
ท ำควำมรู้จักกับ ... “กำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย”์

“กำรเวนคืน” คืออะไร

• การเวนคนือสังหารมิทรพัย์ คือ กรณีท่ีรัฐมีความจ าเป็นต้องซือ้คืนอสังหารมิทรพัย์จากภาคเอกชน แบ่งได้ 2 กรณี ได้แก่
1. เม่ือมีความจ าเป็นในการน าไปใช้เพ่ือการสาธารณูปโภค กิจการความม่ันคงหรอืการปอ้งกันประเทศ การได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ 
เพ่ือการผังเมือง การพัฒนาการเกษตร อุตสาหกรรม ปฏิรูปท่ีดิน หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะ

2. เม่ือประชาชนมีความประสงค์จะมอบที่ดินคืนให้แก่รัฐ โดยจะต้องย่ืนค าร้องในการเวนคืน

• ทรัพย์ทีจ่ะสามารถเวนคนืได้ ได้แก่ ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง ไม้ยืนต้น หรือทรัพย์อย่างอ่ืนท่ียึดติดตรึงอยู่กับท่ีดิน 
(ถ้าหากจะถอนหรือรื้อย้ายจะส่งผลให้ทรัพย์น้ันเสียสภาพ)

ขั้นตอนในกำรเวนคืน

1 2 3 4ตรา พ.ร.ฎ. เจรจาซื้อ-ขาย ตรา พ.ร.บ.
เวนคืนและ

จ่ายค่าทดแทน
ก าหนดแนวเขตที่ดินที่จะเวนคืน
เท่าที่จ าเป็น แผนที่หรือแผนผงั

หากสามารถตกลงกันได้ 
ให้เพ่ิมเงินอีก 2% ของเงินทดแทน

ก าหนดรายละเอียดและรายช่ือเจ้าของ
ที่ดินหรืออสังหาริมทรพัย์ที่เวนคืน 

สามารถเวนคืนได้บางส่วนหรอื
ทั้งหมดของแปลงที่ดิน

ในกรณีที่ทราบรายละเอียดเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืน รายชื่อเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ และแผนที่แสดงแนวเขตทีด่ินที่เวนคืนอย่างชัดเจน 
สามารถตราพระราชบัญญัติโดยไม่ต้องตราพระราชกฤษฎีกาก่อนได้

รำคำอสังหำฯ เบื้องต้น vs เงินค่ำทดแทน

• การก าหนดราคาอสังหารมิทรพัยเ์บือ้งตน้ หลังจากท่ีมีการตราพระราชกฤษฎีกา จะมีคณะกรรมการคณะหน่ึงก าหนดราคา
อสังหาริมทรัพย์เบ้ืองต้น โดยค านึงถึง 1) ราคาซ้ือขาย 2) ราคาประเมินท่ีใช้เก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรา้ง 3) ราคาประเมินทุนทรัพย์
เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 4) สภาพและท่ีต้ังของท่ีดินและอสังหารมิทรพัย์ และ 5) เหตุและวัตถุประสงคใ์นการเวนคืนท่ีดิน 
ท้ังน้ี หากรัฐมนตรีเห็นว่าราคาดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล สามารถเสนอให้คณะรัฐมนตรพิีจารณาก าหนดใหม่ได้

• เงินคา่ทดแทน แบ่งออกเป็น 2 กรณี
1. กรณีเวนคืนท่ีดิน

เงินค่าทดแทน = ค่าที่ดิน + ค่ารื้อถอน + ค่าขนย้าย + ค่าปลูกสร้างใหม่ส าหรับทรัพย์ที่ติดกับที่ดิน + ค่าเสียหายที่ถูกเวนคืน
2. กรณีเวนคืนท่ีดิน โรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง และอสังหารมิทรพัย์อ่ืน

เงินค่าทดแทน = ค่าที่ดิน + ค่าโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง และอสังหาริมทรัพย์ + ค่าเสียหายที่ถูกเวนคืน

ข้อควรรู:้ - กรรมสิทธิ์ในที่ดินจะตกเป็นของรัฐนับแต่วันที่ช าระเงิน
- เงินค่าทดแทนจะต้องขอรับภายใน 10 ปี ไม่เช่นนั้นจะตกเป็นของแผ่นดิน

• ผู้มีสิทธิทีจ่ะไดร้บัเงนิคา่ทดแทน ได้แก่ 1) เจ้าของที่ดิน 2) เจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง 3) เจ้าของไม้ยืนต้น
4) ผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วง 5) บุคคลที่เสียสิทธิในการใช้ทาง วางท่อน ้า ท่อระบายน ้า หรือสายไฟฟา้ โดยต้องเสียหายจาก
การเวนคืน

• การเจรจาซือ้ - ขาย คือ กระบวนการหลังการตราพระราชกฤษฎีกาเพ่ือส ารวจท่ีดินหรอือสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจอยู่ในพ้ืนท่ีของ
การเวนคืน โดยเป็นการเปิดโอกาสให้ประชาชนตกลงซ้ือ – ขาย ด้วยความสมัครใจในเบ้ืองต้น และหากตกลงกันได้ 
จะมีเงินเพ่ิม ร้อยละ 2 ของเงินค่าทดแทน แต่หากเจรจาซ้ือ – ขายไม่ส าเร็จ รัฐจะตราพระราชบัญญติัเพ่ือเวนคืนต่อไป

• การเวนคนืตามอ านาจ พ.ร.บ. ในชั้นน้ีจะเป็นการบังคับเวนคนื โดยให้เงินทดแทนตามราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ีก าหนดโดย
คณะกรรมการ โดยไม่มีการให้เงินเพ่ิมร้อยละ 2

• กระบวนการอทุธรณ ์การอุทธรณ์เงินค่าทดแทนสามารถท าได้ตามขั้นตอน ดังน้ี 1) อุทธรณ์ไปยังรัฐมนตรี ภายใน 90 วัน

นับจากได้รับช าระเงินค่าทดแทน โดยรัฐมนตรีจะต้ังคณะกรรมการขึ้นมาพิจารณา 2) ฟอ้งต่อศาล หากยังไม่พอใจผลการพิจารณา
หรือไม่ได้รับผลการพิจารณาภายใน 90 วัน และถ้าหากศาลพิจารณาให้ได้รับเงินเพ่ิมและดอกเบ้ีย จะได้รับดอกเบ้ียในอัตราเงินฝาก

ประจ าสูงสุดของธนาคารออมสินในส่วนท่ีเพ่ิมขึ้นได้ *ท้ังน้ี การรับเงินค่าทดแทนไม่ถือเป็นการตัดสิทธิในการอุทธรณ์*

ศิริญา วงษ์ทิพย์ เศรษฐกรช านาญการ ส านักนโยบายภาษี ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง

FPO KM ความรู้สู่คนคลัง


