่ีจะไดรับคา 
ทดแทนสําหรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากกิจการท่ีตองกระทํานั้น 

มาตรา ๙  เม่ือพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ ใชบังคับแลวใหเจาหนาท่ีหรือผู ซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาท่ีดําเนินการสํารวจเพ่ือทราบขอเท็จจริงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนท่ี
แนนอนใหเสร็จภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันถาเปนการเวนคืนเพ่ือสรางหรือขยายทางหลวง ทางรถไฟ ทางพิเศษ 
คลองชลประทาน หรือกิจการท่ีคลายคลึงกันตองสํารวจใหแ ลวเสร็จภายในสองปนับแตวันใชบังคับพระราช
กฤษฎีกาดังกลาว 
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เม่ือไดดําเนินการสํารวจท่ีท่ีจะตองเวนคืนเสร็จเปนบางสวนหรือแลวเสร็จท้ังหมด ให
เจาหนาท่ีเสนอรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาแตงตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่งภายในสามสิบวัน
นับแตวันท่ีสํารวจแลวเสร็จ ประกอบดวยผูแทนของเจาหนาท่ีหนึ่งคน ผูแทนกรมท่ีดินหนึ่งคน ผูแทนของ
หนวยงานอ่ืนของรัฐหนึ่งคน และผูแทนของสภาทองถ่ินท่ีเก่ียวของ เพ่ือทําหนาท่ีกําหนดราคาเบื้องตนของ
อสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืน และจํานวนเงินคาทดแทนท่ีจะใหแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ 

ในกรณีท่ีพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ ผานเขตทองท่ีใด ใหมีผูแทนของสภาทองถ่ิน
นั้นแหงละหนึ่งคนเขารวมเปนกรรมการตามวรรคสองดวย 

ในการกําหนดราคาเบื้องตนของอสังหาริมทรัพยและจํานวนเงินคาทดแทน ใหคณะกรรมการ
กําหนดโดยอาศัยหลักเกณฑตามมาตรา ๑๘ มาตรา ๒๑ มาตรา ๒๒ และมาตรา ๒๔ และดําเนินการใหแลว 
เสร็จและประกาศราคาท่ีกําหนดไว ณ สถานท่ีตามมาตรา ๗ ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีไดรับ

แตงตั้ง
2 

ในกรณีท่ีมีเหตุจําเปนทําใหไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามวรรคสี่
ได คณะกรรมการจะขอใหรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาดังกลาวขยายเวลาออกไปอีกก็ได แตตอง 

ไมเกินหนึ่งรอยแปดสิบวัน
3 

มาตรา ๑๐  ในระหวางใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา  ๖ ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีอํานาจตกลงซ้ือขาย และกําหนดจํานวนเงินคาทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี
จะตองเวนคืนจากเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย เพ่ือดําเนินการจัดซ้ือและจายคาทดแทน
อสังหาริมทรัพยดังกลาวตอไป แตจะใหราคาหรือคาท ดแทนอสังหาริมทรัพยดังกลาวเกินกวาราคาเบื้องตนท่ี
คณะกรรมการตามมาตรา ๙ กําหนดไวไมได 

ในกรณีท่ีสามารถตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ีจะถูกเวนคืนตามวรรคหนึ่งได แตไมอาจตก
ลงกันไดในเรื่องจํานวนเงินคาทดแทน หากเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายจะขอรับเงินค า
ทดแทนตามราคาเบื้องตนท่ีคณะกรรมการตามมาตรา ๙ กําหนดไวไปกอน โดยสงวนสิทธิอุทธรณตอรัฐมนตรี
ตามมาตรา ๒๕ ก็ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีดําเนินการทําสัญญา โดยมีเง่ือนไข 
ดังกลาว แลวจายคาทดแทนไปกอนได 

มาตรา ๑๐ ทวิ
 4

  ในกรณีท่ีรัฐมนตรี ผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ 

เห็นวา เม่ือคณะกรรมการไดประกาศราคาเบื้องตนสําหรับท่ีดินท่ีจะเวนคืนท้ังหมดหรือบางสวนแลว ถาปรากฏ
วาราคาของท่ีดินไดเพ่ิมสูงข้ึนเปนลําดับ และราคาของอสังหาริมทรัพยท่ีเจาหนาท่ีไดจายใหแกผูถูกเวนคืนตาม
มาตรา ๑๐ หรือราคาเบื้องตนของอสังหาริมทรัพยท่ีคณะกรรมการไดกําหนดและประกาศไปแลวตามมาตรา ๙ 
กอใหเกิดความไมเปนธรรมแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ รัฐมนตรีโดยอนุมัติของคณะรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งให 

 

 

              2 และ 3 
 มาตรา 9 วรรคสีแ่ละวรรคหา แกไขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ 

ฉบับที่ 44 ลงวันที่ 28 กุมภาพันธ พ.ศ.2534 
             4 

มาตรา 10 ทวิ เพิ่มโดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ ฉบับที่ 44 ลงวันที่ 28 

กุมภาพันธ พ.ศ.2534 
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คณะกรรมการตามมาตรา ๙ หรือคณะกรรมการท่ีแตงตั้งข้ึนใหมตามหลักเกณฑในมาตรา ๙ แกไขราคาของ
อสังหาริมทรัพยหรือราคาเบื้องตนสําหรับท่ีดินเสียใหมตามหลักเกณฑและเง่ือนไขท่ีคณะรัฐมนตรีอนุมัติได       
และใหถือวาราคาของอสังหาริมทรัพยท่ีแกไขแลวเปนราคาซ้ือขายท่ีตกลงกันใหมแทนราคาเ ดิม และราคา
เบื้องตนท่ีแกไขแลวเปนราคาเบื้องตนท่ีคณะกรรมการกําหนดตามมาตรา ๙ แลวแตกรณี 

ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีหนังสือภายในหนึ่งรอยยี่สิบวัน นับแต
วันท่ีประกาศแกไขแจงใหผูมีสิทธิมารับเงินซ่ึงเปนราคาของอสังหาริมทรัพยส วนท่ีเพ่ิมข้ึน และใหนํามาตรา ๒๘ 
วรรคสอง และมาตรา ๓๓ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ถาการสั่งใหแกไขตามวรรคหนึ่งมีผลเปนคุณแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ บุคคลใดมาครั้งหนึ่ง 
แลว จะสั่งใหแกไขใหมเพ่ือบุคคลนั้นอีกไมได 

มาตรา ๑๑  ในกรณีท่ีมีการตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยกันไดตามมาตรา ๑๐ ใหเจาหนาท่ี
หรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจายเงินคาอสังหาริมทรัพยดังกลาวท้ังหมดใหแกเจาของ หรือผู
ครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันท่ีทําสัญญาซ้ือขาย 

ในการทําสัญญาซ้ือขาย หากปรากฏวาอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขายมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมาย 
ท่ีดินทราบและใหพนักงานเจาหนาท่ีดังกลาวดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ท้ังฉบับท่ีเก็บรักษาไว ณ สํานักงานท่ีดิน ท่ีทําการท่ีดินอําเภอหรือท่ีทําการท่ีดินก่ิงอําเภอ และฉบับท่ีผูมี 
สิทธิในท่ีดินยึดถือไวโดยใหถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายและใหไดรับยกเวน
คาธรรมเนียม และคาอากรแสตมป ท้ังนี้ ใหถือวาไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยดังกลาวนับแตวัน
ชําระเงินตามวรรคหนึ่ง 

เพ่ือประโยชนแกการทําทะเบียนใหถูกตอง ใหพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินมีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ฉบับท่ีเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวย
กฎหมายยึดถือไว และทําการแกไขหลักฐานทางทะเบียนใหถูกตอง โดยเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวย
กฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นจะนําไปมอบตอพนักงานเจาหนาท่ีดวยตนเอง หรือจะสงไปโดยทางไปรษณีย 
ตอบรับก็ได 

มาตรา ๑๒  ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยท่ีจะซ้ือขายตามมาตรา ๑๐ ไมมีหนงัสอืแสดงสทิธใิน
ท่ีดิน ใหเจาหนาท่ีแตงตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่ง ประกอบดวยนายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนา
ประจําก่ิงอําเภอแหงทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยดังกลาวตั้งอยูหรือผูแทน พนักงานท่ีดินอําเภอ หรือพนักงานท่ีดิน
ก่ิงอําเภอหรือผูแทน ผูใหญบา นในทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยดังกลาวตั้งอยู และผูแทนของเจาหนาท่ี เพ่ือ
ดําเนินการสอบสวนใหทราบถึงผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว เม่ือทราบถึงผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยแลว
จึงใหดําเนินการทําสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๑ ได 

ในการสอบสวนเพ่ือทราบถึงผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยตามวรรคหนึ่ง ใหนําบทบัญญัติแหง 
ประมวลกฎหมายท่ีดินเก่ียวกับการรังวัดท่ีดินมาใชบังคับโดยอนุโลม 
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มาตรา ๑๓  ถาเจาหนาท่ีเห็นวาการเวนคืนท่ีไดมีการออกพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา ๖ 
แลว หากเนิ่นชาไปจะเปนอุปสรรคอยางมากแก การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมหรือประโยชนของรัฐอันสําคัญ
อยางอ่ืน ใหคณะรัฐมนตรีมีอํานาจประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนดใหการเวนคืนนั้นเปนกรณีท่ีมีความ
จําเปนโดยเรงดวนได 

เม่ือคณะรัฐมนตรีไดประกาศตามวรรคหนึ่งแลว ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจาก
เจาหนาท่ี มีอํานาจเขาครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยนั้นไดกอนท่ีจะมีการเวนคืน แตตองมีหนังสือแจงให
เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นทราบลวงหนาไมนอยกวาหกสิบวัน และ 
เจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีตองจัดใหมีการจ ายหรือวางเงินคาทดแทนท่ีกําหนดข้ึนตาม
มาตรา ๙ โดยใหจายเงินคาทดแทนท่ีดินกอนการเขาครอบครองหรือใชท่ีดิน ถาเปนอสังหาริมทรัพยอ่ืน และ
เปนกรณีท่ีสามารถตกลงกันไดใหจายตามราคาท่ีไดตกลงกัน แตตองไมเกินราคาเบื้องตนท่ีคณะกรรมการ 
กําหนดตามมาตรา ๙ หากเปนกรณีท่ีไมอาจตกลงกันได เม่ือเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ี
ไดวางเงินคาทดแทนตามมาตรา ๓๑ แลว ใหมีอํานาจเขาครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยนั้นได 

ในกรณีท่ีมีความจําเปนตองรื้อถอนสิ่งปลูกสราง ขนยายทรัพยสินหรือดําเนินการใดๆ 
เก่ียวกับกิจกา รท่ีจะตองมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น เม่ือไดจายเงินหรือวางเงินคาทดแทนตามวรรคสอง
แลว ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวย 
กฎหมายดําเนินการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง ขนยายทรัพยสิน หรือดําเนินการดังกลาวภายในเวลาท่ีกําหนด แต
ตองไมนอยกวาหกสิบวันนับแตวันท่ีไดสงหนังสือแจง ถาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายไม
ดําเนินการภายในเวลาท่ีกําหนด ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีอํานาจดําเนินการเชนวา
นั้นไดเอง โดยใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นเปนผูเสียคาใชจาย และ
ถามีความเสียหายเกิดข้ึนเปนพิเศษเนื่องจากการเขาครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยโดยเรงดวนเชนนั้น ให
เจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีชดใชเงินคาทดแทน สําหรับความเสียหายสวนนี้ดวย ตาม
ความเปนธรรม 

ในกรณีท่ีไมสามารถสงหนังสือแจงใหแกเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายได ให
แจงโดยวิธีปดประกาศแจงความไว ณ ท่ีซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู และ ณ สถานท่ีตามมาตรา ๗ โดยระบุ
กําหนดเวลาท่ีเจาหนาท่ีหรือผู ซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจะเขาดําเนินการตามวรรคสอง หรือวรรคสาม 
ซ่ึงตองไมนอยกวาเจ็ดสิบหาวันนับแตวันปดประกาศแจงความ 

เม่ือไดปฏิบัติตามวรรคสี่แลว ใหถือวาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายไดรับ
หนังสือแจงนั้นแลว 

ในการดําเนินการตามวรรคสองและวรรคสาม ใหนํามาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ มาตรา ๑๔  
มาตรา ๒๕ มาตรา ๒๖ มาตรา ๒๗ มาตรา ๒๘ มาตรา ๒๙ และมาตรา ๓๑ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา ๑๔  ในการดําเนินการตามมาตรา ๑๓ วรรคสาม ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาท่ีมีอํานาจเก็บรักษาสิ่งปลูกสรางท่ีถูกรื้ อถอนหรือทรัพยสินท่ีถูกขนยายไว ณ สถานท่ี
ใดๆ โดยใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นเปนผูเสียคาใชจายในการเก็บ
รักษา แตถาสิ่งปลูกสรางหรือทรัพยสินเชนวานั้นเปนของเสียงาย หรือถาหนวงชาไวจะเปนการเสี่ยงความ
เสียหาย หรือคาใชจายจะเกินสวนแหงคาของสิ่งปลูกสรางหรือทรัพยสินเชนวานั้น ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับ 
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มอบหมายจากเจาหนาท่ีมีอํานาจท่ีจะขายไดทันที โดยวิธีการขายทอดตลาดหรือวิธีอ่ืนตามท่ี
เห็นสมควร แลวเก็บเงินสุทธิหลังจากหักคาใชจายไวแทนได 

ในกรณีท่ีเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายมิไดเรียกเอาสิ่งปลูกสราง ทรัพยสิน 
หรือเงินท่ีเก็บไวแทนนั้น แลวแตกรณี ภายในหาปนับแตวันท่ีมีการรื้อถอนหรือขนยาย ใหสิ่งปลูกสราง  
ทรัพยสิน หรือเงินดังกลาวตกเปนของแผนดิน 

มาตรา ๑๕  เม่ือทราบขอเท็จจริงเก่ี ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนท่ีแนนอนแลว ให
ตราพระราชบัญญัติข้ึนเพ่ือเวนคืนอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยใหระบุท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีตอง
เวนคืนพรอมท้ังรายชื่อเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย 

ใหมีแผนท่ีหรือแผนผังแสดงเขตอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนอยางชัดเจนไวทาย
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย และใหถือวาแผนท่ีหรือแผนผังนั้นเปนสวนหนึ่งแหงพระราชบัญญัตินั้น 

เขตอสังหาริมทรัพยนั้นตองปกหลักหมายเขตไวโดยชัดเจนกอนท่ีจะออกพระราชบัญญัติ 

มาตรา ๑๖  ใหกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาท่ีนับแตวันท่ี
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ ใชบังคับ แตเจาหนาท่ีจะมีสิทธิเขาครอบครองหรือใช
อสังหาริมทรัพยนั้นได ก็ตอเม่ือไดจายหรือวางเงินคาทดแทนตามท่ีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้แลว 

ในกรณีท่ีมีจํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืน เหนืออสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน ให
จํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิเชนวานั้นเปนอันสิ้นสุดลง โดยผูรับจํานอง ผูทรงบุริมสิทธิ หรือบุคคลผูรับ
ประโยชนจากทรัพยสิทธิดังกลาวยังคงมีสิ ทธิท่ีจะไดรับชําระหนี้หรือรับชดใชจากเงินคาทดแทนสําหรับ
อสังหาริมทรัพยนั้นอยูตอไป แตจะตองรองขอรับชําระหนี้หรือรับชดใชภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับหนังสือ
แจงตามมาตรา ๒๘ หรือมาตรา ๒๙ แลวแตกรณี 

นับแตวันท่ีพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ ใชบังคับ ถาผูมีสิทธิใน 
ทรัพยสินนั้นโอนสิทธิใหแกบุคคลภายนอก ผูรับโอนนั้นมีสิทธิท่ีจะเรียกรองไดก็แตเฉพาะเงินคาทดแทนเทานั้น 

มาตรา ๑๗  ในกรณีท่ีมีท่ีวัดหรือท่ีธรณีสงฆอยูในเขตบริเวณท่ีดินท่ีท่ีจะเวนคืนและมีความ
จําเปนท่ีจะตองไดมาซ่ึงท่ีวัดหรือ ท่ีธรณีสงฆดังกลาว เพ่ือกิจการท่ีจะมีการเวนคืนนั้น ถาไดมีการตรา
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ แลว ใหถือวาพระราชบัญญัตินั้นเปนพระราชบัญญัติ
โอนกรรมสิทธิ์ท่ีวัดหรือท่ีธรณีสงฆตามกฎหมายวาดวยคณะสงฆดวย 

 
หมวด ๒ 

เงินคาทดแทน 
   

มาตรา ๑๘  เงินคาทดแทนนั้น ใหกําหนดใหแกบุคคลดังตอไปนี้ 
(๑)  เจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงท่ีดินท่ีตองเวนคืน 
(๒)  เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนไมได ซ่ึงมีอยูในท่ีดินท่ีตองเวนคืนนั้น

ในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา  ๖ หรือไดปลูกสรางข้ึนภายหลังโดยไดรับอนุญาตจาก
เจาหนาท่ี 
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(๓)  ผูเชาท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนในท่ีดินท่ีตองเวนคืน แตการเชานั้นตองมี
หลักฐานเปนหนังสือ ซ่ึงไดทําไวกอนวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ หรือไดทําข้ึนภายหลัง
โดยไดรับอนุญาตจากเจาหนาท่ี และการเชานั้นยังมิไดระงับไปในวันท่ีเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจาก
เจาหนาท่ีไดเขาครอบครองท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางดังกลาว แตเงินคาทดแทนในการเชานี้พึง
กําหนดใหเฉพาะท่ีผูเชาไดเสียหาย จริงโดยเหตุท่ีตองออกจากท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางดังกลาวกอน
สัญญาเชาระงับ 
                    (๔)  เจาของตนไมยืนตนท่ีข้ึนอยูในท่ีดินในวันท่ีใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ 
                    (๕)  เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนท่ีรื้อถอนได ซ่ึงมีอยูในท่ีดินท่ีตองเวนคืนนั้น ใน
วันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ แตตองไมเปนผูซ่ึงจําตองรื้อถอนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง
ดังกลาวไปเม่ือไดรับแจงจากเจาของท่ีดิน เงินคาทดแทนตาม (๕) นี้พึงกําหนดใหเฉพาะคารื้อถอน คาขนย าย 
และคาปลูกสรางใหมเทานั้น 

(๖)  บุคคลผูเสียสิทธิในการใชทาง วางทอน้ํา ทอระบายน้ํา สายไฟฟา หรือสิ่งอ่ืนซ่ึงคลายกัน
ผานท่ีดินท่ีตองเวนคืนนั้นตามมาตรา ๑๓๔๙ หรือมาตรา ๑๓๕๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใน 
กรณีท่ีบุคคลเชนวานั้นไดจายคาทดแทนในการใชสิทธิดังกลาวใหแกเจาของท่ีดินท่ีตองเวนคืนแลว 

มาตรา ๑๙  ในกรณีท่ีตองเวนคืนโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนแตเพียงบางสวน 
เจาของจะรองขอใหเจาหนาท่ีเวนคืนสวนท่ีเหลืออยูซ่ึงใชการไมไดแลวดวยก็ได 

ถาเจาหนาท่ีไมยอมเวนคืนตามคํารองขอของเจาข อง เจาของมีสิทธิอุทธรณตอรัฐมนตรีผู
รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ หรือรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยฉบับนั้น ภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงเปนหนังสือจากเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาท่ี ท้ังนี้ ใ หรัฐมนตรีวินิจฉัยอุทธรณใหเสร็จสิ้นภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคํา
อุทธรณ มิฉะนั้นใหถือวารัฐมนตรีวินิจฉัยใหเจาหนาท่ีเวนคืนตามคํารองขอของเจาของ 

คําวินิจฉัยของรัฐมนตรีใหเปนท่ีสุด 
ในการดําเนินการตามวรรคสอง ใหนํามาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ และมาตรา ๓๓ มาใชบังคับ 

โดยอนุโลม 

มาตรา ๒๐  ในกรณีท่ีตองเวนคืนท่ีดินแปลงใดแตเพียงบางสวนถาเนื้อท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูนั้น
นอยกวายี่สิบหาตารางวา หรือดานหนึ่งดานใดนอยกวาหาวา และท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูนั้นมิไดติดตอเปนผืน
เดียวกันกับท่ีดินแปลงอ่ืนของเจาของเดียวกัน หาก เจาของรองขอใหเจาหนาท่ีเวนคืนหรือจัดซ้ือท่ีดินสวนท่ี
เหลือดวย 

ในกรณีท่ีมีการจัดซ้ือท่ีดินใหนํามาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ และมาตรา ๓๓ มาใชบังคับโดย 
อนโุลม 

มาตรา ๒๑  เงินคาทดแทนท่ีจะใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตามมาตรา ๑๘ นั้น ถามิได
บัญญัติไวเปนพิเศษในพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉบับใดโดยเฉพาะแลว ใหกําหนดโดยคํานึงถึง 

(๑)  ราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนตามท่ี
เปนอยูในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ 

(๒)  ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ีมีการตีราคาไวเพ่ือประโยชนแกการเสียภาษีบํารุงทองท่ี 
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(๓)  ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(๔)  สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้น และ 
(๕)  เหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืน 
ท้ังนี้ เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืนและสังคม 
ถาการงานหรือกิจการอยางใดท่ีทําไปในการเวนคืน ไดกระทําใหอสังหาริมทรัพยท่ีเหลืออยูนั้น

มีราคาสูงข้ึน ใหเอาราคาท่ีสูงข้ึนนั้นหักออกจากเงินคาทดแทน แตไมใหถือวาราคาอสังหาริมทรัพยท่ีทวีข้ึนนั้น 
สูงไปกวาจํานวนเงินคาทดแทนเพ่ือจะใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายกลับตองใชเงินใหอีก  

ถาตองเวนคืนอสังหาริมทรัพยแตเพียงสวนหนึ่ง และสวนท่ีเหลือนั้นราคาลดลงใหกําหนดเงิน
คาทดแทนใหเฉพาะสําหรับสวนท่ีเหลืออันราคาลดลงนั้นดวย 

การคํานวณวาอสังหาริมทรัพยใดมีราคาสูงข้ึนตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตามวรรคสาม 
ใหเปนไปตามหลักเกณฑวิธีการท่ีกําหนดในพระราชกฤษฎีกา 

ถาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายอยูอาศัยหรือประกอบการคาขาย หรือการ
งานอันชอบดวยกฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนนั้น และบุคคลดังกลาวไดรับความเสียหาย 
เนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยนั้น ใหกําหนดเงินคาทดแทนใหสําหรับความเสียหายนั้นดวย 

มาตรา ๒๒  ในกรณีท่ีเจาของไดท่ีดินใดมาโดยมิไดใชอยูอาศัยหรือใชประกอบการทํามาหา
เลี้ยงชีพ หรือทําประโ ยชนในท่ีดินนั้นอยางแทจริง ถาหากมีการเวนคืนท่ีดินนั้นภายในหาปนับแตวันท่ีเจาของ
ไดท่ีดินนั้นมาจะกําหนดเงินคาทดแทนใหต่ํากวาเงินคาทดแทนท่ีกําหนดตามมาตรา ๒๑ ก็ได แตตองไมนอย 
กวาราคาท่ีดินในขณะท่ีเจาของไดท่ีดินนั้นมา 

                     มาตรา ๒๓  ในกรณีท่ีมีการใชบังคับพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ 
โดยมิไดมีการออกพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา ๖ และพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉบับนั้นมิได
กําหนดเรื่องเงินคาทดแทนไวเปนอยางอ่ืน ใหรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรั พย
ฉบับนั้นแตงตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่ง ภายในสามสิบวัน นับแตวันใชบังคับพระราชบัญญัติดังกลาว 
ประกอบดวยผูแทนของเจาหนาท่ีหนึ่งคน ผูแทนกรมท่ีดินหนึ่งคน ผูแทนของหนวยงานอ่ืนของรัฐหนึ่งคน และ
ผูแทนของสภาทองถ่ินท่ีเก่ียวของ เพ่ือทําหนาท่ีกําหนดราคาขอ งอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนและจํานวน
เงินคาทดแทนท่ีจะใหแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ 

ใหคณะกรรมการตามวรรคหนึ่งกําหนดเงินคาทดแทน ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในมาตรา 
๒๑ โดยอนุโลม โดยดําเนินการใหแลวเสร็จภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันไดรับแตงตั้งและใหนํามาตรา ๙  
วรรคสาม และวรรคหา มาตรา ๑๐ มาตรา ๑๘ มาตรา ๒๒ และมาตรา ๒๔ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา ๒๔  หามมิใหคิดเงินคาทดแทนสําหรับราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนเพราะทรัพยสิน ดังตอไปนี้
คือ 

(๑)  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดสรางหรือตอเติมข้ึนใหม การเพาะปลูก การทําใหท่ีดิน
เจริญข้ึน หรือการเชา ท่ีไดทําข้ึนภายหลังวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ โดยมิไดรับอนุญาต
จากเจาหนาท่ี เวนแตการทํานา ทําไร หรือทําสวนตามท่ีจัดทําอยูตามปกติ 
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(๒)  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดสรางหรือตอเติมข้ึนใหม การเพาะปลูก การทําใหท่ีดิน
เจริญข้ึน หรือการเชา ท่ีปรากฏวาไดทําข้ึนกอนวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ โดยอุบาย 
  ฉอฉลเพ่ือประสงคท่ีจะไดรับเงินคาทดแทน 

มาตรา ๒๕ 16

17  ผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตามมาตรา ๑๘ ผูใดไมพอใจในราคาของ

อสังหาริมทรัพยหรือจํานวนเงินคาทดแทนท่ีคณะกรรมการกําหนดตามมาตรา ๙ มาตรา ๑๐ ทวิ มาตรา ๒๓ 
หรือมาตรา ๒๘ วรรคสาม มีสิทธิอุทธรณตอรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ 
หรือรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพ ยฉบับนั้น  ภายในหกสิบวันนับแตวันไดรับ
หนังสือจากเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีใหมารับเงินคาทดแทนดังกลาว 

ในการพิจารณาอุทธรณตามวรรคหนึ่ง ใหรัฐมนตรีแตงตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่ง 
ประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิทางกฎหมาย และผูมีความรูความสา มารถในการตีราคาอสังหาริมทรัพย มีจํานวน
ท้ังหมดไมนอยกวาหาคน เปนผูพิจารณาเสนอความเห็นตอรัฐมนตรี ท้ังนี้ ใหรัฐมนตรีวินิจฉัยอุทธรณใหเสร็จ 
สิ้นภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคําอุทธรณ 

มาตรา ๒๖  ในกรณีท่ีผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนยังไมพอใจในคําวินิจฉั ยของรัฐมนตรีตาม
มาตรา ๒๕ หรือในกรณีท่ีรัฐมนตรีมิไดวินิจฉัยอุทธรณใหเสร็จสิ้นภายในกําหนดเวลาตามมาตรา ๒๕ วรรคสอง 
ใหมีสิทธิฟองคดีตอศาลไดภายในหนึ่งปนับแตวันท่ีไดรับแจงคําวินิจฉัยของรัฐมนตรีหรือนับแตวันท่ีพน
กําหนดเวลาดังกลาว แลวแตกรณี 

การท่ีเจาของหรื อผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นอุทธรณตอ
รัฐมนตรีตามมาตรา ๒๕ วรรคหนึ่ง หรือฟองคดีตอศาลตามวรรคหนึ่งนั้น ไมเปนเหตุใหการครอบครองหรือใช
อสังหาริมทรัพย การรื้อถอนสิ่งปลูกสราง การขนยายทรัพยสิน หรือการดําเนินการใดๆ ของเจาหนาท่ี หรือ ผู
ซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเก่ียวกับกิจการท่ีจะตองมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้นตองสะดุดหยุดลง 

ในกรณีท่ีรัฐมนตรีหรือศาลวินิจฉัยใหชําระเงินคาทดแทนเพ่ิมข้ึน ใหผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนไดรับดอกเบี้ยในอัตราสูงสุดของดอกเบี้ยเงินฝากประเภทฝากประจําของธนาคารออมสินในจํานวนเงิน 
ท่ีเพ่ิมข้ึน ท้ังนี้ นับแตวันท่ีตองมีการจายหรือวางเงินคาทดแทนนั้น 

มาตรา ๒๗  ในกรณีท่ีรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ หรือ
รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ เห็นวาราคาของ
อสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนหรือจํานวนเงินคาทดแทนท่ีจะใหแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ ซ่ึงคณะกรรมการ
ตามมาตรา ๙ หรือคณะกรรมการตามมาตรา ๒๓ แลวแตกรณี ไดกําหนดไวนั้นสูงเกินไปโดยมิไดเปนไปตาม
หลักเกณฑตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๒๑ ใหรัฐมนตรีดังกลาวมีอํานาจ ดังตอไปนี้ 

(๑)  สั่งใหคณะกรรมการดังกลาวพิจารณาทบทวนการกําหนดราคาของอสังหาริมทรัพยหรือ
จํานวนเงินคาทดแทนเชนวานั้นใหม หรือ 

(๒)  แตงตั้งคณะกรรมการชุดใหมตามหลักเกณฑในมาตรา ๒๓ ใหปฏิบัติหนาท่ีแทน
คณะกรรมการชุดเดิม 

                                                        
17

 มาตรา ๒๕ วรรคหนึ่ง แกไขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ ฉบับที่ 

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

   
 

มาตรา ๒๘  เม่ือพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ ใชบงัคับแลว ให
เจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีปดประกาศสําเนาแหงพระราชบัญญัติฉบับนั้น พรอมท้ังแผน
ท่ีหรือแผนผังทายพระราชบัญญัติและรายชื่อเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ซ่ึง
อสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืนไวโดยเปดเผย ณ สถานท่ีตามมาตรา ๗ และ ณ ท่ีชุมนุมชนอ่ืนตามควรแกกรณี 
พรอมท้ังมีหนังสือแจงใหผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนตามมาตรา ๑๘ มารับเงินคาทดแทนตามจํานวนท่ี
คณะกรรมการกําหนดตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๒๓ แลวแตกรณี ท้ังนี้ ภายในระยะเ วลาท่ีกําหนด ซ่ึงตองไม
เกินหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉบับนั้นใชบังคับสําหรับกรณีตามมาตรา 
๑๕ หรือนับแตวันท่ีคณะกรรมการไดกําหนดเงินคาทดแทนแลวสําหรับกรณีตามมาตรา ๒๓ และใหนํามาตรา 
๑๓ วรรคสี่และวรรคหา มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ในกรณีท่ีผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนผูใดไมมารับเงินคาทดแทนภายในระยะเวลาท่ีกําหนด 
หรือในกรณีท่ีไมอาจจายเงินคาทดแทนใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนรายใดได เพราะมีปญหาเก่ียวกับ
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิอ่ืนๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน หรือมีปญหาเก่ี ยวกับการแบงสวนเงินคาทดแทนของ
ผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทน ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีวางเงินคาทดแทนไวตาม
มาตรา ๓๑ โดยพลัน 

ในกรณีท่ีรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยเห็นวา ราคาของ
ท่ีดินไดเพ่ิมสูงข้ึน และเ งินคาทดแทนท่ีคณะกรรมการตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๒๓ ไดกําหนดไปแลวไมเปน
ธรรมแกบุคคลตามมาตรา ๑๘ ใหรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งแกไขจํานวนเงินทดแทนเสียใหมได และใหนํามาตรา ๑๐ 

 ทวิ มาใชบังคับโดยอนุโลม17
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มาตรา ๒๙  ในกรณีท่ีมีการจํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนเหนืออสังหาริมทรัพยท่ี
ตองเวนคืน ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูรับจํานอง ผูทรงบุริมสิทธิ 
หรือผูรับประโยชนจากทรัพยสิทธิดังกลาวมาขอรับชําระหนี้หรือรับชดใชจากเงินคาทดแทนสําหรับ
อสังหาริมทรัพยนั้นภายในหกสิบวันนับแตวั นท่ีไดรับแจง และในระหวางนั้นยังมิใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาท่ีจายเงินคาทดแทนใหแกเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซ่ึง
อสังหาริมทรัพยนั้น แตเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจะจายเงินใหแกผูรับจํานอง ผูท รง
บุริมสิทธิ หรือผูรับประโยชนจากทรัพยสิทธิดังกลาวได ก็ตอเม่ือคูกรณีตกลงกันไดแลว ถาคูกรณียังมีปญหา
โตแยงกันอยู ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีวางเงินคาทดแทนไวตามมาตรา ๓๑ โดยพลัน 
และมีหนังสือแจงใหคูกรณีฟองคดีตอศาล 

 

                                                        
18 มาตรา ๒๘ วรรคสาม เพิ่มโดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ ฉบับที่ ๔๔      

ลงวันที่ ๒๘ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๓๔ 
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มาตรา ๓๐  ในการจะจายหรือวางเงินคาทดแทนตามมาตรา ๒๘ หรือมาตรา ๒๙ ถาเปน
อสังหาริมทรัพยท่ีอาจรื้อถอนออกไปได ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจายเงินคาทดแทน
ใหสามในสี่กอน และแจงใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายรื้อถอนอสังหาริมทรัพยดั งกลาว
ออกไปภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจง ถาเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายไมรื้อถอน
ออกไปภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีอํานาจเขารื้อถอนได
โดยหักคาใชจายเพ่ือการนี้ออกจากเงินคาทดแทนท่ีควรจะไดรับ แลวจึงจายหรือวางเงินคาทดแทนสวนท่ีเหลือ 
ให และใหนํามาตรา ๑๔ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา ๓๑  ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ถาจะตองมีการวางเงินคาทดแทนไมวาเนื่องใน
กรณีใดๆ ใหกระทําโดยการนําเงินไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย หรือฝากไวกับธนาคารออมสินใ นชื่อ
ของผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนโดยแยกฝากเปนบัญชีเฉพาะราย ในการนี้ถามีดอกเบี้ยหรือดอกผลใดเกิดข้ึน
เนื่องจากการฝากเงินนั้นใหตกเปนสิทธิแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนนั้นดวย 

ในการไปรับเงินฝากจากธนาคารออมสินนั้น ใหผูซ่ึงประสงคจะขอรับเงินแจงใหเจา หนาท่ี
ทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวันเพ่ือเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจะไดดําเนินการ
เบิกจายให 

หลักเกณฑและวิธีการในการนําเงินคาทดแทนไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย หรือ 
ฝากไวกับธนาคารออมสิน ใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนด 

มาตรา ๓๒  ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย เม่ือไดจายหรือวางเงินคาทดแทนสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีเวนคืนรายใดแลว ใหเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงให
พนักงานเจาหนาท่ีผูมีหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินทราบ  และใหพนกังาน
เจาหนาท่ีดังกลาวดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนโดยใหนํามาตรา ๑๑ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

เพ่ือประโยชนในการบันทึกหลักฐานตามวรรคหนึ่ง ใหพนักงานเจาหนาท่ีดังกลาวมีอํานาจ
ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๗๔ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดินดวย 

 
หมวด ๔ 

บทเบ็ดเสร็จ 
   

 
มาตรา ๓๓  ในกรณีท่ีเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีจายเงินคา

อสังหาริมทรัพยลาชากวากําหนดเวลาตามมาตรา ๑๑ วรรคหนึ่ง หรือจายเงินคาทดแทนลาชากวากําหนดเวลา
ตามมาตรา ๒๘ วรรคหนึ่ง ใหผูมีสิทธิไดรับเงินคาอสังหาริมทรัพยหรือเ งินคาทดแทน ไดรับดอกเบี้ยในอัตรา
สูงสุดของดอกเบี้ยเงินฝากประเภทฝากประจําของธนาคารออมสินในจํานวนเงินดังกลาว นับแตวันท่ีพน 
กําหนดเวลาการจายเงินคาอสังหาริมทรัพยหรือเงินคาทดแทน 

มาตรา ๓๔  การรองขอรับเงินท่ีวางไวตามมาตรา ๓๑ ใหรองขอรับภายในสิบปนับแตวันท่ี มี
การวางเงิน ถาไมรองขอภายในกําหนดเวลาเชนวานั้น ใหเงินนั้นตกเปนของแผนดิน 
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มาตรา ๓๕  ผูใดขัดขวางการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ี
ตามมาตรา ๘ มาตรา ๑๓ มาตรา ๓๐ ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือน หรือปรับไมเกินหกพันบาท หรือท้ัง 
จําท้ังปรับ 

มาตรา ๓๖  พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติ วา
ดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๔๙๗ ใหคงใชบังคับไดตามอายุของ พระราชกฤษฎีกานั้น 

การเวนคืนและการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ีไดปฏิบัติไปแลวกอน
วันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ใหเปนอันใชได แตการดําเนินการตอไปใหดําเนินการตามบทบัญญัติแหง 
พระราชบัญญัตินี้ ในกรณีท่ีมีการตั้งอนุญาโตตุลาการข้ึนแลว และอนุญาโตตุลาการยังมิไดชี้ขาดใหเปนอัน
ยกเลิกอนุญาโตตุลาการนั้น และใหคูกรณีมีสิทธิยื่นอุทธรณตามมาตรา ๒๕ ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแต
วันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

ใหเปนหนาท่ีของเจาหนาท่ีท่ีจะแจงใหคูกรณีทราบถึงการยกเลิกอนุญาโตตุลาการตามวรรค 
สองภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

 ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
 พลเอก ป. ติณสูลานนท 
 นายกรัฐมนตรี 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยท่ีกฎหมายว าดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยท่ีใชบังคับอยูในปจจุบันไดประกาศใชมานานแลวและมีบทบัญญัติบางประการท่ียังไมเหมาะสม 
สมควรปรับปรุงกฎหมายดังกลาวเสียใหมเพ่ือใหการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเปนไปไดโดยรวดเร็วและเปนธรรม
ยิ่งข้ึน จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 
 
ประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ ฉบับท่ี ๔๔ เรื่อง การแกไขเพ่ิมเติมกฎหมายวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย ลงวันท่ี ๒๘ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๓๔ 
19

                                                        
19 

 ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๐๘ ตอนที่ ๓๗ ฉบับพิเศษ หนา ๔๓  ลงวันที่ ๒๘ กุมภาพันธ ๒๕๓๔ 

 

 

ขอ ๕  บทบัญญัติมาตรา ๙ วรรคสี่และวรรคหา มาตรา ๑๐ ทวิ มาตรา ๒๕ วรรคหนึ่ง และ
มาตรา ๒๘ วรรคสาม แหงพระราชบัญญั ติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ. ๒๕๓๐ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม
โดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติฉบับนี้ ใหมีผลใชบังคับแกการเวนคืนซ่ึงการกําหนดราคา
เบื้องตน การจัดซ้ือ การจายหรือการวางเงินคาทดแทน การอุทธรณหรือการฟองคดียังไมเสร็จเด็ดขาดในวันท่ี
ประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติฉบับนี้ใชบังคับดวย 

เพ่ือประโยชนตามวรรคหนึ่ง ใหถือวารัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกา กําหนด
แนวทางหลวงท่ีจะสรางตามกฎหมายวาดวยทางหลวง หรือพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนตามกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย บรรดาท่ียังใชบังคับอยู มีอํานาจหนาท่ี
เชนเดียวกับรัฐมนตรีท่ีรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ โดยอนุโลม 
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                5.2.3  ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยหลักเกณฑและวิธีการนําเงินคาทดแทนไปวางตอ
ศาลหรือสํานักงานวางทรัพย หรือฝากไวกับธนาคารออมสิน  
 

ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี 
วาดวยหลักเกณฑและวิธีการนําเงินคาทดแทนไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย   

หรือฝากไวกับธนาคารออมสิน ตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ.  ๒๕๓๒ 

---------- 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๓๑ วรรคสาม  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ คณะรัฐมนตรีวางระเบียบไว  ดังตอไปนี้ 

 ขอ ๑ ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยหลักเกณฑและวิธีการนํา
เงินคาทดแทนไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย  หรือฝากไวกับธนาคารออมสินตามกฎหมายวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.  ๒๕๓๒” 

 ขอ ๒ ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 ขอ ๓ ในระเบียบนี ้
 “การวางเงินคาทดแทน ”  หมายความวา   การนําเงินไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย   
หรือฝากไวกับธนาคารออมสิน  เพ่ือทดแทนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนตามกฎหมายวาด วยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย 
 “เจาหนาท่ี”  หมายความวา  เจาหนาท่ีเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามพระราชกฤษฎีกากําหนด
เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนหรือพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย  แลวแตกรณี และใหหมายความ
รวมถึงผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนอสังหาริมทรัพยดังกลาวดวย 
 ขอ ๔ ใหนายกรัฐมนตรีหรือรัฐมนตรีประจําสํานักนายกรัฐมนตรีท่ีนายกรัฐมนตรี
มอบหมาย  มีอํานาจตีความและวินิจฉัยปญหาเก่ียวกับการปฏิบัติตามระเบียบนี้ 

 
หมวด  ๑ 

การวางเงินคาทดแทน 
---------------- 

 ขอ ๕ การวางเงินคาทดแทนตามมาตรา  ๑๓ วรรคสอง มาตรา ๒๘ วรรคสอง หรือ
มาตรา  ๒๙  ใหเจาหนาท่ีปฏิบัติ ดังนี้ 
 (๑)  ในกรณีท่ีมีประกาศกําหนดใหการเวนคืนเปนกรณีท่ีมีความจําเปนโดยเรงดวน  ให
เจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนมารับเงินคาทดแทนภายในระยะเวลาท่ีกําหนด  แตตอง
แจงใหทราบลวงห นาไมนอยกวาหกสิบวัน  และใหแจงดวยวา  หากไมติดตอรับเงินคาทดแทนภายในกําหนด
ระยะเวลาดังกลาว เจาหนาท่ีจะดําเนินการวางเงินคาทดแทน 
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 (๒) ในกรณีท่ีไดตราพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ใหเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูมี
สิทธิไดรับเงินคาทดแทนมารับเงินคาทดแทนภายในระยะเวลาท่ีกําหนดซ่ึงตองไมเกินหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแต
วันท่ีพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยใชบังคับหรือนับแตวันท่ีคณะกรรมการตามมาตรา  ๒๓ ไดกําหนด
เงินคาทดแทนแลว  สําหรับในก รณีท่ีมีการตราพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ีท่ีจะเวนคืนและใน
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉบับนั้นมิไดกําหนดเรื่องคาทดแทนไวเปนอยางอ่ืนแลวแตกรณี  และให
แจงดวยวา หากไมติดตอขอรับเงินคาทดแทนภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว เจาหนาท่ีจะดําเนินกา รวางเงิน
คาทดแทน 
 (๓) ในกรณีท่ีเจาหนาท่ีไดมีหนังสือแจงใหผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนมารับเงินคาทดแทน
ตาม (๑)  หรือ (๒) แลว ปรากฏวาไมสามารถแจงใหผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนทราบไดใหเจาหนาท่ีแจงโดย
วิธีประกาศแจงความไว ณ ท่ีซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นตองอยูและสถานท่ีตามมาตรา ๗ โดยระบุกําหนดเวลาท่ี 
เจาหนาท่ีจะดําเนินการวางเงินคาทดแทนซ่ึงตองไมนอยกวาเจ็ดสิบหาวันนับแตวันปดประกาศแจงความ 

                    ขอ ๖  เม่ือไดดําเนินการตามขอ ๕ แลว ปรากฏวาผูมีสิทธิไดรับเงิ นคาทดแทนไมมารับเงินคา
ทดแทน หรือในกรณีท่ีไมอาจจายเงินคาทดแทนใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนรายใดไดตามมาตรา  ๒๘ 
วรรคสอง   หรือมาตรา  ๒๙ ใหเจาหนาท่ีวางเงินทดแทนโดยฝากไวกับธนาคารออมสินแหงทองท่ีท่ี
อสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืนตั้งอยู  ในกรณีทองทีที่ อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูมีธนาคารออมสินหลายแหงใหฝาก
ไวกับธนาคารออมสินแหงใดแหงหนึ่งท่ีเห็นวาเปนการสะดวกแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทน  เวนแตในกรณีท่ี
เจาหนาท่ีเห็นวาการวางเงินคาทดแทนตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพยท่ีมีเขตอํานาจตามกฎหมายจะเปน
ประโยชนแกการดําเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้นมากกวา  หรือผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนไดแจงเปน
หนังสือภายในกําหนดเวลาตามขอ ๕ วาประสงคจํานําเงินคาทดแทนไปวางตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพย 

 ขอ ๗  ในการวางเงินคาทดแทน  ใหเจาหนาท่ีปฏิบัติ  ดังนี้ 
 (๑) ในกรณีฝากไวกับธนาคารออมสินใหฝากไวในบัญชีเงินฝากประเภทเผื่อเรียกโดยแยก
ฝากเปนบัญชีเฉพาะราย  และระบุชื่อผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนและจํานวนเงินคาทดแทนท่ีแนนอน  สําหรับ
กรณีการวางเงินคาทดแทนเนื่องจากเจาหนาท่ีไมอาจจายเงินคาทดแทนใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนราย
ใดไดตามมาตรา ๒๘ วรรคสอง หรือมาตรา ๒๙ ใหระบุจํานวนเงินคาทดแทนท่ีแนนอนและชื่อผูมีสิทธิไดรับคา
ทดแทนตลอดจนสิทธิของผูนั้นทุกคนใหชัดเจน เวนแตในกรณีท่ีไมอาจทราบชื่อหรือสิทธิของผูนั้นได 
 (๒) ในกรณีวางเงินคาทดแทนตอศาลหรือสํานักงานวางแผนทรัพยใหระบุชื่อผูมีสิทธิไดรับ
เงินคาทดแทนและจํานวนเงินคาทดแทนท่ีแนนอนสําหรับกรณีการวางเงินคาทดแทนเนื่องจากเจาหนาท่ีไมอาจ
จายเงินคาทดแทนใหแกผูมีสิทธิไดรั บเงินคาทดแทนรายใดไดตามมาตรา   ๒๘ วรรคสอง  หรือมาตรา  ๒๙  
นอกจากใหระบุจํานวนเงินคาทดแทนท่ีแนนอนและชื่อผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนแลวใหระบุสิทธิของผูนั้นทุก
คนใหชัดเจนดวย   เวนแตในกรณีท่ีไมอาจทราบชื่อหรือสิทธิของผูนั้นได  พรอมท้ังระบุรายละเอียดเ ก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยท่ีถูกเวนคืนและสิทธิอ่ืน ๆ ท่ีไดรับเงินคาทดแทนเนื่องจากการเวนคืนดังกลาวดวย 

 ขอ ๘ เม่ือไดวางเงินคาทดแทนแลว  ใหเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนทราบและใหแจงวิธีปฏิบัติในการขอรับเงินคาทดแทนดังกลาวดวย 
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หมวด  ๒ 
การรับเงินคาทดแทน 

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

 ขอ ๙ ในกรณีวางเงินคาทดแทนโดยฝากไวกับธนาคารออมสินใหผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนซ่ึงประสงคจะขอรับเงินแจงใหเจาหนาท่ีทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวัน  และ 
เม่ือผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนไดแสดงหลักฐานวาตนเปนผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนในกรณีนั้นอยางชัดเจน
แลว  ใหเจาหนาท่ีดําเนินการเบิกจายเงินคาทดแทนดังกลาวใหโดยไมชักชา  เวนแตในกรณีท่ีเปนการวางเงินคา
ทดแทนเนื่องจากเจาหนาท่ีไมอาจจายเงินคาทดแ ทนใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนรายใดไดตามมาตรา   
๒๘  วรรคสอง  หรือมาตรา  ๒๙ เจาหนาท่ีจะดําเนินการเบิกจายเงินคาทดแทนใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนไดก็ตอเม่ือ 
 (๑) มีสัญญาประนีประนอมยอมความโดยมีหลักฐานเปนหนังสือมาแสดงในกรณีท่ีผูมีสิทธิ
ไดรับเงินคาทดแทนทุกคนตกลงกันได 
 (๒) มีคําพิพากษาถึงท่ีสุดมาแสดง ในกรณีท่ีผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนไมอาจตกลงกันได 

 ขอ ๑๐ ในกรณีวางเงินคาทดแทนตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพยใหผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนซ่ึงประสงคจะขอรับเงินยื่นคํารองขอตอศาลหรือสํานักงานวางทรัพยการรับจายเงินคาทดแทนท่ีวางไว
ใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนใหเปนไปตามระเบียบกระทรวงยุติธรรมวาดวยการวางทรัพย 

 ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๒๑  มีนาคม  พ.ศ.  ๒๕๓๒ 

พลเอก ชาติชาย  ชุณหะวัณ 

นายกรัฐมนตรี 
 
 
** ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๐๖ ร.จ.๔ ตอนท่ี ๔๖ (ฉบับพิเศษ) ลงวันท่ี ๒๔ มีนาคม ๒๕๓๒ 
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   5.3 ตวัอยางคําพพิากษาศาลปกครองกลาง ศาลปกครองสงูสดุ และ  
ศาลฎกีากําหนดคาท่ีดนิสวนท่ีเหลอืจากการเวนคืนมรีาคาลดลง  
 
       คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด   คดหีมายเลขแดง ท่ี อ .52/2549   ท่ีดินสวนท่ีเหลือของ     
ผูฟองคดีแยกออกเปน 2 สวนไมติดกัน เปนผลใหผูฟองคดีไมสามารถประกอบกิจการไดตามปกติเหมือนเดิม  
ประกอบกับท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนมีทางยกระดับบังดานหนาท่ีดินตลอดแนวยอมทําใหทําเลท่ีตั้ง ทัศน
วิสัย และสภาพแวดลอมมีสภาพดอยลง 
   

             คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดง ท่ี อ .124 /2549   ท่ีดินของผูฟองคดี     
มีเนื้อท่ี 15-3-6 ไร เปนแปลงเดียวกันเม่ือถูกเวนคืนแลวทําใหท่ีดินของผูฟองคดีเหลือเพียง 4 ไรเศษ  และยัง
ถูกแบงออกเปน 2 ฝง และมีลักษณะเปนรูปสามเหลี่ยมซ่ึงนับไดวาท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลง 
 

        คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดง ท่ี อ .335 /2549   ท่ีดินสวนท่ีเหลือ
ของผูฟองคดีถูกแบงออกเปน 2 แปลง มีลักษณะเรียวขนานไปกับแนวทางหลวงพิเศษมีความกวางสวนท่ีกวาง
ท่ีสุดประมาณ 7 เมตร ยาวประมาณ 88 เมตร และ 95 เมตร  โดยมีความกวางไมเทากันตลอดท้ังแปลง สวน
ท่ีแคบท่ีสุดประมาณ 1.5 เมตร  เห็นวาลักษณะของท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนท้ัง 2 แปลง ถูกจํากัดการใช
ประโยชนอยางมากยอมเปนเหตุใหท่ีดินเสื่อมราคา ราคา ลดลง (ศาลกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือจาก
การเวนคืนก่ึงหนึ่งของราคาท่ีดินท่ีถูกเวนคืน) 
 

                  คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดง ท่ี อ .155/2550   ท่ีดินแปลงพิพาทมี
เนื้อท่ี 1 ไร 2 งาน 22 ตารางวา ตั้งอยูริมทางหลวงหมายเลข 118 แตภายหลังเม่ือไดเวนคืนและกอสราง
ถนนแลวเสร็จท่ีดินของผูฟองคดีสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนจํานวน 543 ตารางวา  จะกลายเปนตั้งอยูบริเวณ
ทางข้ึนลงทางแยกตางระดับอยูในตําแหนงคับขันในการจราจรและไมสะดวกในการเขาออก   กรณีจึงถือวา
ท่ีดินของผูฟองคดีสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนใชประโยชนจํากัด   จึงตองถือวาท่ีดินดังกลาวมีราคาลดลง 
(ศาลกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลืออันมีร าคาลดลงให ตารางวาละ 1,000 บาท)   
หมายเหต ุ ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนไดรับคาทดแทนตารางวาละ 12,000 บาท) 
 

        คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดง 

 

ท่ี อ .192 /2550   การกําหนดคา
ทดแทนสําหรับท่ีดินสวนท่ีเหลืออันมีราคาลดลงนี้ ตองพิจารณาจาก สวนตางของราคาท่ีดินตามท่ีเปนอยูกอน
การเวนคืนกับราคาท่ีดินท่ีเปนอยูภายหลังการเวนคืน โดยจํานวนเงินคาทดแทนสําหรับท่ีดินดังกลาวจะมาก
หรือนอยเพียงใดข้ึนอยูกับจํานวนเนื้อท่ีของท่ีดินสวนท่ีเหลืออันมีราคาลดลงเทานั้น  เม่ือท่ีดินสวนท่ีเหลือ
จํานวน 2 งาน 46 ตารางวา ของผูฟองคดีอยูติดทางคูขนานของทางหลวงพิเศษไมไดอยูติดถนนสุขสวัสดิ์และ
ซอยสงางามดังเดิม  การเขาสูท่ีดินตองเลยไปเขาทางซอยสุขสวัสดิ์ 70 และทางคูขนานซ่ึงมีระยะทาง 3.9 
กิโลเมตร  แสดงวาท่ีดินสวนท่ีเหลือของผูฟองคดีมีสภาพและท่ีตั้งดอยกวาเดิม ทําใหมีราคาลดลง (ศาลเห็นวา
ท่ีดินสวนท่ีเหลือจะมีราคาลดลงหนึ่งในหาของราคาคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืน) 
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   คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดง ท่ี อ .417/2550   ภายหลังการ
เวนคืนท่ีดินแปลงพิพาทไดถูกแบงออกเปน 2 แปลง  โดยมีรูปทรงเปลี่ยนไปเปนท่ีดินสามเหลี่ยมสองแปลงมี 
แนวเขตทางพิเศษเปนระบบทางยกระดับ  ซ่ึงผูฟองคดีไมสามารถใชประโยชนจากทางดังกลาวจากหนาท่ีดิน
ของผูฟองคดีได  ท่ีดินของ    ผูฟองคดีจึงมีสภาพแว ดลอมท่ีเปลี่ยนแปลงไปในทางดอยลง มูลคาของท่ีดินยอม
ลดลง 
 

   คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2786/2551  การพิจารณาวาท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคา
เพ่ิมข้ึนหรือลดลงตามมาตรา 21 วรรคสอง และวรรคสามหรือไมนั้น  ตองพิจารณาจากท่ีดินสวนท่ีเหลือจาก
การเวนคืนรวมท้ังหมดวาท ายสุดแลวผลจากการเวนคืนทําใหท่ีดินท่ีเหลือจากการเวนคืนท้ังหมดนั้นมีราคา
เพ่ิมข้ึนหรือลดลง  มิใชพิจารณาโดยแยกเปนสวนๆ กรณีนี้การเวนคืนทําใหท่ีดินของโจทกสวนท่ีเหลือจากการ
เวนคืนเนื้อท่ี 39 ไร 17 ตารางวา ถูกแบงออกเปนสองสวน  สวนแรกมีเนื้อท่ี 1 งาน 24 ตารางวา  อยูติด
ทางหลวงในชวงสะพานสวนท่ีสองเนื้อท่ี 38 ไร 2 งาน 93 ตารางวา  อยูติดทางหลวงสวนหนึ่งเปนชวง
สะพานและอีกสวนหนึ่งเปนถนนพ้ืนราบ ทําใหท่ีดินของโจทกสวนนี้สามารถเขาออกทางหลวงแผนดินสายนี้ได
โดยสะดวกยอมสงผลใหท่ีดินดังกลาวมีศักยภาพท่ีจะใชป ระโยชนไดในกิจการหลายดาน โจทกเปนผูไดรับ
ประโยชนจาก ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน หาไดรับความเสียหายจากท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนอัน
ราคาลดลงไม 
 

             คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดหีมายเลขแดง ท่ี อ.430/2551  ภายหลังการเวนคืน
ท่ีดินสวนท่ีเหลือไมสามารถเขาออกสูถนนสุขสวัสดิ์ไดเหมือนเดิมประกอบกับบริเวณท่ีดินดังกลาวมีรูปแบบการ
กอสรางเปนสะพานตางระดับลอมรอบท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน ทําใหท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมี
สภาพและท่ีตั้งถูกจํากัดการใชประโยช นอยางมาก  กรณีถือไดวาท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง 
(ศาลกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือใหเทากับสวนตางระหวางราคาคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนกับราคา
ประเมินทุนทรัพยฯ ตามสภาพของท่ีดินสวนท่ีเหลือ) 
 

   คําพิพากษาศาลปกครองกลาง  คดหีมายเลขแดง ท่ี 747/2550   เดิมท่ีดินพิพาทมี
สภาพเปนรูปสี่เหลี่ยม เนื้อท่ี 2 งาน 74.9 ตารางวา  ใชถนนสวนบุคคลเปนทางเขา-ออกใชประโยชนเปนท่ีอยู
อาศัย  ถือไดวาผูฟอง คดีสามารถใชประโยชนในท่ีดินท้ังแปลงไดอยางเต็มศักยภาพ  แตภายหลังการเวนคืน
ท่ีดินมีเนื้อท่ีคงเหลือ 87.7 ตารางวา  ตลอดจนตัวบานท่ีใชอยูอาศัย ก็อยูในแนวเขตเวนคืนตองถูกรื้อถอนไป
ท่ีดินจึงมีสภาพเปนท่ีวางสามารถใชประโยชนไดอยางจํากัดมี ลักษณะเปนท่ีดินแคบยาว  ประกอบกับการ
เวนคืนดังกลาวเปนการกอสรางทางยกระดับ  การใชประโยชนในท่ีดินสวนท่ีเหลือจึงเปนไปอยาง จํากัดและมี
ราคาลดนอยถอยลงเม่ือเทียบกับสภาพกอนการเวนคืน สมควรไดรับคาทดแทนกรณีท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคา
ลดลง (ศาลกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลงใหอัตรารอยละ 20 ของราคาคาทดแทนท่ีดินท่ีถูก
เวนคืนท่ีศาลกําหนดให) 
   คําพิพากษาศาลปกครองกลาง คดหีมายเลขแ ดง ท่ี อ.1998/2552  ท่ีดินของผูฟองคดี
เดิมมีเนื้อท่ี 100 ตารางวา ถูกเวนคืน 86.2 ตารางวา เหลือท่ีดินเพียง 13.8 ตารางวา  และเม่ือพิจารณารูป
แปลงท่ีดินของผูฟองคดีในสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนแลวจะมีดานลึกท่ีนอยกวา  5 เมตร ท้ัง 2 ดาน  จึงไม
อาจใชประโยชนใ นการปลูกสรางท่ีอยูอาศัยหรือสิ่งปลูกสรางตางๆ ในท่ีดินสวนท่ีเหลือได (ศาลกําหนดคา
ทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลืออันมีราคาลดลงใหในอัตราตารางวาละประมาณก่ึงหนึ่งของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน) 
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   5.4 ตัวอยางคําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด และศาลฎีกากําหนด
คาเสยีหายจากการออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน  
 
                     คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดหีมายเลขแดงท่ี  อ.21/2547  เงินคาทดแทนการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยไมใชเงินท่ีจะทดแทนความเสียหายตามความเปนจริงไดโดยสิ้นเชิง แตเปนเงินชดเชยท่ี
กําหนดให โดยคํานึงถึงความจําเปนของรัฐและความเสียหายของผูถูกเวนคืนในลักษณะท่ีเปนธรรมและ
เหมาะสมดวยกันท้ังสองฝาย  การท่ีผูฟองคดีซ้ือท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมาในราคาตามท่ีตกลงกับผูขายเปนการซ้ือ
ขายท่ีดินเฉพาะรายระหวางเอกชนอันเกิดจากความพอใจดวยกันท้ังสองฝายไมใชราคา ซ้ือขายกันตามปกติ
ในทองตลาดจึงไมอาจ นํามาเปรียบเทียบได และเม่ือผูฟองคดีซ้ือท่ีดินแปลงดังกลาวภายหลังจาก พ .ร.ฎ. 
กําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนฯ ใชบังคับโดยรูอยูแลววาท่ีดินอยูในแนวเขตท่ีจะเวนคืน แตซ้ือเพราะ
คาดหวังประโยชนท่ีจะไดรับจากการเวนคืน จึงตองยอมรับความเสี่ยงในความเสียหายท่ีตนเองอาจจะไดรับจาก
การซ้ือท่ีดินแปลงดังกลาวดวย 
                   เงินคาทดแทนสําหรับความเสียหายท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21 วรรคหา 
แหง พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ ตองเปนกรณีความเสียหายท่ี เปนผลสืบเนื่องโดยตรง
จากการท่ี อสังหาริมทรัพยนั้นถูกเวนคืน และเปนคาเสียหายจากการขาดสถานท่ีประกอบกิจการคาขายหรือ
ประกอบอาชีพท่ีผูถูกเวนคืนใชทํามาหาเลี้ยงชีพมากอนท่ีจะมีการเวนคืนไมใชความเสียหายจากการคาดการณ
เก่ียวกับประโยชนท่ีจะไดรับในอนาคตซ่ึงยังไมแนนอน 
                   คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดีหมายเลขแดงท่ี อ .123/2547  ในการพิจารณาถึง
ผลกระทบจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยนั้น  มาตรา 21 วรรคหา  แหงพระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคืน อสังหาริมทรัพย พ .ศ. 2530  ไมไดบัญญัติใหเจาของหรือผูครอบครองท่ีดินท่ีตองเวนคืนรองขอ
เงินคาทดแทน ความเสียหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพย  แตบัญญัติใหเปนหนาท่ีของ
เจาหนาท่ีในการพิจารณา กําหนดคาทดแทนในสวนนี้ใหแกผูถูกเวนคืน   โดยตองสํารวจใหไดขอเท็จจริงวา  
ผูฟองคดี ไดรับความเสียหาย หรอืไม  เพียงใด  การไมพิจารณาความเสียหายในสวนนี้ท้ังท่ีผูฟองคดีไดกลาว
อางความเสียหายในอุทธรณแลว จึงไมชอบดวยกฎหมาย และขออางท่ีวาคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ 
ไดเพ่ิมคาทดแทนใหแกผูฟองคดีถึงรอยละ 50  อันถือเปนการชดเชยความเสี ยหายแลวนั้นก็ไมอาจรับฟง
ได  เนื่องจากคาทดแทนดังกลาว  เปนคา ทดแทนท่ีดินในสวนท่ีพิจารณาเพ่ิมข้ึนเทานั้น โดยความเสียหาย
เนื่องจากการท่ี  ตองออกจากอสังหาริมทรัพย ท่ีถูกเวนคืนนั้นเปนความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงกับผูถูกเวนคืน
เปนการเฉพาะรายแตกตางกันไป ไมอาจกําหนดเปน อัตราท่ีแนนอนไดและเม่ือปรากฏวาผูฟองคดี  ตองไป
จัดหาสถานท่ีแหงใหมเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยและมีทําเล เหมาะสมตอการประกอบธุรกิจซอมแอรรถยนต และมี
คาใชจายในการปรับปรุงอาคาร สงผลตอรายไดประจําของ  ผูฟองคดีท่ีตองหยุดลงชั่วคราว  ดังนั้น   การท่ีศาล
ปกครองชั้นตนกําหนดคาทดแทนความเสียหายใหเทากับรายไดจากการประกอบอาชีพตามท่ีปรากฏในหลักฐาน
แบบแสดงรายการเสียภาษีเงินไดในระยะเวลา 1 ป เปนจํานวนเงิน  600,000 บาท จงึเหมาะสมแลว 
                         คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ .319/2549 การท่ีผูฟองคดีอาง
วาตองรื้อถอนโกดังสินคา และตองเคลื่อนยายวัสดุอุปกรณออกจากพ้ืนท่ีท่ีถูกเวนคืน ทําใหการใชพ้ืนท่ีในการ
วางอุปกรณสินคานอยลงทําใหขาดรายไดจากการประกอบธุรกิจ ศาลปกครองสูงสุดเห็นวาท่ีดินท่ีผูฟองคดีใช 
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ประกอบธุรกิจมีท้ังหมด 55 แปลง  และมีท่ีดินท่ีถูกเวนคืนจํานวน 22 แปลง บางแปลงไมไดถูกเวนคืนท้ังหมด
และท่ีดินสวนท่ีติดแมน้ําเจาพระยาซ่ึงเปนทาเทียบเรือสงสินคาถูกเวนคืนเพียงแปลงเดียวเทานั้น   ท่ีดินของ  
ผูฟองคดีจึงถูกเวนคืน เพียงบางสวน และผูฟองคดีไมต องออกไปจากท่ีดินผืนใหญท่ีใชประกอบธุรกิจ และไม
จําเปนตองหยุดประกอบกิจการแตอยางใด การท่ีผูฟองคดีอางวารายไดจากการประกอบธุรกิจจะลดลงรอยละ 
25 นั้น เปนการคาดหมายของผูฟองคดีอันเปนเรื่องในอนาคตท่ีไมมีความ แนนอน  จึงไมอาจกําหนดเปนคา
ทดแทนใหผูฟองค ดีได อีกท้ัง ความเสียหายดังกลาวก็ไมใชความเสียหายโดยตรงจาการท่ีตองออกจาก 
อสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืน ผูฟองคดี  จึงไมมีสิทธิไดรับคาเสียหายในสวนนี้ 

                         คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด   คดหีมายเลขแดงท่ี  อ.384/2549  การซ้ือท่ีดิน
ของธนาคารพาณิชย  ซ่ึงซ้ือท่ีดินไปเพ่ือใชเปนท่ีตั้งสํานักงานสาขา ธนาคารผูซ้ือยอมจําเปนตองเจาะจงสภาพ
ทําเลท่ีตั้ง ของท่ีดินเปนสําคัญ ผูซ้ือยอมตองเสนอราคาท่ีสูงมากเพ่ือท่ีจะใหไดท่ีดินมาโดยปราศจากคูแขง 
ประกอบกับกําลังซ้ือ  หรือความสามารถในการสูราคาของผู ประกอบธุรกิจธนาคารคอนขางสูง  ราคาซ้ือขาย
ท่ีดินดังกลาวจึงไมใชราคาซ้ือขายท่ีดินตามปกติในทองตลาด หลังจากผูฟองคดีไดรับคาทดแทนท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสรางไปแลวผูฟองคดียังคงครอบครองอยูอาศัย และใชประโยชนอาคารดังกลาวประกอบอาชีพคาขาย
ตลอดมาเปนเวลาประมาณ  2 ป พิจารณาแลวเห็นวาผูฟองคดีสมควรไดรับคาทดแทนในสวนนี้เพียงชั่ว
ระยะเวลาหนึ่งท่ีผูฟองคดีจะตองใชเวลาใน การกอสรางอาคาร หรือหาซ้ืออาคารหลังใหมเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัย 
และประกอบอาชีพดังเดิม การท่ีผูฟองคดีอางวาไดประกอบกิจการคาขายในท่ีดินและอา คารท่ีถูกเวนคืนมา
ตั้งแตป พ .ศ. 2524 มีลูกคาประจํามากมาย การท่ี ผูฟองคดีตองยายออกไปจากสถานประกอบการเดิมไป
ประกอบกิจการในสถานท่ีใหมตองใชเวลาไมนอยกวา 2 ถึง  3 ป  จึงจะมีลูกคาประจําไดเชนเดิมนั้น  ไม
อาจรับฟงไดเพราะวาผูฟองคดียังไมไดยายออกไปทั นทีท่ีไดรับ คาทดแทน  แตยังคงมีรายไดจากการ
ประกอบการคาขายและไดรับประโยชนจากการอยูอาศัยในอาคารท่ีถูกเวนคืนเปนเวลา 2 ป  นับแตวันท่ีถูกเวนคืน
ยอมสามารถทําไดโดยไมเดือดรอนในเรื่องคาใชจายแตอยางใด แตอยางไรก็ตามการท่ีผูฟองคดีถูกเวนคืนท่ีดิน
และอาคารท่ีใชประกอบกิจการคาขายตองยายไปอยูในสถานท่ีใหม ยอมตองมีผลกระทบตอรายไดของผู
ฟองคดีอยางแนนอน  ผูฟองคดียอมเปนผูมีสิทธิไดรับคาทดแทนความเสียหายตาม มาตรา 21 วรรคทาย 
แหง พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนฯ เม่ือสรรพากรพ้ืนท่ีจังหวัดนครปฐมชี้แจงวา ตั้งแตป พ .ศ. 2540  ถึงป  พ.ศ. 
2545   ผูฟองคดียื่นแบบแสดงรายการ   เสียภาษีเงินไดโดยแสดงรายรับท้ังป  เปนเงิน  360 ,000 บาท  
จึงเห็นควรกําหนดคาทดแทนความเสียหายในสวนนี้ใหผูฟองคดีเทากับรายรับจากการ ประกอบการ
คาขายในระยะเวลาหนึ่งปเปนเงิน 360,000 บาท  

      คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด   คดีหมายเลขแดงท่ี อ .401/2550   คดีนี้ผูฟอง
คดีไดกลาวอางวา  ในการประกอบกิจการ คาขายของผูฟองคดีไดกําไรตั้งแตวันละ 750 ถึง 1,000 บาท 
โดยมิไดแสดงหลักฐานใดๆ เพ่ือสนับสนุ นขออางดังกลาว  อีกท้ังผูฟองคดีก็ไดใหถอยคําตอศาลวาไมเคยเสีย
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาภาษีการคา หรือภาษีคาเชา โรงเรือนแตอยางใด ประกอบกับคดีนี้ไดมีการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยตั้งแตป พ .ศ.2536  และผูฟองคดีไดทําการ รื้อถอนสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินแปลงท่ี ถูกเวนคืน
ท้ังหมดเม่ือประมาณเดือนตุลาคม 2540  กรณีจึงตอถือวาผูฟองคดเีปนผูมีเงินไดสุทธิภายหลังจากหักคาใชจาย
และหักลดหยอนภรรยาและบุตรจํานวน 2 คนตามมาตรา 48 (1) แหงประมวลรัษฎากร แลวไดรับการยกเวน
ไมตองยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตาม หลักเกณฑท่ีกําหนดไวในประมวล
รัษฎากรและกฎหมายท่ีเก่ียวของ  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา ผูฟองคดีเปน เจาของหรือผูครอบครองโดย  
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ชอบดวยกฎมายท่ีอยูอาศัยหรือประกอบการคาขาย หรือการ งานอันชอบดวย กฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพย
ท่ีตองเวนคืน จะตองสูญเสียทําเลทางการคาท่ีดีรวมท้ังสูญเสียผลประโยชนท่ีควรจะพึงไดในเวลาตอ  ๆ มา  
จึงถือวาผูฟองคดีไดรับความเสียหายเนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีถูก เวนคืน   ซ่ึงชอบท่ีจะ
ไดรับเงินคาทดแทนความเสียหายในสวนนี้เยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นตามมาตรา 21 วรรคหา   แหง
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย   พ.ศ. 2530  เม่ือไดพิจารณาจากสภาพ ทําเลท่ีตั้งรานคา
ของผูฟองคดี  ซ่ึงอยูติดกับถนนสายบางขันธ -  หนองเสือ และในพ้ืนท่ีบริเวณใกลเคียงเปนท่ีตั้งของโรงไมและ
โรงขายวัสดุกอสรางจึงนาเชื่อวาผูฟองคดีไดรับประโยชนจากการประกอบกิจการคาขายและการใหเชาหองพัก
บนท่ีดินของผูฟองคดีมีรายไดพอส มควรเพียงพอตอการดํารงชีพของครอบครัวแตการท่ีรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงคมนาคมกําหนดเงินคาทดแทนคาขาดรายไดใหแกผูฟองคดีวันละ 100 บาท   ก็เปนจํานวนท่ีต่ํา
เกินไป  ซ่ึงไมเหมาะสมและไมเปนธรรมกับผูฟองคดี ท่ีศาลปกครองชั้นตนกําหนดคาทดแทนความ
เสียหายจากการ ขาดรายได จากการคาขายใหแกผูฟองคดีในอัตราวันละ  500 บาท  นั้น  เม่ือนําจํานวน
เงินคาทดแทนคาขาด รายไดจากการคาขายจํานวนดังกลาวมารวมกับเงินคาทดแทนความเสียหายจากการให
เชาหองพักจํานวน 5 หอง ในอัตราหองละ 750 บาท   ตอเดือนแลวปรากฏวา  ผูฟองคดีไดรับการยกเวนไม
ตองยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในประมวลรัษฎากร
และกฎหมายท่ีเก่ียวของ  ดังนั้นท่ี ศาลปกครองชั้นตนกําหนดคาทดแทนความเสียหายจากการขาดรายได
จากการคาขายใหแกผูฟองคดีในอัตรา วันละ 500 บาท  และกําหนดคาทดแทนความเสียหายจ ากการใหเชา
หองพักจํานวน 5 หอง  ใหแกผูฟองคดีในอัตราหองละ 750 บาทตอเดือน จึงชอบแลว   

    คําพิพากษา ศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ . 404/2550   ประเด็นท่ี  
ผูฟองคดีอุทธรณวา ผูถูก ฟองคดีท่ี 2 (รัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม ) คิดคาเสียหายผิดวิธี  เนื่องจากมิได
นําสภาพของท่ีดินท่ีมีไว สําหรับใหเชา และมิไดนําหลักฐานใบเสร็จรับเงินการเสียภาษีมาประกอบการพิจารณา
เพ่ิมคาทดแทนใหแกผูฟองคดีอีกนั้นเห็นวามาตรา 18 (3) แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนฯ บัญญัติวา
เงินคาทดแทนนั้นใหกําหนดใหแกผูเชาท่ีดิน   โรงเรือน   หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนในท่ีดินท่ีตองเวนคืน  แต
การเชานั้นตองมีหลักฐานเปนหนังสือ   ซ่ึงไดทําไวกอนวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตรา 6  
หรือไดทําข้ึนภายหลังโดยไดรับอนุญาตจาก เจาหนาท่ี  และการเชานั้นยังมิไดระงับไปในวันท่ีเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีไดเขาครอบครองท่ีดินโรงเรือน  หรือสิ่งปลูกสรางดังกลาว  แตเงินคาทดแทนใน
การเชานี้พึงกําหนดใหเฉพาะท่ีผูเชาไดเสียหายจริงโดยเหตุท่ีตองออกจากท่ีดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง
ดังกลาวกอนสัญญาเชาระงับ  ดังนั้น  แ มขอเท็จจริงจะฟง ไดวาท่ีดินของผูฟองคดีเปนท่ีอยูอาศัยชุมชน
หนาแนนท่ีผูฟองคดีมีไวสําหรับใหเชาก็ตาม  แตผูท่ีจะมีสิทธิไดรับคาทดแทนคาความเสียหายอัน
เนื่องมาจากการขาดประโยชนท่ีเกิดจากสัญญาเชานั้น คือผูเชาแตฝายเดียวตาม มาตรา 18 (3)  แหง
พระราชบัญญัติดังกลาว  หาไดตกอยูแก  ผูฟองคดีดังท่ีผูฟองอุทธรณไม เม่ือผูถูกฟองคดีท่ี 2 ไดนําสภาพและ
ท่ีตั้งท่ีดินของผูฟองคดีท่ีเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยยานชุมชนหนาแนนมาคิดคาทดแทนใหแลว  อันเปนการ
พิจารณาตามหลักเกณฑของมาตรา 21 วรรคหนึ่งแหงพระรา ชบัญญัติเดียวกันกําหนดไว  จึงไมอาจพิจารณา
เพ่ิมคาทดแทนตามคําขอของผูฟองคดีไดอีก 
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                     คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดีหมายเลขแดงท่ี อ .214 /2551   เจาของหรือ              
ผูครอบครองจะไดรับคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการท่ีตอง  ออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน  
ก็เฉพาะกรณีท่ี เจาของหรือผูครอบครองโดย ชอบดวยกฎหมายอยูอาศัย  หรือประกอบการคาขาย  หรือ
การงานอันชอบดวย กฎหมาย  อยูในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนเทานั้น  เม่ือขอเท็จจริงรับฟงเปนยุติวาผู
ฟองคดีท้ังสองไดนําอาคารท้ั งสามหลังใหบุคคลอ่ืนเชาเปนท่ีอยูอาศัยโดยยึดถือเปนอาชีพ เลี้ยงครอบครัว  ยอม
แสดงใหเห็นวา  ผูฟองคดีท้ังสองมิไดอยูอาศัยในอาคารท้ังสามหลังท่ีตองถูกเวนคืนนั้น  จึงมิใชบุคคลผูไดรับ
ความเสียหายเนื่องจากการท่ีตอง ออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน  ดัง นั้น  ผูฟองคดีท้ังสองจึงไมมีสิทธิ
ไดรับเงินคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนแตเม่ือผูฟองคดีท้ัง
สองไดรับความเสียหายจากการขาดรายไดในการประกอบอาชีพและการใหเชาอาคารท้ังสามหลัง  จึงมีสิทธิ
ไดรับเงินคาทดแทนความเสี ยหาย  เนื่องจากการ ขาดรายไดในการประกอบอาชีพ  และการใหเชาอาคาร
ท้ังสามหลัง  ตามมาตรา 21  วรรคหา  เปนเงิน  350,690 บาท  แตโดยท่ีในทางพิจารณาคดีไดปรากฏ
ความวา  ในการกําหนดคาทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี ถูกเวนคืน  คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนฯได
กําหนดราคาคาทดแทนท่ีดินใหในราคาตารางวาละ 35,000 บาท  และกําหนดคาทดแทนความเสียหาย
เนื่องจากการไดรับความเดือดรอนในการออกจากอสังหาริมทรัพย ใหแกผูฟองคดีท่ี 1  เปนเงิน 300,000 
บาท   โดยผูฟองคดีไดยื่นอุทธรณและฟองคดีเพ่ือขอใหกําหนดเงิน คาทดแทนท่ีดินเพ่ิมข้ึน  โดยมิไดโตแยง
การกําหนดคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการออกจากอสังหาริมทรัพย ในขณะนั้น  ดังนั้น  เม่ือปรากฏวาผู
ถูกฟองคดีท่ี 2  (กรมทางหลวงชนบท )ไดเคยจายเงินคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการออกจาก
อสังหาริมทรัพยใหแกผูฟองคดีเปนเงินจํานวน 300,000 บาทและผูฟองคดีท่ี 1 ไดรับเงินจํานวนดังกลาวไป
แลว   โดยไมมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนในสวนนี้ดังท่ีไดวินิจฉัยไวแลวขางตน  ในสวนนี้ดังท่ีไดวินิจฉัยไวแลว
ขางตน  จึงใหนําเงินคาทดแทนจํานวนดังกลาวมาหักออกจากจํานวนเงินคา ทดแทนความเสียหายจากการขาด
รายไดในการปร ะกอบอาชีพและการใหเชาอาคารท้ังสามหลังเปนเงิน  350,690  บาท  ผูฟองคดีจึง มีสทิธิ
ไดรับเงินคาทดแทนความเสียหายจากการขาดรายไดในการประกอบอาชีพและการใหเชาอาคารท้ังสามหลัง
เพ่ิมอีกเปนเงิน 50,690 บาท 
                   คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี  อ.๕๐๘/๒๕๕๑   ศาลปกครองสูงสุด 
เห็นวา ผูฟองคดีไดยื่นอุทธรณตอรัฐมนตรีฯขอเงินคาทดแทนเพ่ิม ดังนี้ (๑)........ .....      (๒) ผูฟองคดีมีรายได
จากการใหหจก . เอ็ม เจ เค ปโตรเลียมใชสิทธิดําเนินการสถานีบริการน้ํามันในอัตราเดือนละ ๒๕,๐๐๐ บาท 
ซ่ึงยังเหลือระยะเวลาท่ีผูฟองคดีมีสิทธิเชาท่ีดินและมีรายไดจากหจก .ดังกลาวอีก ๒๕ ป หรือ ๓๐๐ เดือน เปน
เงิน ๗,๕๐๐,๐๐๐ บาท  (๔) ผูฟองคดีมีรายไดจากการใหบริษัท เอ็ม .บี.ซี แลนด จํากัด เชาอาคารเพ่ือดําเนิน
กิจการคาปลีกเซเวนอีเลฟเวน โดยไดรับคาเชาอัตราเดือนละ ๙๖,๐๐๐ บาท  เม่ือท่ีดินถูกเวนคืนตองรื้อถอน
สิ่งปลูกสรางยังเหลือระยะเวลาท่ีผูฟองคดีจะไดคาเชาอีก ๒๕  ป ทําใหสูญเสียรายไดอีก ๒๘ ลานบาท  รวม
เงินคาเสียหายท่ีเพ่ิมข้ึน ๕๗,๒๖๐ ,๖๑๒ บาท อันเห็นไดวาในคําอุทธรณตอรัฐมนตรีมีอุทธรณในประเด็น
เก่ียวกับคาเสียหายทาง ธุรกิจ อันเปนคาเสียหายท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๒๑ วรรคหา 
พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.๒๕๓๐ แลว  ศาลจึงสามารถพิจารณาและกําหนดคาทดแทนใน
ประเด็นคาเสียหายอันเกิดจากการท่ีผูฟองคดีตองหาท่ีประกอบธุรกิจใหมไดโดยไมจําตองเรียกรัฐมนต รีฯเขา
มาในคดีแตอยางใด  เม่ือปรากฏขอเท็จจริงวาผูฟองคดีมีฐานะเปนผูเชาท่ีมีสิทธิไดรับคาทดแทนตามมาตรา 
๑๘(๓) แหง พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ ผูฟองคดีจึงเปนผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย 
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ท่ีประกอบกิจการคาขายหรือการงานอันชอบดวยกฎหมายอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนนั้น และการ
เวนคืนดังกลาวเปนเหตุใหผูฟองคดีตองออกจากท่ีดินและสถานี้บริการน้ํามันกอนครบกําหนดตามสัญญา      
ผูฟองคดีจึงยอมไดรับความเสียหายโดยตรงจากการขาดรายไดหรือขาดประโ ยชนจากการประกอบการคาขาย
อันอยูในอสังหาริมทรัพยตามท่ีเคยไดรับอยูตามปกติทุเดือนและตองหาท่ีประกอบกิจการใหม ซ่ึงศาลปกครอง
สูงสุดเห็นวาคาความเสียหายดังกลาวเปนความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงกับผูฟองคดี และผูฟองคดีตองไปจัดหา
สถานท่ีแหงใหมเพ่ือประกอบธุรกิจการคาไดดังเดิม โดยผูฟองคดีมีอาชีพประกอบการคาเก่ียวกับสถานีบริการ
น้ํามันซ่ึงจําเปนตองอาศัยทําเลท่ีตั้งใหอยูในสถานท่ีท่ีเหมาะสม การคมนาคมสะดวก  จึงมีคาใชจายในการ
ลงทุนสูงรวมไปถึงระยะเวลาในการจัดหาสถานท่ีประกอบกิจการใหมดวย    การท่ีศาลปกครองชั้นตน
กําหนดคาทดแทนความเสียหายเนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีตองถูกเวนคืนใหแกผูฟองคดี
เปนจํานวนรอยละ ๕ ของคากอสรางใหม (จํานวนเงิน ๑๑,๓๐๒,๖๗๖ บาท ) เปนเงิน ๕๖๕,๑๓๓.๘๐ บาท 
นั้น ศาลปกครองสูงสุดเห็นวาเปนจํานวนเงินท่ีเหมาะสมแลว 

คําพิพากษาศาลฎีกา ท่ี 360/2521  เงินกินเปลาท่ีโจทกไดจายใหจําเลยไปแลวนั้น  ถือ
เปนสวนหนึ่งของคาเชาท่ีโจทกชําระลวงหนาใหแกจําเลยไป  เม่ือขอเท็จจริงไดความวา โจทกทําสัญญาเชา
ตึกแถวพิพาทกับจําเลยมีกําหนด 8 ป  แตโจทกก็ไดอยู 3  เดือนเศษ  ไฟก็ไหมตึกแถวพิพาทเสียหายห มด   
โดยมิใชความผิดของโจทก  จําเลยจึงตองคืนเงินกินเปลาใหแกโจทกตามสวน 
  คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7094/2542  พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ ได
กําหนดบุคคลผูท่ีจะมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทนอันเนื่องมาจากการดําเนินการเพ่ือการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไว
ในมาตรา 18(1)  ถึง (6)  แยกไวตางหากจากกัน  การดําเนินการเพ่ือเวนคืนอสังหาริมทรัพยรายการเดียวก็
อาจกอใหเกิด ผลกระทบตอบุคคลหลายฝาย  อันเปนเหตุใหเกิดสิทธิแกบุคคลหลายคนท่ีจะไดรับเงินคา
ทดแทนแยกตางหากจาก กันได 
  โจทกเปนผูเชาท่ีดินกอสรางตึกแถวและสิ่งป ลูกสรางมีกําหนด 30 ป  เพ่ือนําไปให
บคุคล  ภายนอกเชาชวงภายในกําหนดระยะเวลาท่ีเชา  และโจทกมีหนาท่ีบํารุงรักษาตึกแถวและสิ่งปลูก
สรางดังกลาว เพ่ือสงมอบใหแกเจาของท่ีดินเม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาแลวขณะท่ี พ .ร.ฎ.กําหนดเขต
ท่ีดินในบริเวณท่ีจะ เวนคืนฯ  มีผลใชบังคับโจทกคงเปนเจาของตึกแถวและสิ่งปลูกสรางตามฟอง   จึง
จัดเปนบุคคลผูมีสิทธิไดรับเงินคา ทดแทนตามมาตรา 18(2) 
  แมในขณะท่ีมีการดําเนินการเพ่ือเวนคืนตึกแถวและสิ่งปลูกสรางตามฟองยังไมไดตกเปน
เจาของท่ีดิน  เจาของท่ีดินจึงไมใชบุคคลผูมีสิทธิไ ดรับเงินคาทดแทนตามมาตรา 18(1)  ถึง (6)  ก็ตาม  
แตเม่ือครบ กําหนด 30 ป  ตามสัญญาเชาท่ีดิน ตึกแถวและสิ่งปลูกสรางตามฟองจะตกเปนของเจาของท่ีดิน
ทันที  จึงถือไดวาเจาของท่ีดินเปนเจาหนี้โจทกในหนี้ท่ีโจทกจะตองสงมอบตึกแถวและสิ่งปลูกสรางตามฟอง
ใหแกเ จาของท่ีดิน เม่ือ ตึกแถวและสิ่งปลูกสรางตามฟองถูกเวนคืนไปเสียกอนท่ีจะตกเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของ
ท่ีดินอันเปนผลใหได เงินคาทดแทนมาจากการเวนคืน  เงินคาทดแทนนี้จึงเปนทรัพยสินซ่ึงเขาแทนท่ีตึกแถวและ
สิ่งปลูกสรางท่ีถูกเวนคืนในฐานะนิตินัยอยางเดียวกันกับตกึแถวและสิ่งปลูกสรางตาม  ป.พ.พ. มาตรา 226  วรรค
สอง  และ 228 วรรคหนึ่ง  จําเลยซ่ึงมีหนาท่ีจายเงินคาทดแทนจึงตองแจงการกําหนดเงินคาทดแทนและ
การท่ีจะใชเงินคาทดแทนใหแก เจาของท่ีดินทราบตาม ป .พ.พ.  มาตรา 231  เม่ือเจาของท่ีดินไมสามารถจะ
ตกลงกับโจทกได โจทกและเจาของท่ีดินตางฝายตางมีสิทธิท่ีจะเรียกรองใหนําเงินจํานวนนั้นไปวางไว  
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ณ สํานักงานวางทรัพยเพ่ือประโยชนอันรวมกัน เวนแตโจทกจะหาประกันใหไวตามสมควรตาม ป .พ.พ. มาตรา 
232  ดังนั้น  ท่ีฝายจําเลยใหโจทกกับเจาของท่ีดินตกลงเรื่องจํานวนเงินคาทดแทนกันใหไดแลวจึงมีสิทธิท่ีจะ
ตกลงทําสัญญารับเงินทดแทนจากฝายจําเลยไดนั้นเปนการดําเนินท่ีชอบดวยกฎหมายแลว  และเม่ือโจทกกับ
เจาของท่ีดินตกลงกันไมได จึงถือไดวาเปนกรณีท่ีไมอาจ จายเงินคาทดแทน ใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินคาทดแทน
รายใดไดเพราะมีปญหาเรื่องเก่ียวกับกรรมสิทธิ์หรือสิทธิอ่ืน ๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน ฝายจําเลยซ่ึง
เปนเจาหนาท่ีเวนคืนจึงวางเงินคาทดแทนไดตาม พ .ร.บ.วาดวยการ เวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ มาตรา 28 
วรรคสอง  กรณีเชนนี้ศาล ไมอาจพิพากษาใหโจทกไดรับเงินคาทดแทน ท้ังหมดไปเพียงผูเดียว 
  ผูเชาชวงซ่ึงเปนผูเชาตึกแถวและสิ่งปลูกสรางจากโจทก จัดเปนบุคคลผูมีสิทธิไดรับเงินคา
ทดแทนตามมาตรา 18(3) และเปนบุคคลผูไดรับความเสียหายเนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี
ตองเวนคืนอันมีสิทธิไดเงินคาทดแทนสําหรับความเสียหายนั้นตามมาตรา 21 วรรคทาย  สิทธิของผูเชาตึกแถว
และสิ่งปลูกสรางดังกลาวแยกตางหากจากโจทกซ่ึงเปนเจาของตึกแถวและสิ่งปลูกสราง  และแยกตางหากจาก
เจาของท่ีดิน  ดังนั้น ท่ีฝายจําเลยกําหนดเงินคาทดแทนเบื้องตนใหแ กผูเชาชวงรวมกันกับโจทกและเจาของ
ท่ีดินเปนเงินจํานวนหนึ่งในลักษณะกรรมสิทธิ์รวม  และนําเงินคาทดแทนเบื้องตนดังกลาวไปฝากไวตอธนาคาร 
ออมสินในนามของโจทกกับเจาของท่ีดินและผูเชาชวงรวมกันจึงไมถูกตอง 

                    คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ .91/๒๕๕5  ประเด็นคาเสียหายจาก
การเวนคืนท่ีดินมีผลกระทบทําใหท่ีดินท่ีเหลืออยูไมสามารถประกอบกิจการอูเคาะพนสีรถยนตไดดังเดิม นั้น 
ศาลเห็นวากอนการเวนคืนท่ีดินของผูฟองคดีมีเนื้อท่ี 2 งาน 20.90 ตารางวา  ใชเปนพ้ืนท่ีประกอบธุรกิจอู
เคาะพนสีรถยนตประมาณ 764.81 ตารางเมตร  และใชเปนบานพักอาศัยจํานวน 118.75 ตารางเมตร  
แตสวนท่ีใชประกอบธุรกิจถูกเวนคืนประมาณ 342.50 ตารางเมตร  เหลือเนื้อท่ีใชประกอบธุรกิจจํานวน 
422.31 ตารางเมตร  จึงเห็นไดวาท่ีดินของผูฟองคดีไดมีขอจํากัดและเสื่อมคาในการประกอบ กิจการ
ดังกลาว อีกท้ังท่ีดินดานติดถนนเดิมยาวประมาณ 40 เมตร ถูกเวนคืนเหลือความยาวเพียง 10.33 เมตร  
และยังเปนปากทางท่ีเปนหัวมุมโคง ดังนั้น หากจะยังใชเปนท่ีเขา- ออกรถยนตก็ยอมจะทําใหเกิดอันตรายได  
กรณีจึงเห็นไดวาการเวนคืนทําใหท่ีดินท่ีเหลืออยูมีเนื้ อท่ีคอนขางจํากัดโดยเม่ือสวนหนึ่งเปนท่ีตั้งของบานพัก
อาศัยแลวยอมมีผลกระทบทําใหพ้ืนท่ีท่ีเหลือหลังจากหักเปนท่ีตั้งของบานพักแลวมีเนื้อท่ีไมเพียงพอท่ีจะ
สามารถประกอบกิจการอูเคาะพนสีรถยนตในท่ีดินท่ีเหลือไดดังเดิม และผูรองไดรองขอใหเวนคืนท่ีดินส วนท่ี
เหลือและโรงเรือนสิ่งปลูกสรางท้ังหมดเพ่ือนําเงินไปหาท่ีดินผืนใหมก็ไมไดรับการพิจารณา จึงเปนกรณีท่ี     
ผูฟองคดีไดรับความเสียหายจากการเวนคืนตามมาตรา 42 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย จึงควรมี
สิทธิไดรับคาทดแทนความเสียหายจากการเวนคืนทําใหท่ีดินท่ี เหลืออยูไมสามารถประกอบกิจการไดดังเดิม   
เม่ือการหาซ้ือท่ีดินเพ่ือใชเปนทําเลท่ีตั้งและกอสรางอูเคาะพนสีรถยนตแหงใหมอาจทําใหตองหยุดประกอบ
กิจการเปนระยะเวลาหนึ่งทําใหขาดรายไดนาจะใชเวลาไมเกินประมาณ 2 ป  และผูฟองคดีมีรายไดจากการ
ประกอบกิจการอูเคาะพนสีรถยนตหลังหักคาใชจายประมาณปละ 180,000 บาท  ดังนั้น ผูฟองคดีจึงควร
ไดรับเงินคาทดแทนความเสียหายจากการเวนคืนในกรณีนี้เปนเงิน 360,000 บาท   
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 5.5 กรณีตัวอยางการกําหนดคาทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
 

 คาเสียหายกรณีประกอบการคาขาย  

ตัวอยางท่ี 1

ปภาษี 

  การคิดคาเสียหายใหบุคคลธรรมดาจาก ภงด.90, ภงด.94 

     นาง ก. ประกอบกิจการขายไมแปรรูป  เครื่องอุปกรณกอสราง เครื่องสุขภัณฑ ฯลฯ ถูกเวนคืน 
ป 2543  โดยนาง ก. สงหลักฐานการเสียภาษีระหวางป 2540-2543  เพ่ือประกอบการพิจารณา  ดังนี้ 

แบบภาษี เงินไดพึงประเมิน (บาท) เงินไดหลังหักคาใชจาย 
(บาท) 

ภาษีตองชําระ (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 ปสุดทายกอนถูกเวนคืนมาคํานวณ  ดังนี้ 
  นําเงินไดหลังหักคาใชจาย   = เงินไดป 2541 + 2542 + 2543 

       = 384,855 + 406,841 + 218,759 
         3 
  จะไดคาเสียหายหลังหักคาใชจายตอปเฉลี่ย  = 336,818 บาท 
  หารายไดเฉลี่ยตอเดือนโดยประมาณ        =  336,818 บาท       
                 12 
  รายไดเฉลี่ยตอเดือนโดยประมาณ   = 28,000 บาท 

  นาง ก.ไดรับความเสียหายจากการขาดรายไดหรือตองหยุดประกอบการเปนเวลา  4 เดือน 
กําหนดคาเสียหายให 4 เดือน  = 28,000 X 4   = 112,000 บาท 
  
                   กรณีดังกลาวหากนาง ก.ไมมีหลักการเสียภาษี หรือหลักฐานอ่ืนประกอบการพิจารณาก็จะ
กําหนดใหในอัตรา 12,500 บาท ตอเดือน  เปนเงิน = 12,500 X 4   = 50,000  บาท 
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ตัวอยางท่ี 2

 

   การกําหนดคาทดแทนความเสียหายจากการออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี ถูกเวนคืนในโครงการ 

รถไฟฟาสายสีมวง สายบางใหญ – ราษฎรบูรณะ ชวงบางใหญ – บางซ่ือ รายบริษัท  ไมแดง  จํากัด 

1. พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนฯ ฉบับแรกประกาศใน             

ราชกิจจานุเบกษา  เลม ๑๒๒  ตอนท่ี ๓๗ ก ลงวันท่ี  ๖  พฤษภาคม  ๒๕๔๘  และพระราชกฤษฎกีากําหนด

เขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนฯ ฉบับท่ี 2 ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเลม ๑๒๒ ตอนท่ี ๓๗ ก ลงวันท่ี  ๔  

สงิหาคม  ๒๕๕๒ 

   2. บริษัท ไมแดง จํากัด มีหนังสืออุทธรณยื่นตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม  

     2.1 ขอคารื้อถอน คาขนยาย และคาติดตั้งเครื่องจักรใหม เปนเงิน 2,000,000 

บาท แตไดรับคาทดแทนแลว จํานวน  155,100 บาท   จึงขอเพ่ิมอีก 1,844,900 บาท เนื่องจากไดวาจาง

ชางใหทําการรื้อถอนอาคาร ขนยาย รวมท้ังการติดตั้งเครื่ องจักร และรายการอ่ืนอีกหลายรายการ เปนเงิน

จํานวน 2,000,000 บาท 

                      2.2  ขอคิดคาเสียหายจากการประกอบธุรกิจปละ 500,000 บาท เปนเวลา 15 ป คิด

เปนเงินท้ังสิ้น 7,500,000 บาท  แตคณะกรรมการกํา หนดราคาเบื้องตนไดกําหนด ใหแลว 75,000 บาท จึง

ขอเพ่ิมอีกเปนเงิน 7,425,000 บาท โดยแจงวาไดทําสัญญาเชาท่ีดินและสิ่งปลูกสราง จากวัดกูเกียรติวรวิหาร 

เปนเวลา 30 ป ยังเหลือระยะเวลาเชาอีก 15 ป เพ่ือประกอบธุรกิจโรงเลื่อยมีรายไดหลังหักคาใชจายแลว

ประมาณปละ 1,000,000 บาท  

       3. บริษัท ไมแดง จํากัด เปนผูเชาท่ีดิ นและสิ่งปลูกสรางจากวัดกู เกียรติวรวิหาร ตามหนังสือ

สัญญาแบงเชาท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1530 ลงวันท่ี 13 กันยายน 2539 มีกําหนดการเชา 30 ป ตอไปนี้ 

                        3.1 เชาท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1530 เพียงบางสวน เนื้อท่ีประมาณ 7 – 2 – 57 ไร ตั้งแต

วันท่ี 13 กันยายน 2539 มีกําหนด 30 ป นับแตวันท่ี 20 กรกฎาคม 2538 ซ่ึงตามสัญญาเชาเดิมฉบับลง

วันท่ี 14 มีนาคม 2518 ไดสิ้นสุดลงวันท่ี 19 กรกฎาคม 2538 โดยคูสัญญาไดตกลงทําสัญญาเชากันใหม 

                          (๑)  ผูเชายอมเสียคาเชาแกผูใหเชาเปนจํานวนเงิน 19,519,000 บาท 

                                   (๒)  สิ่งปลูกสรางในท่ีดินแปลงท่ีใหเชา ประกอบดวย อาคาร 3 ชั้นครึ่ง 1 หลัง, 

โรงงาน 1 หลัง,    โกดังเก็บไม 2 หลัง, บานพักคนงาน 2 ชั้น 1 หลัง  ต.ตลาดขวัญ  อ.เมือง  จ.นนทบุรี ใหเชา

ดวย โดยผูเชายอมใหกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางท้ังหมดในท่ีเช า ตกเปนกรรมสิทธิ์ของวัดกู เกียรติวรวิหาร โดยให

สิ่งปลูกสรางนั้นตกเปนสวนควบของท่ีดิน นับแตวันทําสัญญาเชาเปนตนไป 
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                          (๓)  ผูเชายินยอมชําระเงินกินเปลา ใหผูใหเชาจํานวน 7,000,000 บาท โดย

ชําระในวันทําสัญญาเชา เปนเงิน 2,000,000 บาท และ เงินบํารุงวัดสวนท่ีเหลืออีกจํานวน 5,000,000 

บาท ผูเชาจะแบงชําระเปนงวดๆ ละ 500 ,000 บาท หกเดือนตองวด โดยเริ่มชําระงวดแรกวันท่ี 20 

มกราคม 2539 

4. ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1530 ของวัดกูเกียรติวรวิหาร มีเนื้อท่ีท้ังหมด 15 – 1 – 24 ไร ถูก

เวนคืน  1 – 1 – 52.20 ไร คงเหลือ 13 – 3 – 71.80 ไร คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดคา

ทดแทนท่ีดิน ตารางวาละ 70,590 บาท เปนเงิน 38,979,798 บาท 

           5. คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดคาทดแ ทนสิ่งปลูกสรางใหกับวัดกู เกียรติ

วรวิหาร รวมเปนเงินท้ังสิ้น   13,174,216.38 บาท  

ตามเอกสารหลักฐาน ขอมูลรายไดกําไรสุทธิ กรณีไมรวมคาดอกเบี้ย คาสึกหรอ และคาเสื่อม

ราคาของทรัพยสินจากหลักฐานการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล (ภ.ง.ด. 

50 )  ปรากฏดังนี้ 

                    -  ป 2551  มีกําไรสุทธิ กรณีไมรวมคาดอกเบี้ย  คาสึกหรอ และคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน 

เปนเงิน  3,815,619.84 บาท  

                      -  ป 2552  มีกําไรสุทธิ กรณีไมรวมคาดอกเบี้ย คาสึกหรอ และคาเสื่อมราคาของท รัพยสิน 

เปนเงิน 2,440,598.02 บาท  

 - ป 2553 ขาดทุนสุทธิ กรณีไมรวมคาดอกเบี้ย คาสึกหรอ และคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน 

 เปนเงิน 5,317,866.43 บาท  

การพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ คณะท่ี 4 

   คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ คณะท่ี 4 ในการประชุมครั้งท่ี 17/๒๕๕5 เม่ือวันท่ี  1 

มิถุนายน 555  ไดพิจารณาเห็นวา ผูอุทธรณไดใชอาคารท่ีถูกเวนคืนประกอบกิจการโรงเลื่อยตามท่ีกลาวอาง

จริง เม่ือถูกเวนคืนทําใหตองหยุดประกอบกิจการในระหวางการจัดหาอาคารใหมเพ่ือใชประกอบการและขาด

รายไดจากการประกอบกิจการดังกลาว ถือเปนความเสียหายจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีถูก

เวนคืน จึงเห็นควรกําหนดคาทดแทนคาขาดรายไดจากการประกอบกิจการตามขอมูลรายไดหลังหักคาใชจาย

จากหลักฐานการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบริษัทหรือ  หางหุนสวนนิติบุคคล โดยไมนําคาดอกเบี้ย คา

สึกหรอ และคาเสื่อมราคาของทรัพยสินซ่ึงไมเก่ียวของโดยตรงกับการดําเนินกิจการ  

ตามแนวทางการกําหนดคาทดแทนในเรื่องดังกลาว จะนําขอมูลดังกลาวยอนหลัง 3 ป เพ่ือ

หาคาเฉลี่ยและกําหนดเปนคาทดแทนใหกับผูไดรับความเสียหาย แตเนื่องจากจํานวนรายไดในแตละปมีความ

แตกตางกันพอสมควร โดยเฉพาะป 2553 ซ่ึงเปนปท่ีผูอุทธรณตองยายเครื่องจักรและทรัพยสินออกจากอาคาร

ท่ีถูกเวนคืนอาจจะประกอบกิจการไดไมเต็มท่ี ทําใหขาดทุนสุทธิ เปนเงิน 5,317,866.43 บาท หากนําขอมูล

ของการประกอบการในปดังกลาวมารวมคํานวณเพ่ือหาคาเฉลี่ยของผลประกอบการ จะทําใหเกิดความเบี่ยงเบน 
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ของตัวเลข ทําใหไมสอดคลองกับขอเท็จจริง ดังนั้น เพ่ือความเปนธรรมและใหไดคาเฉลี่ยท่ีใกลเคียงกับขอเท็จจริง

ของผลประกอบการของปลาสุดตามหลักฐานท่ีสงใหพิจารณา เห็นควรใชขอมูลเงินไดกําไรสุทธิของป 2551 และ 

2552 มาเฉลี่ยกําหนดคาทดแทนใหกับผูอุทธรณ โดยป 2551 มีกําไรสุทธิ กรณีไมรวมคาดอกเบี้ย คาสึกหรอ 

และคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน เปนเงิน 3,815,619.84 บาท และป 2552 มีกําไรสุทธ ิกรณีไมรวมคาดอกเบี้ย 

คาสึกหรอ และคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน เปนเงิน 2,440,598.02 บาท จะมีรายไดหลังหักคาใชจายเฉลี่ย 

ปละ 3,128,108.93 บาท หรือเดือนละ 260,675.74 บาท และเห็นวาระยะเวลาท่ีใชในการจัดหาหรือเชา

อาคารใหม และขนยายเครื่องจักรพรอมติดตั้งจนสามารถใชอาคารประกอบกิจการตอไปได ประมาณ 6 เดือน 

จึงเห็นควรกําหนดคาทดแทนความเสียหายจากการประกอบธุรกิจให 6 เดือน เปนเงิน 1,564,054.44 บาท 

(260,675.74 x 6) และเนื่องจากคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดพิจารณา กําหนดคาทดแทนความ

เสียหายจากการประกอบธุรกิจใหแลว เปนเงิน 75,000 บาท จึงเห็นควรเพ่ิมคาทดแทนความเสียหาย ให 

อีก เปนเงิน 1,489,054.44 บาท (1,564,054.44 – 75,000)   

หมายเหต ุเปนตัวอยางแนวคิดในการพิจารณาใหความเปนธรรมในการกําหนดคาเสียหายจากการประกอบกิจการ

คาขาย หรือการงานอันชอบดวยกฎหมาย   
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วัดกูเกียรติ คาเชาท้ังหมด = 19,519,000 บาท บริษัท ไมแดง จํากัด  

(ผูใหเชาท่ีดิน พรอมสิ่งปลูกสราง) ระยะเวลาการเชา 30 ป 
(นับแตวันท่ี 20 ก.ค. 38 ถึง วันท่ี 19 ก.ค. 68) 

ประกอบกิจการโรงเลือ่ย  

 
 

   - เงินกินเปลา   =   7,000,000 บาท  
   - คาเชาปท่ี 1 – 5    เดือนละ 14,450 บาท 

  

ท่ีดินมีเน้ือท่ี   15-1-24  ไร    - คาเชาปท่ี 6 – 10   เดือนละ 19,500 บาท แบงเชาท่ีดินจํานวน 7-2-57 ไร  
ถูกเวนคืน    1-1-52.20 ไร    - คาเชาปท่ี 11 – 15 เดือนละ 26,350 บาท พรอมสิ่งปลูกสราง  

คงเหลือ    13-3-71.80 ไร 
   - คาเชาปท่ี 16 – 20 เดือนละ 35,550 บาท 
   - คาเชาปท่ี 21 – 25 เดือนละ 48,000 บาท 

 
           อาคารพาณิชย 3 ช้ัน = 63,800 บาท 
คาขนยายทรัพยสินและคารื้อถอนติดต้ังอุปกรณตางๆ 

    - คาเชาปท่ี 26 – 30 เดือนละ 64,800 บาท เบ้ืองตนกําหนดคาทดแทนผูเชา 
เปนเงิน 155,100 บาท 

(อุทธรณเกิน 60 วัน ไมรบัอุทธรณ) 

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

คาติดตอเรื่องเวนคืน   = 10,000 บาท 
เบ้ืองตนกําหนดคาท่ีดิน ตร.วา ละ 70,590 บาท 

เปนเงิน 38,979,798 บาท 
 
 

  

 
 

ใชมาแลว 15 ป              คงเหลอื 15 ป เบ้ืองตนกําหนดคาเสียหายจากการประกอบธุรกิจ
เปนเงิน 75,000 บาท 

 

เบ้ืองตนกําหนดคาสิ่งปลูกสราง    
เปนเงิน 13,174,216.38 บาท    

  ผูอุทธรณสงแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล เพ่ือประกอบการพิจารณาดังน้ี 
  - ป 2551 มีกําไรสุทธิ กรณีไมหักคาดอกเบ้ีย คาสึกหรอ และคาเสื่อมฯ เปนเงิน 3,815,619.84 บาท 

รวมคาทดแทนท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  - ป 2552 มีกําไรสุทธิ กรณีไมหักคาดอกเบ้ีย คาสึกหรอ และคาเสื่อมฯ เปนเงิน 2,440,598.02 บาท 
- ป 2553 ขาดทุนสุทธิ กรณีไมหักคาดอกเบ้ีย คาสึกหรอ และคาเสื่อมฯ เปนเงิน 5,317,866.43 บาท เปนเงิน 52,154,014.38 บาท  

   
   
  กรณีใชหลักฐานการเสียภาษี 3 ป 

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

กรณีใชหลักฐานการเสียภาษี 2 ป 
(ภ.ง.ด.50 ป 2551 – 2552) 

มีกําไรเฉลี่ย 2 ป = 3,128,108.93 บาท 



 

 

- 81 - 

ตัวอยางท่ี 3  โครงการกอสรางสะพานขามแมน้ําเจาพระยาบริเวณถนนนนทบุรี 1 กับสรางและขยายถนน
ตอเช่ือม 

หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนของคณะกรรมการกําหนดราคาเบ้ืองตน 

                      คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนพิจารณาขอเท็จจริงแลว เห็นวาราคาซ้ือขาย        
ท่ีจดทะเบียนไวกับสํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี และราคาจํานองของธนาคารจะต่ํากวาราคาประเมินทุนทรัพยฯ 
ป 2547- 2550 จึงไดนําราคาเสนอขายในรัศมี 2 กิโลเมตรจากแนวเวนคืนมาประกอบการพิจารณา          
ซ่ึงราคาซ้ือขายหลังจากตอรองแลวจะมีราคาสูงกวาราคาประเมินทุนทรัพยฯ ประมาณ 10- 100 %  
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนจึงวางหลักเกณฑการกําหนดราคาคาทดแทน ดังนี้  

  1. กําหนดฐานราคาท่ีดิน ดังนี้ 
      1.1 ปรับฐานราคาท่ีดินบริเวณใกลกับสวนเฉลิมพระเกียรติ แปลง ท.88-ท.110, ท.112,    
ท.113 และ ท.127 เปนราคาตารางวาละ 12,000 บาท (เทียบเคียงกับราคาซ้ือขายในป 2548) 
      1.2 ปรับฐานราคาท่ีดินพ้ืนท่ีเกษตรกรรมและพ้ืนท่ีอยูอาศัยแปลง 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 
เปนตารางวาละ 6,500 บาท (เปนท่ีอยูอาศัยบริเวณติดคลองบางศรีเมืองราคาประเมินตารางวาละ 5,000 บาท 
ซ่ึงสามารถเขาออกโดยเดินบนสะพานคอนกรีตไดเหมือนกับท่ีดินท่ีไมติดคลองท่ีมีราคาประเมินตารางวาละ  
6,500 บาท) 
       1.3 ท่ีดินแปลงอ่ืน ๆ นอกเหนือจากขอ 1.1 และขอ 1.2 ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยฯ  
ป 2547-2550 เปนฐานราคา 

  2. เพ่ิมราคาจากฐานราคาดวยเปอรเซ็นตามประเภทของท่ีดิน ดังนี้  
      ประเภทท่ีดิน  อาคารพาณิชย  เพ่ิม 100% 
      ประเภทท่ีดิน  ท่ีอยูอาศัย  เพ่ิม 71% 
      ประเภทท่ีดิน  เกษตรกรรม  เพ่ิม 57% 
      ประเภทท่ีดิน  วางเปลา  เพ่ิม 43% 
  3. กําหนดราคาคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนท้ังแปลง หรือถูกเวนคืนมากกวา 50% และ 
เหลือท่ีดินนอยกวา 40 ตารางวา เพ่ิมข้ึนอีก 30% จากขอ 1 และขอ 2  

หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณเงินคาทดแทน 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ คณะท่ี 5 ไดพิจารณาจากขอกฎหมาย ขอเท็จจริง       

และขอมูลตางๆ แลว มีความเห็นดังนี้  

  1) คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดนําราคาซ้ือขายและราคาเสนอขายท่ีดินในทําเล     

ใกลเคียงกับท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมาประกอบการพิจารณา และกําหนดคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนในโครงการนี้   

เพ่ิมจากราคาประเมินฯ ตั้งแต 43-100 เปอรเซ็นต ตามลักษณะและสภาพการใชประโยชนในท่ีดิน  ซ่ึงเห็นวาเปนราคา    
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 ท่ีเหมาะสมและเปนธรรมพอสมควรแลว โดยเฉพาะกับท่ีดินท่ีไดรับประโยชนหรือไมเสียประโยชนจากการเวนคืน  

สําหรับราคาซ้ือขายท่ีปรากฏเพ่ิมเติมในชั้นการพิจารณาอุทธรณจํานวน 4 แปลง ไดแก ราคาซ้ือขายท่ีดิน  

โฉนดเลขท่ี 37929, 193092, 3633 และ 3634 นั้น จากการตรวจสอบปรากฏวาราคาซ้ือขายท่ีดินโฉนด

เลขท่ี 193092 ซ้ือขายต่ํากวาราคาคาทดแทนท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนกําหนดใหแกผูถูกเวนคืน 

สวนราคาซ้ือขายท่ีดินอีก 3 แปลง ท่ีซ้ือขายสูงกวาราคาคาทดแทนนั้น เห็นวาไมใชราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติ   

ในทองตลาดเชนเดียวกับความเห็นของฝายเลขานุการ จึงเห็นควรไมนําราคาซ้ือขายท่ีดินท้ัง 4 แปลงดังกลาว   

มาประกอบการพิจารณากําหนดคาทดแทน 

  2) คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดกําหนดคาทดแทนโดยใชราคาประเมิน ฯ เปนฐาน
ราคา ซ่ึงราคาประเมินฯ ท่ีดินแตละแปลงมีมูลคาไมเทากัน เนื่องจากสํานักประเมินราคาทรัพยสินได ประเมิน
ราคาโดยวิเคราะหจากราคาซ้ือขาย ราคาจํานอง ราคาเสนอขาย ความลึก รูปราง และขนาดของท่ีดิน รวมถึง
ปจจัยดานสาธารณูปโภค การใชประโยชน การเขาถึง และอ่ืนๆ  ซ่ึงเห็นวาราคาประเมินฯ นาจะเปน ราคาท่ี
เหมาะสมกับสภาพของท่ีดินแตละแปลงแลว  หากจะปรับราคาใหเทากันตามคําขอของผูอุทธรณบางรายอาจไม
เปนธรรม เนื่องจากราคาประเมินฯ ท่ีดินแปลงใหญมักจะต่ํากวาท่ีดินแปลงเล็ก  หากปรับราคา ท่ีดินแปลงใหญ
ใหเทากับราคาประเมินฯ ท่ีดินแปลงเล็กจะทําใหมูลคารวมของท่ีดินแปลงใหญมีราคาสูงมาก  ดังนั้น  การไมปรับ
ฐานราคาประเมินฯ จะเปนธรรมแกผูอุทธรณมากกวา 
  3) สภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีถูกเวนคืนมีท้ังเปนท่ีดินท่ีติดถนนอยูเดิม ท่ีดินติดแมน้ําเจาพระยา
และท่ีสวนไมติดถนนหรือแมน้ํา และ รูปแบบการกอสรางทางสายนี้เปนสะพานและทางยกระดับ เปนการขยาย    
เขตทางเดิม รวมท้ังเปนการสรางทางใหมบางสวน  จึงมีผลทําใหท่ีดินเสียประโยชนหรือไดรับประโยชนจากการ
เวนคืนแตกตางกัน กลาวคือหากท่ีดินอยูติดทางท่ีสรางใหมและเปนทางพ้ืนราบยอมไดรับประโยชน จากการ
เวนคืน โดยเฉพาะท่ีดินซ่ึงเดิมไมมีทางออกสูถนนสาธารณะ  เนื่องจากภายหลังจากการเวนคืนท่ีดินสวนท่ีเหลือจะ
อยูติดถนน ซ่ึงมีความกวาง 6 ชองจราจร สงผลใหท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาสูงกวาเดิมมาก จงึไมควร
เพ่ิมคาทดแทนใหอีก ท้ังนี้รวมไปถึงท่ีดินแ ปลงใหญซ่ึงถูกเวนคืนเพ่ือขยายเขตทางเดิมดวย  โดยเฉพาะ 
ท่ีดินท่ีอยูติดถนนทาน้ํานนท-วัดโบสถ ซ่ึงเปนถนนขนาดเล็กมีความกวาง 2 ชองจราจร เม่ือถนน ถูกขยายเปน 
6 ชองจราจร และเปนถนนท่ีตอเชื่อมสะพานขามแมน้ําเจาพระยายอมทําใหท่ีดินในกลุมนี้มี ศักยภาพดีข้ึน
กวาเดิม และถือวาไดรับประโยชนมากกวาเสียประโยชนจากการเวนคืน จึงไมมีเหตุท่ีจะเพ่ิม คาทดแทนให
เชนเดียวกัน  แตอยางไรก็ดีหากเปนท่ีดินแปลงเล็กท่ีถูกเวนคืนแลวสวนท่ีเหลือใชประโยชน ไดจํากัดถือวา
ไมไดรับประโยชนหรือเสียประโยชนจากการเวนคืน  เห็นควรเพ่ิมคาทดแทนเพ่ือชดเชยความเสียหายใหตาม
ความเหมาะสม เวนแตไดมีการชดเชยความเสียหายโดยคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไวเหมาะสมและ
เปนธรรมเพียงพอตอการชดเชยความเสียหายตางๆ แลว 

  นอกจากนี้ท่ีดินกลุมท่ีอยูใกลสวนเฉลิมพระเกียรติ  ซ่ึงสวนใหญเปนท่ีสว นและท่ีรกราง         
มีราคาประเมินฯ เพียงตารางวาละ 5,000 - 6,500 บาท แตคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดปรับฐาน
ราคาประเมินฯ เพ่ิมเปนตารางวาละ 12,000 บาท กอนเพ่ิมคาทดแทนตามลักษณะและสภาพการใชประโยชน
ในท่ีดินใหอีกสวนหนึ่ง  ซ่ึงท่ีดินในกลุมนี้เดิมเขาออก สูถนนซอยโดยใชทางเดินปูนยกสูงขนาดกวางประมาณ    
1 เมตร จึงเห็นวาราคาคาทดแทนท่ีดินในกลุมนี้เปนราคาท่ีสูงพอสมควรแลว และรูปแบบการ กอสรางใน 
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บริเวณนี้แมจะเปนทางยกระดับแตไดมีการกอสรางทางคูขนานและทางกลับรถใตทางยกระดับเพ่ือเปน
ทางเขา-ออก สําหรับท่ีดินท่ีอยูใตทางยกระดับดวย ทําใหท่ีดินในกลุมนี้มีทางเขา-ออก หรืออยูใกลทางสาธารณะ 
มากข้ึน การคมนาคมในบริเวณนี้จึงมีความสะดวกมากข้ึนกวาเดิม ไดรับประโยชนจากการเวนคืน   เห็นควร 
ไมเพ่ิมคาทดแทนใหเชนเดียวกัน 
  สําหรับท่ีดินท่ีถูกเวนคืนซ่ึงอยูใ นบริเวณท่ีกอสรางทางแยกตางระดับบริเวณจุดตนทางและ   
จุดปลายทางโครงการนั้น เห็นวาท่ีดินสวนท่ีเหลือไมไดรับประโยชนจากการเวนคืน เนื่องจากท่ีดินสวนท่ีเหลือ
ใชประโยชนไดจํากัด และหากท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูบริเวณทางข้ึนลงยอมไมไดรับความสะดวกในการ เขาออก 
นอกจากนี้ท่ีดินบางแปลงเม่ือถูกเวนคืนแลวท่ีดินสวนท่ีเหลือไมไดอยูติดถนนสายหลักดังเดิม จึงเห็นวาท่ีดิน
ในกลุมนี้เสียประโยชนจากการเวนคืนเห็นควรเพ่ิมคาทดแทนเพ่ือชดเชยความเสียหายใหตามความเหมาะสม  
โดยพิจารณาจากขนาด สภาพทําเล ลักษณะการใชประโยชน รวมถึงความ เสียหายท่ีไดรับจากการเวนคืน     
เวนแตไดมีการชดเชยความเสียหายโดยคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไวเหมาะสมและเปนธรรมเพียงพอ
ตอการชดเชยความเสียหายตางๆ แลว          
  ในการชดเชยความเสียหายใหแกท่ีดินท่ีเสียประโยชนจากการเวนคืนนั้น  เห็นวาเนื่องจาก
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดกําหนดคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเวนคืนในโครงการนี้ไวสูงพอสมควรแลว     
และไมปรากฏราคาซ้ือขายท่ีสูงกวาราคาคาทดแทนดังกลาว จึงเห็นควรชดเชยความเสียหายใหแกท่ีดินท่ี       
เสียประโยชนจากการเวนคืนอีกไมเกินรอยละ 30 ของราคาคาทดแทนเบือ้งตน (เชนเดียวกับท่ีคณะกรรมการ-
กําหนดราคาเบื้องตนไดชดเชยความเสียหายใหกับท่ีดินท่ีถูกเวนคืนหมดท้ังแปลง หรือถูกเวนคืนเกินครึ่งและท่ีดิน
สวนท่ีเหลือมีเนื้อท่ีนอยกวา 40 ตารางวา)  และในกรณีท่ีผูถูกเวนคืนรายใดมีท่ีดินหลายแปลงอยูติดตอกัน เห็น
ควรรวมพิจารณาโดยถือวาเปนท่ีดินแปลงเดียวกันแลว  จึงชดเชยความเสียหายใหตามความเหมาะสม  
  สําหรับผูอุทธรณท่ีขอคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลงตามมาตรา 21 วรรคสาม     
มาในคําขออุทธรณดวยนั้น  เนื่องจากยังไมมีพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑสําหรับคํานวณวา
อสังหาริมทรัพย ใดมีราคาเพ่ิมหรือลดลงเทาใด แตศาลปกครองสูงสุดไดมีคําวินิจฉัยไวใน คําพิพากษา     
ศาลปกครองสูงสุด ท่ี อ.192/2550  วาการกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลืออันราคาลดลงนี้ตองพิจารณา 
จากสวนตางของราคาท่ีดินตามท่ีเปนอยูกอนการเวนคืนกับราคาท่ีดินตามท่ีเปนอยูภาย หลังการเวนคืน ซ่ึงท่ี
ประชุมเห็นวาขณะนี้ราคาประเมินฯ ป 2551-2554 ไดประกาศใชแลว  จึงเห็นควรเปรียบเทียบราคาประเมิน
ทุนทรัพยฯ ท่ีประกาศใชในขณะท่ีกําหนดราคาเบื้องตน (ราคาประเมินทุนทรัพยป 2547- 2550 ) กับ
ราคาประเมินฯ ปปจจุบันของท่ีดินแปลงท่ีขอคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลง  ซ่ึงจากการเปรียบเทียบ
ปรากฏวาท่ีดินดังกลาวมีราคาประเมินฯ สูงข้ึน และเทาเดิมจึงเห็นวาไมมีเหตุท่ีตองกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ี
เหลือมีราคาลดลงตามมาตรา 21 วรรคสาม ใหแกผูอุทธรณอีก  และเห็นวาแมจะไมไดกําหนดคาทดแทนในสวน
นี้ใหกับผูอุทธรณ แตหากปรากฏวาท่ีดินสวนท่ีเหลือแปลงใดไดรับความเสียหาย คณะกรรมการก็ไดพิจารณา
อุทธรณโดยคํานึงถึงความเสียหายของท่ีดินสวนท่ีเหลือดังกลาว และไดเพ่ิมคาทดแทนใหกับท่ีดินสวนท่ี        
ถูกเวนคืน ซ่ึงถือวาไดมีการเยียวยาความเสียหายใหแกผูอุทธรณแลว 

จากขอพิจารณาดังกลาวท่ีประชุมจึงเห็นควรวางแนวทางการพิจารณา  ดังนี้  
1. ท่ีดินท่ีไดรับ ประโยชนหรือไมเสียประโยชนจากการเวนคืน หรือท่ีดินท่ีไดรับคาทดแทน

เบื้องตนเหมาะสมและเปนธรรมเพียงพอตอการชดเชยความเสียหายตางๆ แลว  เห็นควรยืนราคา  
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  2. ท่ีดินท่ีเสียประโยชนจากการเวนคืน เชน ถูกเวนคืนแลวท่ีดินสวนท่ีเหลือใชประโยชนได
จํากัด หรือท่ีดินสวนท่ีเหลืออยูบริเวณทางแยกตางระดับ และยังไมไดรับการชดเชยความเสียหาย เห็นควรเพ่ิม   
คาทดแทนความเสียหายใหอีกไมเกินรอยละ 30 ของราคาคาทดแทนเบื้องตน แตท้ังนี้ไมเกินกวาท่ีผูอุทธรณ มี     
คําขอ 
  3. ท่ีดินนอกจากขอ 1. และขอ 2. ใหพิจารณาเปนรายๆ ไป 

 

แนวคําพิพากษาของศาลปกครองกลาง 

  ในโครงการนี้ศาลปกครองกลางไดมีคําพิพากษาไปแลวรวม 17 คดี โดยพิพากษายกฟอง 

จํานวน 11 คดี และพิพากษาใหเพ่ิมคาทดแทน จํานวน 6 คดี โดยศาลปกครองกลางไดมีคําพิพากษาใหเพ่ิมคา

ทดแทนท่ีดินดวยเหตุผลตางๆกัน ดังนี ้

  1. เพ่ิมคาทดแทนใหเทากับท่ีดินแปลงท่ีมีสภาพและทําเลท่ีตั้งเหมือนกัน 

  2. เพ่ิมคาทดแทนใหตรงตามประเภทท่ีดิน เนื่องจากคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน

กําหนดใหท่ีดินของผูฟองคดี เปนประเภทท่ีดินวางเปลา แตขอเท็จจริงท่ีดินของผูฟองคดีมีการปลูกสรางอาคาร

เก็บสินคาพรอมสํานักงานอยูบนท่ีดินดังกลาว ศาลจึงถือวาเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยจึงใหคาทดแทนเพ่ิมเปน

รอยละ 71 ของราคาประเมินฯ 

  3. เพ่ิมคาทดแทนเนื่องจากท่ีดินถูกเวนคืนม ากกวารอยละ 50 และท่ีดินสวนท่ีเหลือใช

ประโยชนไดจํากัดอยางยิ่ง เพราะมีดานลึกเพียง 12 เมตรเศษ และ 10 เมตรเศษ 

  4. เพ่ิมคาทดแทนใหเทากับท่ีดินแปลงติดตอกัน และเปนเจาของเดียวกัน 
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ตัวอยางท่ี 4  โครงการกอสรางทางพิเศษสายรามอินทรา – วงแหวนรอบนอกกรงุเทพมหานคร 

         1.  การกําหนดคาทดแทนของคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน 

              โครงการทางพิเศษสายรามอินทรา – วงแหวนรอบนอกกรงุเทพมหานคร ในทองท่ีเขตบางเขน  
เขตสายไหม  และเขตคลองสามวา มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินฯใชบังคับวันท่ี 7 พฤษภาคม 2548  
คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน ฯ ในการประชุมครั้งท่ี 1/2548 เม่ือวันจันทรท่ี 27 มิถุนายน 2548 , 
เขตสายไหม  ประชุมครั้งท่ี 1/2548 เม่ือวันอังคารท่ี 28 มิถุนายน 2548 , และเขตสายไหม  ประชุมครั้งท่ี 
1/2548 เม่ือวันพุธท่ี 29 มิถุนายน 2548  ไดมีมติกําหนดคาทดแทนท่ีดิน  โดยใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย
เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีใชอยูในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาฯ ใชบังคับใน
ป พ .ศ.2547- 2550  กําหนดคาทดแทน สิ่งปลูกสราง  โดยใชวิธีสํารวจประมาณราคาจากขอเท็จจริงของสิ่ง
ปลูกสรางท่ีมีอยู  ซ่ึงประกอบดวยคารื้อถอน และขนยายคาวัสดุกอสรางท่ีเสียหายจากการรื้อถอน  คาแรงงาน
กอสรางใหม  คาดําเนินการ กําไร  และภาษี  คาออกแบบ และควบคุมงาน  คาเสื่อมราคา  และคาใชจายอ่ืนๆ 
โดยมีการปรับดัชนีราคาสินคา วัสดุกอสรางใหเปนไปตามดัชนี ณ วันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนฯ 
กําหนดคาทดแทน  คาทดแทนไมยืนตนไดใชราคาของกระทรวงเกษตรและสหกรณ  และกรุงเทพมหานครเปน
เกณฑเปรียบเทียบกับราคาซ้ือขายในทองตลาด หากราคาใดสูงกวาใหใชราคานั้น  และ มีการกําหนดคา
ทดแทนผูเชาและคาเสียหาย เนื่องจากการท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 21 วรรคทาย 

             2. การประเมินมูลคาท่ีดินเพ่ือการจายคาทดแทน  

                 กระทรวงคมนาคมไดขอใหกระทรวงการคลงั โดยกรมธนารักษประเมินมูลคาท่ีดิน เพ่ือ
ประกอบการพิจารณากําหนดคาทดแทนท่ีเปนธรรมแกผูถูกเวนคืน  กระทรวงการคลังจึงไดจัดทําโครงการ
ประเมินมูลคาท่ีดินเพ่ือการเวนคืน ตามคําสั่งกระทรวงการคลงั ท่ี 617/2548 ลงวันท่ี 22 ธันวาคม 2548  
แตงตั้งคณะกรรมการกํากับโครงการประเมินมูลคาท่ีดินเพ่ือการเวนคืน ฯ โดยมีอํานาจหนาท่ีในการกําหนด
หลักเกณฑการกําหนดคาทดแทนการเวนคืนท่ีเปนธรรม ตามมาตรา 21  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ.2530  กอนสงใหคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯใชประกอบการพิจารณา 
อุทธรณตอไป  

      3. การดําเนินการ   กรมธนารักษ  โดยสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ไดดําเนินการโดยการ
วิเคราะหปจจัย  (Factor Analysis) และการวิเคราะหการถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis)  
โดยมีขอพิจารณา ดังนี้ 

3.1  หลักเกณฑการประเมินมูลคาท่ีดินเพ่ือการเวนคืน  แบงออกเปน 2 กรณี คือ 
       ( 1 ) คาทดแทนท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน (Land Taken) กําหนดคาทดแทนตามมาตรา 
21 วรรคหนึ่ง  โดยคํานึงถึงราคาซ้ือขายปกติในทองตลาด (Market Value) ราคาปานกลางภาษีบํารุงทองท่ี  
(Medium Price) ราคาประเมินจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (Assessed Value) สภาพและท่ีตั้งอสังหาริมทรพัย 
ท่ีถูกเวนคืน เหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืน 
       ( 2 ) คาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน (Severance Damage) กําหนดโดยใช 
หลักเกณฑตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2541 
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          3.2 การคัดเลือกขอมูลราคาซ้ือขายตามปกติในทองตลาด 
       คัดเลือกขอมูลราคาซ้ือขายเชื่อถือไดจากฐานขอมูลราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของ  
สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กอนวันพระราชกฤษฎีกาใชบังคับในบริเวณใกลเคียงกับแนวเวนคืนรัศมี  
ไมเกิน 2 กิโลเมตร  จํานวนขอมูลซ้ือขายท้ังหมด 7,544 แปลง  คัดเลือกโดยใช  A/S Ratio  ขอมูลท่ีเชื่อถือได  
3,562  แปลง 
      A/S Ratio  คือ อัตราสวนระหวางราคาประเมินกับราคาซ้ือขาย 

    A/S Ratio  =  1 ผูซ้ือผูขายแจงราคาซ้ือขายเทาราคาประเมิน 
    A/S Ratio <   1 ผูซ้ือขายแจงสูงกวาราคาประเมิน 
   A/S Ratio  >  1 ผูซ้ือขายแจงต่ํากวาราคาประเมิน 

     สมมุติฐานท่ีตั้งไววา A/S Ratio  ระหวาง 0.2 - 0.8  ถือวาเปนราคาซ้ือขายท่ีเชื่อไดวาเปน
ราคาซ้ือขายท่ีแทจริง   
   การวิเคราะหราคาซ้ือขาย (Sales Analysis)  โดยประเมินมูลคาสิ่งปลูกสราง ณ วันท่ีซ้ือขาย   
ดวยวิธีคากอสรางใหม  หักคาเสื่อม (Replacement New Loss Depreciation)  โดยใชตนทุนคากอสรางใหม 
และอัตราคาเสื่อมตามมาตรฐานของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  แลวนําไปหักออกจากราคาซ้ือขายใหได 
ราคาท่ีดิน  ราคาซ้ือขายตามปกติในทองตลาดเปนราคาท่ีเกิดข้ึนท้ังในอดีตและปจจุบัน  จึงไดทําการวิเคราะห 
Trend  Anslysis  ไดอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินรอยละ 0.17  ตอเดือน  หลังจากนั้นจึงไดปรับราคาใน 
อดีตใหเปนราคาซ้ือขายปกติในทองตลาด ณ วันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ (วันท่ี 7 พฤษภาคม 2548) 
เม่ือไดออกสํารวจขอมูลตัวแปรท่ีมีผลตอราคาท่ีดินของแปลงท่ีดินท่ีไดกําหนดวาเปนราคาซ้ือขายปกติใน 
ทองตลาดแลว และท่ีดินแปลงท่ีอุทธรณคาทดแทนการเวนคืน  ตัวแปรท่ีจัดเก็บเบื้องตน จํานวน 44 ตัวแปร 
แลวทําการวิเคราะหตัวแปรเพ่ือจัดกลุมปจจัยโดยวิธี  Factor Analysis  ไดปจจัยท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน จํานวน  
4 ปจจัย คือ (1) ปจจัยการพัฒนาพ้ืนท่ี  (2) ปจจัยการใชประโยชนท่ีดินและถนน  (3) ปจจัยท่ีดิน  (4) ปจจัย 
การเขาถึง   
  3.3  การกําหนดน้ําหนักปจจัยโดยการวิเคราะหการถดถอยพหุ (Multiple Regrssion 
Analysis) เพ่ือหาคาประสิทธิ์ท่ีเปนคามาตรฐาน (Standardize co-efficients)  ของแตละปจจัยเพ่ือคํานวณ
เปนคาน้ําหนักปจจัย  ดังนี้ 
         (1) ปจจัยการพัฒนาพ้ืนท่ี   น้ําหนักรอยละ     42.77 
         (2) ปจจัยการใชประโยชนท่ีดินและถนน น้ําหนัก             23.22 
         (3) ปจจัยท่ีดิน    น้ําหนักรอยละ     21.33 
         (4) ปจจัยการเขาถึง              น้ําหนักรอยละ     12.68 
                          รวม              100.00  
   ปจจัยดานการพัฒนาพ้ืนท่ี มีน้ําหนักความสําคัญรอยละ 42.77  ประกอบดวยตัวแปรรักษา
ความปลอดภัยคุณภาพพ้ืนท่ีสวนกลาง  ถนนคอนกรีต  ถนนลาดยาง  ท่ีดินต่ํากวาถนน  เปอรเซ็นตการพัฒนา
เปอรเซ็นตการใชประโยชนท่ีดิน  คุณภาพสิ่งปลูกสราง  รั้ว  ความสามารถในการจอดรถ  ท่ีท้ิงขยะ  และน้ํา
ทวมขัง   
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 ปจจัยการใชประโยชนและถนน มีน้ําหนักความสําคัญรอยละ 23.22  ประกอบดวยตัวแปร
การใชประโยชนเปนพาณิชย เปนท่ีอยูอาศัยและท่ีวาง  ความกวางเขตทาง  จํานวนชองการจราจร  ความ
พลุกพลานของรถยนต  และความพลุกพลานของประชากร   

ปจจัยท่ีดิน  มีน้ําหนักความสําคัญรอยละ 21.33  ประกอบดวยตัวแปรด านไฟฟา 
ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํา รูปแปลงปกติ ถนนหลัก การเขาออกแปลงท่ีดิน เนื้อท่ีดิน หนากวางของ
แปลง และความลกึของแปลงท่ีดนิ   

ปจจัยการเขาถึง มีน้ําหนักความสําคัญรอยละ 12.68  ประกอบดวยตัวแปรระยะหาง
จากสวนสาธารณะระยะหางจากมหาวิทยาลัย ระยะหางทางเขา ถนนวงแหวนรามอินทรา  ระยะหาง
ทางเขาถนนวงแหวนลําลูกกา ระยะหางจากจุดข้ึนทางดวน ระยะหางโรงเรียน ระยะหางตลาด ระยะหาง 
โรงพยาบาล ระยะหางสรรพสินคา และรถสองแถวรับจาง 

  3.4 

• ความลึกมาตรฐานในพ้ืนท่ีโครงการ มี 16, 20, 30 และ 40 เมตร 

การประเมินมูลคาท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน (Land Taken) 
        ประเมินดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  โดยใชเทคนิคการใหคะแนนคุณภาพถวง
น้ําหนัก (Weighted Quality Score:  WQS) กําหนดใหเปรียบเทียบกับขอมูลราคาตลาด ท่ีมีสภาพและ
ทําเลท่ีตั้ง คลายคลึงกับท่ีดินแปลงท่ีถูกเวนคืน จํานวน 3 แปลง  เพ่ือกําหนดมูลคาท่ีดินท่ีความลึกมาตรฐาน 
(Street Value) แลวประเมินมูลคาท่ีดินแปลงท่ีอุทธรณโดยใชสูตร 
  มูลคาท่ีดินตอตารางวา = มูลคาถนน x DrbD x Shape Modification Ratio 

• Shape Modification Ratio คือ อัตราสวนปรับแกรูปแปลงตามมาตรฐาน ของสํานัก- 
ประเมินราคาทรัพยสิน 

มูลคาตลาดของท่ีดินท่ีอุทธรณท่ีประเมินเสร็จแลว จํานวน 97 แปลง  สูงกวาราคาประเมิน 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือ ราคาเบื้องตน เฉลี่ยรอยละ 159 

  3.5 

 

การประเมินมูลคาท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน 
      ท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนราคาลดลง  ไดพิจารณากําหนดโดยอาศัยหลักเกณฑคําสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2541  เรื่อง แนวทางเกณฑการพิจารณาเงินคาทดแทนตามมาตรา 21 และ
หลักเกณฑตามมาตรฐานการประเมินมูลคาท่ีดินรายแปลงของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน และไ ดกําหนด
หลักเกณฑสําหรับโครงการนี้ 
      (1) ท่ีดินสวนท่ีเหลือราคาลดลงเนื่องจากกอนเวนคืนท่ีความลึกเกินมาตรฐาน แตหลัง  
จากถูกเวนคืน มีความลึกท่ีเหลืออยูนอยกวามาตรฐานรูปรางแปลงท่ีดินคงเดิม  จึงกําหนดราคาท่ีลดลง   
      (2) ท่ีดินสวนท่ีเหลือเปลี่ยนแปลงจากรูปสี่เหลี่ยมเปนรูปสามเหลี่ยม มีหลายกรณี โดย
กําหนดตามประเภทรูปแปลงสามเหลี่ยมฐานติดถนน  ยอดติดถนน  จํานวนเนื้อท่ีดินสวนท่ีเหลือ  และความ
ลึกมาตรฐานของแตละถนน  โดยกําหนดราคาตามอัตราสวนมูลคาท่ีดินตอตารางวาของท่ีดินรูปสามเหลี่ยม  
เม่ือเทียบกับรูปสี่เหลี่ยมผืนผา ความลึกมาตรฐาน 20 เมตร 30 เมตร และ 40 เมตร 
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คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ คณะท่ี 2 ไดวางแนวทางการกําหนดคาทดแทนท่ีดินใน

โครงการนี้ ดังนี้ 

1. คาทดแทนท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืน 
           1.1 กําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีถูกเวนคืนตามท่ีกรมธนารักษประเมินได 
                         1.2 ปรับราคาคาทดแทนท่ีดิน ในบริเวณหมูบานประยูรทอง, ท่ีดินติดซอยวัดศิริพงษ
ธรรมนิมิต และท่ีดินจัดสรรใกลกับหมูบานมอนเทอรเร ท่ีมีสภาพทําเลท่ีตั้งของท่ีดินเปนท่ีดินจัดสรร อยูใน
บริเวณเดียวกัน ไดรับคาทดแทนเบื้องตนเทากัน  แตกรมธนารักษประเมินราคาใหลดหลั่นไมเทากัน เห็นควร
กําหนดคาทดแทนใหในราคาท่ีเทากัน 
         2. กรณีท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนมีราคาลดลง 
          2.1 กรณีกรมธนารักษประเมินมูลคาท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน ใหกําหนดคา
ทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือฯตามท่ีกรมธนารักษประเมินได 
          2.2 กรณีกรมธนารักษประเมินมูลคาท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืน เนื่องจากผูอุทธรณ
ไมไดมีคําขออุทธรณคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลง  แตเม่ือพิจารณาแลวเห็นวาท่ีดินถูกเวนคืนแลว
ไดรับความเสียหายจากการเวนคืน ใหพิจารณากําหนดคาทดแทนความเสียหายใหเปนรายๆ ไป 
  กรณีผูอุทธรณไดรับการกําหนดคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลง  หากเจาของท่ีดิน 
(ผูอุทธรณ)  ไดรองขอใหการทางพิเศษแหงประเทศไทยเวนคืนหรือจัดซ้ือท่ีดินสวนท่ีเหลือจากการเวนคืนตาม
มาตรา 20 แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนฯ พ.ศ. 2530 เพ่ือมิใหการจายเงินคาทดแทนท่ีดินสวน
ดังกลาวมีความซํ้าซอน ใหนําจํานวนเงินคาทดแทนท่ีดินสวนท่ีเหลือท่ีมีราคาลดลงหักออกจากจํานวนเงินคา
ทดแทนท่ีดินท่ีจะมีการเวนคืนหรือจัดซ้ือท่ีดินสวนท่ีเหลือกอนจายใหแกผูอุทธรณรายนั้น ๆ 

 

หมายเหตุ  เปนตัวอยางแนวคิดในการกําหนดคาทดแทนท่ีดิน 
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คดปีกครองในโครงการกอสรางทางพิเศษสายรามอินทรา – วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร 
สวนใหญศาลปกครองชั้นตนมีคําพิพากษาไปในทํานองเดียวกันกับการพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณเงินคาทดแทน และคําวินิจฉัย อุทธรณของรัฐมนตรีวากา รกระทรวงคมนาคม แตมีคดี ท่ีศาลปกครอง
กลางมีคําพิพากษาแตกตางจากการพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ และการวินิจฉัยอุ ทธรณ ซ่ึง
ศาลปกครองสงูสดุ  คดีหมายเลขแดงท่ี  อ .594/2555 พิพากษายืนตาม คําพิพากษาศาลปกครองชั้นตน คดี
หมายเลขแดงท่ี 1700/2552  ระหวาง พันจาอากาศโท สมบูรณ  แสงแกว ผูฟองคดี การทางพิเศษแหง
ประเทศไทย ท่ี 1 กับพวกรวม 3 คน ผูถูกฟองคดี   
 

ทรัพยสินที่ถูกเวนคืน กก.เบ้ืองตน 
 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 
แขวงทาแรง  
เขตบางเขน  กรุงเทพฯ 
(เน้ือที่ 18 ตารางวา 

ทรัพยฯ )  ประเมินได ) ซ้ือขายที่ดินแปลงขางเคียง ) ศาลปกครองชั้นตน 

ถกูเวนคืน 7 ตารางวา     
ตอมา กทพ.จัดซ้ือ     
สวนที่เหลือทั้งหมด)     
     

   
     ศาลปกครอง กลาง วินิจฉัยวา คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนไดกําหนดเงินคาทดแทน

ท่ีดินใหแกผูฟองคดี โดยใชราคาประเมินทุนทรัพยฯ ป พ .ศ.2547 – 2550 ตามมาตรา 21 วรรคหนึ่ง (3) 
แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ.2530 เพียงประการเดียว โดยไมมีการตรวจสอบ
ราคาซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาด จึงไมชอบดวยกฎหมายและไมเปนธรรมแกผูฟองคดี สวนผลการวินิจฉัย
อุทธรณ ไดอาศัยขอมูลการประเมินราคาท่ีดินของกรมธนารักษ ซ่ึงเปนหนวยงานท่ีมีความรูและเชี่ยวชาญ      
ในการประเมินราคาท่ีดิน โดยมีการนําราคาซ้ือขายจดทะเบียนกอนการใชบังคับพระ ราชกฤษฎกีาฯ มา
เปรียบเทียบโดยวิธีการวิเคราะหตามหลักวิชาการ ถือไดวาไดคํานึงถึงหลักเกณฑตามมาตรา 21 วรรคหนึ่ง 
วรรคสามและวรรคหา  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ .ศ .2530 แลว                       
แตจากการแสวงหาขอเท็จจริงของศาลเพ่ิมเติม ปรากฏมีราคาซ้ือขายท่ีดินกอนมีพระราชกฤษฎีกาฯ มีสภาพทําเลท่ีตั้ง
เหมือนกัน และอยูบริเวณใกลเคียงกันกับท่ีดินของผูฟองคดี จึงควรนําราคาซ้ือขายท่ีดินแปลงดังกลาวนี้มา
พิจารณาเปรียบเทียบแลวกําหนดคาทดแทนท่ีดินใหแกผูฟองคดีเพ่ิมข้ึนอีกตามราคาซ้ือขาย  
        ศาลปกครองสูงสุด   พิพากษายืน 
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5.6 คณะกรรมการจัดทําคูมอืการกําหนดเงินคาทดแทนตามพระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 ของกระทรวงคมนาคม 

 

1.  ดร.จุฬา   สุขมานพ                                                           ประธานกรรมการ 
     ผูอํานวยการสํานักงานนโยบายและแผนการขนสงและจราจร 
2. นายพงษศักดิ์   สมใจ                                                           กรรมการ 
    ผูอํานวยการสํานักกฎหมาย 
    สํานักงานปลัดกระทรวงคมนาคม 
3. ผูแทนกรมทางหลวง                                                            กรรมการ 
    1.นางนภาภรณ   สดชื่น 
        รักษาการผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานจัดกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
     2.นายวิศิษฎ  ทวีทอง 
         นักวิชาการจัดหาท่ีดินชํานาญการพิเศษ 
4. ผูแทนกรมทางหลวงชนบท                                                    กรรมการ                                     
    4.1 นางสาวฉัตรนภา  รักชาติเจริญ 
           ผูอํานวยการกลุมนิติกรรมและจัดกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
    4.2 นางเนื้อนอง  เจริญทรง 
           นิติกรชํานาญการ 
5. ผูแทนการทางพิเศษแหงประเทศไทย                                         กรรมการ 
    5.1  ผูอํานวยการกองจัดกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
            (นายดําเกิง  ปานขํา ) 
    5.2  นางปยะฉัตร  ลิ้มนุสนธิ์ 
            หัวหนาแผนกสอบสวนสิทธิ์ 
    5.3  นายพายัพ  เฉลยถอย 
            หัวหนาแผนกสํารวจและรังวัด 
    5.4  นายทินกร  ลิ้มศริ 
            หัวหนาแผนกอุทธรณและรองทุกข 
    5.5  นายพรพันธ  นิลเจียม   
            หัวหนาแผนกประเมินราคา 
6. ผูแทนการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย                          กรรมการ 
    6.1 นายปานเทพ  ศรีไสว 
           ผูอํานวยการฝายกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
     6.2 นายชัยยศ ณ นคร 
            หัวหนาแผนกสอบสวนสิทธิ์ ๑ 
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7. นายกิจจา  แกวปานกัน                                                 กรรมการและเลขานุการ 
    ผูอํานวยการสํานักอุทธรณเงินคาทดแทน     
    สํานักงานปลัดกระทรวงคมนาคม 
8. เจาหนาที่สํานักอุทธรณเงินคาทดแทน                                 กรรมการและผูชวยเลขานุการ 
    8.1 นายสุวิทย   สังขแกว  
           หัวหนาสวนพิจารณาอุทธรณ ๑  
    8.2 นางสาววันทนา เสาวด ี
          หัวหนากลุมงานวิชาการ 
    8.3 นายอนันต  เมืองแกน 
          หัวหนาสวนคํานวณสิ่งกอสรางและทรัพยสิน 

ฝายเลขานุการ 
1. นายกิจจา  แกวปานกัน                               ภาพรวมท้ังหมด 
     ผูอํานวยการสํานักอุทธรณเงินคาทดแทน     

2. นายสุวิทย  สังขแกว                                   คาเสียหาย  Checklist  คําพิพากษากําหนด         
    หัวหนาสวนพิจารณาอุทธรณ ๑                      คาเสียหาย ตัวอยางการกําหนดคาทดแทน    
                                                                แบบปก และรูปเลม 

3. นางสาววันทนา  เสาวดี                                คาท่ีดิน และคาเสียสิทธิในการใชทางจําเปน 
    หัวหนากลุมงานวิชาการ                               วางทอน้ํา สายไฟฟาฯ คําพิพากษากําหนดคา     
                                                                 ทดแทนท่ีดิน  ท่ีดินสวนท่ีเหลือมีราคาลดลง         
                                                                 ตัวอยางการกําหนดคาทดแทน                                                                       

4. นายอนันต  เมืองแกน                                   คาสิ่งปลูกสรางและคาตนไมยืนตน 
    หัวหนาสวนคํานวณสิ่งกอสรางและทรัพยสิน        และตัวอยางการกําหนดคาทดแทน 

5. นายสมพิธ  สาชํานาญ                                  ตัวอยางการกําหนดคาทดแทน 
    หัวหนาสวนพิจารณาอุทธรณ ๒                                
6. นางดวงรัตน   รัตนวรางค                               ตัวอยางการกําหนดคาทดแทน 
    หัวหนาสวนพิจารณาอุทธรณ 3                                 
7. ผูประสานงานและจัดทําเลม 
     7.1 นายสุระศักดิ์  ปลอดใหม   นิติกรปฏิบัติการ    
     7.2 นายอัครัชญ   พวงแสง      นิติกรปฏิบัติการ                                            
8. ผูจัดพิมพ                                                                                     
    (1) วาท่ี ร.ต.หญิง โศจิรัตน  แกวเนิน  เจาพนักงานธุรการปฏิบัติงาน 
    (๒)  นางสาวดารามิล   ขันธะริตร       พนักงานบันทึกขอมูล 
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