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 ผลกำรด�ำเนินงำนตำมหน้ำที่ในกำรแสวงหำข้อเท็จจริงหรือด�ำเนินกำรอ่ืนใด  

เพื่อเสนอแนะต่อหน่วยงำนของรัฐที่เกี่ยวข้อง ในปีงบประมำณ พ.ศ. ๒๕๖๒ มีตัวอย่ำง 

ผลกำรด�ำเนินงำนดังนี้

ผลการแก้ไขปัญหา

หรือการด�าเนินงาน

ของผู้ตรวจการแผ่นดิน
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 ๒.๑ การเสนอแนะเพื่อให้มีการปรับปรุงกฎหมาย กฎ หรือค�าสั่ง หรือขั้นตอน 

  การปฏิบัติงานใด ๆ ที่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนหรือความไม่เป็นธรรม 

  แก่ประชาชน

เรื่องที่ ๑ 

 ปัญหาการก�าหนดค่าทดแทนตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์

 กำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์เป็นเครื่องมือส�ำคัญที่หน่วยงำนของรัฐใช้ในกำรจัดหำ

อสังหำริมทรัพย์เพื่อใช้ก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคพื้นฐำน โดยมีกฎหมำยกลำงที่หน่วยงำน 

ของรัฐทุกแห่งใช้ในกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ของเอกชน คือ พระรำชบัญญัติว่ำด้วย 

กำรเวนคืนและกำรได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๖๒ กฎหมำยฉบับดังกล่ำวมีหลักกำร

ส�ำคญั คอื ก�ำหนดให้มีกำรจ่ำยค่ำทดแทนทีเ่ป็นธรรมโดยค�ำนึงถึง “รำคำทีซ่ือ้ขำยกนัตำมปกติ

ในท้องตลำด” หรือที่เรียกกันโดยทั่วไปว่ำ “รำคำตลำด” แต่กฎหมำยฉบับดังกล่ำวมิได้

บญัญตัถิงึวธิกีำรเพือ่ให้ได้มำซึง่รำคำตลำดของอสงัหำรมิทรพัย์อย่ำงชดัเจน ท�ำให้หน่วยงำน

ของรฐัมมีำตรฐำนกำรพจิำรณำรำคำตลำดของอสงัหำรมิทรพัย์ทีแ่ตกต่ำงกนั และยงัมปัีญหำ

โต้แย้งว่ำรำคำอสังหำริมทรัพย์ประเภทใดบ้ำงที่สำมำรถน�ำไปใช้ในกำรก�ำหนดค่ำทดแทน 

โดยบำงหน่วยงำนจะพจิำรณำอย่ำงเคร่งครดัโดยใช้รำคำอสงัหำรมิทรพัย์เพยีงบำงประเภท 

เช่น รำคำจดทะเบียนนิติกรรมที่ส�ำนักงำนที่ดิน และรำคำประเมินอสังหำริมทรัพย์ที่จัดท�ำ

โดยกรมธนำรักษ์ ซึ่งมักจะเกิดปัญหำข้อโต้แย้งจำกรำษฎรที่ถูกเวนคืนอสังหำริมทรัพย์  

โดยเฉพำะบำงพื้นที่ในเขตชนบทหรือพื้นที่เกษตรกรรมซึ่งมีกำรซื้อขำยเปลี่ยนมือ

อสงัหำรมิทรพัย์น้อยรำยหรอืแทบไม่มีกำรซ้ือขำยซ่ึงหน่วยงำนทีเ่วนคนืจะน�ำรำคำประเมนิ

อสังหำริมทรัพย์ที่จัดท�ำโดยกรมธนำรักษ์ไปใช้ก�ำหนดค่ำทดแทน เป็นต้น

 ดงันัน้ ผูต้รวจกำรแผ่นดนิจงึได้มอบหมำยให้ส�ำนกังำนผู้ตรวจกำรแผ่นดินด�ำเนินกำร 

ศึกษำเพ่ือแก ้ไขป ัญหำเชิงระบบกรณีป ัญหำกำรก�ำหนดค ่ำทดแทนกำรเวนคืน

อสังหำริมทรัพย์ เพื่อวิเครำะห์สภำพข้อเท็จจริงและเสนอแนะแนวทำงกำรแก้ไขปัญหำ 
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ข้ำงต้น โดยศกึษำครอบคลมุหลกักำรของกำรเวนคืนตำมรฐัธรรมนูญแห่งรำชอำณำจักรไทย 

พุทธศักรำช ๒๕๖๐ กฎหมำย ระเบียบ ค�ำสั่ง คู่มือปฏิบัติงำน และกำรวิเครำะห์ควำมเห็น

ของผู้แทนหน่วยงำนที่ปฏิบัติงำนด้ำนกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ ประกอบด้วย ผู้แทน 

กรมทำงหลวง ผู้แทนกรมทำงหลวงชนบท ผู้แทนกำรทำงพิเศษแห่งประเทศไทย ผู้แทน

กรมชลประทำน และผู้แทนกำรไฟฟ้ำฝ่ำยผลิตแห่งประเทศไทย 

 ผลกำรศกึษำ พบว่ำ หน่วยงำนท่ีปฏบิตังิำนด้ำนกำรเวนคนือสงัหำรมิทรพัย์ได้แก้ไข

ปัญหำทีเ่กดิขึน้โดยวำงแนวทำงเพือ่ใช้กบักำรปฏบิตังิำนก�ำหนดค่ำทดแทนอสงัหำรมิทรพัย์

ภำยในหน่วยงำน ในรูปของคู ่มือ/แนวปฏิบัติงำน และค�ำสั่ งภำยในหน่วยงำน  

ซึ่งมีเนื้อหำสำระบำงประกำรและมำตรฐำนกำรปฏิบัติงำนที่ต่ำงกัน และเห็นว่ำควรม ี

กำรก�ำหนดมำตรฐำนกลำงที่ชัดเจนเพ่ือให้ 

ทกุหน่วยงำนถอืปฏบิตัใินกำรก�ำหนดค่ำทดแทน 

ซึง่ผลกำรวเิครำะห์พบว่ำ มรีำคำอสงัหำรมิทรพัย์ 

๖ ประเภท ที่ควรน�ำไปเป็นหลักเกณฑ์กลำง

ส�ำหรับทุกหน่วยงำนในกำรพิจำรณำก�ำหนด

ค่ำทดแทนอสังหำริมทรัพย์ ได้แก่ 

 ๑.  รำคำจดทะเบียนนิติกรรม

 ๒.  รำคำจดทะเบียนจ�ำนองอสังหำริมทรัพย์

 ๓.  รำคำขำยฝำกอสังหำริมทรัพย์

 ๔.  รำคำเสนอขำยอสังหำริมทรัพย์

 ๕.  รำคำซื้อขำยอสังหำริมทรัพย์ในพื้นที่ใกล้เคียง

 ๖.  รำคำซื้อขำยอสังหำริมทรัพย์ในพื้นที่ใกล้เคียงแต่มีกำรใช้ประโยชน์ต่ำงกัน

  นอกจำกนี้ ในกำรศึกษำพบว่ำ พระรำชบัญญัติว่ำด้วยกำรเวนคืนและกำรได้มำ 

ซึง่อสงัหำริมทรพัย์ พ.ศ. ๒๕๖๒ ซึง่เป็นกฎหมำยว่ำด้วยกำรเวนคนืฉบบัใหม่ทีม่ผีลใช้บงัคบั

ตั้งแต่วันที่ ๓๐ พฤษภำคม ๒๕๖๒ นั้น ตำมมำตรำ ๒๐ วรรคสอง ได้บัญญัติให้มีกำรออก

กฎกระทรวงเพือ่ก�ำหนดหลกัเกณฑ์และวิธีกำรก�ำหนดรำคำเบือ้งต้นส�ำหรบัอสงัหำรมิทรพัย์
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