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บทที่ 2 
 

สิทธใินที่ดินและการจํากดัสิทธิในที่ดินในตางประเทศ 
 

2.1 ประเทศสหรฐัอเมริกา 
 

2.1.1 สิทธิในที่ดินและลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 กฎหมายรัฐธรรมนูญของประเทศสหรัฐอเมริกา ไดใหอํานาจแตละมลรัฐสามารถออก

กฎหมายมาบังคับใชในมลรัฐของตนเองไดตามความเหมาะสม ซึ่งกฎหมายที่ใชยอมแตกตางกัน

ไป โดยสิทธิการใชที่ดินของเจาของกรรมสิทธิ์ยอมไมสมบูรณ เพราะผลประโยชนของทรัพยสิน

บางอยางตองถูกจํากัดโดยมีเหตุผลที่ใชอยางเปนระบบและมีมาตรฐาน เจาของกรรมสิทธิ์ตองถูก

ควบคุมการใชและบังคับใชโดยกฎหมายของรัฐบาลกลาง มลรัฐ และทองถิ่น การใชประโยชนที่ดิน

ตองถูกควบคุมดวยผังเมือง ซึ่งจะมีการควบคุมการใช (Land use controls law) ในประเทศ

สหรัฐอเมริกา สิทธิในที่ดินของเอกชนไดแบงออกเปน 2 ประเภท1 

1) ทรัพยสินที่เปนอิสระในการถือครอง ไมจํากัดเวลา (Freehold estate) แบงออก 

เปน 4 ประเภท  

ก. กรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน (Fee simple absolute) เปนทรัพยสินที่มีคา

มากที่สุด เจาของที่ดินมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน ไมถูกจํากัด (Limitation) หรือถูกควบคุม          

(Controlled) แตตองอยูภายใตกฎระเบียบ (Governmental regulation) และมีหนาที่อยูภายใต

กฎหมาย แตอยางไรก็ตาม หากผูที่เปนเจาของที่ดินตองการโอนที่ดินใหแกผูอ่ืน การโอนกรรมสิทธิ์

นั้นจะสมบูรณมีผลบังคับทันทีและมีผลตลอดไป โดยที่เจาของมีอํานาจอยางเต็มที่ในการใช

ประโยชนจากที่ดินตามกฎหมาย อยางไมมีเงื่อนไขในการขายทรัพยสิน รวมถึงสามารถสืบทอด

ไปสูทายาท 

ข. กรรมสิทธิ์ส้ินสุดลงตามเงื่อนไขที่กําหนดไว (Fee simple Defeasible) เปน

กรรมสิทธิ์ในที่ดินจะสิ้นสุดลงเมื่อมีเหตุการณตามที่ระบุไวเปนเงื่อนไขไดเกิดข้ึน เชน การใหเปน

กรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อทําเปนโรงเรียนเทานั้น หากนําไปใชในทางอ่ืนกรรมสิทธิ์ก็จะส้ินสุดลงกลับไปสู

เจาของเดิม(Possibility of reverter) โดยอาจแบงไดเปน 

                                                  
1 George J. Siedel and Janis K.oheeZem, Real estate law: 4th ed (South-western 

collage publishing, 1999), pp.137-141. 
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- Free simple subject to an executory limitation เปนการวางเงื่อนไขใน

การใหกรรมสิทธิ์ หากมีการผิดเงื่อนไข กรรมสิทธิ์จะตกเปนของบุคคลที่สาม 

- Free simple subject to a conditional subsequent เปนการวางเงื่อนไข

ในการใหกรรมสิทธิ์ หากมีการผิดเงื่อนไข เจาของเดิมมีสิทธิยึดที่ดินคืนไดดวยตัวเอง หรือใชศาล 

ค. ทรัพยมรดกตกทอดในวงจํากัด (Fee tail) เปนการใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินแก

ผูรับและใหตกทอดไปสูเฉพาะทายาทเทานั้น หากผูรับเสียชีวิตและไมมีทายาท กรรมสิทธิ์จะกลับ

ไปสูเจาของเดิม 

ง. กรรมสิทธิ์อันมีจํากัดระยะเวลา (Convention life estate) โดยวัดจากชีวิต

ของบุคคล การใหกรรมสิทธิ์เชนนี้ตองทําเปนหนังสือ ชวงเวลาอาจเปนตลอดชีวิตของผูรับหรือของ

บุคคลที่สาม หรือของบุคคลสองคนก็ได ซึ่งสุดทายอาจตกเปนของบุคคลที่สามเมื่อส้ินชวงอายุ แต

มีจํากัดเพียงชวงเวลาเทานั้นจึงจะไดกรรมสิทธิ์ 

2) ที่ดินที่มีสิทธิครอบครองเปนชวงระยะเวลา (Non feehold) ที่ดินประเภทนี้ เปน

สิทธิครอบครองอันไดมาจากการเชาที่ ดิน เมื่อครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาเชาสิทธิ

ครอบครองในที่ดินยอมส้ินสุดไป 
 
2.1.2 การจํากัดสิทธิในที่ดิน 

 กฎหมายไดจํากัดกรรมสิทธิ์ของเจาของที่ดิน โดยไดควบคุมการใชที่ดินแบงออกเปน  

2 ประเภท2 คือ การควบคุมแบบสวนรวม (Public Controls) และการควบคุมแบบสวนตัว (Private 

Land-Use Controls) 

1) การควบคุมแบบสวนรวม (Public Controls) รัฐมีอํานาจที่จะบังคับใชกฎหมาย

เพื่อที่จะปกปองสุขภาพ ความปลอดภัย และสวัสดิภาพของประชาชน ดังนั้นการอาศัยอยูรวมกัน

เมืองใหญๆ และจํานวนประชากรไดเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วทรัพยากรธรรมชาติจึงตองถูกจํากัดการใช 

ซึ่งเปนส่ิงจําเปนสําหรับเมือง เชน กฎหมายควบคุมภาวะมลพิษ ทั้งอากาศเสียและน้ําเสียและ

ความหนาแนนของชุมชน พรอมกับการดูแลเร่ืองส่ิงแวดลอมทางธรรมชาติดวย โดยในการบริหาร

ราชการทองถิ่นตางๆ  จะมี เปาหมายของการพัฒนาโดยได บัญญัติไว ในแผนสมบูรณ 

(Comprehensive plan) ที่บัญญัติใหสอดคลองกับผังเมืองรวม (Master plan) ในการพัฒนาตาม

แผนที่วางไวจะตองคํานึงถึงเร่ืองความมั่นคงทางสังคม เศรษฐกิจ และส่ิงแวดลอม ทั้งนี้รัฐจะมี

                                                  
2 Fillmore W.Galaty, Wellington J. Allaway, and Robert C. Kyle, Modern Real Estate 

Practice, 13th ed. (Chicago: Real EdUcation, 1994) pp.282-283. 
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ระเบียบวิธีการปฏิบัติ กําหนดระยะเวลา เคร่ืองมืออุปกรณตางๆ ที่จะชวยใหเกิดผลสําเร็จตามแผน

ที่กําหนดไวในกฎหมาย นอกจากนี้ไดมีการวางแผนการใชที่ดิน (Zoning ordinances) ซึ่งเปน

กฎหมายทองถิ่นที่เปนเคร่ืองมือของแผนสมบูรณ โดยควบคุมการกําหนดการใชที่ดินตลอดทั้ง

โครงสราง เชน ประเภทการใชของที่ดิน แบบของการกอสราง ความสูงของส่ิงปลูกสราง การรน

ระยะความหนาแนนและการปองกันทรัพยากรธรรมชาติ ซึ่งแผนเหลานี้ยืดหยุนไดตามความจําเปน

ของสังคม  

2) การควบคุมแบบสวนตัว (Private Land-Use Controls) ภายใตขอบังคับของ

กฎหมายทองถิ่นจะมีการจํากัดสิทธิและควบคุมการใชที่ดินของเจาของกรรมสิทธิ์ ในการใช

ประโยชน เชน รูปแบบของการกอสราง การรนระยะ ระยะหาง  โดยมีศาลยุติธรรมเปนผูพิจารณา

ใหเปนไปตามกฎหมาย และเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพในการควบคุมอยางแทจริง จึงไดมีการแบง

พื้นที่ออกเปนแปลงยอยและยานตางๆ (Zoning law) โดยกําหนดเงื่อนไขการใชประโยชนในที่ดิน

ในแตละบริเวณอยางละเอียด ซึ่งจะเปนไปตามกฎหมายเร่ืองผังเมืองรวมและผังสมบูรณ 

  A -  Agricultural   ยานเกษตรกรรม 

  R - Residential  ยานที่อยูอาศัย 

  C - Commercial  ยานพาณิชยกรรม 

  I - Industrial  ยานอุตสาหกรรม 

 นอกจากนี้ กฎหมายยังไดกําหนดรายละเอียดปลีกยอยในการใชที่ดินในแตละยาน                 

(Zoning ordinances) โดยแบงพื้นที่ออกเปนสวนยอยๆ มากข้ึน เชน ในยานที่อยูอาศัย ก็จะแบง 

เปนที่อยูอาศัยแบบครอบครัวเด่ียว (บานเด่ียว) และที่อยูอาศัยแบบหลายครอบครัว (อพารทเมนต) 

ซึ่งแยกออกเปนแบบใชลิฟตกับไมใชลิฟต ยานพาณิชยกรรม (Commercial) แบงเปนยานขายปลีก

และยานขายสง ยานอุตสาหกรรม (Industrial) แบงเปนอุตสาหกรรมหนักกับอุตสาหกรรมเบา  

เปนตน 

 กฎหมายควบคุมการใชที่ดินสหรัฐอเมริกานั้น จะกําหนดในเร่ืองการวางผังเมืองรวม          

(General Plan) และผังเมืองเฉพาะในแตละทองถิ่นโดยใหอํานาจเมืองหรือทองถิ่นออกขอกําหนด

ตางๆ ไดตามความเหมาะสมในแตละพื้นที่โดยละเอียด ซึ่งจะบังเกิดผลในการบังคับใชใหมี

ประสิทธิภาพสูงสุดในการใชประโยชนจากที่ดินตามวัตถุประสงค ถาหากตองการที่จะเปล่ียนแปลง

ขอกําหนด ก็จะมีการทําประชาพิจารณ (Public hearing) เพื่อรับฟงความคิดเห็นตางๆ เพื่อให

สอดคลองกับความตองการของประชาชนในพื้นที่ตอไป 
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 ประเทศสหรัฐอเมริกา เนนที่การทําประโยชนที่ดินโดยตรง ไมเนนมาตรการทางภาษี 

และมีแนวคิดที่ดินเพื่อสวัสดิภาพของสังคมเปนหลัก และดวยความที่ประเทศเปนประเทศที่มีพื้นที่

ขนาดใหญ ประชากรไมหนาแนน ทําใหไมมีปญหาเร่ืองการขาดแคลนของที่ดิน จึงเนนที่การ

สงเสริมการใชประโยชนในที่ดินเปนสําคัญ 

 การควบคุมและการสงเสริมการทําประโยชนในที่ดิน ไดมีการกําหนดเขตโซนนิ่ง 

กลาวคือ การกําหนดเขตและรูปแบบการใชประโยชนที่ดินใหแตกตางกัน ตามประโยชนการใชงาน 

และใหมีการอนุญาตพิเศษ และตองมีการวางแผนการใชที่ ดิน โดยปรับใหเหมาะสมกับ

สภาพแวดลอม ใหเหมาะสมกับทองถิ่น และใหเปนไปตามแผนการใชที่ดินของชาติ รวมถึงการ

ควบคุมการใชประโยชนที่ดินในชนบทดวย 

 เนื่องจากมีปริมาณพื้นที่มาก สหรัฐอเมริกาจึงมีมาตรการสงเสริมการทําประโยชนใน

ที่ดิน โดยเนนที่การใชประโยชนที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจะไดรับสิทธิพิเศษทางกฎหมายและภาษ ีเพือ่

เปนแรงจูงใจในการเขาใชประโยชนในที่ดิน เชน ลดภาษีที่ดิน (Property tax relief) ลดการ

ประเมินภาษีในดานเกษตรกรรม (Special assessment relief) การกําหนดเขตเกษตรกรรม 

(Agricultural zoning) เปนตน ซึ่งทั้งหมดเปนการสงเสริมการทําประโยชนในที่ดินสงผลใหเกิด

แรงจูงใจในการเขาใชประโยชนในที่ดิน 
 

2.2 ประเทศอังกฤษ 
 

2.2.1 สิทธิในที่ดินและลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 ในประเทศอังกฤษแตเดิมระบบสิทธิในที่ดิน ถูกควบคุมจากอํานาจสวนกลาง โดยมี

กษัตริยเปนผูถือครองที่ดินทั้งหมด และกษัตริยไดแบงที่ดินใหขุนนางผูสนับสนุนตน ขุนนางถือ

ครองที่ดินในรูปแบบที่เรียกวา Francalmoigm3 โดยขุนนางดังกลาวมีหนาที่รับใชกษัตริย ผูถือ

ครองที่ดินที่อยูใตขุนนางอยูชั้นลางสุดเรียกวา Tenants in demesne ซึ่งไมใชผูถือครองท่ีดินที่เปน

อิสระ แตก็สามารถโอนสิทธิในที่ดินใหผูอ่ืนไดซึ่งการถือครองน้ีเรียกวา Copyhold ภายหลังระบบ

ศักดินาในประเทศอังกฤษไดเส่ือมถอยลง รูปแบบของสิทธิในที่ดินไดเปล่ียนแปลงไป โดยได

เปล่ียนแปลงรูปแบบของสิทธิในที่ดินเปนแบบ Socage สิทธิในที่ดินเชนวานี้ ผูถือครองที่ดินตอง

เสียคาตอบแทนเปนรายปและรับใชเจาของที่ดินตามเวลาที่กําหนด และเมื่อกฎหมายทรัพยสิน 

                                                  
3 คึกฤทธิ์ ปราโมช, ฝร่ังศักดินา (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสยามรัฐ, 2529) น. 42-72.   
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(Law of property Act 1922 ) มีผลใชบังคับ รูปแบบของสิทธิในที่ดินในประเทศอังกฤษก็

เปล่ียนเปนแบบ Socage ทั้งหมด 

 ในทางกฎหมายที่ดินของเอกชนไดแบงออกเปน 2 ประเภท4 ตาม LPA 1925 ใน S 1 (1) 

ดังนี้ 

1) ที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์เด็ดขาด (Fee simple absolute in possession) ที่ดิน

ประเภทนี้โดยหลักแลวไมมีการกําหนดเงื่อนไขใดๆ อันเปนการทําใหสิทธิในที่ดินส้ินสุดลง สิทธิใน

ที่ดินยังคงสืบตอไปยังทายาทรุนตอๆ ไปจนกวาจะไมมีทายาทสืบทอดรับมรดก ที่ดินดังกลาวก็จะ

ตกเปนของแผนดิน (Bona vacatia to the crown ) ซึ่งสอดคลองกับทฤษฎีทางกฎหมายวาที่ดินใน

อังกฤษทั้งหมดเปนของกษัตริย (The Crown owns all land) ซึ่งหากเจาของที่ดินตายโดยไมมี

ทายาทที่ดินก็จะตกกลับคืนไปเปนของกษัตริยอีก ดวยเหตุนี้จึงทําใหเกิดแนวคิดที่วาการเปน

เจาของที่ดินจะตองมีผูครอบครองที่ดินที่ชัดเจน(Legal fee simple absolute must be in 

possession) รวมถึงสิทธิในที่ดินที่ครอบครองซึ่งจะทําใหเจาของที่ดินมีสิทธิไดรับผลประโยชน

อยางเชนคาเชาในที่ดินนั้น5 ซึ่งที่ดินประเภทน้ีอาจแบงยอยออกเปน 

ก. ที่ดินมีกรรมสิทธิ์สมบูรณ (Freehold estate)  

ข. ที่ดินมีกรรมสิทธประยุกต (Modified fee simple estate) เปนที่ดินที่สิทธิ

ในการใชประโยชนในที่ดินอาจส้ินสุดลงได (Determinable fee simple estate) เปนการวาง

เงื่อนไขโดยใชสถานการณที่อาจเกิดข้ึนเปนตัวกําหนดการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือการมี

กรรมสิทธิ์โดยมีเงื่อนไข (Condition fee simple estate) ซึ่งแยกออกเปน การไดกรรมสิทธิ์มาโดยมี

เงื่อนไขบังคับกอน  (Condition precedent) หรือ  เงื่อนไขในการสิ้นกรรมสิทธิ์  (Condition 

subsequent) 

2) ที่ดินที่มีสิทธิครอบครองเปนชวงระยะเวลา (Lease or Term of year absolute) 

ที่ดินประเภทน้ี เรียกวา ที่ดินที่ไดสิทธิจากการเชา (Leasehold estate) จากระบบที่ดินอังกฤษ6  

โดยเปนไปตามกฎหมายทะเบียนที่ดิน (Land registration act 1925) ซึ่งไดระบุวาเปนหนาที่ของ

เจาของที่ดินในการโอนที่ดินตามกฎหมาย โดยมีวัตถุประสงคเพื่อลบความจําเปนในการที่ตองอาง

ถึงโฉนดที่ดิน (Title deed) เมื่อทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินทั้งหมด โดยจะอยูในรูปของ หนังสือ

                                                  
4 Fris Willium, Essenttial land law ( London : Cavendish publishing limited,1994), pp.1-3. 
5 Law of property act 1925 Section 205 (1) (xix) 
6 Fris Willium, Essenttial land law, pp.13-18. 
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สําคัญที่ดิน (Land Certificate) ที่ดินถืออสังหาริมทรัพยสวนบุคคล (Personal Property) และ

ใบอนุญาต (Licenses)  

 
2.2.2 การจํากัดสิทธิในที่ดิน 

ในกฎหมายอังกฤษการควบคุมการทําประโยชนและการจํากัดสิทธิในที่ดิน อาจแบง

ได 2 วีธี7 คือ การควบคุมโดยตรง และการควบคุมโดยกฎหมาย 

1) การควบคุมโดยตรง (Direct Control) เปนกลไกในการนําที่ดินของเอกชน

กลับมาเปนของรัฐ โดยอาศัยขอตกลง (Agreement) หรือการบังคับ (Compulsion) เชน กฎหมาย

บาน (Housing Act 1980) ใหอํานาจทองถิ่นในการหาที่ดินมาจัดทําบานเพื่อขายใหสาธารณะ 

การใชอํานาจมหาชนในการจํากัดสิทธิในที่ดิน เชน กฎหมายเกษตรกรรม (Agriculture Act 1947) 

ที่ใหอํานาจรัฐมนตรีฯ เกษตร  ในการควบคุมจัดการและออกขอบังคับแกเกษตรกร ที่ลมเหลวใน

การทําเกษตรกรรมและนําที่ดินมาใชประโยชนได ภายหลังกฎหมายดังกลาวไดถูกยกเลิกไป โดย

รัฐไดเปล่ียนรูปแบบจากการจํากัดสิทธิในที่ดินมาเปนแบบปองกันและสงเสริมใหใชประโยชนหรือ

จํากัดการใชประโยชนในที่ดิน ซึ่งทําใหในปจจุบันเหลือเพียงแตกฎหมายที่ใหอํานาจแกรัฐมนตรีฯ

สามารถส่ังใหทําเกษตรในระยะเวลานับป เมื่อปรากฏวาประเทศมีความจําเปนอยางสูงในความ

ตองการทางอาหาร หรือผลิตภัณฑทางการเกษตรอื่นๆ แตในทางปฏิบัติยังไมเคยมีการใชกฎหมาย

ที่วานี้ 

2) การควบคุมโดยกฎหมาย (Control by regulation) แบงออกเปน 

ก. ใบอนุญาต (License) เปนการหามเอกชนในการทําประโยชนในที่ดินบาง

ประการ โดยถือวาเปนการควบคุมการพัฒนาที่ดินรูปแบบหนึ่ง โดยในกฎหมายผังเมือง (Town 

and country planning Act 1971) ใน S 60 ไดใหอํานาจทองถิ่นในการปกปองดานปาไม การที่

เอกชนจะทําการตัดตองไดรับอนุญาตจากทองถิ่นเสียกอน ในวิธีการอนุญาตนี้ กฎหมายมี

วัตถุประสงคที่จะเขามาควบคุมที่ชัดเจน สวนใหญมักเปนวัตถุประสงคในการพัฒนาที่ดิน แต

อยางไรก็ตามใบอนุญาตกลับถูกใชในรูปของการเรียกเก็บภาษี แทนที่จะใชเพื่อการควบคุมจริงๆ  

ข. การประกาศ (Giving notice) ในกฎหมายผังเมือง (Town and country 

planning act 1971) ใน S 26 สงผลใหสิทธิในการใชที่ดินของเอกชนในการกระทําบางประการถูก

                                                  
7 J.D.C. Harte, “Landscape”, land use and the law: an introduction to the relating to the 

landscape its use, pp. 88-89.  
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หาม หรือกําหนดใหการกระทําตองไดรับใบอนุญาต เจาของที่ดินจึงถูกจํากัดสิทธใินการใชทีดิ่น แต

ในกรณีที่ไดกระทําไปกอนที่กฎหมายดังกลาวมีผลใชบังคับจะไดรับการยกเวน 

ในมาตรการควบคุมการทําประโยชนในที่ดินในประเทศอังกฤษ จะใชมาตรการ

วางแผน (Planning Control) โดยนํากฎหมายมาเปนกรอบในการกําหนดนโยบายสาธารณะของ

การใชที่ดินในอนาคต และควบคุมการบริหารงานในการพัฒนาที่ดิน โดยการวางแผนควบคุมการ

ใชที่ดิน จะใชกฎหมายผังเมืองเปนกฎหมายหลัก โดยใหอํานาจทองถิ่นในการบริหารงานด่ังกลาว

โดยจะอยูในรูปแบบจังหวัดและอําเภอ (County and District) ด่ังที่ระบุไวใน S 182 ของกฎหมาย

วาดวยการปกครองทองถิ่น (Local government Act 1972) นอกจากนี้แลวยังมีการใหอํานาจแก

สภาจังหวัด (Country Council) ในการจัดทําแผนในการพัฒนาที่ดิน (Development plan)8 ถือวา

เปนการควบคุมโดยมาตรการวางแผนการใชที่ดินซึ่งจัดทําเปนแผนพัฒนาที่ดินซึ่งสามารถแบง

ออกเปน2 สวน คือ9 

1. แผนโครงสรางในการพัฒนาที่ดิน (Structure plan) จัดทําโดยสภาจังหวัด 

 หลักเกณฑในการทําแผนพัฒนาที่ดิน ในแผนโครงสรางนี้ตองอาศัยลักษณะทาง

กายภาพและเศรษฐกิจประกอบกัน โดยเฉพาะการใชประโยชนในที่ดินตองปรึกษากับทองถิ่นให

ยอมรับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและการพัฒนาพื้นที่ทั้งหมดดวย ตามกฎหมายทองถิ่น (Local 

government Act 1982) ใน S 47 แผนโครงสรางที่เกี่ยวเนื่องกับส่ิงแวดลอม จําเปนตองไดรับการ

อนุมัติจากผูวาราชการรัฐ (Secretary of State) กอนการนําไปปฏิบัติใช  รวมถึงกฎหมายผังเมือง

ฉบับป ค.ศ.1971 ใน S 69 ที่ไดใหอํานาจแกผูวาราชการรัฐในการตรวจรับรอง แผนโครงสรางที่

จัดทําโดยจังหวัด (Country) โดยในแผนนั้นตองประกอบไปดวย ขอเสนอทั่วไปของนโยบายการ

วางแผนในแตละพื้นที่ (General proposals of planning policy) และแผนภาพ (Diagrams) ซึ่ง

ระบุพื้นที่ที่จะดําเนินการตางๆ (Action area) 

2. แผนทองถิ่นในการพัฒนาที่ดิน (Local Plan) จัดทําโดยสภาอําเภอหรือเขต  

เปนการวางแผนสําหรับอนาคตที่สามารถปรับปรุงแกไขได ตามความเหมาะสม 

กับพื้นที่โดยทําเปนรูปแบบแผนที่10 (Map) และเขียนเปนเอกสาร (Statement) ซึ่งจะแสดง

รายละเอียดการใชประโยชนที่ดินทางภูมิศาสตร ที่แสดงการพัฒนาในเขตทองถิ่นของตน โดยใน

                                                  
8 Town and Country planning Act 1971 part 2 Section 20 
9 R.E. Megarry and H.W.R. Wade, Law of the real property 5th ed (London : 

Stevens&sons limited,1975) , p. 115. 
10 Town and Country Planning Act 1971 Section 11 
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แผนทองถิ่นจะถูกจัดทําในรูปแบบของรางแผนที่ (Proposal Map) ซึ่งจะตองไมขัดแยงกับแผน

โครงสรางที่จัดทําโดยจังหวัด แตอยางไรก็ตามแผนทองถิ่นนี้ไมตองไดรับการตรวจหรือรับรองจาก

ผูวาการรัฐ (Secretary of State) แตอยางใด โดยถือวาใหอํานาจแกทองถิ่นเต็มที่ในการปรับปรุง

แกไข  

 อีกมาตรการที่ถูกนํามาใชในการจํากัดสิทธิในที่ดิน คือ การควบคุมการพัฒนาที่ดิน 

(Control of development) การจํากัดสิทธิดวยการควบคุมการทําประโยชนในที่ดินมีวิธีการ 2 วิธี11 

1. การควบคุมโดยการจัดทําแผน (Control by schemes)  

 กฎหมายผังเมือง (Town and country planning Act 1932) ไดใหอํานาจทองถิ่น

มากข้ึนโดยกําหนดใหทองถิ่นมีอํานาจวางแผน (Planning Power) โดยทองถิ่นสามารถ

กําหนดการใชประโยชนในชนบทใหแตกตางจากที่ดินในเมืองได โดยที่ทองถิ่นมีอํานาจในการทํา

แผนผังที่ดิน (Schemes) ในแตละเขต (District) วาการพัฒนาที่ดินในบริเวณใดบางที่ตองไดรับ

อนุญาตจากทางทองถิ่นกอน 

2. การควบคุมพัฒนาที่ดินแบบชวง (Interim development control) แบงออกเปน 

  - การควบคุมแบบกําหนดเปนเงื่อนไข (Optional) เจาของที่ดินสามารถใช

ประโยชนที่ดินโดยการพัฒนาที่ดินไดในระหวางที่ทองถิ่นยังไมไดจัดทําแผนผังการพัฒนา แต

อยางไรก็ตามเจาของที่ดินก็จะตองเผชิญกับความเส่ียง เนื่องจากใน S 13 ของกฎหมายผังเมือง 

(Town and Country Act 1932) ไดระบุวาหากทองถิ่นดําเนินการจัดทําแผนพัฒนาเสร็จเรียบรอย

แลว ทองถิ่นสามารถมีอํานาจใหร้ือถอนส่ิงปลูกสรางในเขตที่กําหนดได 

  - การควบคุมโดยการอนุญาต (Interim development permission) โดย

เจาของที่ดินตองขออนุญาตในการดําเนินกิจการใดในที่ดิน ซึ่งไดแบงใบอนุญาตออกเปน 23 

ประเภท รวมทุกประเภทของการใชประโยชนที่ดิน เชน เปนที่พักอาศัย ส่ิงกอสรางช่ัวคราว งาน

อ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับการกอสราง ส่ิงกอสรางที่เกี่ยวกับเกษตรกรรม เปนตน โดยใหอํานาจทองถิ่นในการ

เพิกถอนใบอนุญาตได 

 นอกจากนี้แลวยังมีอีกตัวอยางของการจํากัดสิทธิในที่ดิน ซึ่งถือวาเปนสวนหนึ่งของ

การควบคุมโดยการวางแผน (Planning control) อีกประการไดแก การออกคําบังคับใหปฏิบัติ 

(Enforcement notices) ในกรณีนี้สามารถเกิดข้ึนไดเมื่อเจาของที่ดินดําเนินการใดๆ โดยไมไดรับ

อนุญาต หรือฝาฝนไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนด โดยจะตองดําเนินการภายในระยะเวลา 4 ป รัฐ

                                                  
11 R.E. Megarry and H.W.R.Wade, law of the real property , pp. 1059-1060. 
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สามารถออกคําบังคับโดยทําเปนหนังสือนับแตเจาของที่ดินถูกกลาวหาวาดําเนินการโดย 

ไมขออนุญาตภายใน 28 วันนับแตออกหนังสือ โดยสงใหแกเจาของที่ดิน หรือผูอ่ืนที่มีผลประโยชน

ในที่ดิน แตอยางไรก็ตาม หากเจาของที่ดินเลือกที่จะไมทําประโยชนในที่ดิน เจาของที่ดิน 

ไมจําเปนตองไปขออนุญาต เนื่องจากไมมีมาตรวัดที่ชัดเจนในการแยกระหวางการวางแผนใน

ชนบทและเมือง โดยมีเพียงแคการควบคุมที่แตกตางกันเทานั้น ดังนั้นแลวการใชพื้นที่เพื่อ

เกษตรกรรมจึงเปนอิสระจากการจํากัดในแผนพัฒนา  

 ประเทศอังกฤษ จัดไดวาเปนตนแบบแหงการใชที่ดินของหลายประเทศ ดวยความที่

เปนประเทศที่มีพื้นที่นอย และประชากรพอดีกับที่ดิน ประเทศอังกฤษจึงเนนที่ระบบการควบคุม

การพัฒนาที่ดินเปนหลัก โดยใชมาตรการทางภาษีเปนตัวสนับสนุน และเนนการแบงเปนการ

ควบคุมในระดับโครงสรางไปจนถึงระดับรายละเอียด และในทองถิ่น ก็ตองปรับแผนการพัฒนา

ที่ดินใหเปนไปตามที่โครงสรางใหญกํากับดวย 

 การพัฒนาและควบคุมดังกลาว ทําใหเกิดการแบงการใชประโยชนของที่ดินออกเปน

เขต ผานระบบอนุญาต แตกวาจะผานการอนุญาตไดนั้น ตองมีรายละเอียดประกอบกับเงื่อนไข

หลายประการ ต้ังแตแผนโครงสรางในการพัฒนาท่ีดิน แผนทองถิ่นในการพัฒนาที่ดิน รวมไปถึง

เงื่อนไขของการทําประโยชนที่ดินทั้งหมด เพื่อควบคุมการใชประโยชน ถึงแมวาในเร่ืองการทอดทิ้ง

ที่ดินจะไมไดมีบัญญัติไวอยางชัดเจน แตก็ไดมีบรรทัดฐานจากทางศาล ที่ใหเจาของที่ดินตองถูก

บังคับใหจายคาชดเชยบนพื้นฐานที่วา ที่ดินนั้นอาจใชประโยชนได ถาในระหวางไมทําประโยชนใน

ที่ดินและไมไดใหผูอ่ืนทําประโยชนในที่ดิน เจาของที่ดินจะตองกลับเขาทําประโยชนใน 7 ป12  

 มาตรการทางภาษี เปนตัวสนับสนุนหลักที่เดนชัดที่สุด กลาวคือ ระบบภาษีที่ดินของ

อังกฤษ เปนเคร่ืองสําคัญ โดยเฉพาะเก่ียวกับการโอนทรัพยสิน ที่ตองเสียภาษีในอัตราที่สูง ภาษี

อัตรากาวหนาหากมีการสะสมที่ดิน ภาษีการพัฒนาที่ดินสําหรับเกษตรกรรม โดยอัตราภาษีเหลานี้

จะเปล่ียนแปลงไปตามลักษณะการทําประโยชน และยังใหอํานาจแกทองถิ่น สามารถเรียกเก็บเงิน

ที่เกี่ยวกับที่ดินไดอีกดวย 

 ดวยมาตรการทางกฎหมายและระบบภาษีที่มีสวนชวยสนับสนุนการควบคุมการทํา

ประโยชนในที่ดิน เปนตัวสงเสริมและสนับสนุนใหเกิดการพัฒนาการทําประโยชนในที่ดิน ไมปลอย

ใหที่ดินรกรางวางเปลาหรือถูกทอดทิ้งไมทําประโยชน  
 
 

                                                  
12 คดี Fyson V Buckinghamshire Country Council 1958 1W.L.R. 634 
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2.3 ประเทศญ่ีปุน 
 
2.3.1 สิทธิในที่ดินและลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 ประเทศญ่ีปุน มีสภาพภูมิประเทศเปนพื้นที่เกาะ โดยมีพื้นที่ประมาณ 337,700 

ตารางกิโลเมตร ประเทศญ่ีปุนจึงใหความสําคัญกับการควบคุมการทําประโยชนในที่ดิน โดยสิทธิ

ในที่ดินของเอกชนนั้น แบงออกเปน ที่ดินของรัฐ และ ที่ดินของเอกชน  

 กรรมสิทธิ์ในกฎหมายญ่ีปุน ลักษณะของกรรมสิทธิ์นั้นตองควบคูไปกับหนาที่ของ

เจาของกรรมสิทธิ์ เชนเดียวกับกรรมสิทธิ์ของเยอรมัน ไมมีลักษณะที่เปนกรรมสิทธิ์สมบูรณ การ

จํากัดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเปนไปตามความแตกตางในเชิงนโยบาย โดยเฉพาะกรรมสิทธิ์ในบาน

และที่ดิน เชน ในที่ดินเกษตรกรรมที่จํากัดสิทธิในการโอนหรือขาย กลาวคือ ไมสามารถโอนหรือ

ขายไดหากปราศจากการอนุญาตจากหนวยงานของรัฐ หรือกระทั่งเร่ืองของกฎหมายผังเมือง ที่

ไมใหสรางสวนใดที่ขยายมากเกินไปเพื่อพัฒนาสุขภาพและการรักษาเมืองไว  

 การจํากัดสิทธิในกรรมสิทธิ์ในญ่ีปุนนั้น เกี่ยวเนื่องมาจากขนาดพื้นที่ ที่ไมไดมีความ

ใหญโตและเหลือเฟอ กฎหมายที่เกิดข้ึนก็เพื่อจะชวยคุมครองท่ีดินที่มีอยูในปริมาณนอย ปองกัน

การใชที่ดินในทางที่ผิดหรือไมเหมาะสมตอพื้นที่หรือสภาพแวดลอมของเมือง 
 
2.3.2 การจํากัดสิทธิในการถือของครองที่ดิน 

 หลักกรรมสิทธิ์ในประเทศญ่ีปุน ผูถือกรรมสิทธิ์มีสิทธิใชสอย สิทธิในการแสวงหา

ประโยชนและทําลาย แตสิทธิดังกลาวอาจถูกจํากัดไดโดยกฎหมาย รัฐธรรมนูญ13 ในมาตรา 29 

สิทธิในทรัพยสินจะละเมิดมิได เนื้อหาแหงสิทธิใหเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย โดยให

สอดคลองกับประโยชนสุขอันรวมกันของสาธารณะ ทรัพยสวนบุคคลสามารถนํามาใชประโยชน

สาธารณะภายใตการใชคาทดแทนที่เปนธรรม 

 มาตรการในการจํากัดสิทธิในที่ดินของประเทศญ่ีปุน แบงออกเปน 2 ยุค ดังนี้ 

1) ยุคกอนสงครามโลกคร้ังที่ 2 ประเทศญ่ีปุนไดมีมาตรการในการจํากัดสิทธิใน

การใชประโยชนที่ดิน โดยกําหนดใหมีกฎหมายปรับปรุงสิทธิในที่ดินของเกษตรกรรม (Agricultural 

Adjustment Law 1938) ที่ดําเนินการใหมีการจดทะเบียนที่ดินใหกับทุกแปลง เพื่อใหที่ดินที่

เกษตรกรเปนเจาของที่ดินนั้น คงไวซึ่งการทําเกษตรกรรม และกําหนดใหสิทธิในที่ดินเกษตรกรรม

                                                  
13 สํานักงานคณะกรรมการการวิจัยแหงชาติ, รัฐธรรมนูญแหงประเทศญี่ปุน แปลโดย สุดา วิศรุต

พิชญ, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพคุรุสภาลาดพราว, 2541) น.13. 
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ส้ินสุดลงเมื่อไดมีการละท้ิงไมทําประโยชนในที่ดิน กฎหมายฉบับนี้มีเจตนารมณเพื่อเปนการ

ปรับปรุงความสัมพันธของที่ดินเกษตรกรรมกับส่ิงอ่ืนๆ เพื่อสงเสริมเศรษฐกิจในชุมชน และเพื่อ

สงเสริมความสงบสุขและระเบียบสังคม กฎหมายฉบับนี้กําหนดใหเจาของที่ดินหรือผูเพาะปลูกใน

ที่ดินเกษตรกรรม หากพบวาตนเองไมสามารถที่จะทําการเพาะปลูกหรือบริหารงานในที่ดิน 

เนื่องจากติดราชการกองทัพหรือการอ่ืนๆ ตามที่ระบุไวในระเบียบ ใหเจาของที่ดินหรือผูเพาะปลูก

ยื่นคํารองตอทางราชการ เพื่อใหเปนผูบริหารที่ดิน (Administration) หรือซื้อที่ดิน (Purchase) 

แปลงนั้น โดยจังหวัด เมือง หมูบาน หรือองคกรอ่ืน14 โดยมาตรการตรวจสอบการทําประโยชนใน

ที่ดินดังกลาว หากพบวาที่ดินไมไดใชประโยชนในการเพาะปลูก หรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลา 

รัฐบาลก็จะดําเนินการใชประโยชน โดยอาจจะเวนคืนที่ดิน (Expropriate) หรือใชที่ ดินนั้น 

(Employ)15 

 2) ยุคหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 เมื่อฝายสัมพันธมิตรเขาควบคุมญ่ีปุนในป ค.ศ.1945 

ดวยการสลายกองกําลังทหารญี่ปุนไปสูการเปนประชาธิปไตย โดย General headquarters of 

the supreme commander for the allied powers (GHQ) ไดเขามาจัดทํารางการปฏิรูปที่ดินใน

ชนบทใหรัฐบาลญ่ีปุน โดยมีสาระหลักในรางดังกลาวกําหนดใหรัฐบาลญ่ีปุนตองยอมรับสิทธิ

มนุษยชน โดยรัฐบาลตองใหหลักประกันวาผูที่ทําการเพาะปลูกในที่ดินของญ่ีปุน ตองไดรับโอกาส

อยางเสมอภาค เพราะมนุษยไดลงแรงงานในที่ดินไปแลว ยอมตองไดรับผลอันเกิดจากแรงงานตน 

เปนการทําลายระบบเศรษฐกิจแบบศักดินาและฟนฟูความเปนประชาธิปไตย และกําจัดโครงสราง

ที่ดินที่เกิดปญหาที่สําคัญ ไดแก 

- ความหนาแนนของการครอบครองท่ีดินนอยเกินไป  

- ความไมเปนธรรมในการกระจายสิทธิในที่ดิน และการจายคาเชา 

- อัตราดอกเบ้ียและภาษีที่เปนอุปสรรคตอการเกษตร 

  - อัตราดอกเบ้ียที่สูงเกินกวาที่เกษตรกรจะสามารถจายได 

 รางดังกลาวมีสาระเพื่อตองการจะทําลายระบบ เพื่อใหเกษตรกรเปนอิสระโดยมีแผน

โครงการปฏิรูปที่ดินในชนบท โดยออกกฎหมาย ดังนี้  

- โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจากเจาของที่ไมไดอาศัยอยูในที่ดินใหแกผูที่ทํางานในที่ดินนั้น 

- ขายที่ดินทางเกษตรใหแกผูที่ที่ไมไดทํางานในที่ดินใหเทาเทียมกัน  

- ใหผูถือครองที่ดิน สามารถซ้ือที่ดินเกษตรกรรมโดยใชผลผลิตแทนเงิน 

                                                  
14 Agricultural Adjustment Law 1938 article 3 
15 Agricultural Adjustment Law 1938 article 4 
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- ประกันรายได ที่เปนสวนแบงจากผลผลิตของแรงงานที่ไดทําไป  

 รางทั้งหมดที่กลาวมา เปนสาระที่ไดรับการผลักดันจาก GHQ กําหนดใหมีการจํากัด

สิทธิในที่ดินของเจาของที่ดินคนละ 5 โชว16 จากแผนเดิม ใหถือครองไดเพียง 3 โชว แตในการ

ปฏิบัติไมสัมฤทธิ์ผล เนื่องจากการที่ผูถือครองที่ดินที่อยูใตระบบศักดินาไมกลาซ้ือที่ดิน เนื่องจาก

จะเปนการตอตานเจาของที่ดิน17 ทําใหเกิดการปฏิรูปที่ดินโดยใหรัฐทําการซ้ือขายแทนผูถือครอง

ที่ดิน และจํากัดสิทธิในที่ดินเปน 1 โชว 

ในการประชุมฝายพันธมิตรญ่ีปุน ประเทศรัสเซียไดเสนอใหมีการปฏิรูปที่ดินโดยไม

ตองจายคาชดเชย และกระจายการถือครองแกผูครอบครองโดยไมคิดเงิน ในขณะท่ีประเทศ

สหรัฐอเมริกาไมเห็นดวยกับการไมจายคาชดเชยนั้น เนื่องจากจะเปนการขัดตอสิทธิและเสรีภาพ

ของมนุษย จากความขัดแยงดังกลาวสงผลทําใหการปฏิรูปที่ดินในญ่ีปุน เมื่อมีการยึดที่ดินจาก

เอกชนจึงตองมีการจายคาชดเชย แตเปนการจายคาชดเชยในราคาตํ่า  

การปฏิรูปที่ดินอยางแทจริงเกิดข้ึนในหลังจากที่ไดมีกระบวนการปรับปรุงกฎหมาย

ที่ ดินสําหรับเกษตรกรรมและกําหนดสิทธิ ในที่ ดิน  และนําที่ ดินที่ ไมถูกให ใชประโยชน 

ขายไป จนเมื่อป ค.ศ.1946 ไดมีมาตรการทางกฎหมายที่สําคัญในเร่ืองการควบคุมการทํา

ประโยชนในที่ดิน เพื่อปลดปลอยเกษตรกรออกจากการควบคุมของเจาของที่ดิน และใหเปนอิสระ 

ดังนี้ 

1) กฎหมายมาตรการพิเศษทางกฎหมายเพ่ือใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดิน 

(Owner-farmer Establishment Special Measure 1946) 

 กฎหมายดังกลาวมีมาตรการพิเศษเพื่อใหเกษตรกรสามารถเปนเจาของที่ดินไดอยาง

รวดเร็วและยกระดับการใชที่ดินเกษตรกรรม ใหผูใชที่ดิน หรือผูเพาะปลูกมีความมั่นคงในสถานะ

ของตน และสามารถใชประโยชนจากผลผลิตที่ตนเปนผูลงแรงทํางานไดอยางเปนธรรม และไดมี

มาตรการในการควบคุมเพิ่มเติม ดังนี้ 

  ก. กําหนดมาตรการบังคับซื้อที่ดินที่เจาของใหผูอ่ืนเชาหรือมิไดอาศัยในที่ดิน

นั้น18 โดยกําหนดจํานวนพื้นที่ที่อนุญาตใหแตละคนครอบครอง สวนที่เกินจํานวนที่กฎหมาย

กําหนดจะถูกซ้ือโดยรัฐเพื่อใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดินตอไป ทั้งนี้ รัฐจะเปนผูที่ไดกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

                                                  
16 1 Cho = 10 Tan = 0.992 hectare = 6.25 ไร 
17 Food and Agricutural Policy Research Center, changes in Japan’s Agrarian 

structure, (Tokyo: Shinseisakusha Co., Ltd, 1998), p. 5. 
18 Owner-farmer Establishment Special Measure Law article 3 
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แตใหแยกสิทธิในการอาศัยออกไปในเวลาที่ซื้อ ผูที่จะซ้ือที่ดิน ตองเปนเกษตรกรผูถือครองที่ดินที่

จะทําการเพาะปลูกไดในเวลาซ้ือ หรือผูอ่ืนที่จะอุทิศตนเองโดยเพาะปลูกใหเหมือนกับเกษตรกรผู

เปนเจาของ 

  ที่ดินเกษตรกรรมที่จะถูกบังคับซื้อนั้น จะตองเปนที่ดินที่มีบันทึกในระเบียนที่ดิน 

โดยที่ดินที่ถูกบังคับซื้อมีดังนี้ 

  - ที่ดินที่เกษตรกรเจาของที่ดินทําการโดยไมสมควรเกินกวาเนื้อที่ที่กําหนด 

  - ที่ดินที่ไดมาจากสัญญาเพื่อทํางานกับผูอ่ืนที่ไมใชเจาของ 

  - ที่ดินเกษตรกรรมที่มีอยูกอน มิถุนายน ค.ศ.1948 

  - ที่ดินที่เกษตรกรเปนเจาของและถูกดําเนินคดี 

  - ที่ดินที่ใหเชา โดยเจาของถูกดําเนินคดี 

  สําหรับที่ดินที่ไดรับการยกเวนไมถูกบังคับซื้อ ไดแก 

  - ที่ดินที่ใชเพื่อการสาธารณะ 

  -ที่ดินที ่เปนของหลวงและใชเพื ่อกอตั้งใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดินหรือ

เพาะปลูกทั่วไป 

  - ที่ดินเพื่อการทดลอง วิจัยดานเกษตรกรรม 

  - ที่ดินเพื่อการทดลอง วิจัยดานอ่ืนๆ ตามที่ไดมีคําส่ัง 

  - ที่ดินที่อาจนํามาเปนของหมูบาน หรือตามที่หลวงกําหนด 

  - ที่ดินที่อยูในภายในพ้ืนที่การปรับปรุงของเมือง 

  - ที่ที่กําลังพัฒนา และที่ที่ใหผลผลิตไมแนนอน อาจเปนที่ไฟไหม หรือที่ดินใหม

ที่ไมเหมาะสมกับการซ้ือ 

  ข. มาตรการกําหนดเวลาใหทําประโยชน19 รัฐอาจกําหนดมาตรการตามความ

จําเปนในการซ้ือหรือใชประโยชนในที่ดิน โดยระบุพื้นที่ที่ตองการหรือกําหนดเวลาใหทําประโยชน 

(Put to use) แตไมเกิน 1 ป และคนท่ีไดรับผลจากการกระทํานั้น ตามประกาศอาจไดรับการอนุมัติ

โดยเจาหนาที่ของรัฐหรืออาจจายคาชดเชยในส่ิงที่สูญเสียไป 

ค. มาตรการซื้อที่ ดินที่ไม ทําประโยชน20 จัดทําโดยคณะกรรมการที ่ด ิน

เกษตรกรรม ในการกําหนดรายละเอียดตางๆ ของที่ดินจะดําเนินการซื้อใหมาเปนของรัฐ ตองมี

                                                  
19 Owner-farmer Establishment Special Measure Law article 30-32 
20 Owner-farmer Establishment Special Measure Law article 31 
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แผนการซื้ออันประกอบไปดวยรายละเอียดของที่ดิน สิทธิของที่ดิน ตนไม สิ่งปลูกสราง ที่จะถูก

ซื้อหรือบังคับทําประโยชน หลังจากนั้น จะเสนอตอสาธารณะ เพื่อนํามาบังคับใชทําประโยชน 

ภายใตกฎหมายมาตรการพิเศษเพื่อใหเกษตรเปนเจาของที่ดินนี้ เปนกฎหมายท่ี

สงผลมากกวาและมีผลบังคับใชเร็วกวา เปนการบังคับใหเจาของที่ดินขายที่ดินไดในเวลา

อันรวดเร็ว แตก็ยังมีเจาของที่ดินบางรายที่ติงวา การจายคาที่ดินของรัฐ ไมเปนธรรม ทําใหตองมี

การแกไขโดยกําหนดใหที่ดินที่เจาของครองมากกวา 5 เฮกเตอร และครอบครองเกินกวา 5 ป ไดรับ

คาตอบแทนมากข้ึน และอาจเพ่ิมเร่ืองการเชาที่ดิน โดยสัญญาดังกลาวอาจยกเลิกไดโดยไมผาน

การรับรองจากคณะกรรมการท่ีดินเกษตรกรรม ตอมาจึงไดมีการแกไขกฎหมายเพิ่มเติม ใน

กฎหมายปรับปรุงที่ดินเกษตรกรรม เพื่อปรับปรุงความสัมพันธของผูถือครองท่ีดิน แตกําหนดใหคา

เชาที่ดินที่เพิ่มมากข้ึน และกําหนดให ผูมีอํานาจ สามารถวางแผนการซื้อขายที่ดินเกษตรกรรม 

ควบคุมคาเชาที่ดิน การโอนสิทธิในที่ดินเกษตรกรรม 

2. กฎหมายปรับปรุงที่ดินเกษตรกรรม (Agricultural Land Adjustment Law 1949)  

เปนกฎหมายเพ่ือปรับปรุงความสัมพันธ เพื่อความมั่นคงในสถานภาพของผู

เพาะปลูก โดยใหมีการรักษาและสงเสริมความสามารถในการผลิตทางเกษตรกรรม โดยมี

มาตรการควบคุมการทําประโยชน ดังนี้ 

  ก. กฎหมายกําหนดหนาที่เจาของที่ดิน ที่ไมทําประโยชน 21 โดยกําหนดให

เจาของที่ดินหรือผูเพาะปลูกในที่ดินเกษตรกรรม ที่เจ็บปวยหรือมีเหตุผลอ่ืนตามที่กําหนดไวใน

ระเบียบ หากไมสามารถที่จะเพาะปลูก หรือจัดการที่ดินเกษตรกรรมดวยตนเอง ใหยื่นคํารองตอ

ทางราชการ เพื่อใหเปนผูบริหารที่ดินหรือซื้อที่ดินตามระเบียบที่กําหนด 

  ข.  มาตรการใชระบบอนุญาตนิติกรรมเกี่ยวกับที่ ดินเกษตรกรรม22 โดย

กําหนดใหผูที่ตองการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน การเชาที่ดินในที่เกษตรกรรม รวมถึงทุงหญา จะตอง

ปฏิบัติตามระเบียบและตองไดรับอนุญาตจากทางราชการ หากไมปฏิบัติตามระเบียบ การโอนหรือ

เชาดังกลาวจะไมมีผลในกรรมสิทธิ์นั้น ทั้งนี้จะไมอนุมัติ หรือไมอนุญาตในกรณีดังตอไปนี้ 

   1) กรณีผูที่แสดงเจตนาวาตองการสิทธิในที่ดิน หรือมีความสัมพันธเปน

สามีหรือภรรยา ที่อาศัยอยูดวยกัน ไมสามารถทําใหเชื่อไดวาจะใชที่ดินเพื่อการเพาะปลูก 

                                                  
21 Agricultural Land Adjustment Law 1949 article 3 
22 Agricultural Land Adjustment Law 1949 article 4 
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   2) กรณีที่เกษตรกรเจาของท่ีดิน หรือผูมีความสัมพันธกันเปนสามีหรือ

ภรรยาที่อาศัยอยูดวยกัน เกินกวาจํานวนที่กําหนด (2 โชว ในฮอกไกโด และ 0.3 โชว ในนครหลวง) 

รวมถึง กรณีที่มีพื้นที่รวมนอยกวาพื้นที่ดังกลาวดวย 

   3) กรณีที่ผูที่เชาหรือ ผูที่ เชาชวงไมมีความสามารถในการเพาะปลูก 

เนื่องจากความเจ็บปวยหรือเหตุผลอ่ืน 

   4) กรณีอ่ืนๆ ที่การใชที่ดินเกษตรกรรมเพ่ือการเพาะปลูก มีหลักฐานแสดง

วา ผลผลิตทางดานเกษตรกรรมจะลดลง 

  ทั้งนี้ หากเจาของที่ดิน ผูเชา หรือผูที่เพาะปลูกในที่ดินโดยใชสิทธิของผูอ่ืน 

ตองการนําที่ดินไปทําอยางอ่ืนนอกจากการเพาะปลูกแลว ตองขออนุญาต ผานการตรวจสอบ

จํานวนที่ดิน และตองใหทางรัฐมนตรีเกษตรตรวจรับรองดวย  

ภายหลังไดมีการยกเลิกกฎหมายทั้งสองประเภท  และไดตรากฎหมายท่ีดิน

เกษตรกรรม (Agricultural Land Law 1952) ข้ึน ซึ่งกฎหมายฉบับนี้เนนในเร่ืองการสงเสริมการทํา

ประโยชนในที่ดิน แตยังคงมีการควบคุมนิติกรรมที่ดินเกษตรกรรมและวางเงื่อนไขการเปล่ียงแปลง

สิทธิในที่ดิน โดยผูที่จะเปล่ียนที่ดินเกษตรกรรมไปใชประโยชนที่ดินในลักษณะอ่ืน จะตองปฏิบัติ

ตามกระบวนการพิเศษของระเบียบรัฐมนตรี ทั้งยังมีมาตรการหามเจาของที่ดินใหผูอ่ืนเชาที่ดิน

และบังคับขายที่ดิน หากไมทําประโยชนดวยตนเอง23 และกฎหมายวางแผนการใชที่ดินแหงชาติ 

ค.ศ.1974 (National Land Use Planning Law 1974) เปนมาตรการในการสงเสริมการทํา

ประโยชนในที่ดิน 

3. กฎหมายที่ดินเกษตรกรรม (Agricultural Land Law 1952)  

เปนกฎหมายที่ใชในปจจุบัน เพื่อควบคุมการโอนสิทธิในที่ดินเกษตรกรรม รวมถึงการ

ควบคุมคาเชาที่ดินเกษตรกรรม คุมครองผูถือครองที่ดิน โดยหามผูเชาหรือผูถือครองที่ดินไปให

บุคคลอ่ืนอันเปนบุคคลที่สาม กฎหมายนี้เขาถึงความจริงที่วา ที่ดินเกษตรกรรม มคีวามเหมาะสมที่

จะทําใหผูเพาะปลูกเทานั้น ที่เปนเจาของได กฎหมายฉบับนี้มีมาตรการควบคุมการทําประโยชน 

คือ 

ก. มาตรการควบคุมนิติกรรมที่ดินเกษตรกรรมและวางเงื่อนไขการเปลี่ยนแปลงสิทธิ

ในที่ดิน โดยกําหนดใหใชในกรณีการโอนกรรมสิทธิ์ หรือโอนอ่ืนใด ตองไดรับการอนุญาตเสียกอน 

ตามมติรัฐมนตรี  เชน การเชาที่ดินเกษตรกรรม การเชาทุงหญาที่เกษตรกรไมใชผูถือครองแต

                                                  
23 Agricultural Land Law 1952 article 6 
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ตองการกรรมสิทธิ หรือ เมื่อรวมจํานวนที่ดินที่เพาะปลูกทั้งครอบครัวมากกวาจํานวนที่ดินที่รัฐ

กําหนด เปนตน  

 การโอนจะไมตองรับอนุญาตในกรณีดังตอไปนี้ 

1) สิทธิการโอนภายใตบัญญัติของกฎหมาย 

2) สิทธิในการใชประโยชนตามกฎหมาย มาตรา 26-31 

3) สิทธิในที่ดินเปนของรัฐ 

4) มีการใชสิทธิในการโอน เปนการแลกเปล่ียน การต้ังถิ่นฐาน หรือ การ

จัดรูปที่ดินตามกฎหมาย 

5) ถูกเวนคืน 

 ข. มาตรการควบคุมการเปล่ียนประเภทที่ดิน และใหรัฐกําหนดเงื่อนไขรวม โดยผูทีจ่ะ

เปล่ียนที่ดินเกษตรกรรม ใหเปนที่ดินที่ไมไดทําการเกษตร จะตองขออนุญาตจากทางราชการ

เสียกอน ยกเวนหากเปนกรณีที่รัฐเองตองการเปลี่ยนแปลงที่ดินเพื่อไปใชประโยชนอ่ืน  ไมตองขอ

อนุญาต หรือฟงความเห็นจากผูใด 

 ค. มาตรการหามเจาของที่ดินใหผูอ่ืนเชาที่ดินและบังคับใหขายที่ดินหากไมทํา

ประโยชนเอง โดยมาตรการนี้หามใหผูอ่ืนนอกจากรัฐเปนผูใหเชาที่ดิน ทั้งเกษตรกรรม รวมถึงที่ดิน

ทุงหญา ซึ่งมีมาตรการดังตอไปนี้ 

  1) หามใหเชา หากเจาของที่ดินมีที่พักอาศัยต้ังอยู 

  2) หามตามกรณีในขอ 1) แตมีเนื้อที่เกินกวาที่ราชการกําหนด 

  3) ในกรณีที่ผูเปนเกษตรกรเปนเจาของที่ดิน ใหเชาเปนที่ดินเกษตรกรรม  

 ตามกฎหมายนี้ คณะกรรมการที่ดินเกษตรกรรมจะเปนผูตรวจสอบการทําประโยชน 

โดยมีความเชื่อวา ถามีการเชาที่ดินเกษตรกรรมหรือที่ดินทุงหญาที่ผูเพาะปลูกไมไดเปนเจาของ 

ตองจัดทําเปนประกาศสาธารณะ (Public Notice) และตองมีการตรวจสอบใหเสร็จส้ินภายใน 1 

เดือน โดยประกาศจะตองสงใหเจาของที่ดินโดยดวน และตองประกอบไปดวย 

  1) ชื่อของเจาของที่ดินเดิม 

  2) หากไมมีกรรมสิทธิ์ ตองต้ังทะเบียนที่ดิน กําหนดที่ต้ัง และประเภทท่ีดิน 

 หากไมไดทําประกาศดังกลาวภายใน 1 เดือน และเวลาผานไปหลังส้ินเวลาที่กําหนด 

รัฐอาจกระจายแบงที่ดิน และหากซ้ือที่ดินสวนที่เกินกวาประกาศนํามาใชแทน และอาจมีการจาย
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คาซื้อที่ดิน โดยใหจายเปนประจําทุกปในอัตราที่เทาๆ กัน เปนเวลา 30 ป ในอัตราดอกเบ้ียรอยละ 

5.524 

 ง. มาตรการควบคุมคาเชาที่ดินเกษตรกรรม เปนมาตรการเพ่ือกําหนดคาเชาที่ดิน 

โดยคาเชาตองจายเปนเงินสด และหามจายเกินกวาที่กําหนดไวสูงสุด และทําใหสิทธิผูเพาะปลูกมี

ความมั่นคง และสามารถใหผลประโยชนแกที่ดินไดเต็มที่ 

 จ. มาตรการสงเสริมใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดิน  โดยรัฐอาจซื้อที่ดิน เพื่อใหเกิด

ความมั่นคงในการจัดการเกษตรกรรมของเกษตรกรผูเปนเจาของที่ดิน ดังนี้ 

 

  1) ที่ดินที่เหมาะแกการพัฒนาไปเปนที่เกษตรกรรม หรือที่ดินที่มีความตองการ

เนื่องจากเปนประโยชนตอการเพาะปลูก 

  2) ปาไมหรือส่ิงกอสรางบทที่ดินที่เหมาะแกการเพาะปลูก และจําเปนตอง

พัฒนา 

 ทั้งนี้ หากรัฐเห็นวาเหมาะสม จะตองทําประกาศและรับฟงความคิดเห็น อาจ

สอบถามถึงความเหมาะสมหรือไมเหมาะสม ซึ่งการซ้ือขายทั้งหลายจะมีผลทางกฎหมายนับจาก

วันที่กําหนดซ้ือ 

ภายหลังจากที่มีการบังคับใชกฎหมายที่ ดินเกษตรกรรม  ค .ศ .1952 แลวนั้น 

การเกษตรมีการพัฒนาไปเปนอยางมาก แตกลายเปนวาคนจํานวนมากออกมาจากชนบททําให

กําลังคนขาดแคลน เคร่ืองจักรมีบทบาทมากข้ึน กลายเปนธุรกิจรวมคาทางการเกษตร เกิดเปน

อุปสรรคสําหรับการพัฒนาทางการเกษตรในอนาคต จึงทําใหมีกฎหมายสมาคมสหกรณ

เกษตรกรรมข้ึน (Agricultural Cooperation Association Law) และในป ค.ศ.1962 จึงมีการแก

กฎหมายที่ดินเกษตรกรรม โดยเปดโอกาสใหสมาชิกสหกรณการเกษตรใหเชาที่ดิน รวมถึงยังเปน

การควบคุมการเชาที่ดิน และมาตรการในการปองกัน การโอนที่ดินกลับไปสูเจาของที่ดินเดิม และ

นําไปสูการแกไขกฎหมายในป ค.ศ.1970 เปนการแกไขใหเปนไปตามสถานการณที่เปล่ียนไป และ

กอใหเกิดความเปนธรรมอยางเหมาะสม โดยการแกไข มีรายละเอียด ดังนี้ 

 

 

 

                                                  
24 Agricultural Land Law 1952 article 41 
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 1) เร่ืองสิทธิการเพาะปลูก (Cultivating right)  

 2) การขยายที่ดินเชา (Expansion of land leasing) โดยกําหนดวิธีในการดูแล

เคล่ือนยายของเกษตรกรรมที่เปนเจาของที่ดินเกษตรกรรมที่อยูมานานกวา 10 ป สามารถถือครอง

กรรมสิทธิ์ ภายใตการอนุญาตของเจาของที่ดินแมจะมี่ตองมีการเคลื่อนยายออกไปก็ตาม 

 3) การสรางหนวยเกษตรกรรม (Farming Unit) โดยยกเลิกการกําหนดขนาดที่ดิน

เกษตรกรรมที่ใหเกษตรกรเปนเจาของไวเพื่อการทําเกษตร การยกเลิกดังกลาวเพื่ออํานวยความ

สะดวกในการใชเคร่ืองจักร แตก็ยังคงไวซึ่งการหามเกษตรกรละทิ้งการเปนเจาของที่ดิน และตอมา

ก็ไดมีการแกไขกฎหมายเพื่อเปดใหมีการโอนสิทธิในการใชที่ดินเกษตร และใหนิติบุคคลเปนผูมี

สิทธิครอบครอง และใชทางธุรกิจได 

 กฎหมายที่ดินเกษตรกรรม เปนเร่ืองเกี่ยวกับการโอนสิทธิ สิทธิในที่ดิน การเชาที่ดิน 

และการใชที่ดินเพื่อการอ่ืน มีวัตถุประสงคเพื่อคุมครองเกษตรกร ใหทําเกษตรกรรมในที่ดินของ

ตนเองจากเจาของที่ดินรายใหญ กฎหมายที่เกิดข้ึนมีหลักเนนใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดินโดยเนน

การกระจายสิทธิในที่ดิน โดยมีมาตรการคือจํากัดสิทธิในที่ดิน หามเชาที่ดิน กําหนดใหทํา

ประโยชน ซื้อที่ดินที่ไมทําประโยชน  เนื่องจากพื้นที่ที่มีนอยในประเทศ จึงทําใหตองมีกฎหมายที่

เขมงวด และสามารถนําไปบังคับใชเพื่อใหเกิดประโยชนไดอยางสูงสุด 

 ที่ดินของประเทศญ่ีปุน มีมาตรการการควบคุมการใชประโยชนแบบคอยเปนคอยไป 

มีพัฒนาการเปนยุคๆ เนื่องจากประเทศญ่ีปุนเคยผานชวงการครอบครองพ้ืนที่ในระบบศักดินา 

มากอน จึงมีความเหล่ือมลํ้าในที่ดินมากในยุคแรกๆ เชน ในยุคของโชกุน ที่เปนเจาของที่ดินขนาด

ใหญของประเทศ จนกระทั่งเมื่อส้ินสุดยุคดังกลาว และกาวเขาสูยุคอุตสาหกรรม จึงจําเปนตองมี

การปฏิรูป และมีมาตรการสงเสริมการทําประโยชนในที่ดินข้ึน เพราะพื้นที่นอย แตประชากรมาก 

ไรที่ทํากินจํานวนมาก 

 กวาการปฏิรูปที่ดินในญ่ีปุนจะผานพนไปได ก็ตองพบกับอุปสรรครวมถึงขอขัดแยง

อันเปนขอพิพาทมากมาย ถึงประโยชนที่ควรกระทําในที่ดิน แตเมื่อรัฐบาลพิจารณาแลววา ที่ดิน         

ที่ไมทําประโยชนทั้งหลาย หากไมควบคุมใหเขมขนต้ังแตราคาที่ดิน ก็จะไมสามารถนําไปพัฒนา          

ตอได  

 ญ่ีปุน ใหความสําคัญกับความเปนอยูของประชากร จึงเห็นความสําคัญของความ

มั่นคงทางอาหาร ดังนั้น เกษตรกรรมจึงเปนเปาหมายหลักสําหรับที่ดินที่ไมทําประโยชน ดังนัน้ ชวง

ปฏิรูปที่ดินจึงเนนใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดินโดยกระจายสิทธิในการถือครอง หามเชาที่ดิน หรือ

กําหนดใหซื้อที่ดินที่ไมทําประโยชน และตอมาจะมีการออกกฎหมายปรับปรุงที่ดินเกษตรกรรม 
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และถูกเนนใหเขมงวดมากข้ึนโดยกฎหมาย ความเขมงวดทางกฎหมายดังกลาวทําใหจํานวนที่ดิน

ที่ถือครองท่ีมีอยูอยางจํากัด ผูถือครองจําเปนตองทําประโยชนในที่ดินไปโดยปริยาย และทําใหผู

ถือครองที่ดินที่ไมทําประโยชนตองออกไปจากระบบโดยปริยาย 

 
2.3.3 มาตรการทางกฎหมายในการดําเนินการกับที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชน 

 มาตรการในการดําเนินการกับที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนในประเทศญี่ปุน มี

มาตรการทางกฎหมายที่สําคัญ คือ การกําหนดหนาที่เจาของที่ดินที่ไมอาจทําประโยชนในที่ดิน 

และมาตรการซ้ือที่ดินที่ทอดทิ้งไมทําประโยชน ดังนี้ 

1) มาตรการกําหนดหนาที่เจาของที่ดินที่ไมอาจทําประโยชนในที่ดิน ในกรณี

ติดราชการกองทัพหรือการอ่ืนๆ  

  ตามกฎหมายปรับปรุงสิทธิในที่ดินเกษตรกรรม (Agricultural Adjustment Law 

1938) กําหนดใหเจาของที่ดินหรือผูเพาะปลูกในที่ดินเกษตรกรรม หากพบวาตนเองไมสามารถที่

จะทําการเพาะปลูกหรือบริหารงานในที่ดิน เนื่องจากติดราชการกองทัพหรือการอ่ืนๆ ตามที่ระบุไว

ในระเบียบ ใหเจาของที่ดินหรือผูเพาะปลูกยื่นคํารองตอทางราชการ เพื่อใหเปนผูบริหารที่ดิน 

(Administration) หรือซื้อที่ดิน (Purchase) แปลงนั้น โดยจังหวัด เมือง หมูบาน หรือองคกรอ่ืน25 

  โดยมาตรการตรวจสอบการทําประโยชนในที่ดินดังกลาว หากพบวาที่ดินไมได

ใชประโยชนในการเพาะปลูก หรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลา รัฐบาลก็จะดําเนินการใช

ประโยชน โดยอาจจะเวนคืนที่ดิน (Expropriate) 

2) มาตรการกําหนดหนาที่เจาของที่ดินที่ไมอาจทําประโยชนในที่ดิน ในกรณี

ที่เจ็บปวยหรือมีเหตุผลอ่ืน จนไมสามารถเขาทําประโยชนในที่ดิน 

  ตามกฎหมายปรับปรุงที่ดินเกษตรกรรม (Agricultural Land Adjustment Law 

1949) กฎหมายกําหนดหนาที่เจาของที่ดินที่ไมทําประโยชน26 โดยกําหนดใหเจาของที่ดินหรือผู

เพาะปลูกในที่ดินเกษตรกรรม ที่เจ็บปวยหรือมีเหตุผลอ่ืนตามที่กําหนดไวในระเบียบ หากไม

สามารถที่จะเพาะปลูก หรือจัดการที่ดินเกษตรกรรมดวยตนเอง ใหยื่นคํารองตอทางราชการ 

เพื่อใหเปนผูบริหารที่ดินหรือซื้อที่ดินตามระเบียบที่กําหนด 

 

 

                                                  
25 Agricultural Adjustment Law 1938 article 3 
26 Agricultural Land Adjustment Law 1949 article 3 
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3) มาตรการบังคับซื้อที่ดินที่ทอดทิ้งไมทําประโยชน  

  มาตรการบังคับซื้อที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนของเอกชน ปรากฏอยูใน

กฎหมายมาตรการพิเศษเพื่อใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดิน (Owner-farmer Establishment 

Special Measure 1946) นอกจากมีมาตรการในการบังคับซื้อที่ดินที่เจาของใหผูอ่ืนเชาหรือมิได

อาศัยในที่ดินนั้น27 โดยกําหนดจํานวนพื้นที่ที่อนุญาตใหแตละคนครอบครอง สวนที่เกินจํานวนที่

กฎหมายกําหนดจะถูกซ้ือโดยรัฐเพื่อใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดินนั้น เพื่อใหเกษตรกรเขาทํา

ประโยชนในที่ดินดวยตนเอง และยังมีมาตรการบังคับซื้อที่ดินที่ของเอกชนที่ไมเขาทําประโยชน28 

ซึ่งจัดทําโดยคณะกรรมการที่ดินเกษตรกรรม ในการดําเนินการบังคับซื้อที่ดินใหเปนของรัฐ 

จะตองมีแผนการซื้ออันประกอบไปดวยรายละเอียดของที่ดิน สิทธิของที่ดิน ตนไม สิ่งปลูกสราง 

ที่จะถูกซื้อหรือบังคับทําประโยชน เพื ่อนํามาบังคับกระจายสิทธิในที่ดินและควบคุมการทํา

ประโยชนตอไป 

 
2.4 ประเทศไตหวัน 

 
2.4.1 สิทธิในสิทธิในที่ดินและลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน  
 กรรมสิทธิ์ในที่ดินของอาณาจักรไตหวัน มีเนื้อที่ประมาณ 35,980 ตารางกิโลเมตร 

หรือ 3,707,658 เชียะ (Chia) ถือเปนกรรมสิทธิ์ของประชาชนทั้งหมด (Chinese People as a 

Whole)29 โดยแบงไดเปน ที่ดินของรัฐ และที่ดินของเอกชน  

 ที่ดินของเอกชน คือ ที่ดินที่ไดกรรมสิทธิ์มาโดยกฎหมายของแตละบุคคล สําหรับทีดิ่น

ของรัฐ หมายความถึง ที่ดินที่รัฐเปนเจาของ หรือของหมูบาน สวนที่ดินที่ยังรกรางวางเปลา ถือเปน

ที่ดินสาธารณะ 

 ที่ดินของประเทศไตหวันแบงการใชประโยชนเปน 4 ประเภท ดังนี้ 

  1) ที่ดินที่ใชสําหรับการกอสราง เชน ที่พักอาศัย โรงเรียน วัด เปนตน  

  2) ที่ดินที่ใชสําหรับการผลิตโดยตรง เชน ที่ดินเกษตรกรรม ปาไม เปนตน 

  3) ที่ดินที่ใชสําหรับการส่ือสารและทางน้ํา เชน ถนน ทางดวน อาว เปนตน 

  4) ที่ดินอ่ืนๆ เชน ทะเลทราย ภูเขาหิมะ เปนตน 

                                                  
27 Owner-farmer Establishment Special Measure Law article 3 
28 Owner-farmer Establishment Special Measure Law article 31 
29 Land Law article 10 
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2.4.2 การจํากัดสิทธิในการถือของครองที่ดิน 
 ในการจํากัดสิทธิในที่ดินในประเทศนั้น เนื่องจากไตหวันเปนประเทศที่มีพื้นที่ไมมาก

นัก และเปนประเทศที่มีแรงผลักดันจากภายนอกจากเหตุผลทางการเมือง ทําใหตองจัดใหประเทศ

มีความมั่นคงในทางอาหาร คนสวนใหญในประเทศจึงประกอบอาชีพเกษตรกรรม การใชประโยชน

ในที่ดินจึงมีการจํากัดสิทธิในการใชที่ดินอยางเขมขนและชัดเจน ไมวาจะเปนมาตรการโดยตรงหรอื

มาตรการทางภาษี 

 ในระยะของการปฏิรูปที่ดินไดมีมาตรการทางกฎหมายที่สําคัญ ดังนี้ 

1) กฎหมายกําหนดคาเชาที่ดินเกษตรกรรมตองไมเกิน 37.5% (Farm rent 

reduction to 37.5% act 1951) 

   โดยกฎหมายไดควบคุมอัตราคาเชาที่ดินเกษตรกรรมตองไมเกิน 37.5% ของ

ผลผลิตรวมพืชหลัก ถากําหนดไวสูงกวาที่กําหนดใหลดมาเปน 37.5%30 พืชหลัก ไดแก พืชผลทาง

การเกษตรที่ข้ึนไดทั่วไป หรือพืชหมุนเวียนตามแตละทองถิ่น มีคณะกรรมสิทธิในที่ดินเกษตรกรรม

เปนผูบังคับใชกฎหมาย ซึ่งเปนการควบคุมสิทธิในที่ดินของบุคคลทางออมเนื่องจากคาเชาที่ไดรับ

นอย ซึ่งไมคุมกับราคาซ้ือขายที่ดิน ตอมาไดมีมาตรการในการสงเสริมใหเกษตรกรเปนเจาของพื้นที่ 

  คณะกรรมสิทธิในที่ดินเกษตรกรรมในแตละหมูบาน เมือง หรือเขต มีอํานาจ

หนาที่ ดังนี้ 

   1) ใหขอมูล ชวยเหลือ ใหคําแนะนําในการบังคับใชกฎหมายคาเชาที่ดิน 

   2) ตีราคามาตรฐานของผลผลิตรวมพืชหลักประจําป 

   3) สอบสวน ความลมเหลวในการเพาะปลูกจากภัยธรรมชาติ และเสนอลด

คาเชา 

   4) ไกลเกล่ีย ขอพิพาท เกี่ยวกับการเชาที่ดินเกษตรกรรม 

  สวนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมสิทธิในที่ดินในระดับเทศบาล หรือจังหวัด ก็มี

อํานาจเชนเดียวกับคณะกรรมการในระดับหมูบาน เมือง หรือเขต โดยมีคณะกรรมการมีสมาชิก 

11 คน โดยตองมีคนของสมาชิกผูบริหารสมาคม คนที่เลือกโดยเทศบาล หรือจังหวัด รวมทั้งตองมี

กลุมเกษตรกรผูถือครองที่ดิน และตัวเกษตรกรเปนเจาของที่ดินดวย 

                                                  
30 The farm rent reduction to 37.5% act 1951 article 2 
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2) กฎหมายขายที่ดินเกษตรกรรมสาธารณะเพื่อใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดิน 

ค.ศ.1951 (Regulation governing the sale of public farm lands to establish owner-farmer 

in Taiwan province 1951)  

 ซึ่งไดกําหนดคุณสมบัติผูซื้อที่ดินรัฐและกําหนดจํานวนที่ถือครอง ซึ่งตามกฎหมาย

ฉบับนี้ หากผูที่ซื้อที่ดินใชชื่อผูอ่ืนเปนผูซื้อแทนตน หรือซื้อที่ดินไปแลวไมทําการเพาะปลูกในที่ดิน

นั้นดวยตนเอง ผูนั้นอาจถูกเพิกถอนสิทธิในที่ดินนั้น โดยไมไดรับเงินตอบแทน31 นอกจากนี้ ยังหาม

โอนที่ดินไปใหผูอ่ืนโดยไมไดรับอนุญาต ยกเวนการตกทอดเปนมรดก ทั้งนี้ หากมีการขายใหผูที่ 

ไมเพาะปลูก รัฐจะยึดที่ดินใหตกเปนของรัฐ เชนเดียวกันกับกรณีที่ผูซื้อที่ดินดังกลาวตายโดยไมมี

ทายาท ก็ใหตกเปนของรัฐเชนเดียวกัน กฎหมายนี้ มีมาตรการควบคุมการทําประโยชน คือ 

  ก. มาตรการกําหนดคุณสมบัติผูซื้อที่ดินรัฐ และกําหนดจํานวนถือครอง เปนการ

กําหนดคุณสมบัติของผูซื้อที่ตองการจะซ้ือที่ดินสาธารณะไวตามลําดับความสําคัญ คือ 

   1) ผูถือครองที่เปนผูเพาะปลูกเองในปจจุบัน 

   2) ผูรับจางทําเกษตรกรรม 

   3) ผูถือสัญญาเชาเพื่อเพาะปลูก 

   4) ผูเพาะปลูกไมเต็มเวลาที่ที่ดินไมเพียงพอ 

   5) ผูที่ไมมีที่ดิน แตตองการเพาะปลูก 

   6) ผูที่เปล่ียนอาชีพมาเปนเกษตรกร 

  หากมีผูสนใจหลายราย ตองมีการต้ังคณะกรรมการคัดเลือก และตองเปนไป

ตามกระบวนการขายที่ดิน คือ กําหนดที่ดิน แลวประกาศตอผูขอซื้อ รัฐเปนผูรวบรวมราคาที่ดิน 

และประกาศใหทราบ และจะมีสิทธิ์ในกรรมสิทธิ์ที่ดินเมื่อชําระคาที่ดินเต็มในเวลาที่กําหนด 

  ข. มาตรการควบคุมการโอนสิทธิที่ดิน ซึ่งผูซื้อที่ดินหามโอนที่ดินไปใหผูอ่ืนโดย

ไมไดรับอนุญาต แตถาผูซื้อตายโดยไมมีทายาท ที่ดินดังกลาวใหตกเปนของรัฐ และผูซื้ออาจถูก 

ยึดที่ ใหกลับมาเปนของรัฐ รวมถึงไมไดรับเงินตอบแทน 

 3.  กฎหมายที่ดินเปนของผูเพาะปลูก (Land-to-the-tiller bill)  

  เปนกฎหมายที่มีวัตถุประสงคเพื่อใหผูที่เปนผูเพาะปลูกในเจาของที่ดิน มี

กรรมสิทธิ์ในการเล้ียงชีพ กฎหมายนี้ มีองคกรที่รับผิดชอบในการบังคับใชกฎหมาย คือรัฐบาล

                                                  
31 Regulation governing the sale of public farm lands to establish owner-farmer in 

Taiwan province 1951 article 15 
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กลางรวมถึงทางกรมที่ดิน และเมื่อมีการบังคับใชกฎหมายนี้แลว จะตองจัดใหมีคณะกรรมการ

ที่ดินในแตละอําเภอ หมูบาน เพื่อชวยเหลือในการใชกฎหมาย  

  กฎหมายนี้ มีมาตรการในการควบคุมการทําประโยชน ดังนี้ 

   ก. มาตรการบังคับซื้อที่ดินที่เจาของที่ดินไมไดทําการเพาะปลูกดวยตนเอง 

(The land to the tiller act 1954) 32 มาตรการนี้ไดกําหนดปริมาณจํานวนสิทธิในที่ดิน ซึ่งที่ดิน

สวนที่เกินกวากฎหมายกําหนดจะถูกบังคับซื้อโดยรัฐ 

   เจาของที่ดินผูจะซื้อ จะตองถูกจัดทําทะเบียน และที่ดินที่ซื้อสวนใหญจะ

หมายถึงนาขาว หรือที่ราบที่เอกชนเปนเจาของ โดยที่ดินตอไปนี้ที่มีผูถือครองเพาะปลูก จะตองถูก

ซื้อโดยรัฐบาล เพื่อนําไปขายใหกับผูเพาะปลูกในปจจุบัน ซึ่งหมายถึงเกษตรกรที่เปนผูถือครอง

ที่ดิน ที่ทําการเพาะปลูกจริง ในที่ดินที่เชาจากผูอ่ืนรวมถึงผูวาจางในการทําเกษตรกรรม ดังนี้ 

    1) ที่ดินที่เปนของเจาของกรรมสิทธิ์ 

    2) ที่ดินที่มีเจาของรวมกันระหวางเอกชนและรัฐ 

    3) ที่ดินที่อยูภายใตการดูแลของรัฐบาล 

    4) ที่ดินที่เจาของเปนเอกชนหรือครอบครัว และที่ดินที่เปนขององคกร

ทางศาสนา 

    5) ที่ดินที่เปนเจาของโดยบุคคลผูอยูใตอํานาจ 

    6) ที่ดินที่เจาของที่ดินไมตองการรักษาไวและตองการใหรัฐซื้อ 

   แตทั้งนี้ ก็ยังมีที่ดินบางสวนที่ไดรับการยกเวน ไมตองถูกซ้ือโดยรัฐ หากแต

ตองไดผานการรับรองของระดับจังหวัด ไดแก33 

    1) ที่ดินที่อยูในการวางแผนของเมือง 

    2) ที่ดินที่ถูกนํากลับไปใชฟนฟูประโยชนใหม  

    3) ที่ดินสําหรับใชในการทดลอง วิจัย การเกษตรกรรม 

    4) ที่ดินใชเพื่อการศึกษา การกุศล 

    5) ที่ดินใชเพื่อวิสาหกิจ รัฐ และเอกชน เพื่อการเจริญเติบโตที่จําเปน 

 ข. มาตรการกําหนดจํานวนปริมาณสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินที่อนุญาตใหหมูบาน หรือ

คณะกรรมการที่ดินถือครอง แตตองไมมากหรือนอยกวารอยละ 10 ของมาตราสวนที่รัฐบาล

                                                  
32 The land to the tiller act 1954 
33 The land to the tiller act 1954 article 9 
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กําหนดไว ที่ดินสวนเกินที่จะถูกบังคับซื้อโดยรัฐ รัฐจะจายคาที่ดินในรอยละ 70 เปนพันธบัตร

ที่ดิน และอีกรอยละ 30 เปนของรัฐบาล โดยกําหนดเวลา 10 ป34  

 หลังจากที่ผูซื้อซื้อที่ดินดังกลาวเรียบรอยแลว ตองมีการทําทะเบียน และหนังสือ

แสดงกรรมสิทธิ์แกผูซื้อ และตองชําระคาที่ดินในงวดแรกทันที แตหากมีภัยธรรมชาติ หรือการ

เก็บเกี่ยวไมเปนผล ก็สามารถเล่ือนเวลาการชําระที่ดินไปได 

 ค. มาตรการควบคุมการเปล่ียนแปลงสิทธิในที่ดิน โดยมาตรการนี้กําหนดใหผูซื้อ

หามโอนที่ดินไปใหแกผูอ่ืนกอนที่จะชําระคาที่ดินทั้งหมด  และตองโอนใหแกผูที่ทําการเพาะปลูก

ดวยตนเอง35 หรือใชสําหรับอุตสาหกรรม และหากผูซื้อไมสามารทําการเพาะปลูกดวยตนเองได

กอนการชําระคาที่ดิน อาจใหรัฐบาลขายท่ีดินใหแกผูอ่ืน โดยรัฐบาลจะเปนผูจายเงินใหเทาที่ 

ผูซื้อไดชําระคาที่ดินไปแลว และเมื่อรัฐนําที่ดินนั้นกลับมาแลวตองประกาศขายใหมอีกใหแก

เกษตรกรในทองถิ่น ซึ่งเปนผูที่ตองการที่จะทําเกษตรจริงๆ  

4. กฎหมายที่ดิน (Land law) 

เมื่อผานชวงปฏิรูปที่ดินมาแลว ที่ดินทั้งหมดถูกบังคับใชตามกฎหมายที่ดิน (Land 

Law) ตามที่ไดแบงประเภทที่ดินของไตหวันไปแลว เมื่อซื้อแลว เจาของที่ดินจะตองนําที่ดินมาจด

ทะเบียน หลังจากจดทะเบียนที่ดินแลว แตการเปล่ียนแปลงสิทธิจะตองทําภายใน 1 ป 

นอกจากนี้ รัฐบาลจะหามการโอนกรรมสิทธิ์  การเชา ในที่ดินในที่ดินบางประเภท

ไดแก ที่ดินเกษตรกรรม ปาไม ประมง ลาสัตว นาเกลือ แหลงน้ํา แรธาตุ ใหแกชาวตางชาติ แต

ทั้งนี้ชาวตางชาติจะมีสิทธิเหลานี้ได ก็ตอเมื่อ ประเทศของชาวตางชาตินั้น ใหสิทธิดังกลาว

เชนเดียวกัน 

กฎหมายนี้ มีมาตรการในการควบคุมการทําประโยชน ดังนี้ 

 ก. มาตรการจํากัดปริมาณสิทธิในที่ดิน จัดทําเงื่อนไขใหผูที่มีสิทธิถือครองท่ีดินมาก

ที่สุดใหแกสหกรณ และจะตองมีคณะกรรมการกลางบริหารที่ดินเปนผูรับรอง เมื่อกําหนดจํานวน

ที่ดินไดแลว ก็จะมีการจัดทํามาตรการจัดการสําหรับที่ดินสวนเกิน กลาวคือจะตองแยกออกมา

ขายภายในเวลาที่กําหนด หากไมกระทําตาม รัฐจะจายคาชดเชนเปนพันธบัตรที่ดินและบังคับ

ซื้อตอไป 

                                                  
34 The land to the tiller act 1954 article 16 
35 The land to the tiller act 1954 article 28 
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 สําหรับที่ดินสําหรับอยูอาศัย ที่ดินเกษตรกรรม และที่ดินสําหรับการคา จะกําหนด

จํานวนที่ดินสําหรับที่อยูอาศัย และที่ดินเกษตรกรรม ไมเกิน 10 โมว (Mow)36 สําหรับที่ดิน

สําหรับการคา แลวแตขนาดของประกอบการ37 แตทั้งนี้ที่ดินทั้งหมดโดยเฉพาะที่ดินเกษตรกรรม 

เทศบาล จังหวัดจะตองปรึกษากับรัฐบาลเพื่อกําหนดจํานวนขนาดที่ดินที่จะทําประโยชนให

ชัดเจน โดยเนนการทําเกษตรแบบชุมชน และตองมีการทํารายงานย่ืนตอคณะกรรมการกลาง

บริหารที่ดิน 

 ข. มาตรการกําหนดเงื่อนไขแกผูรับโอนที่ดินและเง่ือนไขการทําประโยชน ซึ่งจะโอน

ใหไดเฉพาะผูที่สามารถทําการเพาะปลูก38 แตตองอยูภายใตขอบังคับที่อาจมีการจํากัดจํานวน

ปริมาณหนี้ของผูเพาะปลูกกับขนาดที่ดิน วาตองมีความสัมพันธกัน และตองทํารายงานตอ

คณะกรรมการกลางบริหารที่ดินเพื่อบันทึกไว 

 ค. มาตรการบังคับใหขายที่ดินที่เจาของไมเพาะปลูกใหแกผูถือครอง โดยใหผูถือ

ครองที่ดินที่ทําการเพาะปลูกโดยการเชาที่ดินติดตอกันเปนเวลา 8 ป อาจรองขอใหจังหวัดหรือ

เทศบาลขายที่ดินในราคาที่กําหนด39 โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

    1) ในกรณีเมื่อเจาของที่ดินไมไดเปนผูอยูอาศัยในที่ดินเปนเวลา 3 ป

เต็ม หรือผูที่เปนเจาของรวมกันในที่ดินหรือองคกรธุรกิจ ไมไดอาศัยเปนเวลา 1 ปเต็ม  

    2) ในกรณีที่เจาของที่ดินไมใชผูเพาะปลูกเอง ยกเวนใหกับที่ดินของ

คนชรา ผูกําพรา ออนแอ รางกายไมสมประกอบ นอกจากบุคคลเหลานี้ หากเจาของไมเพาะปลูก

เองจะตองทําใหที่ดินเกษตรกรรมเปนของผูทําเกษตรกรรม อาจมีการจายเปนพันธบัตร 

  ง. มาตรการควบคุมใหทําประโยชนในที่ดินและการเปล่ียนแปลงการทํา

ประโยชน 

 การทําประโยชนในที่ดิน (Use of land) หมายถึง การกอใหเกิดประโยชนในที่ดินอาจ

มาจากแรงงานหรือทุนก็ได40 โดยรัฐจะเปนผูจําแนกใหเหมาะแกการทําประโยชน มิใหนําไปใชใน

กิจการอ่ืน แตหากมีการทําประโยชนไปแลวและไดรับการยกเวนจากรัฐบาล ก็สามารถใชที่ดิน

สามารถทําประโยชนตามเดิมตอไปได 

                                                  
36 ประมาณ 0.6125 ไร 
37 Law governing the enforcement of the land law article 7 
38 Land law article 30 
39 Land law article 33 
40 Land law article 80 
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 ในการพิจารณาวาที่ดินใดไดใชประโยชนแลวหรือไม สําหรับประเภทที่ดินที่ใช

กอสราง ถาไมไดใชประโยชน หรือที่ดินมีมูลคาเพิ่มข้ึนจากการกอสรางนอยกวา 20% ใหถือเปน

ที่ดินวางเปลา สวนที่ดินเอกชนท่ีวางเปลาและที่ดินประเภทเกษตรกรรมที่ไมไดเพาะปลูก รัฐจะ

กําหนดชวงเวลาใหทําประโยชน หากไมดําเนินการทําประโยชนในเวลาที่กําหนด ที่ดินดังกลาวจะ

ถูกขายในราคาที่กําหนด 

 นอกจากรัฐจะตรวจสอบการทําประโยชนในที่ดินของเอกชนแลว รัฐยังตรวจสอบการ

ใชประโยชนในที่ดินของรัฐเองดวย หากสํารวจพบที่ดินสาธารณะท่ีไมไดทําการเพาะปลูกหรือเปน

ที่รกรางวางเปลา รัฐจะดําเนินการนําพื้นที่ดังกลาวมาใหประชาชนเขาใชประโยชน 

 สําหรับมาตรการทางกฎหมายแลวนั้น รัฐมีการบังคับใชอยางชัดแจง แตนอกจากนี้

ยังมีมาตรการทางภาษีที่จะตองนํามาใชเพื่อควบคุมการทําประโยชนในที่ดิน โดยมาตรการทาง

ภาษีในการควบคุมการทําประโยชนในที่ดินของไตหวัน ทางกฎหมายที่ดินที่มี 3 มาตรการ คือ  

  1) มาตรการภาษีที่ดินในอัตรากาวหนา โดยในกฎหมายที่ดินนั้น จะกําหนด

ภาษีที่ดินและภาษีในการพัฒนาที่ดินไว โดยจะเรียกเก็บภาษีปละคร้ัง แตหากมีการขยายตัวของ

ราคาที่ดิน ก็อาจมีการเก็บเพิ่ม โดยรัฐจะสํารวจและประเมินคาราคาพื้นฐานของที่ดิน ทั้งนี้ ราคา

อาจแตกตางกันออกไปตามประเภทที่ดินได 

  ภาษีที่ดิน จะคิดเปนรอยละ 1.5 ของราคาที่ดิน41 โดยภาษีที่ดินในอัตรากาวหนา 

มีดังนี้42 

   - ถาราคาที่ดินรวมทั้งหมด เกินกวาจุดเร่ิมอัตรากาวหนาไมเกิน รอยละ 

500 ใหเสียภาษีอัตรารอยละ 0.2 ในสวนที่เกิน 

   - ถาราคาที่ดินรวมทั้งหมด เกินกวาจุดเร่ิมอัตรากาวหนาไมเกิน รอยละ 

1000 ใหเสียภาษีอัตรารอยละ 0.3 ในสวนที่เกิน รอยละ 500 

   - ถาราคาที่ดินรวมทั้งหมด เกินกวาจุดเร่ิมอัตรากาวหนาไมเกิน รอยละ 

1500 ใหเสียภาษีอัตรารอยละ 0.5 ในสวนที่เกิน รอยละ 1000 และตองเสียภาษี รอยละ 0.5 ทุก

มูลคาที่เกินรอยละ 500  ตามแตราคารวมที่เพิ่มข้ึน แตยอดรวมตองไมมากกวารอยละ 5 ของราคา

ที่ดิน 

  โดยจุดเร่ิมตนของราคาที่ดินในอัตรากาวหนานั้น อาจกําหนดโดยจังหวัด หรือ

แนวโนมของราคาที่ดิน จะตองผานการรับรองโดยจังหวัด 

                                                  
41 Land law article 156 
42 Land law article 169 



 

 

74 

   2) มาตรการภาษีที่ดินวางเปลา  ภาษีไมทําประโยชนในที่ดิน และภาษีไม

อยูอาศัยในท่ีดิน โดยรัฐจะจัดใหมีการสํารวจการทําที่ดินในที่ดินเอกชน และอาจถูกบังคับซื้อตาม

กฎหมาย และตองชําระภาษีที่ดินที่ไมทําประโยชนดวย   

   3) มาตรการภาษีมูลคาเพิ่มในที่ดินในอัตรากาวหนา กลาวคือ ภาษีมูลคา

ที่ดินที่เพิ่มข้ึนที่มาจากการโอน หรือภายหลังระยะเวลา 10 ป ที่ไมไดมีการโอน ตองเปนการ

ประเมินในระยะเวลานี้ และกําหนดใหจัดเก็บในอัตราตอไปนี้43 

   - เมื่อราคาที่ดินเพิ่มไมเกินกวารอยละ 100 ของราคาเดิม ใหจัดเก็บภาษี

รอยละ 20 ของราคาที่เพิ่มข้ึน  

   - เมื่อราคาเพิ่ม แตไมเกินรอยละ 200 ของราคาเดิม ใหจัดเก็บรอยละ 40 

ของราคาที่เพิ่มเกินกวา รอยละ 100 

   - เมื่อราคาเพิ่ม ไมเกินรอยละ 300 ของราคาเดิม ใหจัดเก็บรอยละ 60 ของ

สวนที่เกินรอยละ 200 

   - เมื่อราคาเพิ่มมากกวารอยละ 300 ของราคาเดิม ใหจัดเก็บ รอยละ 80 

ของสวนที่เกินรอยละ 300 

 มาตรการการควบคุมการทําประโยชนในที่ดินของไตหวัน ซึ่งแตเดิมเปนของรัฐบาล

ญ่ีปุน และถูกสงตอใหประเทศจีน จนกระทั่งรัฐบาลไตหวันตองซื้อคืนมานั้น เนื่องจากพื้นที่ที่มีอยู

จํานวนนอย รัฐบาลไตหวัน จึงเนนที่การควบคุมการทําประโยชน ซึ่งเปนผลมาจากการปฏิรูปที่ดิน 

และนํามาตรการทางภาษีมาสนับสนุนการควบคุมดังกลาว ซึ่งมาตรการเหลานี้จะคลายคลึงกับ

ของประเทศญ่ีปุน ที่เปนเหตุผลจากเหตุผลทางการเมืองและการกอต้ังรัฐใหม แตทั้งนี้ เมื่อไดผาน

ชวงการปฏิรูปที่ดินที่ตองเขมงวดกับการบังคับใชกฎหมายและมาตรการภาษี เมื่อเขาสูการเปนยุค

อุตสาหกรรมแลวนั้น ก็มีการผอนคลายมาตรการตางๆลง 

 ชวงการปฏิรูปที่ดินของไตหวัน ก็เปนการควบคุมเพื่อใหเกิดความคุมคาในการใชทีดิ่น

ใหมากที่สุด ไมวาจะเปนมาตรการของการเชาที่ดิน การจํากัดสิทธิในที่ดิน การซื้อที่ดินสวนเกินโดย

รัฐ  รวมถึงการควบคุมสิทธิในที่ดิน 

 หลังจากการปฏิรูปที่ดิน แมจะยังคงมีมาตรการในการจํากัดสิทธิในที่ดิน รวมถึงการ

บังคับใชที่ดินใหทําประโยชน หากไมทําประโยชนก็ตองถูกบังคับใหขายไป รวมถึงการอนุญาตใน

การควบคุมการเปล่ียนแปลงสิทธิในที่ดิน  

                                                  
43 Land law article 181 
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 ไตหวัน ใหความสําคัญในท่ีดินเปนอยางมาก จึงไดมีมาตรการสงเสริมการทํา

ประโยชนในที่ดินและมีการนํามาใชอยางจริงจัง แมมาตรการดังกลาวจะเลียนแบบมาจากอังกฤษ 

หรืออเมริกา แตทั้งสองประเทศก็เปนเพียงกรอบกําหนดขอบเขตในการใชประโยชนเทานั้น แต

ไตหวันไดนํามาตรการดังกลาวมากําหนดแบงโซนพื้นที่ ประเภทพื้นที่ และมาใชอยางจริงจัง 

 นอกจากมาตรการทั้งหมดแลว ยังมีมาตรการทางภาษีที่นํามาควบคุมการใช

ประโยชน โดยเฉพาะภาษีที่ดิน รวมถึงภาษีมูลคาเพิ่ม ที่หากกําหนดใหชัดเจน และมีอัตราสูง จะ

สามารถสงผลตอการควบคุมการทําประโยชนในที่ดินไดอยางชัดเจน 

 ประเทศไตหวัน มีความคิดไมตางจากประเทศญ่ีปุน กลาวคือ เนนความม่ันคงทาง

อาหาร ซึ่งเปนปจจัยหลักในการใชชีวิตของมนุษยเปนสําคัญ ที่ดินที่ไมทําประโยชนทั้งหลาย จึง

เนนไปที่ที่ดินเกษตรกรรม แตแมจะมีการเนนดังกลาว แตไตหวัน ยังมีการผอนผัน ผอนปรน ใหกับ

ที่ดินสําหรับอุตสาหกรรม แตจุดหลักที่ทําใหที่ดินของไตหวันยังไมหมดไป ก็คือการบังคับใช

กฎหมายที่หามใหชาวตางชาติถือครองที่ดินที่เปนทรัพยากรหลักของประเทศ เชนที่ดินเกษตรกรรม 

แรธาตุ และปาไม เปนตน มาตรการเหลานี้ เปนสวนสําคัญที่ทําใหประเทศไตหวันจะสามารถรักษา

พื้นที่ที่มีอยูเพียงเล็กนอย ใหกับประชากรจํานวนมากของประเทศไดงายข้ึน และเหมาะสมกับ

ประเทศของตนเอง สามารถลดการเขามากอบโกยประโยชนจากตางชาติไดดวย 

 
2.4.3 มาตรการทางกฎหมายในการดําเนินการกับที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชน 

1) มาตรการบังคับซื้อที่ดินที่ทอดทิ้งไมทําประโยชน  

มาตรการบังคับซื้อที่ ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนของเอกชน ปรากฏอยูใน

กฎหมายที่ดิน (Land law) โดยไดกําหนดใหที่ดินเอกชนที่วางเปลา (Private vacant land) และ

ที่ดินที่ไมไดเพาะปลูก (Uncultivated land) ใหเทศบาล หรือ จังหวัด กําหนดชวงระยะเวลาใหทํา

ประโยชน หากไมดําเนินการทําประโยชนในชวงเวลาที่กําหนดให เทศบาล หรือ จังหวัด สามารถ

ขายที่ดินในราคาที่กําหนดได44 เพื่อเปนการกระจายสิทธิในที่ดินและควบคุมการทําประโยชนใน

ที่ดินโดยใหเทศบาลหรือจังหวัด อาจกําหนดใหผูตองการทําประโยชนในที่ดินเขามาตั้งถิ่นฐาน

ตอไป 

 นอกจากนั้น ยังมีการตรวจสอบที่ดินรัฐเพื ่อใหเกิดการใชประโยชนอยางเต็มที่  

โดยใหเทศบาลหรือจังหวัด ทําการสํารวจที่ดินสาธารณะที่ไมไดทําการเพาะปลูก45 (Public 

                                                  
44 Land law article 89 
45 Land law article 125 
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uncultivated land) กําหนดใหเปนพื้นที่ใหนํากลับมาใชประโยชนอีกครั้ง โดยจัดแบงพื้นที่และ

ระยะเวลาใหคนเขามาตั้งถิ่นฐานในที่ดินสาธารณะที่ไมไดทําการเพาะปลูก ซึ่งตองเปนผูที่มี

คุณสมบัติตามที่กฎหมายไดกําหนดไว 

2) มาตรการทางภาษีในที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชน 

 ในมาตรการดําเนินการทําที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนนั้น ประเทศไตหวันไดมี

การจัดเก็บภาษีที่ดินวางเปลา, ภาษีไมทําประโยชนในที่ดิน และภาษีไมอยูอาศัยในที่ดิน โดยรัฐจะ

จัดใหมีการสํารวจการทําที่ดินในที่ดินเอกชนและอาจถูกบังคับซื้อตามกฎหมาย และตองชําระภาษี

ที่ดินที่ไมทําประโยชนดวย  

 มาตรการภาษีที่ดินวางเปลา (Vacant land tax) ซึ่งจะถูกเก็บควบคูไปกับภาษีที่ดิน 

เปนภาษีสําหรับที่ดินเอกชนที่ไมจะถูกเก็บไปเร่ือยๆ จนกวาจะมีการนําที่ดินไปใชประโยชน ซึ่ง

อัตราภาษีที่ดินวางเปลานั้น ตองไมนอยกวา 3 เทา และไมเกิน 10 เทาของภาษีที่ดิน46 โดยอัตรา

การเก็บภาษีที่ดินวางเปลานั้นจะมีความแตกตางกันไปตามประเภทของท่ีดินและเปนภาษีในอัตรา

ที่กาวหนา 

 สําหรับเจาของที่ดินเกษตรกรรมที่ไมทําการเพาะปลูก (Private uncultivated land) 

ในเวลาที่กําหนด จะตองเสียภาษีไมทําประโยชนในที่ดิน (uncultivated land tax) จนกวาจะมี

การทําประโยชนในที่ดิน โดยภาษีไมทําประโยชนในที่ดิน ตองไมนอยกวาภาษีมูลคาที่ดินและ 

ไมมากเกินกวา 3 เทา47 

 สําหรับภาษีมูลคาที่ดินที่เจาของที่ดินไมอยูอาศัยในที่ดินนั้น (Absentee landlord) 

ตองเสียภาษีเปน 2 เทาของภาษีมูลคาที่ดิน48 

 โดยกําหนดใหเทศบาลภายใตอํานาจของจังหวัดจะทําการสอบสวนทุกป วาในที่ดิน

ดังกลาว มีผูมาอยูหรือทอดทิ้งไมทําประโยชน เพื่อจะไดมีการจัดเก็บภาษีที่ดินวางเปลา ภาษีไมทํา

ประโยชนในที่ดินและภาษีไมอยูอาศัยในที่ดินตามกฎหมาย49 ในกรณีผูไมอยูในที่ดินอาจไดรับการ

ยกเวนภาษี หากไดยื่นรายงานช้ีแจงเกี่ยวกับที่ดินตอหนวยงานของรัฐ50 เนื่องจากมาตรการทาง

ภาษีของประเทศไตหวันเปนภาษีในอัตรากาวหนาและเปนอัตราภาษีที่สูง ทําใหเจาของที่ดินตอง

                                                  
46 Land law article  173 
47 Land law article 174 
48 Land law article 175 
49 Law governing enforcement of the land law article 44  
50 Law governing enforcement of the land law article 45 
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เขาอยูอาศัยในที่ดิน ปญหาการทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่ดินรกรางวางเปลาจึง        

ไมเกิดข้ึน 

 
2.5 ประเทศออสเตรเลีย 

 
2.5.1 สิทธิในสิทธิในที่ดินและลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 ในประเทศออสเตรเลีย มีระบบกรรมสิทธิ์ที่ไมสมบูรณ โดยที่ดินสวนใหญ เปนของรัฐ 

พื้นทีประมาณรอยละ 70 เปนที่สาธารณะ (Public Land) และถูกถือครองอยูภายใตการถือครอง

แบบสัญญาเชาโดยเอกชน และมีความแตกตางระหวางชนชั้นของผูถือครองโดยเอกชนและผูเปน

เจาของนอยกวาประเทศอื่น ซึ่งทําใหปญหาเร่ืองชนชั้นมีอยูนอย 

 สิทธิในที่ดินแบบเปนเจาของ มีรูปแบบของสิทธิในที่ดินของรัฐตางๆ แตกตางกันไป

ตามรูปแบบและเงื่อนไข แตโดยรวมแลว มีขนาดเฉล่ีย 2,796 เฮกเตอร การถือครองลักษณะนี้ 

(Owner) สวนใหญเปนที่ดินทุงหญา โดยแบงการใชที่ดินเปนการเพาะปลูกพืชไร ใชถาวร และใช

ชั่วคราว สภาพการใชประโยชนตางๆ จะมีการเปลี่ยนแปลงไปข้ึนอยูกับเงื่อนไขและฤดูกาลที่

แตกตางกัน รวมถึงจํานวนที่ถือครองและระยะเวลาในการใชพื้นที่ดวย เชน หากพื้นที่นั้นฝนตก

นอย และสภาพดินไมเหมาะกับการเพาะปลูก ก็จะนําไปใชในการปศุสัตวแทน เปนตน 

 กรรมสิทธิ์ของออสเตรเลีย คือ ความเปนเจาของครอบครองส่ิงตางๆ ทั้งในสินคาและ

ความมั่งค่ัง แบงออกเปน51 อสังหาริมทรัพย อันไดแกที่ ดิน และทรัพยสินที่ ติดกับดิน กับ 

สังหาริมทรัพย อันไดแกทรัพยสินอ่ืนๆ ที่เปนทรัพยสินที่แทจริง 

 ผูถือครองผลประโยชนในที่ดินของออสเตรเลียนั้น ในสมัยศักดินา จะเรียกวาผูถือ

ครองที่ดิน (Tenant) ซึ่งอาจเปนผูมีสิทธิ์ในการถือครอง กลาวคือ มีกรรมสิทธิ์ (Free) หรือไมได

กรรมสิทธิ์ (Unfree) ก็ได ปจจุบันดวยเวลาที่เปล่ียนแปลงไป รวมถึงสภาพสังคมความเปนอยูที่

เปล่ียนแปลงไป ทําใหกรรมสิทธิ์ และผูถือครองมีลักษณะที่เปล่ียนไปดวย โดยกรรมสิทธิ์ในผูถือ

ครอง อาจหมายถึง ผูถือกรรมสิทธิ์ หรือผูถือครองที่ดินเปนชวงเวลาก็ได สิทธิในที่ดินของประเทศ

ออสเตรเลียนั้น แบงเปน การถือครองแบบกรรมสิทธิ์ การถือครองตลอดชีวิต การถือครองตลอด

ชีวิตผูอ่ืน และ การกําหนดเวลาเปนป 

                                                  
51 Parl Latimer and CCH editional staff, Australian business law (New south wales : 

CCH Australian limited , 1988) ,pp.112-113 
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 แตอยางไรก็ตาม ดวยที่ออสเตรเลีย นํากฎหมายของอังกฤษมาใช ทําใหการบังคับใช

กฎหมายเร่ืองอสังหาริมทรัพยยังคงใชกฎหมายของอังกฤษอยูดี เพียงแตตางกันที่ออสเตรเลียมี

ความแบงแยกทางชนช้ันนอยกวาอังกฤษเทานั้นเอง ปจจุบันในแนวคิดเร่ืองรัฐที่เปนเจาของที่ดิน 

และผูที่ถือครองที่ดินสามารถโอนกรรมสิทธิ์ตอไปได   

 กรรมสิทธิ์ในที่ดินของออสเตรเลีย ไมไดมาจากระบบศักดินา แตมาจากการบัญญัติ

กฎหมายเฉพาะ โดยจะหามแจกจายที่ดิน ในหลายแหงไมอนุญาตใหมีกรรมสิทธิ์ที่ดิน แตใหถือ

ครองเปนชวงเวลา ทําใหระบบกรรมสิทธิ์ในที่ดินแบงออกเปน 2 ระบบ52 คือ  

  1) ระบบทอรเรนส (Real Property act title) หรือระบบทะเบียนที่ดิน 

หลักเกณฑคุมครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในระบบทอรเรนส สิทธิในที่ดินจะไดรับความคุมครองตอเมื่อได

มีไดโดยการจดทะเบียนสิทธิตามกฎหมาย การจดทะเบียนสิทธิตองกระทําโดยรัฐ ซึ่งมีลักษณะ

สําคัญ 4 ประการ คือ มีความแนนอน ประหยัด งาย และแมนยํา ซึ่งตอมาระบบนี้ไดกลายมาเปน

กฎหมายอสังหาริมทรัพย (1858) ของออสเตรเลีย และแพรหลายไปทั่วโลก 

  ระบบนี้เกิดข้ึน เพื่อลดความยุงยากในการโอนที่ดินในระบบเกา เนนการจด

ทะเบียนที่แมนยําและสมบูรณในขอเท็จจริง สิทธิในที่ดินตามระบบนี้มีไดโดยการจดทะเบียนและมี

การมอบสิทธิของผลประโยชนใหแกผูเปนเจาของ 

  2) ระบบเกา ในระบบเกาเปนการจดทะเบียนแบบแยกสิทธิออกจากการจด

ทะเบียน ผูเปนเจาของที่ดิน คือ ผูที่ยึดหรือครอบครองในท่ีดินหรือผูที่ถือผลประโยชนในที่ดิน 

 
2.5.2 การจํากัดสิทธิในที่ดิน 

1) กฎหมายที่ดิน(Crown Land Act 1989) 

 ในประเทศออสเตรเลีย มีกฎหมายที่ดิน (Crown Land Act 1989) โดยเปนกฎหมาย

ที่มีวัตถุประสงคเพื่อเปนหลักประกันวาที่ดินเปนของรัฐจะไดรับการจัดการ ดังตอไปนี้53 
 

  1. เพื่อใหเปนทรัพยสินที่เหมาะสม 

  2. เพื่อใหเปนไปตามหลักการจัดการที่ดิน 

  3. เพื่อการพัฒนาและอนุรักษอยางเหมาะสม 

                                                  
52 Geoffey Sawer , Australian and the law (Victoria: the dominion press,1968),pp.138-

139 
53 Crown land act 1989 article 10 
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  4. เพื่อวางระเบียบ ที่เปนเงื่อนไขวาจะตองไดรับอนุญาตเมื่อจะทําการใดๆ เชน 

การเชา ขาย หรือ อ่ืนๆ  

  5. เพื่อสงวน หรืออุทิศที่ดินใหรัฐเพื่อใชประโยชนสาธารณะ และจัดการหรือใช

ที่ดิน 

  6. เพื่อบันทึกความสัมพันธของที่ดินรัฐ 
 

 ที่ดินรัฐ จึงหมายถึง54 ที่ดินที่เปนของรัฐ ยกเวนที่ดินที่ใหเปนประโยชนสาธารณะ หรือ

ที่ถูกขายตามกฎหมาย การครอบครองที่ดินหมายถึงการซ้ือที่ดินที่ยังไมสมบูรณ ซึ่งรวมถึงการเชา

อสังหาริมทรัพยถาวร การเชาเปนชวงเวลา การเชารายป หรือการเชาที่ดินตางๆดวย  

 โดยกฎหมายที่ดินนี้ บังคับใชในขอบเขตของการซื้อที่ดินที่ยังไมสมบูรณ โดยการให

เชาหรือการถือครองภายใตกฎหมายที่ดิน  และไดใหหลักการที่เนนไปยังดานการอนุรักษธรรมชาติ 

เพื่อประโยชนสาธารณะ และการสนับสนุนใหมีการใชที่ดินอยางเหมาะสม ซึ่งรวมไปถึงการใชดิน

และทรัพยากรที่ดินอยางคุมคา ไมวาจะเปนการขาย ใหเชา หรืออนุญาตใหครอบครองก็ตาม 

 การบริหารงานตามกฎหมายที่ดิน ประกอบดวยสวนราชการในระดับรัฐมนตรี ซึ่งอาจ

แตงต้ังบุคคลหรือหนวยงาน ใหเขามากระทําการใดๆ ทั้งในนามหรือต้ังองคกร สํานักงาน เพื่อเก็บ

บันทึกการดําเนินการของที่ดิน อาจมีการมอบหมายเขารวมทําสัญญา หรือมอบใหบุคคลหรือ

องคกร ขาย ใหเชา ใหอนุญาต กระทําการใดๆก็ตามก็ได 

 นอกจากนี้ ยังมีคณะกรรมการที่ดินทองถิ่น ซึ่งเปนระดับรองลงมา เปนผูดําเนินการ

ตามคําส่ังของรัฐมนตรี เปนผูดําเนินการที่เกี่ยวของโดยตรงตอเจาของที่ดิน อาจมีการสอบสวน 

หรือรายงานไปยังรัฐมนตรี แตอยางไรก็ตาม ในการนําที่ดินไปใชประโยชนสาธารณะนั้น จะตองมี

การแยกควาเหมาะสมในการใชประโยชนอยางถี่ถวน กลาวคือ ตองตรวจสอบทางกายภาพของ

ที่ดิน มีการประเมินราคาที่ดิน ประเมินที่ดินวา เหมาะสมกับการใชประโยชนในดานใด เนนการ

คุมครองส่ิงแวดลอม และแยกการใชประโยชนใหชัดเจน 
 

 ในกฎหมายที่ดิน มีมาตรการควบคุมการใชประโยชนที่ดิน ดังตอไปนี้ 
 

  ก. มาตรการกําหนดเงื่อนเวลา และเงื่อนไขในนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินในการ

ควบคุมการทําประโยชนในที่ดิน 

  ในมาตรการนี้ จะกระทําเมื่อมีการแยกประเภทที่ดินอยางเหมาะสมแลว และมี

การกําหนดเวลา เงื่อนไขการเชา การขาย การแลกเปล่ียนอยางชัดแจง รวมถึงจะตองมีการ

                                                  
54 Crown land act 1989 article 3 
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ประกาศใหชัดเจน ใหเชากี่ป ไมเกินกี่ป แตการดําเนินการดังกลาว มิใชการดําเนินการสําหรับการ

ขายที่ดิน เพราะที่ดินของรัฐไมไดเอาไวเพื่อขาย ในที่นี้ เปนการสงวนไวเพื่อประโยชนสาธารณะ

อยางที่สุด 

  ในการซื้อขายที่ดินของรัฐ เมื่อกระทําสมบูรณแลวก็ตาม ก็ยังเปนกรรมสิทธิ์แบบ

มีเงื่อนไข และผูจดทะเบียนจะตองลงรายละเอียดของเงื่อนไขตางๆ หากผูซื้อขายไมกระทําตาม

เงื่อนไขดังกลาว ผลที่ไดอาจส้ินสุดลง โดยการบันทึกการซ้ือขายที่ดินนั้น นายทะเบียนของรัฐจะ

เปนผูบันทึก ผลของการจดทะเบียนจะทําใหเกิดการยอมรับในที่ดินนั้น แมจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ 

แตเงื่อนไขก็ยังคงเดิม จะกลายเปนกรรมสิทธิ์แบบมีเงื่อนไขไปตลอด 

  สําหรับการเชาที่ดินของรัฐนั้น ระยะเวลาเชา รวมถึงการอนุญาตแบบมีเงื่อนไข 

จะใหระยะเวลาไมเกิน 100 ป โดยรัฐอาจใหเชาได แมวาการครอบครองยังอยูมิไดสงมอบใหแก

ผูใดกต็าม  แตทั้งนี้ ก็ยังเปนการเชาแบบมีเงื่อนไข โดยผูเชาจะตองมีการจดทะเบียนขอเชา และจะ

ไดรับใบอนุญาตใชที่ดินซึ่งจะแสดงถึงสิทธิในการใชที่ดิน การครอบครองท่ีดิน อํานาจในการถอน

ยกเลิกการใชเชาเมื่อใดก็ได 
 

  ข. มาตรการยึดที่ดินกลับมาเปนของรัฐ   

  มาตรการนี้ ปรากฏอยูในสวนที่ 6 ของกฎหมายท่ีดิน เร่ืองการยึดที่ดินที่ถูก

ครอบครอง  กลาวคือ รัฐสามารถยึดครอบครองที่กลับได หากปรากฏเงื่อนไขดังตอไปนี้55 

 1) เมื่อผูถือครองไมปฏิบัติตามกฎหมายท่ีดิน หรือไมปฏิบัติตามกฎหมาย

อ่ืนที่เกี่ยวของ 

 2) เมื่อผูถือครองไมชําระเงินตามกฎหมาย ภายใตเงื่อนไขที่กําหนดใน 3 

เดือน 

 3) เมื่อผูครอบครองยกเลิกการครอบครองทั้งหมด หรือบางสวน ของการ

ครอบครอง 

 4) เมื่อการถือครองนั้น นํามาซ่ึงการยึดตามกฎหมายที่ดินหรือกฎหมายอ่ืน 

  โดยในการยึดที่ดินนั้น จะตองมีการจดทะเบียน และผลการยึดใหประกาศใน

ราชกิจจานุเบกษา การยึดครองที่ดินใหตกเปนของรัฐ และจายเงินใหแกรัฐ และจะตองมีการปฏิบัติ

ตามเงื่อนไขภายหลังการยึด นอกจากนี้แลว ยังมีเร่ืองของการสละที่ดินหรือการทําใหส้ินสุดในสิทธิ

ที่ครอบครอง อาจปรับปรุงไดในเงื่อนไจการถือครอง ซึ่งทําใหไมตองมีการจายเงินชดเชยได 
 

                                                  
55 Crown land act 1989 article 129 
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 2. กฎหมายคุมครองที่ดินชนบท (Rural Land Protection Act 1998) 

   กฎหมายฉบับนี้มีเจตนารมณวา เพื่อคุมครองท่ีดินในชนบท โดยมีมาตรการการ

ควบคุมการทําประโยชน คือ มาตรการกําหนดเขตคุมครองที่ดินชนบท และบริเวณคุมครองที่ดิน

ชนบท 

  มาตรการนี้ เปนการกําหนดเขตคุมครองที่ดิน เชน การแบงเขตที่ดิน การรวมเขต 

การผสมเขต โดยการแบงเขตที่ดินออกเปนหลายๆ สวน ถาที่ดินอยูในเขตมากกวา 2 เขต ให

พิจารณาการคุมครองในเขตที่ใหญกวา ถาอยูมากกวา 2 สวน ใหสวนที่ใหญกวาวาที่พักอาศัยอยู

ในเขตใด ใหความคุมครองอยูในเขตนั้น 

  การคุมครองท่ีดินดําเนินการโดยคณะกรรมการรัฐ เปนผูควบคุม และบังคับ

บัญชาโดยรัฐมนตรี ใหมีสมาชิกของชุมชนเปนหนึ่งในคณะกรรมการ และอาจมีการจาง

คณะทํางานมาปฏิบัติหนาที่ โดยคระกรรมการรัฐนี้ มีอํานาจหนาที่ในการใหคําปรึกษาหารือ หรือ 

มอบหมายดังนี้ 

   1) ปรึกษากับคณะกรรมการคุมครองที่ดินชนบท  

   2) รวมมือในการปฏิบัติงานในเขตตางๆ 

   3) แนะนํา ชวยเหลือ  

   4) เขารวมเจรจา กับองคกรอ่ืนๆ 

   5) สนับสนุนเทาที่จะทําได ในการดําเนินการ 

   6) อบรม ฝกคณะทํางาน 

   7) สรางและกําหนดหนาที่ 

  โดยคณะกรรมการรัฐนั้น  จะมีการแตงต้ังคณะกรรมการที่ดินชนบทอีกตอหนึ่ง 

ซึ่งประกอบดวยสมาชิกจํานวน 8 คน มีอํานาจในการคุมครองที่ดินทั่วไป ดูแลสุขภาพสัตว 

บริหารงานภายในเขต ดูแลเร่ืองปญหาภัยแลงและภัยพิบัติ โดยสวนใหญจะมีการจางสัตวแพทยที่

ปฏิบัติงานเต็มเวลามาอยูในสวนนี้ เพื่อทําหนาที่ดูแลในแตละเขต 

  นอกจากนี้ ยังมีเร่ืองของที่ดินที่สงวนไวสําหรับการทองเที่ยว ซึ่งเปนที่ดินของรัฐ

ไวใหเชาทําประโยชน โดยมีเงื่อนไขไวสําหรับการทองเที่ยว ที่ดินลักษณะนี้ จะตองมีตาราง

ปฏิบัติการ มีวัตถุประสงค และรายงานการจัดการเกี่ยวกับประโยชนในดานทองเที่ยว และตองมี

การปรับปรุงการทองเที่ยวใหมีการความเหมาะสม ซึ่งครอบคลุมไปถึงเร่ืองของการอนุรักษสัตวปา 

การปองกันการพังทลายของแหลงดิน แหลงน้ํา โดยแผนดังกลาวจะตองประกาศตอสาธารณะ
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อยางกวางขวาง อยางนอย 30 วัน และ ทิ้งไว 42 วัน และถึงคอยมีการกําหนดวันจัดประชุม หาก

ไดรับความเห็นชอบทั้งหมด จึงจะดําเนินการในดานการทองเที่ยวตอไปได 

  ในประเทศออสเตรเลีย มีความเกี่ยวพันกับประเทศอังกฤษ จึงไดรับอิทธิพลทาง

กฎหมายจากทางอังกฤษมา แมวาศักดินาจะไมเทา แตก็ยังมีความสัมพันธกันอยู ดวยพื้นที่กวาง 

แตประชากรนอย และความเหลื่อมลํ้าทางสังคม ชนชั้นที่ไมมีมาก ทําใหไมเกิดปญหาดาน

กรรมสิทธิ์ที่ดินเทาใดนัก แตทั้งนี้ ประเทศออสเตรเลียก็มีแนวคิดกฎหมายที่ดินวาทั้งหมดเปนของ

กษัตริย และประชาชนเปนเพียงผูถือที่ดินในนามของกษัตริยเทานั้น แสดงใหเห็นวาที่ดินทั้งหมด

ของออสเตรเลีย แมจะมีเจาของก็ยังตองมีเงื่อนไขประกอบการเปนเจาของอยูนั่นเอง 

  ดวยแนวคิดดังกลาว ทําใหเกิดการมีระบบการจดทะเบียนที่ดินข้ึน ไมวาจะเปน

การเชาในระยะเวลานอย หรือ เชาในระยะยาว รวมถึงการซ้ือขาย ยังตองมีเงื่อนไขในการทํา

ประโยชนกํากับไวดวย มีการจัดต้ังผูดูแล เสมือนหนึ่งผูพิทักษที่ดินนั้น และยังตองมีรัฐเปนผูดูแล

อยูตลอด และความที่รัฐเปนผูดูแลนั่นเอง ทําใหที่ดินที่ไมไดใชประโยชน รัฐสามารถยึดกลับมาเพื่อ

ทําประโยชนตอไปได หากผูถือครองนําไปแลวไมใชประโยชน ซึ่งเหลานี้จะเปนประโยชนตอ 

ประชาชนของออสเตรเลีย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


