
(บทความเผยแพรในผูจดัการออนไลน) 

ถูกเขตเดินสายไฟฟา ท่ีดินราคาตกท้ังแปลง : คาทดแทนตองเปนธรรม ! 

โดย นายปกครอง  

   “The best investment on Earth is earth” 
                      “การลงทุนท่ีดี ท่ี สุดในโลก คือ โลก” ... คํากลาวของ Louis J. Glickman นักพัฒนา
อสังหาริมทรัพยและนักลงทุนชาวอเมริกัน ซ่ึงความหมายตามนัยนี้ก็คือ การลงทุนในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
นับเปนการลงทุนท่ีดีหรือคุมคาท่ีสุด อันยืนยันไดเปนอยางดีวา “ท่ีดิน” เปนหนึ่งในทรัพยากรท่ีมีจํากัด  
ซ่ึงเปนท่ีตองการ จึงมีมูลคาเพ่ิมสูงข้ึนเรื่อย ๆ ตามกาลเวลา ...   
   แตหากวันดีคืนดี ... ท่ีดินท่ีมีแนวโนมวาราคาดี กลับตองราคาตกหรือมีมูลคาลดลง เพราะมี
สายไฟฟาแรงสูงพาดผาน ใครเปนเจาของท่ีดินก็คงตองตกใจเพราะไมไดคาดการณมากอน แมวาท่ีดินจะยังเปน
กรรมสิทธิ์ของตนและไดรับคาทดแทนจากรัฐก็ตามที แตก็ตองถูกจํากัดการใชประโยชน รวมท้ังคาทดแทนท่ีไดรับ
ก็อาจไมเปนท่ีพึงพอใจ  
   กรณีเจาของท่ีดินแปลงใหญ ซ่ึงถูกเขตเดินสายไฟฟาพาดผานในลักษณะถูกแบงออกเปน 
สองแปลง ทําใหท่ีดินสวนท่ีเหลือไมอาจใชประโยชนไดเต็มท่ี เนื่องจากไมเหมาะท่ีจะกอสรางเปนท่ีพักอาศัยหรืออาคาร
บางประเภท อันกอใหเกิดอุปสรรคและขอจํากัดในการใชประโยชนจากท่ีดิน และทําใหมูลคาของท่ีดินลดลงท้ังแปลง 
แถมคาทดแทนท่ีไดรับก็ไมนาพึงพอใจ เปนเหตุใหนําคดีมาฟองตอศาลปกครอง เพ่ือรองขอความเปนธรรม !  

ทางออกของเรื่องนี้จะเปนอยางไร มาหาคําตอบจากคําพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดกันครับ  
  ขอเท็จจริงของคดีมีอยูวา ... การไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย (กฟผ.) ไดกอสรางสายสง
ไฟฟา 500 กิโลโวลต และเดินสายไฟฟาพาดผานกลางท่ีดินของผูฟองคดี เนื้อท่ี 14 ไร 3 งาน 53.6 ตารางวา  
โดย กฟผ. ไดจายคาทดแทนท่ีดินกรณีถูกเขตเดินสายไฟฟา ตามหลักการเดียวกันกับกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยท่ีใชบังคับขณะนั้น (พระราชบัญญัติการไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย พ.ศ. 2511 มิไดกําหนด
หลักเกณฑการคํานวณคาทดแทนดังกลาวไว) ซ่ึงจะจายใหไมเต็มจํานวน โดยคิดเปนอัตรารอยละของราคาท่ีดิน 
ท่ีกําหนด เพราะมิไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินสวนท่ีถูกเขตเดินสายไฟฟา (ตางจากการเวนคืนท่ีดินท่ีมีการ 
โอนกรรมสิทธิ์หรือถูกพรากกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน)  
   ท้ังนี้ กฟผ. ไดกําหนดหลักเกณฑในการจายคาทดแทนตามประเภทการทําประโยชนในท่ีดิน 
กลาวคือ 1. ท่ีตั้งเสาไฟฟา จายคาทดแทนใหในอัตรารอยละ 100 ของราคาท่ีดินท่ีกําหนด 2. ท่ีบาน จายคาทดแทนให
ในอัตรารอยละ 90 ของราคาท่ีดินท่ีกําหนด  3. ท่ีสวน จายคาทดแทนใหในอัตรารอยละ 70 ของราคาท่ีกําหนด  
4. ท่ีนา รวมตลอดถึงท่ีดินวางเปลาและท่ีดินในลักษณะอ่ืน ๆ (นอกจากท่ีบานและท่ีสวน) จายคาทดแทนใหในอัตรา
รอยละ 50 ของราคาท่ีกําหนด สวนการพิจารณากําหนดราคาท่ีดินเพ่ือใชเปนเกณฑในการคํานวณคาทดแทนนั้น  
ไดมีการแตงตั้งคณะอนุกรรมการหาขอมูลราคาท่ีดินและทรัพยสิน ซ่ึงมีมติใหนําราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน 
ของกรมธนารักษมาเปนเกณฑในการกําหนดคาทดแทนดังกลาว 
  สําหรับกรณีท่ีดินของผูฟองคดีซ่ึงถูกเขตเดินสายไฟฟาพาดผานเปนเนื้อท่ี 14 ไร 3 งาน 53.6 ตารางวา 
ไดคํานวณคาทดแทนตามหลักเกณฑดังกลาวแลวรวมเปนเงินท้ังสิ้น 382,735 บาท แตผูฟองคดีเห็นวาคาทดแทน 
ท่ีไดรับไมเปนธรรม เพราะท่ีดินของตนราคาตกท้ังแปลง จึงอุทธรณขอเพ่ิมเงินคาทดแทน โดยใหจายคาทดแทนในราคา
ตอไรเทากันท้ังหมด แต กฟผ. ปฏิเสธ จึงนําคดีมาฟองตอศาลปกครองชั้นตน โดยตอมาศาลปกครองชั้นตนไดพิพากษา
ให กฟผ. จายเงินคาทดแทนเพ่ิมข้ึนใหแกผูฟองคดี กฟผ. จึงอุทธรณคดีตอศาลปกครองสูงสุด  
   คดีมีประเด็นปญหาวา การกําหนดคาทดแทนท่ีดินของผูฟองคดีในสวนท่ีถูกเขตเดินสายไฟฟา
ชอบดวยกฎหมายและเปนธรรมหรือไม ? หากไมเปนธรรม กฟผ. (ผูถูกฟองคดี) ตองจายคาทดแทนท่ีดิน 
เพ่ิมข้ึนอีกเปนจํานวนเทาใด ?  
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  ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาแลวเห็นวา กฟผ. ไดกอสรางสายสงไฟฟา โดยเขตเดินสายไฟฟา 
ไดพาดผานกลางท่ีดินของผูฟองคดี เนื้อท่ี 14 ไร 3 งาน 53.6 ตารางวา ซ่ึงไดจายคาทดแทนใหแกผูฟองคดี โดยแบง 
คาทดแทนเปนสวน ๆ ไดแก (1) ประเภทท่ีบาน บริเวณท่ีดินติดทางระยะ 40 เมตร เนื้อท่ี 1 ไร 2 งาน 2.5 ตารางวา 
กําหนดราคาไรละ 80,000 บาท จายคาทดแทนในอัตรารอยละ 90 ของราคาท่ีดิน เปนเงิน 108,450 บาท   
(2) ประเภทท่ีนา บริเวณท่ีดินอ่ืน ๆ เนื้อท่ี 7 ไร 1 งาน 71.8 ตารางวา กําหนดราคาไรละ 40,000 บาท จายคาทดแทน
ในอัตรารอยละ 50 ของราคาท่ีดิน เปนเงิน 148,590 บาท  (3) ประเภทท่ีวาง บริเวณท่ีดินอ่ืน ๆ เนื้อท่ี 5 ไร 3 งาน 79.3 
ตารางวา กําหนดราคาไรละ 40,000 บาท จายคาทดแทนในอัตรารอยละ 50 ของราคาท่ีดิน เปนเงิน 118,965 บาท  
รวมเปนเงิน 376,005 บาท และจายคาทดแทนท่ีดินบริเวณท่ีเปนท่ีตั้งเสาไฟฟา เนื้อท่ี 1 งาน 34.6 ตารางวา เพ่ิมเติมอีก
เปนเงิน 6,730 บาท รวมเปนเงินท้ังสิ้น 382,735 บาท  
   ท้ังนี้ คณะกรรมการพิจารณาราคาท่ีดินและทรัพยสินจังหวัดไดมีมติกําหนดคาทดแทนดังกลาว 
โดยใชราคาประเมินทุนทรัพยของกรมธนารักษมาเปรียบเทียบ สําหรับท่ีดินแปลงพิพาทเปนท่ีดินในโซน 08 ลําดับท่ี 7  
สวนท่ีอยูในหนวยท่ี 12 ท่ีดินติดทางสาธารณประโยชนอ่ืน ระยะ 40 เมตร ราคาประเมินฯ ไรละ 40,000 บาท  
คณะกรรมการฯ กําหนดคาทดแทนเพ่ิมข้ึนเปนไรละ 80,000 บาท และสวนท่ีอยูในหนวยท่ี 14 ท่ีดินอ่ืน ๆ ราคา
ประเมินฯ ไรละ 24,000 บาท คณะกรรมการฯ กําหนดคาทดแทนเพ่ิมข้ึนเปนไรละ 40,000 บาท ซ่ึงศาลเห็นวา  
คณะกรรมการฯ ไดปรับคาทดแทนสูงข้ึนจากพ้ืนฐานราคาประเมินท่ีดินท่ีเปนบริเวณติดทางสาธารณประโยชน 
ดานทิศเหนือแตเพียงดานเดียว ท้ัง ๆ ท่ีท่ีดินแปลงพิพาทติดทางสาธารณประโยชนดานทิศใตดวย จึงเปนท่ีดินท่ีติด 
ทางสาธารณประโยชนมากกวาหนึ่งดาน และเปนท่ีดินท่ีมีสภาพทําเลท่ีตั้งดีกวาท่ีดินแปลงอ่ืนท่ีอยูในโซนเดียวกัน  
ซ่ึงมีท่ีดินติดทางสาธารณประโยชนอ่ืน ๆ เพียงดานเดียว  

การกําหนดคาทดแทนใหผูฟองคดีสําหรับท่ีดินในหนวยท่ี 12 เปนเงินไรละ 80,000 บาท และ 
ในหนวยท่ี 14 เปนเงินไรละ 40,000 บาท จึงยังไมเหมาะสมและเปนธรรม ประกอบกับเม่ือพิจารณารูปแปลงท่ีดิน 
เห็นไดวาท่ีดินของผูฟองคดีเปนท่ีดินแปลงใหญ เนื้อท่ีท้ังหมด 58 ไร 1 งาน 7 ตารางวา ถูกเขตเดินสายไฟฟาพาดผาน
เฉียงจากทิศตะวันตกเฉียงใตไปยังทิศตะวันออกเฉียงเหนือ จึงทําใหท่ีดินมีลักษณะเหมือนถูกแบงออกเปนสองแปลง 
และท่ีดินสวนท่ีเหลือบางสวนไมอาจใชประโยชนไดอยางเต็มท่ี ซ่ึงกอนถูกเขตโครงขายไฟฟา ท่ีดินของผูฟองคดี 
มีดานหนากวางอยูติดทางสาธารณประโยชน มีศักยภาพสูงตอการพัฒนาท้ังในเชิงอุตสาหกรรมและเชิงพาณิชยกรรม 
เม่ือถูกโครงขายไฟฟาพาดผานรวมถึงมีเสาไฟฟาตั้งอยูบนท่ีดิน ยอมทําใหลักษณะการใชประโยชนในท่ีดิน 
ถูกจํากัดลงอยางมาก โดยเฉพาะสวนท่ีเหลือดานทิศเหนือของแนวโครงขายไฟฟาจะมีเนื้อท่ีนอย และรูปแปลง
เปนรูปสามเหลี่ยมเรียวยาวขนานไปตามแนวโครงขายไฟฟา ซ่ึงไมเหมาะสมท่ีจะกอสรางอาคารท่ีพักอาศัย  
หรือสิ่งปลูกสรางบางประเภท  
   การกอสรางสายสงไฟฟาของ กฟผ. สงผลกระทบโดยตรงในการกอใหเกิดอุปสรรคหรือขอจํากัด 
ในการใชท่ีดินและทําใหมูลคาของท่ีดินท้ังแปลงลดลง แมจะไมไดเปนการพรากกรรมสิทธิ์ในท่ีดินไปจากผูฟองคดี  
แตก็กอใหเกิดความเสียหายโดยไมมีระยะเวลาจํากัด ผูฟองคดีจึงเปนผูไดรับความเสียหายเกินกวาปกต ิ 
ดังนั้น เพ่ือความเปนธรรมจึงควรกําหนดคาทดแทนท่ีดินท่ีถูกเขตเดินสายไฟฟา เนื้อท่ี 14 ไร 3 งาน 53.6 ตารางวา 
ในราคาเทากันท้ังแปลง ตามราคาคาทดแทนท่ีคณะกรรมการฯ กําหนดใหสูงสุด คือ ไรละ 80,000 บาท  
และกําหนดจายในอัตรารอยละ 90 ของราคาท่ีดิน ในสวนของท่ีตั้งเสาไฟฟาจายในอัตรารอยละ 100 เนื้อท่ี 1 งาน 
34.6 ตารางวา คิดเปนจํานวนเงินคาทดแทน 26,920 บาท รวมเปนเงินคาทดแทนจํานวนท้ังสิ้น 1,074,340 บาท  
ท้ังนี้  ผูฟองคดีไดรับเงินคาทดแทนไปแลว 382,735 บาท ศาลปกครองสูงสุดจึงพิพากษาให กฟผ.  
จายคาทดแทนแกผูฟองคดีเพ่ิมอีกเปนเงิน 691,605 บาท (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 253/2565)  
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   คดีดังกลาว ... ถือเปนตัวอยางคดีท่ีศาลปกครองสูงสุดไดวางหลักในการพิจารณากําหนด 
คาทดแทนท่ีดิน ซ่ึงหนวยงานผูมีหนาท่ีสามารถใชเปนแนวทางประกอบการพิจารณาเพ่ือกําหนดคาทดแทน 
ท่ีดินท่ีเปนธรรม กรณีมีการกอสรางโครงการสายสงไฟฟาแรงสูงโดยมีเขตเดินสายไฟฟาพาดผานท่ีดินของเอกชน 
โดยตองพิจารณาสภาพทําเลท่ีตั้งใหถูกตองตามขอเท็จจริง และความเสียหายท่ีจะเกิดแกท่ีดินดังกลาว ดังเชน
กรณีตามอุทาหรณนี้  ผลจากการท่ีท่ี ดินถูกเขตเดินสายสงไฟฟาทําให ท่ีดินมีลักษณะเหมือนถูกแบงออก 
เปนสองแปลง โดยเห็นไดชัดวาสงผลกระทบทําใหเกิดอุปสรรคและขอจํากัดในการใชประโยชนท่ีดินซ่ึงไมมี
ระยะเวลาจํากัด เชน ไมเหมาะท่ีจะกอสรางอาคารท่ีพักอาศัย รวมท้ังทําใหมูลคาของท่ีดินท้ังแปลงลดลงจากเดิม  
(มีสภาพหรือทําเลเหมาะตอการพัฒนาเพ่ือประกอบธุรกิจตาง ๆ ได) อันถือเปนความเสียหายท่ีเกินกวาปกต ิ 
ศาลจึงเห็นสมควรกําหนดคาทดแทนท่ีดินตามราคาคาทดแทนท่ีคณะกรรมการฯ กําหนดใหสูงสุดตอไรเทากัน
ท้ังแปลง (ในสวนท่ีถูกเขตเดินสายไฟฟา)  ท้ังนี้ เพ่ือความเหมาะสมและเปนธรรมแกเจาของท่ีดิน ... นั่นเองครับ   
  (ปรึกษาคดีปกครองได ท่ี สายดวนศาลปกครอง 1355 และสืบคนเรื่องอ่ืน ๆ ไดจาก 
www.admincourt.go.th เมนูวิชาการ เมนูยอยอุทาหรณจากคดีปกครอง)  
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