
แนวทางการกําหนดคาทดแทนอสังหาริมทรัพย ใหแกผูถูกเวนคืน 
 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจะปฏิบตัิตาม พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 

2530 เปนหลัก และใชระเบยีบคําส่ังของหนวยงานราชการที่เก่ียวของมาขยายความในรายละเอียดไดแก

คําส่ังกระทรวงมหาดไทย หรือคําส่ังกระทรวงคมนาคม เปนตน  ซึ่งการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจะตอง
ประกอบดวย 
 

๑. พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดนิในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคนื  
๒. คณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนของอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืน  
๓. หลักเกณฑการกําหนดราคาคาทดแทนท่ีดนิ 
๔. หลักเกณฑการกําหนดราคาคาทดแทนส่ิงปลูกสราง 
๕. หลักเกณฑการกําหนดราคาคาทดแทนพืชผลตนไม 
๖. หลักเกณฑการกําหนดราคาคาทดแทนความเสียหายอ่ืนๆ 

 
สิทธิของผูถูกเวนคืน 

 
ราคาหรือคาทดแทนจะตองเปนไปตามมตขิองคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตน หากกรณีท่ีไม

อาจตกลงกันไดในเร่ืองเงินคาทดแทนดังกลาว ใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายขอรับ

เงินคาทดแทนดังกลาวไปกอน โดยมีสิทธอุิทธรณตอรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกา  ภายใน 

หกสิบวัน ับตั้งแตไดรับหนังสือจากเจาหนาท่ีใหมารับเงินคาทดแทนดังกลาว ท้ังนี้รัฐมนตรีฯจะแตงตั้ง

คณะกรรมการข้ึนมาพิจารณาและวินจิฉยัอุทธรณใหเสร็จส้ินภายในหกสิบวันนบัตัง้แตวันท่ีไดรับคําอุทธรณ 

หากผูถูกเวนคนื ยังไมพอใจในคาํวินิจฉัยจะมีสิทธิฟองคดีตอศาลไดภายในหนึ่งปนบัแตวันท่ีไดรับแจงคาํ

วินิจฉัยของรัฐมนตรี และกรณีรัฐมนตรีหรือศาลวินิจฉัยใหชําระเงินคาทดแทนเพ่ิมข้ึน จะมีสิทธไิดรับ

ดอกเบี้ยในอัตราสูงสุดของดอกเบี้ยเงินฝาก นบัแตวันท่ีตองมีการจายเงินคาทดแทน 

น

 



หลักเกณฑการกําหนดราคาคาทดแทนที่ดิน 

  

 ในการกําหนดราคาคาทดแทนท่ีดินตามมาตรา ๒๑  จะกําหนดโดยคํานึงถึง 

(๑)   ราคาท่ีซื้อขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืนตามท่ี

เปนอยูในวันใชบังคับพระราชกฤษฎีกา 

(๒)   ราคาของอสังหาริมทรัพยท่ีมีการตีราคาไวเพ่ือประโยชนแกการเสียภาษีบํารุงทองท่ี 

(๓)   ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

(๔)   สภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้น และ 

(๕)   เหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืน 

ท้ังนี้ เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมแกผูถูกเวนคืนและสังคม 

นอกจากนั้น คําส่ังกระทรวงมหาดไทยท่ี 290/2541 เร่ืองแนวทางเกณฑการพิจารณาเงินคาทดแทน
ตามมาตรา ๒๑ แหงพระราชบัญญตัิวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ ไดวางแนวทางปฏิบัติ
ตามมาตรา ๒๑ วรรคหนึ่ง (๑) – (๕) ดงันี้ 

 ขอ 1  การหาราคาท่ีซื้อขายกันตามปกตติามทองตลาด ของอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองเวนคืน ให

พิจารณาจาก 

(1)  ราคาท่ีผูซื้อขายแจงไวท่ีกรมท่ีดินในบริเวณใกลเคียงกอนวันพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ 

(2)  รายการจดทะเบียนจํานองอาคารพรอมท่ีดินจากธนาคารและสถาบนัการเงิน 

(3)  ราคาเสนอขายในทองตลาดในบริเวณใกลเคียง และศึกษาวิจัยอัตราการลดราคาของ

ตลาดแตละประเภทมาประกอบการพิจารณาดวย 

(4)  ราคาขายทีด่ินหรือขายท่ีดินพรอมอาคารในโครงการจดัสรรใกลเคียงแลวคํานวณ

ยอนกลับเพ่ือใหทราบราคาท่ีดินเดิม 

(5)  หลีกเล่ียงราคาซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนกอนพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ หรือท่ีดินแปลงท่ีถูก

เวนคืนและทําสัญญาในราคาท่ีสูงกวาปกต ิ

(6)  เม่ือกรมท่ีดินไดจัดทําฐานขอมูลราคาซ้ือขายอยางตอเนือ่งใหนํามาประกอบการ

พิจารณาดวย 

ขอ  2      การใชราคาปานกลางภาษีบาํรุงทองท่ี 

หากจะนาํราคาปานกลางเพ่ือเก็บภาษบีํารุงทองท่ีท่ีกําหนดไวมาใช  ตองคํานวณใหไดราคาท่ีเปน

จริงเสียกอน 



ขอ 3  การใชราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม 

(1)  ใหใชบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมท่ีใชอยูในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคบั หรือในวันท่ีคณะกรรมกําหนด

ราคาเบื้องตน มีมติกําหนดแลวแตราคาใดจะสูงกวามาประกอบการพิจารณา 

(2)  หากท่ีดินแปลงใดไมมีราคาประเมินตาม (1) ใหใชราคาประเมินของท่ีดินแปลง
ใกลเคียงท่ีมีสภาพและทําเลท่ีตั้งคลายคลึงกันมากท่ีสุดในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใช

บังคับ หรือในวันท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาเบื้องตนมีมติกําหนดแลวแตราคาใดจะ

สูงกวามาประกอบการพิจารณา 

(3)  ถาในทีด่ินแปลงเดียวกันถูกกําหนดราคาประเมินไวหลายราคาตางกัน ใหคาํนวณราคา

แตละสวนและนํามาคดิเปนราคาเฉล่ียตอตารางวากอน จึงจะกําหนดคาทดแทนเพื่อ

การเวนคืน 

ขอ 4 การพิจารณาสภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย 

(1)  ใหเปรียบเทียบสภาพและท่ีตั้งของท่ีดินท่ีใชอางอิงกับท่ีดินแปลงท่ีถูกเวนคืนโดย

พิจารณาจากปจจัยตางๆ ท่ีมีผลตอราคาที่ดิน เชน ความกวางของถนนหรือซอย 

ลักษณะผิวจราจร ระยะทางจากถนนสายหลัก การใชประโยชนท่ีดิน การถมดิน หรือ

ขอมูลอ่ืนๆ เพ่ือปรับราคาใหเปนธรรม 

(2)  ท่ีดินท่ีถูกเวนคืนตองใชสภาพและท่ีตั้งในวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ เชน กอน

เวนคืนมีสภาพเปนท่ีดนิแปลงเดียว แตหลังเวนคืนไดซือ้ท่ีดินแปลงหลังมาเพ่ิมอีก 1 
แปลงจะตองประเมินแยกเปนคนละเจาของ 

(3)  ท่ีดินท่ีถูกขุดหนาดินภายหลังจากวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับ ตองถือสภาพในวันท่ี

หนวยราชการจายเงินคาทดแทน 

(4)  ท่ีดินท่ีมีภาระจํายอมและมีคาตอบแทน ใหคํานวณหักออกจากคาตอบแทนตามสวน 

(5)  ท่ีดินท่ีใชเปนทางสวนบุคคลใหกําหนดราคารอยละ 50 ของท่ีดินขางเคียง 

(6)  ถนนหรือซอยท่ีทําข้ึนหลังจากวันท่ีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับใหถือวาไมมีถนน 

(7)  ท่ีดินหลายแปลงเปนเจาของเดียวกันตดิตอเปนผืนเดียวกันใหถือเสมือนเปนท่ีดินแปลง
เดียว 



ขอ  5  การพิจารณาเหตแุละวัตถุประสงคของการเวนคืน 

 หลักเกณฑพิจารณาเหตุและวัตถุประสงคของการเวนคืน  กรณีการเวนคืนเพ่ือ

สาธารณูปโภคใหจายคาทดแทนสูงสุดตามท่ีกฎหมายกําหนด  แตกรณีการเวนคืนเพื่อประโยชนของรัฐ

อยางอ่ืนท่ีมีการใหสัมปทานอาจกําหนดหลักเกณฑเพ่ิมเติมโดยขอความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี 

ดังนั้นการกําหนดราคาคาทดแทนท่ีดินจึงจําเปนตองมีขอมูลตางๆมาประกอบการพิจารณา และ

ควรเปนขอมูลท่ีอยูในชวงเวลาท่ีมีการเวนคืน โดยจะหลีกเล่ียงราคาซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนกอนพระราชกฤษฎีกา

ใชบังคับ หรือท่ีดินแปลงท่ีถูกเวนคืนและทําสัญญาในราคาท่ีสูงกวาปกติเปนสําคัญ และกรรมการกําหนด
ราคาเบื้องตน เทานั้นท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ท่ีจะใหมติวาราคาควรเปนเชนไร(ในทายท่ีสุด) 

 
หลักเกณฑการกําหนดราคาคาทดแทนส่ิงปลูกสราง 

 
คาทดแทนส่ิงปลูกสราง กําหนดใหโดยวธิสํีารวจประมาณราคาจากขอเท็จจริงของส่ิงปลูกสรางท่ีมี

อยูตาม หลักเกณฑการคํานวณคาทดแทนส่ิงปลูกสรางท่ีถูกเวนคืน ของกองอุทธรณเงินคาทดแทน สํานัก

ปลัดกระทรวงคมนาคม กระทรวงคมนาคม ดังนี ้

ส่ิงปลูกสรางท่ีร้ือถอนไมได (ตามมาตรา ๑๘  (๒)  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ ) ซึ่งใหหมายถึงส่ิงปลูกสรางท่ีเม่ือทําการร้ือถอนออกจากท่ีตัง้เดิมแลวไม

สามารถนาํไปกอสรางข้ึนใหมหรือประกอบข้ึนใหมได โดยใหใชวิธีสํารวจประมาณราคาจากขอเท็จจริงของ

ส่ิงปลูกสรางท่ีมีอยู คํานวณตามปริมาณวัสดุและแรงงาน จากการถอดแบบรูปรายการของส่ิงกอสรางแตละ
ประเภทหรือท่ีเรียกวาวิธีวิเคราะหมูลคาจากตนทุน (Cost Approach to value) ซึ่งวิธีการนี้จะสะทอนสภาพ
ความเปนจริงของโรงเรือนส่ิงปลูกสรางขณะท่ีถูกเวนคืนวามีลักษณะเชนไร มีรายละเอียดอยางไรบาง เพ่ือ

จะกําหนดคาทดแทนไดใกลเคียงความเปนจริงมากท่ีสุด โดย  มีรายการคาทดแทนดังตอไปนี ้

(1) คาวัสดุกอสราง ถือตามราคาซื้อขายกันตามปกติในทองตลาด  หรือในกรณีไมมีราคา

ดังกลาวกําหนดไวใหถือตามราคาของสํานักงานดัชนีเศรษฐกิจการคา กระทรวงพาณิชย   

(2) คาแรงงานกอสราง ถือตามบัญชีคาแรงงาน/ดําเนินการสําหรับการถอดแบบคํานวณราคา

กลางงานกอสราง ฉบับปรับปรุงเดือน สิงหาคม 2551 (หรือฉบับลาสุด ถามีใหม) ท่ี

กรมบัญชีกลาง กระทรวงการคลัง โดย คณะกรรมการกํากับนโยบายราคากลางงานกอสราง  
และกรณีท่ีไมอยูในบัญชีดังกลาวใหสืบราคาทองตลาด   

(3) คาดําเนินการ กําไร และภาษี ถือตามมติคณะรัฐมนตรี ตามหนังสือเวียนท่ี สร 0203/ว100 
ลงวันท่ี 18 มิถุนายน 2522 และท่ี สร 0203/ว121 ลงวันท่ี 20 กรกฎาคม 2525 เร่ือง

หลักเกณฑการคํานวณราคากลางงานกอสรางอาคารราชการ และหนังสือเวียนท่ี กค 

408.5/ว 30 ลงวันท่ี 15 มิถุนายน 2550 ท่ีอางถึงตาราง Factor F ซึ่งกําหนดใชคา

อํานวยการ คากําไร และภาษีมูลคาเพ่ิม ของงานกอสรางอาคาร และพิจารณารูปแบบการ



กอสรางประกอบรวมกัน  กรณีส่ิงปลูกสรางท่ีมีรูปแบบการกอสรางไดมาตรฐาน หรือ ส่ิง

ปลูกสรางท่ีมีรูปแบบการกอสรางต่ํากวามาตรฐาน  

(4) คาออกแบบและควบคุมงาน ถือตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ พ.ศ..
2535 ขอ 119 วาดวย การจายคาออกแบบและควบคุมงาน  

(5)  คาธรรมเนียมอนุญาตปลูกสรางอาคาร ถือตามอัตราท่ีสวนราชการกําหนดไว 

(6)  คาปองกันอุบัติภัย ในการรื้อถอนอาคาร และกอสรางอาคารใหม ใชราคาตอหนวย  

(7) คาธรรมเนียมอนุญาตร้ือถอนอาคาร ตามอัตราท่ีสวนราชการกําหนดไว  

(8) คาขนยายส่ิงของเคร่ืองใช และวัสดุท่ียังใชการได(จากการร้ือถอนส่ิงปลูกสราง) จะประมาณ

การปริมาณเปนเท่ียว และใชราคาเหมาคันรถบรรทุกขนาดหกลอ พรอมคาจางแรงงานใน

การขนข้ึนลง ซึ่งสืบอัตราราคาในเขตทองท่ีโครงการหรือใกลเคียง 

(9) คาทดแทนดานสาธารณูปโภค ไดแก คาธรรมเนียมติดตั้งมิเตอร ไฟฟา ประปา หรือ

โทรศัพท รวมท้ังคาใชจายในการโยกยาย ร้ือถอน ติดตั้ง ถือตามอัตราของหนวยงาน ท่ี

รับผิดชอบในกิจการนั้น ๆ เรียกเก็บ  

(10) คาเส่ือมราคา พิจารณายกเวนคาเส่ือมราคาสําหรับส่ิงปลูกสรางท่ีใชอยูอาศัยเปนปกติ แต

หากเปนส่ิงปลูกสรางท่ีปลอยทรุดโทรมและท้ิงรางไว ใหคิดคาเส่ือมราคาในสวนของ

คาเสียหายของวัสดุจากการร้ือถอน โดยใชอัตราตามหลักเกณฑการคํานวณคาทดแทนส่ิง

ปลูกสรางท่ีถูกเวนคืน ของกองอุทธรณเงินคาทดแทน สํานักปลัดกระทรวงคมนาคม 

กระทรวงคมนาคม 

(11) คาเชาท่ีพักเพ่ือรอการกอสรางใหม ใชอัตราเหมาจาย 2.5% ของคาปลูกสรางใหม ตาม

หลักเกณฑการคํานวณคาทดแทนส่ิงปลูกสรางท่ีถูกเวนคืน ของกองอุทธรณเงินคาทดแทน 

สํานักปลัดกระทรวงคมนาคม กระทรวงคมนาคม  

(12) คาเสียหายของวัสดุจากการร้ือถอน กําหนดโดยใชตามตารางภาคผนวก ของหลักเกณฑการ

คํานวณคาทดแทนส่ิงปลูกสรางท่ีถูกเวนคืน ของกองอุทธรณเงินคาทดแทน สํานัก

ปลัดกระทรวงคมนาคม กระทรวงคมนาคม 

(13) คาแรงร้ือถอน สําหรับส่ิงปลูกสรางท่ัวไปกําหนดใหรอยละ 15-20 ของคาแรงงานกอสราง 
ท้ังนี้ใหผูประมาณราคาใชดุลยพินิจใหเหมาะสมกับลักษณะ ประเภทส่ิงปลูกสรางท่ีถูก

เวนคืนนั้น หากเปนส่ิงปลูกสรางอ่ืน เชนอาคารทรงไทย อาคารสูง ฯลฯ และตองมีคาใชจาย

สูงกวาท่ีกําหนด จะเสนอพิจารณาเปนรายๆไป 

(14) คาดินถมเพ่ือปรับสภาพท่ีดินเพื่อการกอสราง โดยพิจารณาตามสภาพจริงขอเท็จจริงของ

แปลงท่ีดินท่ีส่ิงปลูกสรางนั้นตั้งอยู หากมีสภาพได ถมดินไว ใหคิดปริมาณสวนดินถม ใน

อัตราคาดินถมจากบัญชีวัสดุตอหนวยท่ีวิเคราะหเสนอกอนการใชคํานวณคาทดแทน 



หลักเกณฑการกําหนดราคาคาทดแทนพืชผลตนไม 

 ตามมาตรา ๑๘ (๔) แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.๒๕๓๐ ได

กําหนดใหจายเงินคาทดแทนแกเจาของไมยืนตน ซึ่งในท่ีนี้ไดแบงออกเปน 2 ประเภท ดังนี้ 
 

1) ประเภทที่ปลูกเพ่ือการเก็บเกี่ยวผลผลิตเชิงเศรษฐกิจ  

ใหกําหนดเปนคาตนพันธุ พรอมคาใชจายในการปลูก การดูแลรักษาตามแนวทางการ

กําหนดคาทดแทนตนไมของ  
 

2) ประเภทที่ไมไดปลูกเพ่ือการเก็บเกี่ยวผลผลิตเชิงเศรษฐกิจ 

ใหกําหนดคาทดแทนโดยถือราคาของกระทรวงเกษตรและสหกรณ ในวันท่ีคณะกรรมการ
กําหนดราคาเบื้องตนมีมติกําหนดราคาคาทดแทนเปนเกณฑในการพิจารณา ท้ังนี้ หาก

ตนไมชนิดใดไมมีราคาของกระทรวงเกษตรและสหกรณใหสืบราคาซ้ือขายปกติตาม

ทองตลาด 

 

หลักเกณฑการกําหนดราคาคาทดแทนความเสียหายอ่ืนๆ 

ไดแก 

1)    คาเสียหายทางจิตใจ ซึ่งเกิดจากเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ตองยาย

จากที่อยูอาศัยเดิมไปจัดหาท่ีอยูอาศัยใหม โดยพิจารณาเทียบจากราคาคากอสรางใหมท่ีประเมินไว ตาม

แนวนโยบายของกระทรวงคมนาคม และระเบียบกรมทางหลวงวาดวย หลักการจายคาทดแทนความเสียหาย

ท่ีตองออกจากอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๒๑ วรรคทายแหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  ตามหนังสือท่ี สด.4/268 ลงวันท่ี 30 มกราคม 2552 

2)    พิจารณาการสูญเสียรายไดจากการตองหยุดกิจการ โดยพิจารณาจากการเสียภาษี ท่ี

ปรากฏของแตละราย 


