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 1.  ชื่อเรื่อง กระบวนการตรวจสอบข้อเท็จจริงและแนวทางให้ความเห็นเรื่องค่าทดแทน

ที่ดินในการเวนคืนของกลุ่มงานอุทธรณ์และกฎหมายต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทน

อสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืน  

 2.  หลกัการและเหตผุล 

    การให้ความเป็นธรรมแก่ประชาชนผู้ถูกเวนคืนที่ถือเป็นหัวใจหลักในการดําเนินการเวนคืน

ให้บรรลุวัตถุประสงค์  คือราคาค่าทดแทนที่กําหนดให้น้ันต้องมีความเป็นธรรมและเหมาะสม ซึ่งในการ

กําหนดค่าทดแทนเป็นอํานาจหน้าที่ของคณะกรรมการเพ่ือทําหน้าที่กําหนดราคาเบ้ืองต้นที่แต่งต้ังขึ้น

โดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ดังน้ัน ผู้ที่จะมีอํานาจพิจารณาเงินค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์

ที่ถูกเวนคืนว่าเหมาะสมหรือเป็นธรรมหรือไม่ก็คือรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยที่จะใช้อํานาจ

ตรวจสอบ และทบทวนราคาค่าทดแทนดังกล่าวข้างต้น ถือว่าเป็นกระบวนตรวจสอบภายในของฝ่าย

ปกครองด้วยกันเองเป็นปัจจัยและหลักประกันที่จะอํานวยความยุติธรรมแก่ผู้ถูกเวนคืน และต้องอาศัย

ขั้นตอนการพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืน ปัจจัยสําคัญที่จะทําให้ขั้นตอน

กระบวนการพิจารณาอุทธรณ์  หรือของงานพิจารณาอุทธรณ์ประสพผลสําเร็จ คือคณะกรรมการ

พิจารณาอุทธรณ์ที่จะต้องทําหน้าที่พิจารณาคําอุทธรณ์ของผู้ถูกเวนคืนเพ่ือเสนอความเห็นในข้อ

กฎหมาย ข้อเท็จจริง พร้อมกับความเห็นว่าควรเพ่ิมหรือไม่กรณีเพ่ิมค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูก

เวนคืนต่อรัฐมนตรีว่าการทรวงมหาดไทยเพ่ือพิจารณาและวินิจฉัยภายในระยะเวลาตามที่กฎหมาย

กําหนด  แต่ในทางปฏิบัติกระบวนการตรวจสอบข้อเท็จจริงและ ข้อกฎหมาย พร้อมทั้งการให้แนวทาง

ความเห็นเรื่องค่าทดแทนที่ดินในการเวนคืนจะเป็นหน้าที่ของเลขานุการคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์

ที่ได้รับการแต่งต้ังจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดยให้นิติกรที่สังกัดกลุ่มงานอุทธรณ์และ

กฎหมาย กองจัดกรรมสิทธ์ิ สํานักการโยธา เป็นผู้มีหน้าที่รับผิดชอบในการดําเนินการดังกล่าวข้างต้น 

เพ่ือเสนอต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืน ปัจจุบันกลุ่มงาน

อุทธรณ์และกฎหมาย กองจัดกรรมสิทธ์ิ สํานักการโยธา ได้ดําเนินการตามหน้าที่และภารกิจทําให้เห็น

ปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนในการปฏิบัติงานท่ีจะต้องได้รับการปรับปรุงแก้ไขกล่าวคือ ขั้นตอนและ

วิธีการตรวจสอบข้อเท็จจริงการเสนอความเห็นเรื่องค่าทดแทนของนิติกรยังมีข้อบกพร่องก่อให้เกิด

ปัญหาในการปฏิบัติงานส่งผลทําให้ประชาชนไม่ได้รับการพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนภายในระยะเวลาที่

กฎหมายกําหนด เน่ืองจากคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ไม่มีมติในเรื่องค่าทดแทนในการประชุมคราวเดียว 

  2.1 ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

       2.1.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 
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    มาตรา 49 วรรคหน่ึง บัญญัติว่า “การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะกระทํา

มิได้ เว้นแต่โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะเพ่ือการอันเป็นสาธารณูปโภค การอัน

จําเป็นในการป้องกันประเทศ การได้มาซึ่งทรัพย์ยากรธรรมชาติ การผังเมือง การส่งเสริมและรักษา

คุณภาพสิ่งแวดล้อม การพัฒนาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปที่ดิน หรือเพ่ือประโยชน์

สาธารณะอย่างอ่ืนและต้องชดใช้ ค่าทดแทนที่เป็นธรรมภายในเวลาอันควรแก่เจ้าของตลอดจนผู้ทรงสิทธิ

บรรดาที่ได้รับความเสียหายในการเวนคืนน้ัน ทั้งน้ีตามท่ีกฎหมายบัญญัติ” 

   2.1.2 พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 

    มาตรา 18 เป็นกรณีเก่ียวกับบุคคลผู้มีสิทธิได้รับค่าทดแทนซึ่ง 

บัญญัติว่า “เงินค่าทดแทนน้ัน ให้กําหนดให้แก่บุคคลดังต่อไปน้ี      

    1. เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งที่ดินที่ต้องเวนคืน

    2. เจ้าของโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนที่รื้อถอนไม่ได้ ซึ่งมีอยู่

ในที่ดินที่ต้องเวนคืน 

  ผู้เช่าที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนในที่ดินที่ต้องเวนคืน แต่การเช่าน้ันต้องมี

หลักฐานเป็นหนังสือ ซึ่งได้ทําไว้ก่อนวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 หรือได้ทําขึ้น

ภายหลังโดยได้รับอนุญาตจากเจ้าหน้าที่ และการเช่าน้ันยังมิได้ระงับไปในวันที่เจ้าหน้าที่หรือผู้ซึ่งได้รับ

มอบหมายจากเจ้าหน้าที่ได้เข้าครอบครองที่ดิน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวแต่เงินค่าทดแทนใน

การเช่าน้ีพึงกําหนดให้เฉพาะที่ผู้เช่าได้เสียหายจริงโดยเหตุที่ต้องออกจากที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูก

สร้างดังกล่าวก่อนสัญญาเช่าระงับ 

  เจ้าของต้นไม้ยืนต้นที่ขึ้นอยู่ในที่ดิน ในวันที่ใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 

เจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนที่รื้อถอนได้ ซึ่งมีอยู่ในที่ดินที่ต้องเวนคืนน้ันในวันใช้บังคับ  

พระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 แต่ต้องไม่เป็นผู้ซึ่งจําต้องร้ือถอนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง

ดังกล่าวไป เมื่อได้รับแจ้งจากเจ้าของที่ดินเงินค่าทดแทนตาม (5) น้ี พึงกําหนดให้เฉพาะค่ารื้อถอน     

ค่าขนย้ายและค่าปลูกสร้างใหม่เท่าน้ัน 

  บุคคลผู้เสียสิทธิในการใช้ทาง วางท่อนํ้า ท่อระบายนํ้า สายไฟฟ้า หรือสิ่งอ่ืนที่คล้ายกัน

ผ่านที่ดินที่ต้องเวนคืนน้ันตามมาตรา 1349 หรือมาตรา 1352 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

ในกรณีที่บุคคล เช่นว่าน้ันได้จ่ายค่าทดแทนในการใช้สิทธิดังกล่าวให้แก่เจ้าของที่ดินที่ต้องเวนคืนแล้ว 

  มาตรา 21 เป็นกรณีเรื่องการกําหนดค่าทดแทนที่ดินซึ่งบัญญัติว่า “เงินค่าทดแทนที่

จะให้แก่ผู้มีสิทธิได้รับเงินท่าทดแทนตามมาตรา 18 น้ัน ถ้ามิได้บัญญัติไว้เป็นพิเศษในพระราชบัญญัติ

เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับใดโดยเฉพาะแล้วให้คํานึงถึง 
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(1) ราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องเวนคืนตามที่

เป็นอยู่ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตาม มาตรา 6 

  (2) ราคาของอสังหารมิทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้เพ่ือประโยชนแ์ก่การเสยีภาษบํีารุงท้องที ่

  (3) ราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  (4) สภาพและที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์น้ัน และ 

  (5) เหตุผลและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน    

  ทั้งน้ี เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผู้ถูกเวนคืนและสังคม 

   ถ้าการงานหรือกิจการอย่างใดที่ทําไปในการเวนคืน ได้กระทําให้อสังหาริมทรัพย์ที่

เหลืออยู่น้ันมีราคาสูงขึ้น ให้เอาราคาที่สูงขึ้นน้ันหักออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม่ให้ถือว่าราคา

อสังหาริมทรัพย์ที่ทวีขึ้นน้ันสูงไปกว่าจํานวนเงินค่าทดแทนเพ่ือจะให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบ

ด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินอีก 

  ถ้าจะต้องเวนคืนอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงส่วนหน่ึง และส่วนที่เหลือน้ันราคาลดลงให้

กําหนดเงินค่าทดแทนให้เฉพาะสําหรับส่วนที่เหลืออันราคาลดลงนั้นด้วย 

  การคํานวณว่าอสังหาริมทรัพย์ใดมีราคาสูงขึ้นตามวรรคสองหรือราคาลดลงตามวรรค

สามให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์วิธีการที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา 

  ถ้าเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายอยู่อาศัยหรือประกอบการค้าขาย

หรือการงานอันชอบด้วยกฎหมายอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนน้ัน และบุคคลดังกล่าวได้รับความ

เสียหายเน่ืองจากการที่ต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์น้ันให้กําหนดเงินค่าทดแทนให้สําหรับความเสียหาย

น้ันด้วย” 

  มาตรา 25 เป็นกรณีการใช้สิทธิย่ืนอุทธรณ์ค่าทดแทนซึ่งบัญญัติว่า “ผู้มีสิทธิได้รับเงิน

ค่าทดแทนตาม มาตรา 18 ผู้ใดไม่พอใจในราคาของอสังหาริมทรัพย์ หรือจํานวนเงินค่าทดแทนที่

คณะกรรมการกําหนดตาม มาตรา 9 มาตรา 10 ทวิ มาตรา 23 หรือมาตรา 28 วรรคสาม มีสิทธิ

อุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 หรือรัฐมนตรีผู้รักษาการตาม

พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับน้ัน ภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากเจ้าหน้าที่ 

หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่ ให้มารับเงินค่าทดแทนดังกล่าว 

ในการพิจารณาอุทธรณ์ตามวรรคหน่ึง ให้รัฐมนตรีแต่งต้ังคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง

ประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิทางกฎหมาย และผู้มีความรู้ความสามารถในการตีราคาอสังหาริมทรัพย์มี

จํานวนทั้งหมดไม่น้อยกว่าห้าคน เป็นผู้พิจารณาเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรี ทั้งน้ี ให้รัฐมนตรีวินิจฉัย

อุทธรณ์ให้เสร็จสิ้นภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับคําอุทธรณ์” 
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  มาตรา 26 วรรคหน่ึง เป็นกรณีการใช้สิทธินําคดีขึ้นสู่ศาลปกครองซึ่งบัญญัติว่า “ในกรณี

ที่ผู้มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนยังไม่พอใจในคําวินิจฉัยของรัฐมนตรีตามมาตรา 25 หรือในกรณีที่รัฐมนตรี

มิได้วินิจฉัยอุทธรณ์ให้เสร็จสิ้นภายในกําหนดเวลามาตรา 25 วรรคสอง ให้มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลได้ภายใน

หน่ึงปีนับแต่วันที่ได้รับแจ้งคําวินิจฉัยของรัฐมนตรีหรือนับแต่วันที่พ้นกําหนดเวลาดังกล่าวแล้วแต่กรณี” 

  2.1.3 คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 290/2541 ลงวันที่ 19 มิถุนายน 2541 เรื่อง 

แนวทางเกณฑ์การพิจารณาเงินค่าทดแทนตาม มาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 สั่ง ณ วันที่ 19 มิถุนายน พ.ศ. 2541 

  ข้อ 4 (1) ให้เปรียบเทียบสภาพและท่ีต้ังของที่ดิน ที่ใช้อ้างอิงกับที่ดินแปลงที่ถูก

เวนคืนโดยพิจารณาปัจจัยต่างๆ ที่มีผลต่อราคาที่ดิน เช่น ความกว้างของถนนหรือซอย ลักษณะพ้ืนผิว

จราจร ระยะทางจากถนนสายหลัก การใช้ประโยชน์ที่ดิน การถมดิน หรือ ข้อมูลอ่ืนๆ เพ่ือปรับราคาให้

เป็นธรรม 

  2.1.4 ค่าทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างกําหนดให้เป็นสิ่งปลูกสร้างที่รื้อถอนไม่ได้ 

ประเมินราคาโดยวิธีต้นทุนทดแทน คือ คํานวณค่าก่อสร้างใหม่ตามแบบเดิมหักด้วยค่าเสื่อมสภาพ ถือราคา

ในวันที่มีการกําหนดราคาค่าทดแทนเบ้ืองต้นเป็นเกณฑ์ 

  2.2 แนวคิด 

  การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ เป็นเรื่องกระทบกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินอันเป็นสิทธิขั้น

พ้ืนฐานของบุคคล ซึ่งได้รับความคุ้มครองตามมาตรา 49 ของรัฐธรรมแห่งราชอาณาจักรไทย 

พุทธศักราช 2540 ดังน้ัน กฎหมายจึงได้วางหลักประกันความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่ผู้ถูกเวนคืน ภายใต้

แนวคิดที่ว่า “ผู้ถูกเวนคืนถือว่าเป็นผู้เสียสละทรัพย์สินส่วนตนให้แก่สังคมเพ่ือประโยชน์ของประชาชน

โดยส่วนรวม รัฐจึงมีหน้าที่ต้องดูแล และให้ความคุ้มครองสิทธิ เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผู้ถูกเวนคืน

และสังคม” ซึ่งในทางปฏิบัติเมื่อกรุงเทพมหานคร ตราพระราชกฤษฎีกาเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ และได้มี

การกําหนดราคาค่าทดแทนโดยคณะกรรมการเพื่อทําหน้าที่กําหนดราคาเบื้องต้น หากผู้ถูกเวนคืน

ไม่พอใจในราคาค่าทดแทนที่กําหนดให้ ก็สามารถใช้สิทธ์ิย่ืนอุทธรณ์ค่าทดแทนต่อรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยได้ และหากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยไม่วินิจฉัยอุทธรณ์ให้เสร็จสิ้นภายใน

ระยะเวลาที่กําหนด หรือ หากมีคําวินิจฉัยแล้วผู้อุทธรณ์ไม่เห็นด้วยกับคําวินิจฉัยนั้น ก็สามารถนําคดี

ขึ้นสู่ศาลปกครอง เพ่ือฟ้องขอเพ่ิมค่าทดแทนหรือขอเพิกถอนคําวินิจฉัยได้ตามกฎหมาย (มาตรา 25 

ประกอบกับมาตรา 26 แห่งราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530)  

ซึ่งในขั้นตอนวินิจฉัยอุทธรณ์ของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย นิติกรกลุ่มงาน

อุทธรณ์และกฎหมาย กองจัดกรรมสิทธ์ิ สํานักการโยธา ต้องปฏิบัติหน้าที่ในฐานะเลขานุการ

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มีหน้าที่ดังน้ี  



5 
 

   สรุปประเด็นที่อุทธรณ์ ตรวจสอบข้อเท็จจริง และข้อกฎหมาย ตลอดจนเสนอ

ความเห็นต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ว่าราคาค่าทดแทนที่กําหนดให้น้ันเหมาะสมและเป็นธรรม

หรือไม่ หากไม่เป็นธรรมแล้วควรจะกําหนดราคาค่าทดแทนเป็นเท่าใด ซึ่งหากนิติกรกลุ่มงานอุทธรณ์

และกฎหมายไม่มีความรู้ด้านการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ดีพอ และขาดแนวทางในการตรวจสอบ

ข้อเท็จจริง การให้ความเห็นต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ก็จะนําไปสู่ปัญหาในการปฏิบัติงาน  

กล่าวคือไม่สามารถเสนอความเห็นที่ถูกต้องและเป็นธรรมในเรื่องราคาค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูก

เวนคืนที่แท้จริงได้ และอาจเกิดผลกระทบต่อประชาชนผู้ถูกเวนคืน ซึ่งถือว่าเป็นผู้เสียสละแก่ส่วนรวม 

อันนําไปสู่ภาระของประชาชนที่ต้องนําคดีขึ้นศาลปกครอง เพ่ือฟ้องขอเพ่ิมค่าทดแทนและหาก

ประชาชนผู้ถูกเวนคืนรายใดมีปัญหาด้านเศรษฐกิจ ไม่มีเงินเสียค่าใช้จ่ายไม่ว่าจะเป็นค่าทนายความ 

ค่าทุนทรัพย์ ก็จะไม่สามารถนําคดีขึ้นสู่ศาลได้ เท่ากับการเวนคืนเป็นการทําร้ายประชาชน ทั้งๆที่เขา

เป็นผู้เสียสละต่อส่วนรวม 

 3. วัตถุประสงค์ของการจัดทํารายงาน   

  3.1 เพ่ือปรับปรุงวิธีการตรวจสอบข้อเท็จจริงและพัฒนาแนวทางการให้ความเห็นเรื่อง

ค่าทดแทนที่ดินในการเวนคืนของนิติกรกลุ่มงานอุทธรณ์และกฎหมายต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์

พร้อมทั้งเพ่ิมพูนความรู้ด้านการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์แก่นิติกร  

  3.2 เพ่ือให้สามารถเสนอความเห็นในเรื่องค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ต่อคณะกรรมการ

พิจารณาอุทธรณ์ฯ ได้อย่างเที่ยงตรง  

  3.3 เพ่ือให้การพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนที่ดินของนิติกรกลุ่มงานอุทธรณ์และ

กฎหมายเป็นผลดีต่อประชาชนผู้ถูกเวนคืน กล่าวคือประชาชนได้รับความเป็นธรรม และเป็นการไม่ผลัก

ภาระให้ประชาชน ต้องนําคดีขึ้นสู่ศาลปกครอง และส่งผลดีต่อกรุงเทพมหานคร กล่าวคือ เป็นการ

ช่วยเหลือแบ่งเบาภาระค่าใช้จ่ายในเร่ืองดอกเบ้ีย หากศาลมีคําพิพากษาให้เพ่ิมค่าทดแทน โดย

กรุงเทพมหานครต้องเสียดอกเบ้ียในอัตราสูงสุดของดอกเบ้ียเงินฝากประเภทประจําของธนาคารออมสิน

ในจํานวนเงินที่เพ่ิมขึ้น นับแต่วันที่มีการจ่ายเงินหรือวางเงินค่าทดแทนน้ัน 

 4. เปา้หมาย  

  4.1 การพิจารณาอุทธรณ์ ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืน เป็นไปอย่างรวดเร็ว

และเที่ยงตรง ภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไว้คือ รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยต้องวินิจฉัย

ให้เสร็จสิ้นภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับคําอุทธรณ์ ส่งผลทําให้ประชาชนผู้ถูกเวนคืนได้รับความ

เป็นธรรม และไม่เป็นการผลักภาระให้ประชาชนต้องนําคดีขึ้นสู่ศาลปกครองเพ่ือฟ้องขอเพ่ิมค่าทดแทน 

และเป็นการช่วยลดงบประมาณของกรุงเทพมหานครในเรื่องดอกเบ้ียของค่าทดแทนในส่วนที่เพ่ิมขึ้น 
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       4.2 กระบวนการพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนของ

กรุงเทพมหานคร มีมาตรฐานและเป็นที่ยอมรับของหน่วยงานราชการอ่ืนที่ปฏิบัติงานด้านการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย์  

  4.3 ประชาชนมีความพึงพอใจในการพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูก

เวนคืนของกรุงเทพมหานคร และให้ความร่วมมือในการเวนคืนไม่ต่อต้านการเวนคืนซึ่งส่งผลต่อ

ภาพลักษณ์ที่ดีของกรุงเทพมหานคร 

 5. ความรู้ความสามารถในการจัดทํารายงาน 

  ผู้จัดทํารายงานฯ ได้นําเอาการวางแผนเชิงกลยุทธ์ (Strategic Planning) กล่าวคือ 

กระบวนการวิเคราะห์และการประเมินสภาพแวดล้อม เพ่ือนํามากําหนดกลยุทธ์ขององค์กรและ

หน่วยงานต่างๆ ให้สอดคล้องอย่างเป็นระบบ และนํามาวางแผนดําเนินงานที่เป็นรูปธรรมที่สอดคล้อง

กับกลยุทธ์ ที่กําหนดขึ้นโดยนํากลยุทธ์ SWOT ANALYSIS โดยสามารถ SWOT กระบวนการพิจารณา 

อุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนของกรุงเทพมหานครได้ดังน้ี 

        STRENGTH (จุดแข็ง) ของกระบวนการพิจารณาอุทธรณ์ ฯ ของกรุงเทพมหานคร 

คือ งานพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืน มีข้อมูลที่เก่ียวข้องในการจัดกรรมสิทธ์ิ

ครบถ้วนต้ังแต่ข้อมูลเบ้ืองต้นของ ผู้ถูกเวนคืนทั้งหมด ข้อมูลเก่ียวกับการกําหนดราคาค่าทดแทนของ

คณะกรรมการเพ่ือทําหน้าที่กําหนดราคาเบ้ืองต้นทั้งหมด 

  WEAKNESS (จุดอ่อน) ของกระบวนการพิจารณาอุทธรณ์ฯ ของกรุงเทพมหานคร 

คือ การนําเสนอข้อมูลต่างๆ เก่ียวกับการตรวจสอบข้อเท็จจริง และแนวคิดความคิดเรื่องค่าทดแทนที่ดิน

ที่ถูกเวนคืนของนิติกรน้ันยังไม่มีการนํา IT มาใช้ประกอบการนําเสนอ เช่น Street View เพ่ือให้เห็น

ลักษณะทางกายภาพท่ีแท้จริงและเป็นปัจจุบันของที่ดินที่ถูกเวนคืน อันเป็นข้อมูลประกอบการพิจารณา

ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 

  OPPORTUNITY (โอกาส) ควรนําประโยชน์ของ IT มาใช้ประกอบดุลยพินิจการ

พิจารณาอุทธรณ์ ค่าเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ 

  THEAT (ข้อจํากัด) คือ ภาคเอกชนมีความรู้ด้านการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์

มากกว่าภาคราชการ (ในที่น้ี หมายถึงนิติกรที่ทํางานด้านการพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนการเวนคืนฯ) 

และเมื่อ SWOT กระบวนการพิจารณาอุทธรณ์ ฯ ได้แล้วก็จะนําเอาเทคนิค PDCA มาใช้กล่าวคือ 

  PLAN: ปัญหาที่พบคือ นิติกรกลุ่มงานอุทธรณ์และกฎหมายยังไม่สามารถทําให้การ

พิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนเสร็จสิ้นภายในระยะเวลาตามท่ีกฎหมายกําหนด 

เน่ืองจากขาดแนวทางตรวจสอบข้อเท็จจริงและแนวทางให้ความเห็นเรื่องราคาค่าทดแทนที่ดินต่อ

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ส่งผลทําให้ประชาชนไม่ได้รับความเป็นธรรมและไม่พึงพอใจ 
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  DO: ปรับปรุงกระบวนการตรวจสอบข้อเท็จจริงและแนวทางให้ความเห็นเรื่องราคาค่า

ทดแทนที่ดินต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ให้มีมาตรฐานและคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์

สามารถมีมติเรื่องค่าทดแทนได้ในการประชุมคราวเดียว   

  CHECK: การพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนเป็นไปตาม

ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดโดยทําการตรวจสอบเป็นรายปี 

  ACT: ดําเนินการต่อไปจนเป็นแนวทางปฏิบัติของกลุ่มงานอุทธรณ์และกฎหมาย 

 6. กรอบแนวทางการดําเนินการและผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 

  กระบวนการพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์น้ันเริ่มต้นภายหลังจาก 

กรุงเทพมหานครตราพระราชกฤษฎีกากําหนดแนวเขตเวนคืนภายในท้องที่กรุงเทพมหานคร และเมื่อมี

การกําหนดราคาค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนโดยคณะกรรมการเพ่ือทําหน้าที่กําหนดราคา

เบ้ืองต้น หากประชาชนผู้ถูกเวนคืนไม่พอใจในราคาค่าทดแทนที่กําหนดให้ ก็จะใช้สิทธ์ิย่ืนอุทธรณ์ค่า

ทดแทนต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย และรัฐมนตรีต้องวินิจฉัยอุทธรณ์ให้เสร็จสิ้นภายในหกสิบ

วัน นับแต่ได้รับคําอุทธรณ์และโดยทั่วไปหากมีการย่ืนอุทธรณ์ค่าทดแทนแสดงให้เห็นว่าประชาชนไม่

พอใจในราคาค่าทดแทนจึงเป็นภารกิจสําคัญของกลุ่มงานอุทธรณ์และกฎหมายในฐานะหน่วยงานของรัฐ

มีหน้าที่เก่ียวข้องโดยตรงต่อการให้ความเป็นธรรมแก่ประชาชนผู้ถูกเวนคืนที่จะได้รับการพิจารณา

อุทธรณ์ค่าทดแทนอย่างรวดเร็วตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดแต่ในทางปฏิบัติแล้วไม่สามารถ

ดําเนินการได้ภายในระยะเวลาดังกล่าว เน่ืองจาก นิติกรกลุ่มงานอุทธรณ์ และกฎหมายในฐานะ

เลขานุการคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ต้องสรุปประเด็นพิพาทตามข้ออ้างในคําอุทธรณ์ ตรวจสอบ

ข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายต่างๆท่ีเก่ียวข้อง รวบรวมและศึกษาเอกสารท้ังหมด ตลอดจนหลักเกณฑ์การ

กําหนดราคาค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนของคณะกรรมการเพ่ือทําหน้าที่กําหนดราคา

เบ้ืองต้น เพ่ือนํามาวิเคราะห์และเปรียบเทียบค่าทดแทนที่ดินเป็นรายแปลง และนําเสนอความเห็นต่อ

คณะกรรมการฯ ว่าราคาค่าทดแทนที่กําหนดให้น้ันว่าเหมาะสมและเป็นธรรมหรือไม่ หากไม่เหมาะสม 

ควรปรับราคาค่าทดแทนเท่าใด (ซึ่งในข้ันตอนต้องใช้ความรู้ด้านการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์เป็น

อย่างมาก) และหากนิติกรมีความเห็นว่า ควรปรับเพ่ิมราคาค่าทดแทนน้ันก็ต้องระมัดระวังในการ

นําเสนอ เนื่องจากอาจถูกมองได้ว่าเข้าไปมีส่วนได้เสียในการปรับราคาเพิ่ม และในทางปฏิบัตินั้น 

การพิจารณาอุทธรณ์เงินค่าทดแทนน้ันกว่าจะมีมติในเรื่องค่าทดแทนได้ ต้องใช้ระยะเวลาพิจารณา

อุทธรณ์ ประมาณ 3 ครั้งขึ้นไป ซึ่งเป็นระยะเวลาเกินหกสิบวัน นับแต่ได้รับคําอุทธรณ์ ตามที่กฎหมาย

กําหนด และก่อให้เกิดสิทธิแก่ประชาชนนําคดีขึ้นสู่ศาลปกครองได้โดยมิต้องรอคําวินิจฉัยอุทธรณ์ ของ

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย หรือหากไม่ใช้สิทธ์ินําคดีขึ้นสู่ศาลในช่วงน้ี ประชาชนผู้ถูกเวนคืนก็ยัง
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มีสิทธ์ินําคดีขึ้นสู้ศาลปกครองได้ หากได้รับแจ้งคําวินิจฉัยของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย แล้วไม่

พอใจในคําวินิจฉัยน้ัน 

  แนวทางการพัฒนางานพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืน มีดังน้ี 

  ก. นิติกรต้องศึกษาสภาพแวดล้อมทั้งหมดของโครงการเวนคืนเพ่ือให้เข้าใจหลักเกณฑ์

ที่คณะกรรมการเพ่ือทําหน้าที่กําหนดราคาค่าทดแทนเบ้ืองต้นนํามาใช้ในการกําหนดราคาค่าทดแทน

ตลอดจนลักษณะทางกายภาพของโครงการเวนคืนเพ่ือให้เห็นภาพรวมของโครงการเวนคืนให้มากที่สุด 

  ข. ขั้นตอนการปฏิบัติงานของนิติกรกลุ่มงานอุทธรณ์และกฎหมายก่อนนําหนังสือ

อุทธรณ์เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เพ่ือเป็นการจํากัดข้อบกพร่องให้มีน้อยที่สุด

เท่าที่จะทําได้ ดังน้ี 

  -  ให้มีนิติกรเจ้าของเรื่อง 1 คน ทําหน้าที่สรุปประเด็นที่อุทธรณ์รวบรวมข้อเท็จจริง 

ข้อกฎหมาย เอกสารและพยานหลักฐานต่างๆ ที่เก่ียวข้องทั้งหมด และทําความเห็นเก่ียวกับราคา       

ค่าทดแทนว่าควรจะปรับเพ่ิมหรือไม่ 

  - ให้มีนิติกร 1 คน ซึ่งไม่เก่ียวข้องกับนิติกรเจ้าของเร่ือง มีอิสระในการเสนอความเห็น

เก่ียวกับราคาค่าทดแทนว่าควรจะปรับเพ่ิมหรือไม่ 

  - ให้มีนิติกรกลุ่มที่ 3 ทําหน้าที่ Monitor โดยการซักถาม ตรวจสอบและจับผิด 

ความเห็นของนิติกรทั้งสองฝ่าย เพ่ือเป็นการระดมสมองนําไปสู่การขจัดข้อบกพร่องต่างๆ และหา

แนวทางสรุปร่วมกันจนเป็นที่ยุติ ก่อนนําเข้าสู่การประชุมพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ 

ทั้งน้ีเพ่ือให้คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ สามารถมีมติในเรื่องค่าทดแทนในการประชุมเพียงคราว

เดียว และกระบวนพิจารณาอุทธรณ์ฯ เสร็จสิ้นภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด 

  - ให้นํา IT มาใช้ในการนําเสนอข้อมูล ต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ โดยใช้ 

Street View จาก Google Earth เพ่ือให้คณะกรรมการฯ สามารถเห็นลักษณะทางกายภาพที่แท้จริง

ในขณะพิจารณาอุทธรณ์ฯ เพ่ือใช้เป็นข้อมูลประกอบคําวินิจฉัยของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 

 7. ระยะเวลาการดําเนินการ   

  เริ่มนับระยะเวลาเริ่มต้นนับต้ังแต่นิติกรได้รับหนังสืออุทธรณ์ของประชาชนผู้ถูกเวนคืน

ที่ย่ืนอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย จนถึง

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ผู้ถูกเวนคืน มีคําวินิจฉัย ใช้เวลาทั้งสิ้นหกสิบวัน 

ส่วนในกรณีที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย จะมีคําวินิจฉัย ค่าทดแทนเมื่อใดนั้น เห็นว่าเป็นตัวแปร

ที่นิติกรไม่อาจก้าวล่วงได้ บางโครงการใช้ระยะเวลา สี่ถึงห้าเดือน บางโครงการก็หกเดือนขึ้นไป 
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 8. แนวทางตดิตามและประเมินผล  

  ใช้หลัก PDCA กล่าวคือ เมื่อมีการวางแผนกระบวนการพิจารณาอุทธรณ์แล้วโดยแบ่ง

งานกันทําตามงานท่ีมอบหมาย โดยกําหนดระยะเวลาที่แต่ละฝ่ายต้องปฏิบัติ แล้วลงมือปฏิบัติตามแผน

ที่วางไว้ ต่อมามีการตรวจสอบเป็นระยะๆ ว่าในการปฏิบัติงานของนิติกรแต่ละฝ่ายนั้น มีปัญหาหรือ

อุปสรรคอะไรบ้าง โดยผู้จัดทํารายงานฯ ในฐานะเลขานุการพิจารณาอุทธรณ์ฯ เป็นผู้ตรวจสอบ หากพบ

ปัญหาจะดําเนินการร่วมกันในการหาหนทางแก้ไขต่อไป หากไม่พบปัญหาใดๆ ก็จะขับเคลื่อนต่อไป

เป็นวัฎจักร โดยมีตัวช้ีวัดความสําเร็จดังน้ี 

  1. งานแต่ละขั้นตอนสําเร็จตามระยะเวลาที่วางไว้ 

  2. คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ สามารถมีมติในเรื่องค่าทดแทนในการประชุมคราวเดียว 

  3. ประชาชนมีความพึงพอใจในผลคําวินิจฉัยของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

ภายใต้อุดมการณ์ที่ว่า เราจะทํางานพิจารณาอุทธรณ์ให้ประชาชนผู้ถูกเวนคืนช่ืนใจ โดยวัดจากจํานวน

คดีที่ผู้อุทธรณ์นําขึ้นสู่ศาลปกครองว่ามีแนวโน้มลดลงหรือไม่   

 9. ข้อเสนอแนะ  

  ถึงแม้ว่านิติกรน้ันโดยหลักจะมีความรู้กฎหมายอาญา กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และ

พระราชบัญญัติต่างๆ ตามท่ีได้ศึกษามาเป็นอย่างดี แต่ในสถานการณ์ปัจจุบันโลกได้เปลี่ยนแปลงไปอย่าง

รวดเร็วและกลายเป็นยุคโลกาภิวัฒน์การสื่อสารไร้พรมแดน โลกสามารถติดต่อกันได้อย่างรวดเร็ว ดังน้ัน 

นิติกรกลุ่มงานอุทธรณ์ต้องปรับปรุงและพัฒนาดังน้ี 

  1) ปรับปรุงปรุงกระบวนการตรวจสอบข้อเท็จจริงและแนวทางความเห็นค่าทดแทน

ที่ดิน โดยจัดบุคลากรในกลุ่มงานพิจารณาอุทธรณ์ให้ทําหน้าที่ 3 ส่วนคือ 1. นิติกรเจ้าของเร่ืองทําหน้าที่

สรุปข้อเท็จจริง ข้อกฎหมาย และรวบรวมพยานหลักฐานที่เก่ียวข้องทั้งหมด พร้อมทั้งเสนอความเห็น

เรื่องค่าทดแทน (นิติกรเจ้าของสํานวน) 2. จัดให้มีนิติกรซึ่งไม่เก่ียวข้องกับนิติกรเจ้าของสํานวน 

ดําเนินการ เช่นเดียวกับนิติกรเจ้าของสํานวนเพื่อเสนอความเห็นโดยอิสระ (นิติกรผู้แถลงสํานวน) 3. 

จัดให้มีนิติกรอีกกลุ่มหน่ึงทําหน้าที่ตรวจสอบ สํานวนความเห็นของนิติกรเจ้าของสํานวน  และความเห็น

ของนิติกรผู้แถลงสํานวน เพ่ือเป็นการระดมสมองนําไปสู่การขจัดข้อบกพร่องต่างๆ และหาแนวทางสรุป

ร่วมกันจนเป็นที่ยุติก่อนนําข้อมูลเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ 

  2) นิติกรต้องใส่ใจเรียนรู้และนําเอาเทคโนโลยีเข้ามาประยุกต์ใช้ในการปฏิบัติงาน

กล่าวคือ Street View เพ่ือให้เห็นลักษณะทางกายภาพท่ีแท้จริงอันเป็นปัจจุบันของที่ดินที่ถูกเวนคืน 

เพ่ือเป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาค่าทดแทนของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ ทั้งน้ี เพ่ือให้

ประชาชนผู้ถูกเวนคืนรู้สึกว่าได้รับความคุ้มครองและความเป็นธรรมตามท่ีกฎหมายกําหนด  
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  3) นอกจากจะมีความรู้ทางด้านกฎหมายหลักแล้ว นิติกรยังจําเป็นต้องมีความรู้ด้าน

การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี เพราะนิติกรในฐานะเลขานุการพิจารณาอุทธรณ์ฯ ต้องทํา

หน้าที่เสนอความเห็นต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ ในเรื่องค่าทดแทนที่กําหนดให้น้ันว่ามีความ

เหมาะสมและเป็นธรรมหรือไม่ หากไม่เหมาะสม ควรปรับเพ่ิมราคาเป็นเท่าใด หากไม่มีความรู้ดังกล่าว

แล้วจะทําให้นิติกรไม่มีความมั่นใจในการเสนอความเห็น และไม่กล้าเสนอเพ่ิมราคาค่าทดแทน เมื่อมี

ความรู้และข้อมูลไม่เพียงพอแล้ว คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ฯ ก็จะมีมติให้นิติกรไปค้นหาข้อมูล

เพ่ิมเติม จนเป็นที่พอใจ แล้วจึงมีมติในเร่ืองค่าทดแทน ส่งผลให้การพิจารณาต้องยืดออกไป จนเลย

ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไว้ ดังน้ันเพ่ือเป็นการแก้ไขปัญหาน้ี จึงเห็นสมควรจัดให้นิติกรเข้ารับการ

อบรมความรู้ด้านการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ จากสถาบันการศึกษาทั้งในภาครัฐและภาคเอกชน 
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