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บทที่ 2 
 

สิทธใินที่ดินและการจํากดัสิทธิในที่ดินในตางประเทศ 
 

2.1 ประเทศสหรฐัอเมริกา 
 

2.1.1 สิทธิในที่ดินและลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 กฎหมายรัฐธรรมนูญของประเทศสหรัฐอเมริกา ไดใหอํานาจแตละมลรัฐสามารถออก

กฎหมายมาบังคับใชในมลรัฐของตนเองไดตามความเหมาะสม ซึ่งกฎหมายที่ใชยอมแตกตางกัน

ไป โดยสิทธิการใชที่ดินของเจาของกรรมสิทธิ์ยอมไมสมบูรณ เพราะผลประโยชนของทรัพยสิน

บางอยางตองถูกจํากัดโดยมีเหตุผลที่ใชอยางเปนระบบและมีมาตรฐาน เจาของกรรมสิทธิ์ตองถูก

ควบคุมการใชและบังคับใชโดยกฎหมายของรัฐบาลกลาง มลรัฐ และทองถิ่น การใชประโยชนที่ดิน

ตองถูกควบคุมดวยผังเมือง ซึ่งจะมีการควบคุมการใช (Land use controls law) ในประเทศ

สหรัฐอเมริกา สิทธิในที่ดินของเอกชนไดแบงออกเปน 2 ประเภท1 

1) ทรัพยสินที่เปนอิสระในการถือครอง ไมจํากัดเวลา (Freehold estate) แบงออก 

เปน 4 ประเภท  

ก. กรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน (Fee simple absolute) เปนทรัพยสินที่มีคา

มากที่สุด เจาของที่ดินมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน ไมถูกจํากัด (Limitation) หรือถูกควบคุม          

(Controlled) แตตองอยูภายใตกฎระเบียบ (Governmental regulation) และมีหนาที่อยูภายใต

กฎหมาย แตอยางไรก็ตาม หากผูที่เปนเจาของที่ดินตองการโอนที่ดินใหแกผูอ่ืน การโอนกรรมสิทธิ์

นั้นจะสมบูรณมีผลบังคับทันทีและมีผลตลอดไป โดยที่เจาของมีอํานาจอยางเต็มที่ในการใช

ประโยชนจากที่ดินตามกฎหมาย อยางไมมีเงื่อนไขในการขายทรัพยสิน รวมถึงสามารถสืบทอด

ไปสูทายาท 

ข. กรรมสิทธิ์ส้ินสุดลงตามเงื่อนไขที่กําหนดไว (Fee simple Defeasible) เปน

กรรมสิทธิ์ในที่ดินจะสิ้นสุดลงเมื่อมีเหตุการณตามที่ระบุไวเปนเงื่อนไขไดเกิดข้ึน เชน การใหเปน

กรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อทําเปนโรงเรียนเทานั้น หากนําไปใชในทางอ่ืนกรรมสิทธิ์ก็จะส้ินสุดลงกลับไปสู

เจาของเดิม(Possibility of reverter) โดยอาจแบงไดเปน 

                                                  
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 เปนการวางเงื่อนไขใน

การใหกรรมสิทธิ์ หากมีการผิดเงื่อนไข กรรมสิทธิ์จะตกเปนของบุคคลที่สาม 

- Free simple subject to a conditional subsequent เปนการวางเงื่อนไข

ในการใหกรรมสิทธิ์ หากมีการผิดเงื่อนไข เจาของเดิมมีสิทธิยึดที่ดินคืนไดดวยตัวเอง หรือใชศาล 

ค. ทรัพยมรดกตกทอดในวงจํากัด (Fee tail) เปนการใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินแก

ผูรับและใหตกทอดไปสูเฉพาะทายาทเทานั้น หากผูรับเสียชีวิตและไมมีทายาท กรรมสิทธิ์จะกลับ

ไปสูเจาของเดิม 

ง. กรรมสิทธิ์อันมีจํากัดระยะเวลา (Convention life estate) โดยวัดจากชีวิต

ของบุคคล การใหกรรมสิทธิ์เชนนี้ตองทําเปนหนังสือ ชวงเวลาอาจเปนตลอดชีวิตของผูรับหรือของ

บุคคลที่สาม หรือของบุคคลสองคนก็ได ซึ่งสุดทายอาจตกเปนของบุคคลที่สามเมื่อส้ินชวงอายุ แต

มีจํากัดเพียงชวงเวลาเทานั้นจึงจะไดกรรมสิทธิ์ 

2) ที่ดินที่มีสิทธิครอบครองเปนชวงระยะเวลา (Non feehold) ที่ดินประเภทนี้ เปน

สิทธิครอบครองอันไดมาจากการเชาที่ ดิน เมื่อครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาเชาสิทธิ

ครอบครองในที่ดินยอมส้ินสุดไป 
 
2.1.2 การจํากัดสิทธิในที่ดิน 

 กฎหมายไดจํากัดกรรมสิทธิ์ของเจาของที่ดิน โดยไดควบคุมการใชที่ดินแบงออกเปน  

2 ประเภท2 คือ การควบคุมแบบสวนรวม (Public Controls) และการควบคุมแบบสวนตัว (Private 

Land-Use Controls) 

1) การควบคุมแบบสวนรวม (Public Controls) รัฐมีอํานาจที่จะบังคับใชกฎหมาย

เพื่อที่จะปกปองสุขภาพ ความปลอดภัย และสวัสดิภาพของประชาชน ดังนั้นการอาศัยอยูรวมกัน

เมืองใหญๆ และจํานวนประชากรไดเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วทรัพยากรธรรมชาติจึงตองถูกจํากัดการใช 

ซึ่งเปนส่ิงจําเปนสําหรับเมือง เชน กฎหมายควบคุมภาวะมลพิษ ทั้งอากาศเสียและน้ําเสียและ

ความหนาแนนของชุมชน พรอมกับการดูแลเร่ืองส่ิงแวดลอมทางธรรมชาติดวย โดยในการบริหาร

ราชการทองถิ่นตางๆ  จะมี เปาหมายของการพัฒนาโดยได บัญญัติไว ในแผนสมบูรณ 

(Comprehensive plan) ที่บัญญัติใหสอดคลองกับผังเมืองรวม (Master plan) ในการพัฒนาตาม

แผนที่วางไวจะตองคํานึงถึงเร่ืองความมั่นคงทางสังคม เศรษฐกิจ และส่ิงแวดลอม 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 เคร่ืองมืออุปกรณตางๆ ที่จะชวยใหเกิดผลสําเร็จตามแผน

ที่กําหนดไวในกฎหมาย นอกจากนี้ไดมีการวางแผนการใชที่ดิน (Zoning ordinances) ซึ่งเปน

กฎหมายทองถิ่นที่เปนเคร่ืองมือของแผนสมบูรณ โดยควบคุมการกําหนดการใชที่ดินตลอดทั้ง

โครงสราง เชน ประเภทการใชของที่ดิน แบบของการกอสราง ความสูงของส่ิงปลูกสราง การรน

ระยะความหนาแนนและการปองกันทรัพยากรธรรมชาติ ซึ่งแผนเหลานี้ยืดหยุนไดตามความจําเปน

ของสังคม  

2) การควบคุมแบบสวนตัว (Private Land-Use Controls) ภายใตขอบังคับของ

กฎหมายทองถิ่นจะมีการจํากัดสิทธิและควบคุมการใชที่ดินของเจาของกรรมสิทธิ์ ในการใช

ประโยชน เชน รูปแบบของการกอสราง การรนระยะ ระยะหาง  โดยมีศาลยุติธรรมเปนผูพิจารณา

ใหเปนไปตามกฎหมาย และเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพในการควบคุมอยางแทจริง จึงไดมีการแบง

พื้นที่ออกเปนแปลงยอยและยานตางๆ (Zoning law) โดยกําหนดเงื่อนไขการใชประโยชนในที่ดิน

ในแตละบริเวณอยางละเอียด ซึ่งจะเปนไปตามกฎหมายเร่ืองผังเมืองรวมและผังสมบูรณ 

  A -  Agricultural   ยานเกษตรกรรม 

  R - Residential  ยานที่อยูอาศัย 

  C - Commercial  ยานพาณิชยกรรม 

  I - Industrial  ยานอุตสาหกรรม 

 นอกจากนี้ กฎหมายยังไดกําหนดรายละเอียดปลีกยอยในการใชที่ดินในแตละยาน                 

(Zoning ordinances) โดยแบงพื้นที่ออกเปนสวนยอยๆ มากข้ึน เชน ในยานที่อยูอาศัย ก็จะแบง 

เปนที่อยูอาศัยแบบครอบครัวเด่ียว (บานเด่ียว) และที่อยูอาศัยแบบหลายครอบครัว (อพารทเมนต) 

ซึ่งแยกออกเปนแบบใชลิฟตกับไมใชลิฟต ยานพาณิชยกรรม (Commercial) แบงเปนยานขายปลีก

และยานขายสง ยานอุตสาหกรรม (Industrial) แบงเปนอุตสาหกรรมหนักกับอุตสาหกรรมเบา  

เปนตน 

 กฎหมายควบคุมการใชที่ดินสหรัฐอเมริกานั้น จะกําหนดในเร่ืองการวางผังเมืองรวม          

(General Plan) และผังเมืองเฉพาะในแตละทองถิ่นโดยใหอํานาจเมืองหรือทองถิ่นออกขอกําหนด

ตางๆ ไดตามความเหมาะสมในแตละพื้นที่โดยละเอียด ซึ่งจะบังเกิดผลในการบังคับใชใหมี

ประสิทธิภาพสูงสุดในการใชประโยชนจากที่ดินตามวัตถุประสงค ถาหากตองการที่จะเปล่ียนแปลง

ขอกําหนด ก็จะมีการทําประชาพิจารณ (Public hearing) เพื่อรับฟงความคิดเห็นตางๆ เพื่อให

สอดคลองกับความตองการของประชาชนในพื้นที่ตอไป 
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 ประเทศสหรัฐอเมริกา เนนที่การทําประโยชนที่ดินโดยตรง ไมเนนมาตรการทางภาษี 

และมีแนวคิดที่ดินเพื่อสวัสดิภาพของสังคมเปนหลัก และดวยความที่ประเทศเปนประเทศที่มีพื้นที่

ขนาดใหญ ประชากรไมหนาแนน ทําใหไมมีปญหาเร่ืองการขาดแคลนของที่ดิน จึงเนนที่การ

สงเสริมการใชประโยชนในที่ดินเปนสําคัญ 

 การควบคุมและการสงเสริมการทําประโยชนในที่ดิน ไดมีการกําหนดเขตโซนนิ่ง 

กลาวคือ การกําหนดเขตและรูปแบบการใชประโยชนที่ดินใหแตกตางกัน ตามประโยชนการใชงาน 

และใหมีการอนุญาตพิเศษ และตองมีการวางแผนการใชที่ ดิน โดยปรับใหเหมาะสมกับ

สภาพแวดลอม ใหเหมาะสมกับทองถิ่น และใหเปนไปตามแผนการใชที่ดินของชาติ รวมถึงการ

ควบคุมการใชประโยชนที่ดินในชนบทดวย 

 เนื่องจากมีปริมาณพื้นที่มาก สหรัฐอเมริกาจึงมีมาตรการสงเสริมการทําประโยชนใน

ที่ดิน โดยเนนที่การใชประโยชนที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจะไดรับสิทธิพิเศษทางกฎหมายและภาษ ีเพือ่

เปนแรงจูงใจในการเขาใชประโยชนในที่ดิน เชน ลดภาษีที่ดิน (Property tax relief) ลดการ

ประเมินภาษีในดานเกษตรกรรม (Special assessment relief) การกําหนดเขตเกษตรกรรม 

(Agricultural zoning) เปนตน ซึ่งทั้งหมดเปนการสงเสริมการทําประโยชนในที่ดินสงผลใหเกิด

แรงจูงใจในการเขาใชประโยชนในที่ดิน 
 

2.2 ประเทศอังกฤษ 
 

2.2.1 สิทธิในที่ดินและลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 ในประเทศอังกฤษแตเดิมระบบสิทธิในที่ดิน ถูกควบคุมจากอํานาจสวนกลาง โดยมี

กษัตริยเปนผูถือครองที่ดินทั้งหมด และกษัตริยไดแบงที่ดินใหขุนนางผูสนับสนุนตน ขุนนางถือ

ครองที่ดินในรูปแบบที่เรียกวา Francalmoigm3 โดยขุนนางดังกลาวมีหนาที่รับใชกษัตริย ผูถือ

ครองที่ดินที่อยูใตขุนนางอยูชั้นลางสุดเรียกวา Tenants in demesne ซึ่งไมใชผูถือครองท่ีดินที่เปน

อิสระ แตก็สามารถโอนสิทธิในที่ดินใหผูอ่ืนไดซึ่งการถือครองน้ีเรียกวา Copyhold ภายหลังระบบ

ศักดินาในประเทศอังกฤษไดเส่ือมถอยลง รูปแบบของสิทธิในที่ดินไดเปล่ียนแปลงไป โดยได

เปล่ียนแปลงรูปแบบของสิทธิในที่ดินเปนแบบ Socage สิทธิในที่ดินเชนวานี้ ผูถือครองที่ดินตอง

เสียคาตอบแทนเปนรายปและรับใชเจาของที่ดินตามเวลาที่กําหนด และเมื่อกฎหมายทรัพยสิน 

                                                  
3 คึกฤทธิ์ ปราโมช, ฝร่ังศักดินา (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสยามรัฐ, 2529) น. 42-72.   
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(Law of property Act 1922 ) มีผลใชบังคับ รูปแบบของสิทธิในที่ดินในประเทศอังกฤษก็

เปล่ียนเปนแบบ Socage ทั้งหมด 

 ในทางกฎหมายที่ดินของเอกชนไดแบงออกเปน 2 ประเภท4 ตาม LPA 1925 ใน S 1 (1) 

ดังนี้ 

1) ที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์เด็ดขาด (Fee simple absolute in possession) ที่ดิน

ประเภทนี้โดยหลักแลวไมมีการกําหนดเงื่อนไขใดๆ อันเปนการทําใหสิทธิในที่ดินส้ินสุดลง สิทธิใน

ที่ดินยังคงสืบตอไปยังทายาทรุนตอๆ ไปจนกวาจะไมมีทายาทสืบทอดรับมรดก ที่ดินดังกลาวก็จะ

ตกเปนของแผนดิน (Bona vacatia to the crown ) ซึ่งสอดคลองกับทฤษฎีทางกฎหมายวาที่ดินใน

อังกฤษทั้งหมดเปนของกษัตริย (The Crown owns all land) ซึ่งหากเจาของที่ดินตายโดยไมมี

ทายาทที่ดินก็จะตกกลับคืนไปเปนของกษัตริยอีก ดวยเหตุนี้จึงทําใหเกิดแนวคิดที่วาการเปน

เจาของที่ดินจะตองมีผูครอบครองที่ดินที่ชัดเจน(Legal fee simple absolute must be in 

possession) รวมถึงสิทธิในที่ดินที่ครอบครองซึ่งจะทําใหเจาของที่ดินมีสิทธิไดรับผลประโยชน

อยางเชนคาเชาในที่ดินนั้น5 ซึ่งที่ดินประเภทน้ีอาจแบงยอยออกเปน 

ก. ที่ดินมีกรรมสิทธิ์สมบูรณ (Freehold estate)  

ข. ที่ดินมีกรรมสิทธประยุกต (Modified fee simple estate) เปนที่ดินที่สิทธิ

ในการใชประโยชนในที่ดินอาจส้ินสุดลงได (Determinable fee simple estate) เปนการวาง

เงื่อนไขโดยใชสถานการณที่อาจเกิดข้ึนเปนตัวกําหนดการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือการมี

กรรมสิทธิ์โดยมีเงื่อนไข (Condition fee simple estate) ซึ่งแยกออกเปน การไดกรรมสิทธิ์มาโดยมี

เงื่อนไขบังคับกอน  (Condition precedent) หรือ  เงื่อนไขในการสิ้นกรรมสิทธิ์  (Condition 

subsequent) 

2) ที่ดินที่มีสิทธิครอบครองเปนชวงระยะเวลา (Lease or Term of year absolute) 

ที่ดินประเภทน้ี เรียกวา ที่ดินที่ไดสิทธิจากการเชา (Leasehold estate) จากระบบที่ดินอังกฤษ6  

โดยเปนไปตามกฎหมายทะเบียนที่ดิน (Land registration act 1925) ซึ่งไดระบุวาเปนหนาที่ของ

เจาของที่ดินในการโอนที่ดินตามกฎหมาย โดยมีวัตถุประสงคเพื่อลบความจําเปนในการที่ตองอาง

ถึงโฉนดที่ดิน (Title deed) เมื่อทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินทั้งหมด โดยจะอยูในรูปของ 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) ที่ดินถืออสังหาริมทรัพยสวนบุคคล (Personal Property) และ

ใบอนุญาต (Licenses)  

 
2.2.2 การจํากัดสิทธิในที่ดิน 

ในกฎหมายอังกฤษการควบคุมการทําประโยชนและการจํากัดสิทธิในที่ดิน อาจแบง

ได 2 วีธี7 คือ การควบคุมโดยตรง และการควบคุมโดยกฎหมาย 

1) การควบคุมโดยตรง (Direct Control) เปนกลไกในการนําที่ดินของเอกชน

กลับมาเปนของรัฐ โดยอาศัยขอตกลง (Agreement) หรือการบังคับ (Compulsion) เชน กฎหมาย

บาน (Housing Act 1980) ใหอํานาจทองถิ่นในการหาที่ดินมาจัดทําบานเพื่อขายใหสาธารณะ 

การใชอํานาจมหาชนในการจํากัดสิทธิในที่ดิน เชน กฎหมายเกษตรกรรม (Agriculture Act 1947) 

ที่ใหอํานาจรัฐมนตรีฯ เกษตร  ในการควบคุมจัดการและออกขอบังคับแกเกษตรกร ที่ลมเหลวใน

การทําเกษตรกรรมและนําที่ดินมาใชประโยชนได ภายหลังกฎหมายดังกลาวไดถูกยกเลิกไป โดย

รัฐไดเปล่ียนรูปแบบจากการจํากัดสิทธิในที่ดินมาเปนแบบปองกันและสงเสริมใหใชประโยชนหรือ

จํากัดการใชประโยชนในที่ดิน ซึ่งทําใหในปจจุบันเหลือเพียงแตกฎหมายที่ใหอํานาจแกรัฐมนตรีฯ

สามารถส่ังใหทําเกษตรในระยะเวลานับป เมื่อปรากฏวาประเทศมีความจําเปนอยางสูงในความ

ตองการทางอาหาร หรือผลิตภัณฑทางการเกษตรอื่นๆ แตในทางปฏิบัติยังไมเคยมีการใชกฎหมาย

ที่วานี้ 

2) การควบคุมโดยกฎหมาย (Control by regulation) แบงออกเปน 

ก. ใบอนุญาต (License) เปนการหามเอกชนในการทําประโยชนในที่ดินบาง

ประการ โดยถือวาเปนการควบคุมการพัฒนาที่ดินรูปแบบหนึ่ง โดยในกฎหมายผังเมือง (Town 

and country planning Act 1971) ใน S 60 ไดใหอํานาจทองถิ่นในการปกปองดานปาไม การที่

เอกชนจะทําการตัดตองไดรับอนุญาตจากทองถิ่นเสียกอน ในวิธีการอนุญาตนี้ กฎหมายมี

วัตถุประสงคที่จะเขามาควบคุมที่ชัดเจน สวนใหญมักเปนวัตถุประสงคในการพัฒนาที่ดิน แต

อยางไรก็ตามใบอนุญาตกลับถูกใชในรูปของการเรียกเก็บภาษี แทนที่จะใชเพื่อการควบคุมจริงๆ  

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

planning act 1971) ใน S 26 สงผลใหสิทธิในการใชที่ดินของเอกชนในการกระทําบางประการถูก

                                                  
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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หาม หรือกําหนดใหการกระทําตองไดรับใบอนุญาต เจาของที่ดินจึงถูกจํากัดสิทธใินการใชทีดิ่น แต

ในกรณีที่ไดกระทําไปกอนที่กฎหมายดังกลาวมีผลใชบังคับจะไดรับการยกเวน 

ในมาตรการควบคุมการทําประโยชนในที่ดินในประเทศอังกฤษ จะใชมาตรการ

วางแผน (Planning Control) โดยนํากฎหมายมาเปนกรอบในการกําหนดนโยบายสาธารณะของ

การใชที่ดินในอนาคต และควบคุมการบริหารงานในการพัฒนาที่ดิน โดยการวางแผนควบคุมการ

ใชที่ดิน จะใชกฎหมายผังเมืองเปนกฎหมายหลัก โดยใหอํานาจทองถิ่นในการบริหารงานด่ังกลาว

โดยจะอยูในรูปแบบจังหวัดและอําเภอ (County and District) ด่ังที่ระบุไวใน S 182 ของกฎหมาย

วาดวยการปกครองทองถิ่น (Local government Act 1972) นอกจากนี้แลวยังมีการใหอํานาจแก

สภาจังหวัด (Country Council) ในการจัดทําแผนในการพัฒนาที่ดิน (Development plan)8 ถือวา

เปนการควบคุมโดยมาตรการวางแผนการใชที่ดินซึ่งจัดทําเปนแผนพัฒนาที่ดินซึ่งสามารถแบง

ออกเปน2 สวน คือ9 

1. แผนโครงสรางในการพัฒนาที่ดิน (Structure plan) จัดทําโดยสภาจังหวัด 

 หลักเกณฑในการทําแผนพัฒนาที่ดิน ในแผนโครงสรางนี้ตองอาศัยลักษณะทาง

กายภาพและเศรษฐกิจประกอบกัน โดยเฉพาะการใชประโยชนในที่ดินตองปรึกษากับทองถิ่นให

ยอมรับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและการพัฒนาพื้นที่ทั้งหมดดวย ตามกฎหมายทองถิ่น (Local 

government Act 1982) ใน S 47 แผนโครงสรางที่เกี่ยวเนื่องกับส่ิงแวดลอม จําเปนตองไดรับการ

อนุมัติจากผูวาราชการรัฐ (Secretary of State) กอนการนําไปปฏิบัติใช  รวมถึงกฎหมายผังเมือง

ฉบับป ค.ศ.1971 ใน S 69 ที่ไดใหอํานาจแกผูวาราชการรัฐในการตรวจรับรอง แผนโครงสรางที่

จัดทําโดยจังหวัด (Country) โดยในแผนนั้นตองประกอบไปดวย ขอเสนอทั่วไปของนโยบายการ

วางแผนในแตละพื้นที่ (General proposals of planning policy) และแผนภาพ (Diagrams) ซึ่ง

ระบุพื้นที่ที่จะดําเนินการตางๆ (Action area) 

2. แผนทองถิ่นในการพัฒนาที่ดิน (Local Plan) จัดทําโดยสภาอําเภอหรือเขต  

เปนการวางแผนสําหรับอนาคตที่สามารถปรับปรุงแกไขได ตามความเหมาะสม 

กับพื้นที่โดยทําเปนรูปแบบแผนที่10 (Map) และเขียนเปนเอกสาร (Statement) ซึ่งจะแสดง

รายละเอียดการใชประโยชนที่ดินทางภูมิศาสตร ที่แสดงการพัฒนาในเขตทองถิ่นของตน 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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แผนทองถิ่นจะถูกจัดทําในรูปแบบของรางแผนที่ (Proposal Map) ซึ่งจะตองไมขัดแยงกับแผน

โครงสรางที่จัดทําโดยจังหวัด แตอยางไรก็ตามแผนทองถิ่นนี้ไมตองไดรับการตรวจหรือรับรองจาก

ผูวาการรัฐ (Secretary of State) แตอยางใด โดยถือวาใหอํานาจแกทองถิ่นเต็มที่ในการปรับปรุง

แกไข  

 อีกมาตรการที่ถูกนํามาใชในการจํากัดสิทธิในที่ดิน คือ การควบคุมการพัฒนาที่ดิน 

(Control of development) การจํากัดสิทธิดวยการควบคุมการทําประโยชนในที่ดินมีวิธีการ 2 วิธี11 

1. การควบคุมโดยการจัดทําแผน (Control by schemes)  

 กฎหมายผังเมือง (Town and country planning Act 1932) ไดใหอํานาจทองถิ่น

มากข้ึนโดยกําหนดใหทองถิ่นมีอํานาจวางแผน (Planning Power) โดยทองถิ่นสามารถ

กําหนดการใชประโยชนในชนบทใหแตกตางจากที่ดินในเมืองได โดยที่ทองถิ่นมีอํานาจในการทํา

แผนผังที่ดิน (Schemes) ในแตละเขต (District) วาการพัฒนาที่ดินในบริเวณใดบางที่ตองไดรับ

อนุญาตจากทางทองถิ่นกอน 

2. การควบคุมพัฒนาที่ดินแบบชวง (Interim development control) แบงออกเปน 

  - การควบคุมแบบกําหนดเปนเงื่อนไข (Optional) เจาของที่ดินสามารถใช

ประโยชนที่ดินโดยการพัฒนาที่ดินไดในระหวางที่ทองถิ่นยังไมไดจัดทําแผนผังการพัฒนา แต

อยางไรก็ตามเจาของที่ดินก็จะตองเผชิญกับความเส่ียง เนื่องจากใน S 13 ของกฎหมายผังเมือง 

(Town and Country Act 1932) ไดระบุวาหากทองถิ่นดําเนินการจัดทําแผนพัฒนาเสร็จเรียบรอย

แลว ทองถิ่นสามารถมีอํานาจใหร้ือถอนส่ิงปลูกสรางในเขตที่กําหนดได 

  - การควบคุมโดยการอนุญาต (Interim development permission) โดย

เจาของที่ดินตองขออนุญาตในการดําเนินกิจการใดในที่ดิน ซึ่งไดแบงใบอนุญาตออกเปน 23 

ประเภท รวมทุกประเภทของการใชประโยชนที่ดิน เชน เปนที่พักอาศัย ส่ิงกอสรางช่ัวคราว งาน

อ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับการกอสราง ส่ิงกอสรางที่เกี่ยวกับเกษตรกรรม เปนตน โดยใหอํานาจทองถิ่นในการ

เพิกถอนใบอนุญาตได 

 นอกจากนี้แลวยังมีอีกตัวอยางของการจํากัดสิทธิในที่ดิน ซึ่งถือวาเปนสวนหนึ่งของ

การควบคุมโดยการวางแผน (Planning control) อีกประการไดแก การออกคําบังคับใหปฏิบัติ 

(Enforcement notices) ในกรณีนี้สามารถเกิดข้ึนไดเมื่อเจาของที่ดินดําเนินการใดๆ โดยไมไดรับ

อนุญาต หรือฝาฝนไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนด โดยจะตองดําเนินการภายในระยะเวลา 4 ป รัฐ

                                                  
11 R.E. Megarry and H.W.R.Wade, law of the real property , pp. 1059-1060. 
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สามารถออกคําบังคับโดยทําเปนหนังสือนับแตเจาของที่ดินถูกกลาวหาวาดําเนินการโดย 

ไมขออนุญาตภายใน 28 วันนับแตออกหนังสือ โดยสงใหแกเจาของที่ดิน หรือผูอ่ืนที่มีผลประโยชน

ในที่ดิน แตอยางไรก็ตาม หากเจาของที่ดินเลือกที่จะไมทําประโยชนในที่ดิน เจาของที่ดิน 

ไมจําเปนตองไปขออนุญาต เนื่องจากไมมีมาตรวัดที่ชัดเจนในการแยกระหวางการวางแผนใน

ชนบทและเมือง โดยมีเพียงแคการควบคุมที่แตกตางกันเทานั้น ดังนั้นแลวการใชพื้นที่เพื่อ

เกษตรกรรมจึงเปนอิสระจากการจํากัดในแผนพัฒนา  

 ประเทศอังกฤษ จัดไดวาเปนตนแบบแหงการใชที่ดินของหลายประเทศ ดวยความที่

เปนประเทศที่มีพื้นที่นอย และประชากรพอดีกับที่ดิน ประเทศอังกฤษจึงเนนที่ระบบการควบคุม

การพัฒนาที่ดินเปนหลัก โดยใชมาตรการทางภาษีเปนตัวสนับสนุน และเนนการแบงเปนการ

ควบคุมในระดับโครงสรางไปจนถึงระดับรายละเอียด และในทองถิ่น ก็ตองปรับแผนการพัฒนา

ที่ดินใหเปนไปตามที่โครงสรางใหญกํากับดวย 

 การพัฒนาและควบคุมดังกลาว ทําใหเกิดการแบงการใชประโยชนของที่ดินออกเปน

เขต ผานระบบอนุญาต แตกวาจะผานการอนุญาตไดนั้น ตองมีรายละเอียดประกอบกับเงื่อนไข

หลายประการ ต้ังแตแผนโครงสรางในการพัฒนาท่ีดิน แผนทองถิ่นในการพัฒนาที่ดิน รวมไปถึง

เงื่อนไขของการทําประโยชนที่ดินทั้งหมด เพื่อควบคุมการใชประโยชน ถึงแมวาในเร่ืองการทอดทิ้ง

ที่ดินจะไมไดมีบัญญัติไวอยางชัดเจน แตก็ไดมีบรรทัดฐานจากทางศาล ที่ใหเจาของที่ดินตองถูก

บังคับใหจายคาชดเชยบนพื้นฐานที่วา ที่ดินนั้นอาจใชประโยชนได ถาในระหวางไมทําประโยชนใน

ที่ดินและไมไดใหผูอ่ืนทําประโยชนในที่ดิน เจาของที่ดินจะตองกลับเขาทําประโยชนใน 7 ป12  

 มาตรการทางภาษี เปนตัวสนับสนุนหลักที่เดนชัดที่สุด กลาวคือ ระบบภาษีที่ดินของ

อังกฤษ เปนเคร่ืองสําคัญ โดยเฉพาะเก่ียวกับการโอนทรัพยสิน ที่ตองเสียภาษีในอัตราที่สูง ภาษี

อัตรากาวหนาหากมีการสะสมที่ดิน ภาษีการพัฒนาที่ดินสําหรับเกษตรกรรม โดยอัตราภาษีเหลานี้

จะเปล่ียนแปลงไปตามลักษณะการทําประโยชน และยังใหอํานาจแกทองถิ่น สามารถเรียกเก็บเงิน

ที่เกี่ยวกับที่ดินไดอีกดวย 

 ดวยมาตรการทางกฎหมายและระบบภาษีที่มีสวนชวยสนับสนุนการควบคุมการทํา

ประโยชนในที่ดิน เปนตัวสงเสริมและสนับสนุนใหเกิดการพัฒนาการทําประโยชนในที่ดิน ไมปลอย

ใหที่ดินรกรางวางเปลาหรือถูกทอดทิ้งไมทําประโยชน  
 
 

                                                  
12 คดี Fyson V Buckinghamshire Country Council 1958 1W.L.R. 634 
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2.3 ประเทศญ่ีปุน 
 
2.3.1 สิทธิในที่ดินและลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 ประเทศญ่ีปุน มีสภาพภูมิประเทศเปนพื้นที่เกาะ โดยมีพื้นที่ประมาณ 337,700 

ตารางกิโลเมตร ประเทศญ่ีปุนจึงใหความสําคัญกับการควบคุมการทําประโยชนในที่ดิน โดยสิทธิ

ในที่ดินของเอกชนนั้น แบงออกเปน ที่ดินของรัฐ และ ที่ดินของเอกชน  

 กรรมสิทธิ์ในกฎหมายญ่ีปุน ลักษณะของกรรมสิทธิ์นั้นตองควบคูไปกับหนาที่ของ

เจาของกรรมสิทธิ์ เชนเดียวกับกรรมสิทธิ์ของเยอรมัน ไมมีลักษณะที่เปนกรรมสิทธิ์สมบูรณ การ

จํากัดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเปนไปตามความแตกตางในเชิงนโยบาย โดยเฉพาะกรรมสิทธิ์ในบาน

และที่ดิน เชน ในที่ดินเกษตรกรรมที่จํากัดสิทธิในการโอนหรือขาย กลาวคือ ไมสามารถโอนหรือ

ขายไดหากปราศจากการอนุญาตจากหนวยงานของรัฐ หรือกระทั่งเร่ืองของกฎหมายผังเมือง ที่

ไมใหสรางสวนใดที่ขยายมากเกินไปเพื่อพัฒนาสุขภาพและการรักษาเมืองไว  

 การจํากัดสิทธิในกรรมสิทธิ์ในญ่ีปุนนั้น เกี่ยวเนื่องมาจากขนาดพื้นที่ ที่ไมไดมีความ

ใหญโตและเหลือเฟอ กฎหมายที่เกิดข้ึนก็เพื่อจะชวยคุมครองท่ีดินที่มีอยูในปริมาณนอย ปองกัน

การใชที่ดินในทางที่ผิดหรือไมเหมาะสมตอพื้นที่หรือสภาพแวดลอมของเมือง 
 
2.3.2 การจํากัดสิทธิในการถือของครองที่ดิน 

 หลักกรรมสิทธิ์ในประเทศญ่ีปุน ผูถือกรรมสิทธิ์มีสิทธิใชสอย สิทธิในการแสวงหา

ประโยชนและทําลาย แตสิทธิดังกลาวอาจถูกจํากัดไดโดยกฎหมาย รัฐธรรมนูญ13 ในมาตรา 29 

สิทธิในทรัพยสินจะละเมิดมิได เนื้อหาแหงสิทธิใหเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย โดยให

สอดคลองกับประโยชนสุขอันรวมกันของสาธารณะ ทรัพยสวนบุคคลสามารถนํามาใชประโยชน

สาธารณะภายใตการใชคาทดแทนที่เปนธรรม 

 มาตรการในการจํากัดสิทธิในที่ดินของประเทศญ่ีปุน แบงออกเปน 2 ยุค ดังนี้ 

1) ยุคกอนสงครามโลกคร้ังที่ 2 ประเทศญ่ีปุนไดมีมาตรการในการจํากัดสิทธิใน

การใชประโยชนที่ดิน โดยกําหนดใหมีกฎหมายปรับปรุงสิทธิในที่ดินของเกษตรกรรม (Agricultural 

Adjustment Law 1938) ที่ดําเนินการใหมีการจดทะเบียนที่ดินใหกับทุกแปลง เพื่อใหที่ดินที่

เกษตรกรเปนเจาของที่ดินนั้น คงไวซึ่งการทําเกษตรกรรม และกําหนดใหสิทธิในที่ดินเกษตรกรรม

                                                  
13 สํานักงานคณะกรรมการการวิจัยแหงชาติ, รัฐธรรมนูญแหงประเทศญี่ปุน แปลโดย สุดา วิศรุต

พิชญ, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพคุรุสภาลาดพราว, 2541) น.13. 
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ส้ินสุดลงเมื่อไดมีการละท้ิงไมทําประโยชนในที่ดิน กฎหมายฉบับนี้มีเจตนารมณเพื่อเปนการ

ปรับปรุงความสัมพันธของที่ดินเกษตรกรรมกับส่ิงอ่ืนๆ เพื่อสงเสริมเศรษฐกิจในชุมชน และเพื่อ

สงเสริมความสงบสุขและระเบียบสังคม กฎหมายฉบับนี้กําหนดใหเจาของที่ดินหรือผูเพาะปลูกใน

ที่ดินเกษตรกรรม หากพบวาตนเองไมสามารถที่จะทําการเพาะปลูกหรือบริหารงานในที่ดิน 

เนื่องจากติดราชการกองทัพหรือการอ่ืนๆ ตามที่ระบุไวในระเบียบ ใหเจาของที่ดินหรือผูเพาะปลูก

ยื่นคํารองตอทางราชการ เพื่อใหเปนผูบริหารที่ดิน (Administration) หรือซื้อที่ดิน (Purchase) 

แปลงนั้น โดยจังหวัด เมือง หมูบาน หรือองคกรอ่ืน14 โดยมาตรการตรวจสอบการทําประโยชนใน

ที่ดินดังกลาว หากพบวาที่ดินไมไดใชประโยชนในการเพาะปลูก หรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลา 

รัฐบาลก็จะดําเนินการใชประโยชน โดยอาจจะเวนคืนที่ดิน (Expropriate) หรือใชที่ ดินนั้น 

(Employ)15 

 2) ยุคหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 เมื่อฝายสัมพันธมิตรเขาควบคุมญ่ีปุนในป ค.ศ.1945 

ดวยการสลายกองกําลังทหารญี่ปุนไปสูการเปนประชาธิปไตย โดย General headquarters of 

the supreme commander for the allied powers (GHQ) ไดเขามาจัดทํารางการปฏิรูปที่ดินใน

ชนบทใหรัฐบาลญ่ีปุน โดยมีสาระหลักในรางดังกลาวกําหนดใหรัฐบาลญ่ีปุนตองยอมรับสิทธิ

มนุษยชน โดยรัฐบาลตองใหหลักประกันวาผูที่ทําการเพาะปลูกในที่ดินของญ่ีปุน ตองไดรับโอกาส

อยางเสมอภาค เพราะมนุษยไดลงแรงงานในที่ดินไปแลว ยอมตองไดรับผลอันเกิดจากแรงงานตน 

เปนการทําลายระบบเศรษฐกิจแบบศักดินาและฟนฟูความเปนประชาธิปไตย และกําจัดโครงสราง

ที่ดินที่เกิดปญหาที่สําคัญ ไดแก 

- ความหนาแนนของการครอบครองท่ีดินนอยเกินไป  

- ความไมเปนธรรมในการกระจายสิทธิในที่ดิน และการจายคาเชา 

- อัตราดอกเบ้ียและภาษีที่เปนอุปสรรคตอการเกษตร 

  - อัตราดอกเบ้ียที่สูงเกินกวาที่เกษตรกรจะสามารถจายได 

 รางดังกลาวมีสาระเพื่อตองการจะทําลายระบบ เพื่อใหเกษตรกรเปนอิสระโดยมีแผน

โครงการปฏิรูปที่ดินในชนบท โดยออกกฎหมาย ดังนี้  

- โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจากเจาของที่ไมไดอาศัยอยูในที่ดินใหแกผูที่ทํางานในที่ดินนั้น 

- ขายที่ดินทางเกษตรใหแกผูที่ที่ไมไดทํางานในที่ดินใหเทาเทียมกัน  

- ใหผูถือครองที่ดิน สามารถซ้ือที่ดินเกษตรกรรมโดยใชผลผลิตแทนเงิน 

                                                  
14 Agricultural Adjustment Law 1938 article 3 
15 Agricultural Adjustment Law 1938 article 4 
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- ประกันรายได ที่เปนสวนแบงจากผลผลิตของแรงงานที่ไดทําไป  

 รางทั้งหมดที่กลาวมา เปนสาระที่ไดรับการผลักดันจาก GHQ กําหนดใหมีการจํากัด

สิทธิในที่ดินของเจาของที่ดินคนละ 5 โชว16 จากแผนเดิม ใหถือครองไดเพียง 3 โชว แตในการ

ปฏิบัติไมสัมฤทธิ์ผล เนื่องจากการที่ผูถือครองที่ดินที่อยูใตระบบศักดินาไมกลาซ้ือที่ดิน เนื่องจาก

จะเปนการตอตานเจาของที่ดิน17 ทําใหเกิดการปฏิรูปที่ดินโดยใหรัฐทําการซ้ือขายแทนผูถือครอง

ที่ดิน และจํากัดสิทธิในที่ดินเปน 1 โชว 

ในการประชุมฝายพันธมิตรญ่ีปุน ประเทศรัสเซียไดเสนอใหมีการปฏิรูปที่ดินโดยไม

ตองจายคาชดเชย และกระจายการถือครองแกผูครอบครองโดยไมคิดเงิน ในขณะท่ีประเทศ

สหรัฐอเมริกาไมเห็นดวยกับการไมจายคาชดเชยนั้น เนื่องจากจะเปนการขัดตอสิทธิและเสรีภาพ

ของมนุษย จากความขัดแยงดังกลาวสงผลทําใหการปฏิรูปที่ดินในญ่ีปุน เมื่อมีการยึดที่ดินจาก

เอกชนจึงตองมีการจายคาชดเชย แตเปนการจายคาชดเชยในราคาตํ่า  

การปฏิรูปที่ดินอยางแทจริงเกิดข้ึนในหลังจากที่ไดมีกระบวนการปรับปรุงกฎหมาย

ที่ ดินสําหรับเกษตรกรรมและกําหนดสิทธิ ในที่ ดิน  และนําที่ ดินที่ ไมถูกให ใชประโยชน 

ขายไป จนเมื่อป ค.ศ.1946 ไดมีมาตรการทางกฎหมายที่สําคัญในเร่ืองการควบคุมการทํา

ประโยชนในที่ดิน เพื่อปลดปลอยเกษตรกรออกจากการควบคุมของเจาของที่ดิน และใหเปนอิสระ 

ดังนี้ 

1) กฎหมายมาตรการพิเศษทางกฎหมายเพ่ือใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดิน 

(Owner-farmer Establishment Special Measure 1946) 

 กฎหมายดังกลาวมีมาตรการพิเศษเพื่อใหเกษตรกรสามารถเปนเจาของที่ดินไดอยาง

รวดเร็วและยกระดับการใชที่ดินเกษตรกรรม ใหผูใชที่ดิน หรือผูเพาะปลูกมีความมั่นคงในสถานะ

ของตน และสามารถใชประโยชนจากผลผลิตที่ตนเปนผูลงแรงทํางานไดอยางเปนธรรม และไดมี

มาตรการในการควบคุมเพิ่มเติม ดังนี้ 

  ก. กําหนดมาตรการบังคับซื้อที่ดินที่เจาของใหผูอ่ืนเชาหรือมิไดอาศัยในที่ดิน

นั้น18 โดยกําหนดจํานวนพื้นที่ที่อนุญาตใหแตละคนครอบครอง สวนที่เกินจํานวนที่กฎหมาย

กําหนดจะถูกซ้ือโดยรัฐเพื่อใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดินตอไป ทั้งนี้ รัฐจะเปนผูที่ไดกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

                                                  
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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แตใหแยกสิทธิในการอาศัยออกไปในเวลาที่ซื้อ ผูที่จะซ้ือที่ดิน ตองเปนเกษตรกรผูถือครองที่ดินที่

จะทําการเพาะปลูกไดในเวลาซ้ือ หรือผูอ่ืนที่จะอุทิศตนเองโดยเพาะปลูกใหเหมือนกับเกษตรกรผู

เปนเจาของ 

  ที่ดินเกษตรกรรมที่จะถูกบังคับซื้อนั้น จะตองเปนที่ดินที่มีบันทึกในระเบียนที่ดิน 

โดยที่ดินที่ถูกบังคับซื้อมีดังนี้ 

  - ที่ดินที่เกษตรกรเจาของที่ดินทําการโดยไมสมควรเกินกวาเนื้อที่ที่กําหนด 

  - ที่ดินที่ไดมาจากสัญญาเพื่อทํางานกับผูอ่ืนที่ไมใชเจาของ 

  - ที่ดินเกษตรกรรมที่มีอยูกอน มิถุนายน ค.ศ.1948 

  - ที่ดินที่เกษตรกรเปนเจาของและถูกดําเนินคดี 

  - ที่ดินที่ใหเชา โดยเจาของถูกดําเนินคดี 

  สําหรับที่ดินที่ไดรับการยกเวนไมถูกบังคับซื้อ ไดแก 

  - ที่ดินที่ใชเพื่อการสาธารณะ 

  -ที่ดินที ่เปนของหลวงและใชเพื ่อกอตั้งใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดินหรือ

เพาะปลูกทั่วไป 

  - ที่ดินเพื่อการทดลอง วิจัยดานเกษตรกรรม 

  - ที่ดินเพื่อการทดลอง วิจัยดานอ่ืนๆ ตามที่ไดมีคําส่ัง 

  - ที่ดินที่อาจนํามาเปนของหมูบาน หรือตามที่หลวงกําหนด 

  - ที่ดินที่อยูในภายในพ้ืนที่การปรับปรุงของเมือง 

  - ที่ที่กําลังพัฒนา และที่ที่ใหผลผลิตไมแนนอน อาจเปนที่ไฟไหม หรือที่ดินใหม

ที่ไมเหมาะสมกับการซ้ือ 

  ข. มาตรการกําหนดเวลาใหทําประโยชน19 รัฐอาจกําหนดมาตรการตามความ

จําเปนในการซ้ือหรือใชประโยชนในที่ดิน โดยระบุพื้นที่ที่ตองการหรือกําหนดเวลาใหทําประโยชน 

(Put to use) แตไมเกิน 1 ป และคนท่ีไดรับผลจากการกระทํานั้น ตามประกาศอาจไดรับการอนุมัติ

โดยเจาหนาที่ของรัฐหรืออาจจายคาชดเชยในส่ิงที่สูญเสียไป 

ค. มาตรการซื้อที่ ดินที่ไม ทําประโยชน20 จัดทําโดยคณะกรรมการที ่ด ิน

เกษตรกรรม ในการกําหนดรายละเอียดตางๆ ของที่ดินจะดําเนินการซื้อใหมาเปนของรัฐ ตองมี

                                                  
19 Owner-farmer Establishment Special Measure Law article 30-32 
20 Owner-farmer Establishment Special Measure Law article 31 
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แผนการซื้ออันประกอบไปดวยรายละเอียดของที่ดิน สิทธิของที่ดิน ตนไม สิ่งปลูกสราง ที่จะถูก

ซื้อหรือบังคับทําประโยชน หลังจากนั้น จะเสนอตอสาธารณะ เพื่อนํามาบังคับใชทําประโยชน 

ภายใตกฎหมายมาตรการพิเศษเพื่อใหเกษตรเปนเจาของที่ดินนี้ เปนกฎหมายท่ี

สงผลมากกวาและมีผลบังคับใชเร็วกวา เปนการบังคับใหเจาของที่ดินขายที่ดินไดในเวลา

อันรวดเร็ว แตก็ยังมีเจาของที่ดินบางรายที่ติงวา การจายคาที่ดินของรัฐ ไมเปนธรรม ทําใหตองมี

การแกไขโดยกําหนดใหที่ดินที่เจาของครองมากกวา 5 เฮกเตอร และครอบครองเกินกวา 5 ป ไดรับ

คาตอบแทนมากข้ึน และอาจเพ่ิมเร่ืองการเชาที่ดิน โดยสัญญาดังกลาวอาจยกเลิกไดโดยไมผาน

การรับรองจากคณะกรรมการท่ีดินเกษตรกรรม ตอมาจึงไดมีการแกไขกฎหมายเพิ่มเติม ใน

กฎหมายปรับปรุงที่ดินเกษตรกรรม เพื่อปรับปรุงความสัมพันธของผูถือครองท่ีดิน แตกําหนดใหคา

เชาที่ดินที่เพิ่มมากข้ึน และกําหนดให ผูมีอํานาจ สามารถวางแผนการซื้อขายที่ดินเกษตรกรรม 

ควบคุมคาเชาที่ดิน การโอนสิทธิในที่ดินเกษตรกรรม 

2. กฎหมายปรับปรุงที่ดินเกษตรกรรม (Agricultural Land Adjustment Law 1949)  

เปนกฎหมายเพ่ือปรับปรุงความสัมพันธ เพื่อความมั่นคงในสถานภาพของผู

เพาะปลูก โดยใหมีการรักษาและสงเสริมความสามารถในการผลิตทางเกษตรกรรม โดยมี

มาตรการควบคุมการทําประโยชน ดังนี้ 

  ก. กฎหมายกําหนดหนาที่เจาของที่ดิน ที่ไมทําประโยชน 21 โดยกําหนดให

เจาของที่ดินหรือผูเพาะปลูกในที่ดินเกษตรกรรม ที่เจ็บปวยหรือมีเหตุผลอ่ืนตามที่กําหนดไวใน

ระเบียบ หากไมสามารถที่จะเพาะปลูก หรือจัดการที่ดินเกษตรกรรมดวยตนเอง ใหยื่นคํารองตอ

ทางราชการ เพื่อใหเปนผูบริหารที่ดินหรือซื้อที่ดินตามระเบียบที่กําหนด 

  ข.  มาตรการใชระบบอนุญาตนิติกรรมเกี่ยวกับที่ ดินเกษตรกรรม22 โดย

กําหนดใหผูที่ตองการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน การเชาที่ดินในที่เกษตรกรรม รวมถึงทุงหญา จะตอง

ปฏิบัติตามระเบียบและตองไดรับอนุญาตจากทางราชการ หากไมปฏิบัติตามระเบียบ การโอนหรือ

เชาดังกลาวจะไมมีผลในกรรมสิทธิ์นั้น ทั้งนี้จะไมอนุมัติ หรือไมอนุญาตในกรณีดังตอไปนี้ 

   1) กรณีผูที่แสดงเจตนาวาตองการสิทธิในที่ดิน หรือมีความสัมพันธเปน

สามีหรือภรรยา ที่อาศัยอยูดวยกัน ไมสามารถทําใหเชื่อไดวาจะใชที่ดินเพื่อการเพาะปลูก 

                                                  
21 Agricultural Land Adjustment Law 1949 article 3 
22 Agricultural Land Adjustment Law 1949 article 4 
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   2) กรณีที่เกษตรกรเจาของท่ีดิน หรือผูมีความสัมพันธกันเปนสามีหรือ

ภรรยาที่อาศัยอยูดวยกัน เกินกวาจํานวนที่กําหนด (2 โชว ในฮอกไกโด และ 0.3 โชว ในนครหลวง) 

รวมถึง กรณีที่มีพื้นที่รวมนอยกวาพื้นที่ดังกลาวดวย 

   3) กรณีที่ผูที่เชาหรือ ผูที่ เชาชวงไมมีความสามารถในการเพาะปลูก 

เนื่องจากความเจ็บปวยหรือเหตุผลอ่ืน 

   4) กรณีอ่ืนๆ ที่การใชที่ดินเกษตรกรรมเพ่ือการเพาะปลูก มีหลักฐานแสดง

วา ผลผลิตทางดานเกษตรกรรมจะลดลง 

  ทั้งนี้ หากเจาของที่ดิน ผูเชา หรือผูที่เพาะปลูกในที่ดินโดยใชสิทธิของผูอ่ืน 

ตองการนําที่ดินไปทําอยางอ่ืนนอกจากการเพาะปลูกแลว ตองขออนุญาต ผานการตรวจสอบ

จํานวนที่ดิน และตองใหทางรัฐมนตรีเกษตรตรวจรับรองดวย  

ภายหลังไดมีการยกเลิกกฎหมายทั้งสองประเภท  และไดตรากฎหมายท่ีดิน

เกษตรกรรม (Agricultural Land Law 1952) ข้ึน ซึ่งกฎหมายฉบับนี้เนนในเร่ืองการสงเสริมการทํา

ประโยชนในที่ดิน แตยังคงมีการควบคุมนิติกรรมที่ดินเกษตรกรรมและวางเงื่อนไขการเปล่ียงแปลง

สิทธิในที่ดิน โดยผูที่จะเปล่ียนที่ดินเกษตรกรรมไปใชประโยชนที่ดินในลักษณะอ่ืน จะตองปฏิบัติ

ตามกระบวนการพิเศษของระเบียบรัฐมนตรี ทั้งยังมีมาตรการหามเจาของที่ดินใหผูอ่ืนเชาที่ดิน

และบังคับขายที่ดิน หากไมทําประโยชนดวยตนเอง23 และกฎหมายวางแผนการใชที่ดินแหงชาติ 

ค.ศ.1974 (National Land Use Planning Law 1974) เปนมาตรการในการสงเสริมการทํา

ประโยชนในที่ดิน 

3. กฎหมายที่ดินเกษตรกรรม (Agricultural Land Law 1952)  

เปนกฎหมายที่ใชในปจจุบัน เพื่อควบคุมการโอนสิทธิในที่ดินเกษตรกรรม รวมถึงการ

ควบคุมคาเชาที่ดินเกษตรกรรม คุมครองผูถือครองที่ดิน โดยหามผูเชาหรือผูถือครองที่ดินไปให

บุคคลอ่ืนอันเปนบุคคลที่สาม กฎหมายนี้เขาถึงความจริงที่วา ที่ดินเกษตรกรรม มคีวามเหมาะสมที่

จะทําใหผูเพาะปลูกเทานั้น ที่เปนเจาของได กฎหมายฉบับนี้มีมาตรการควบคุมการทําประโยชน 

คือ 

ก. มาตรการควบคุมนิติกรรมที่ดินเกษตรกรรมและวางเงื่อนไขการเปลี่ยนแปลงสิทธิ

ในที่ดิน โดยกําหนดใหใชในกรณีการโอนกรรมสิทธิ์ หรือโอนอ่ืนใด ตองไดรับการอนุญาตเสียกอน 

ตามมติรัฐมนตรี  เชน การเชาที่ดินเกษตรกรรม การเชาทุงหญาที่เกษตรกรไมใชผูถือครองแต

                                                  
23 Agricultural Land Law 1952 article 6 
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ตองการกรรมสิทธิ หรือ เมื่อรวมจํานวนที่ดินที่เพาะปลูกทั้งครอบครัวมากกวาจํานวนที่ดินที่รัฐ

กําหนด เปนตน  

 การโอนจะไมตองรับอนุญาตในกรณีดังตอไปนี้ 

1) สิทธิการโอนภายใตบัญญัติของกฎหมาย 

2) สิทธิในการใชประโยชนตามกฎหมาย มาตรา 26-31 

3) สิทธิในที่ดินเปนของรัฐ 

4) มีการใชสิทธิในการโอน เปนการแลกเปล่ียน การต้ังถิ่นฐาน หรือ การ

จัดรูปที่ดินตามกฎหมาย 

5) ถูกเวนคืน 

 ข. มาตรการควบคุมการเปล่ียนประเภทที่ดิน และใหรัฐกําหนดเงื่อนไขรวม โดยผูทีจ่ะ

เปล่ียนที่ดินเกษตรกรรม ใหเปนที่ดินที่ไมไดทําการเกษตร จะตองขออนุญาตจากทางราชการ

เสียกอน ยกเวนหากเปนกรณีที่รัฐเองตองการเปลี่ยนแปลงที่ดินเพื่อไปใชประโยชนอ่ืน  ไมตองขอ

อนุญาต หรือฟงความเห็นจากผูใด 

 ค. มาตรการหามเจาของที่ดินใหผูอ่ืนเชาที่ดินและบังคับใหขายที่ดินหากไมทํา

ประโยชนเอง โดยมาตรการนี้หามใหผูอ่ืนนอกจากรัฐเปนผูใหเชาที่ดิน ทั้งเกษตรกรรม รวมถึงที่ดิน

ทุงหญา ซึ่งมีมาตรการดังตอไปนี้ 

  1) หามใหเชา หากเจาของที่ดินมีที่พักอาศัยต้ังอยู 

  2) หามตามกรณีในขอ 1) แตมีเนื้อที่เกินกวาที่ราชการกําหนด 

  3) ในกรณีที่ผูเปนเกษตรกรเปนเจาของที่ดิน ใหเชาเปนที่ดินเกษตรกรรม  

 ตามกฎหมายนี้ คณะกรรมการที่ดินเกษตรกรรมจะเปนผูตรวจสอบการทําประโยชน 

โดยมีความเชื่อวา ถามีการเชาที่ดินเกษตรกรรมหรือที่ดินทุงหญาที่ผูเพาะปลูกไมไดเปนเจาของ 

ตองจัดทําเปนประกาศสาธารณะ (Public Notice) และตองมีการตรวจสอบใหเสร็จส้ินภายใน 1 

เดือน โดยประกาศจะตองสงใหเจาของที่ดินโดยดวน และตองประกอบไปดวย 

  1) ชื่อของเจาของที่ดินเดิม 

  2) หากไมมีกรรมสิทธิ์ ตองต้ังทะเบียนที่ดิน กําหนดที่ต้ัง และประเภทท่ีดิน 

 หากไมไดทําประกาศดังกลาวภายใน 1 เดือน และเวลาผานไปหลังส้ินเวลาที่กําหนด 

รัฐอาจกระจายแบงที่ดิน และหากซ้ือที่ดินสวนที่เกินกวาประกาศนํามาใชแทน และอาจมีการจาย
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คาซื้อที่ดิน โดยใหจายเปนประจําทุกปในอัตราที่เทาๆ กัน เปนเวลา 30 ป ในอัตราดอกเบ้ียรอยละ 

5.524 

 ง. มาตรการควบคุมคาเชาที่ดินเกษตรกรรม เปนมาตรการเพ่ือกําหนดคาเชาที่ดิน 

โดยคาเชาตองจายเปนเงินสด และหามจายเกินกวาที่กําหนดไวสูงสุด และทําใหสิทธิผูเพาะปลูกมี

ความมั่นคง และสามารถใหผลประโยชนแกที่ดินไดเต็มที่ 

 จ. มาตรการสงเสริมใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดิน  โดยรัฐอาจซื้อที่ดิน เพื่อใหเกิด

ความมั่นคงในการจัดการเกษตรกรรมของเกษตรกรผูเปนเจาของที่ดิน ดังนี้ 

 

  1) ที่ดินที่เหมาะแกการพัฒนาไปเปนที่เกษตรกรรม หรือที่ดินที่มีความตองการ

เนื่องจากเปนประโยชนตอการเพาะปลูก 

  2) ปาไมหรือส่ิงกอสรางบทที่ดินที่เหมาะแกการเพาะปลูก และจําเปนตอง

พัฒนา 

 ทั้งนี้ หากรัฐเห็นวาเหมาะสม จะตองทําประกาศและรับฟงความคิดเห็น อาจ

สอบถามถึงความเหมาะสมหรือไมเหมาะสม ซึ่งการซ้ือขายทั้งหลายจะมีผลทางกฎหมายนับจาก

วันที่กําหนดซ้ือ 

ภายหลังจากที่มีการบังคับใชกฎหมายที่ ดินเกษตรกรรม  ค .ศ .1952 แลวนั้น 

การเกษตรมีการพัฒนาไปเปนอยางมาก แตกลายเปนวาคนจํานวนมากออกมาจากชนบททําให

กําลังคนขาดแคลน เคร่ืองจักรมีบทบาทมากข้ึน กลายเปนธุรกิจรวมคาทางการเกษตร เกิดเปน

อุปสรรคสําหรับการพัฒนาทางการเกษตรในอนาคต จึงทําใหมีกฎหมายสมาคมสหกรณ

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

กฎหมายที่ดินเกษตรกรรม โดยเปดโอกาสใหสมาชิกสหกรณการเกษตรใหเชาที่ดิน รวมถึงยังเปน

การควบคุมการเชาที่ดิน และมาตรการในการปองกัน การโอนที่ดินกลับไปสูเจาของที่ดินเดิม และ

นําไปสูการแกไขกฎหมายในป ค.ศ.1970 เปนการแกไขใหเปนไปตามสถานการณที่เปล่ียนไป และ

กอใหเกิดความเปนธรรมอยางเหมาะสม โดยการแกไข มีรายละเอียด ดังนี้ 

 

 

 

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

 2) การขยายที่ดินเชา (Expansion of land leasing) โดยกําหนดวิธีในการดูแล

เคล่ือนยายของเกษตรกรรมที่เปนเจาของที่ดินเกษตรกรรมที่อยูมานานกวา 10 ป สามารถถือครอง

กรรมสิทธิ์ ภายใตการอนุญาตของเจาของที่ดินแมจะมี่ตองมีการเคลื่อนยายออกไปก็ตาม 

 3) การสรางหนวยเกษตรกรรม (Farming Unit) โดยยกเลิกการกําหนดขนาดที่ดิน

เกษตรกรรมที่ใหเกษตรกรเปนเจาของไวเพื่อการทําเกษตร การยกเลิกดังกลาวเพื่ออํานวยความ

สะดวกในการใชเคร่ืองจักร แตก็ยังคงไวซึ่งการหามเกษตรกรละทิ้งการเปนเจาของที่ดิน และตอมา

ก็ไดมีการแกไขกฎหมายเพื่อเปดใหมีการโอนสิทธิในการใชที่ดินเกษตร และใหนิติบุคคลเปนผูมี

สิทธิครอบครอง และใชทางธุรกิจได 

 กฎหมายที่ดินเกษตรกรรม เปนเร่ืองเกี่ยวกับการโอนสิทธิ สิทธิในที่ดิน การเชาที่ดิน 

และการใชที่ดินเพื่อการอ่ืน มีวัตถุประสงคเพื่อคุมครองเกษตรกร ใหทําเกษตรกรรมในที่ดินของ

ตนเองจากเจาของที่ดินรายใหญ กฎหมายที่เกิดข้ึนมีหลักเนนใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดินโดยเนน

การกระจายสิทธิในที่ดิน โดยมีมาตรการคือจํากัดสิทธิในที่ดิน หามเชาที่ดิน กําหนดใหทํา

ประโยชน ซื้อที่ดินที่ไมทําประโยชน  เนื่องจากพื้นที่ที่มีนอยในประเทศ จึงทําใหตองมีกฎหมายที่

เขมงวด และสามารถนําไปบังคับใชเพื่อใหเกิดประโยชนไดอยางสูงสุด 

 ที่ดินของประเทศญ่ีปุน มีมาตรการการควบคุมการใชประโยชนแบบคอยเปนคอยไป 

มีพัฒนาการเปนยุคๆ เนื่องจากประเทศญ่ีปุนเคยผานชวงการครอบครองพ้ืนที่ในระบบศักดินา 

มากอน จึงมีความเหล่ือมลํ้าในที่ดินมากในยุคแรกๆ เชน ในยุคของโชกุน ที่เปนเจาของที่ดินขนาด

ใหญของประเทศ จนกระทั่งเมื่อส้ินสุดยุคดังกลาว และกาวเขาสูยุคอุตสาหกรรม จึงจําเปนตองมี

การปฏิรูป และมีมาตรการสงเสริมการทําประโยชนในที่ดินข้ึน เพราะพื้นที่นอย แตประชากรมาก 

ไรที่ทํากินจํานวนมาก 

 กวาการปฏิรูปที่ดินในญ่ีปุนจะผานพนไปได ก็ตองพบกับอุปสรรครวมถึงขอขัดแยง

อันเปนขอพิพาทมากมาย ถึงประโยชนที่ควรกระทําในที่ดิน แตเมื่อรัฐบาลพิจารณาแลววา ที่ดิน         

ที่ไมทําประโยชนทั้งหลาย หากไมควบคุมใหเขมขนต้ังแตราคาที่ดิน ก็จะไมสามารถนําไปพัฒนา          

ตอได  

 ญ่ีปุน ใหความสําคัญกับความเปนอยูของประชากร จึงเห็นความสําคัญของความ

มั่นคงทางอาหาร ดังนั้น เกษตรกรรมจึงเปนเปาหมายหลักสําหรับที่ดินที่ไมทําประโยชน ดังนัน้ ชวง

ปฏิรูปที่ดินจึงเนนใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดินโดยกระจายสิทธิในการถือครอง หามเชาที่ดิน หรือ

กําหนดใหซื้อที่ดินที่ไมทําประโยชน และตอมาจะมีการออกกฎหมายปรับปรุงที่ดินเกษตรกรรม 
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และถูกเนนใหเขมงวดมากข้ึนโดยกฎหมาย ความเขมงวดทางกฎหมายดังกลาวทําใหจํานวนที่ดิน

ที่ถือครองท่ีมีอยูอยางจํากัด ผูถือครองจําเปนตองทําประโยชนในที่ดินไปโดยปริยาย และทําใหผู

ถือครองที่ดินที่ไมทําประโยชนตองออกไปจากระบบโดยปริยาย 

 
2.3.3 มาตรการทางกฎหมายในการดําเนินการกับที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชน 

 มาตรการในการดําเนินการกับที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนในประเทศญี่ปุน มี

มาตรการทางกฎหมายที่สําคัญ คือ การกําหนดหนาที่เจาของที่ดินที่ไมอาจทําประโยชนในที่ดิน 

และมาตรการซ้ือที่ดินที่ทอดทิ้งไมทําประโยชน ดังนี้ 

1) มาตรการกําหนดหนาที่เจาของที่ดินที่ไมอาจทําประโยชนในที่ดิน ในกรณี

ติดราชการกองทัพหรือการอ่ืนๆ  

  ตามกฎหมายปรับปรุงสิทธิในที่ดินเกษตรกรรม (Agricultural Adjustment Law 

1938) กําหนดใหเจาของที่ดินหรือผูเพาะปลูกในที่ดินเกษตรกรรม หากพบวาตนเองไมสามารถที่

จะทําการเพาะปลูกหรือบริหารงานในที่ดิน เนื่องจากติดราชการกองทัพหรือการอ่ืนๆ ตามที่ระบุไว

ในระเบียบ ใหเจาของที่ดินหรือผูเพาะปลูกยื่นคํารองตอทางราชการ เพื่อใหเปนผูบริหารที่ดิน 

(Administration) หรือซื้อที่ดิน (Purchase) แปลงนั้น โดยจังหวัด เมือง หมูบาน หรือองคกรอ่ืน25 

  โดยมาตรการตรวจสอบการทําประโยชนในที่ดินดังกลาว หากพบวาที่ดินไมได

ใชประโยชนในการเพาะปลูก หรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลา รัฐบาลก็จะดําเนินการใช

ประโยชน โดยอาจจะเวนคืนที่ดิน (Expropriate) 

2) มาตรการกําหนดหนาที่เจาของที่ดินที่ไมอาจทําประโยชนในที่ดิน ในกรณี

ที่เจ็บปวยหรือมีเหตุผลอ่ืน จนไมสามารถเขาทําประโยชนในที่ดิน 

  ตามกฎหมายปรับปรุงที่ดินเกษตรกรรม (Agricultural Land Adjustment Law 

1949) กฎหมายกําหนดหนาที่เจาของที่ดินที่ไมทําประโยชน26 โดยกําหนดใหเจาของที่ดินหรือผู

เพาะปลูกในที่ดินเกษตรกรรม ที่เจ็บปวยหรือมีเหตุผลอ่ืนตามที่กําหนดไวในระเบียบ หากไม

สามารถที่จะเพาะปลูก หรือจัดการที่ดินเกษตรกรรมดวยตนเอง ใหยื่นคํารองตอทางราชการ 

เพื่อใหเปนผูบริหารที่ดินหรือซื้อที่ดินตามระเบียบที่กําหนด 

 

 

                                                  
25 Agricultural Adjustment Law 1938 article 3 
26 Agricultural Land Adjustment Law 1949 article 3 
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3) มาตรการบังคับซื้อที่ดินที่ทอดทิ้งไมทําประโยชน  

  มาตรการบังคับซื้อที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนของเอกชน ปรากฏอยูใน

กฎหมายมาตรการพิเศษเพื่อใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดิน (Owner-farmer Establishment 

Special Measure 1946) นอกจากมีมาตรการในการบังคับซื้อที่ดินที่เจาของใหผูอ่ืนเชาหรือมิได

อาศัยในที่ดินนั้น27 โดยกําหนดจํานวนพื้นที่ที่อนุญาตใหแตละคนครอบครอง สวนที่เกินจํานวนที่

กฎหมายกําหนดจะถูกซ้ือโดยรัฐเพื่อใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดินนั้น เพื่อใหเกษตรกรเขาทํา

ประโยชนในที่ดินดวยตนเอง และยังมีมาตรการบังคับซื้อที่ดินที่ของเอกชนที่ไมเขาทําประโยชน28 

ซึ่งจัดทําโดยคณะกรรมการที่ดินเกษตรกรรม ในการดําเนินการบังคับซื้อที่ดินใหเปนของรัฐ 

จะตองมีแผนการซื้ออันประกอบไปดวยรายละเอียดของที่ดิน สิทธิของที่ดิน ตนไม สิ่งปลูกสราง 

ที่จะถูกซื้อหรือบังคับทําประโยชน เพื ่อนํามาบังคับกระจายสิทธิในที่ดินและควบคุมการทํา

ประโยชนตอไป 

 
2.4 ประเทศไตหวัน 

 
2.4.1 สิทธิในสิทธิในที่ดินและลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน  
 กรรมสิทธิ์ในที่ดินของอาณาจักรไตหวัน มีเนื้อที่ประมาณ 35,980 ตารางกิโลเมตร 

หรือ 3,707,658 เชียะ (Chia) ถือเปนกรรมสิทธิ์ของประชาชนทั้งหมด (Chinese People as a 

Whole)29 โดยแบงไดเปน ที่ดินของรัฐ และที่ดินของเอกชน  

 ที่ดินของเอกชน คือ ที่ดินที่ไดกรรมสิทธิ์มาโดยกฎหมายของแตละบุคคล สําหรับทีดิ่น

ของรัฐ หมายความถึง ที่ดินที่รัฐเปนเจาของ หรือของหมูบาน สวนที่ดินที่ยังรกรางวางเปลา ถือเปน

ที่ดินสาธารณะ 

 ที่ดินของประเทศไตหวันแบงการใชประโยชนเปน 4 ประเภท ดังนี้ 

  1) ที่ดินที่ใชสําหรับการกอสราง เชน ที่พักอาศัย โรงเรียน วัด เปนตน  

  2) ที่ดินที่ใชสําหรับการผลิตโดยตรง เชน ที่ดินเกษตรกรรม ปาไม เปนตน 

  3) ที่ดินที่ใชสําหรับการส่ือสารและทางน้ํา เชน ถนน ทางดวน อาว เปนตน 

  4) ที่ดินอ่ืนๆ เชน ทะเลทราย ภูเขาหิมะ เปนตน 

                                                  
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 เนื่องจากไตหวันเปนประเทศที่มีพื้นที่ไมมาก

นัก และเปนประเทศที่มีแรงผลักดันจากภายนอกจากเหตุผลทางการเมือง ทําใหตองจัดใหประเทศ

มีความมั่นคงในทางอาหาร คนสวนใหญในประเทศจึงประกอบอาชีพเกษตรกรรม การใชประโยชน

ในที่ดินจึงมีการจํากัดสิทธิในการใชที่ดินอยางเขมขนและชัดเจน ไมวาจะเปนมาตรการโดยตรงหรอื

มาตรการทางภาษี 

 ในระยะของการปฏิรูปที่ดินไดมีมาตรการทางกฎหมายที่สําคัญ ดังนี้ 

1) กฎหมายกําหนดคาเชาที่ดินเกษตรกรรมตองไมเกิน 37.5% (Farm rent 

reduction to 37.5% act 1951) 

   โดยกฎหมายไดควบคุมอัตราคาเชาที่ดินเกษตรกรรมตองไมเกิน 37.5% ของ

ผลผลิตรวมพืชหลัก ถากําหนดไวสูงกวาที่กําหนดใหลดมาเปน 37.5%30 พืชหลัก ไดแก พืชผลทาง

การเกษตรที่ข้ึนไดทั่วไป หรือพืชหมุนเวียนตามแตละทองถิ่น มีคณะกรรมสิทธิในที่ดินเกษตรกรรม

เปนผูบังคับใชกฎหมาย ซึ่งเปนการควบคุมสิทธิในที่ดินของบุคคลทางออมเนื่องจากคาเชาที่ไดรับ

นอย ซึ่งไมคุมกับราคาซ้ือขายที่ดิน ตอมาไดมีมาตรการในการสงเสริมใหเกษตรกรเปนเจาของพื้นที่ 

  คณะกรรมสิทธิในที่ดินเกษตรกรรมในแตละหมูบาน เมือง หรือเขต มีอํานาจ

หนาที่ ดังนี้ 

   1) ใหขอมูล ชวยเหลือ ใหคําแนะนําในการบังคับใชกฎหมายคาเชาที่ดิน 

   2) ตีราคามาตรฐานของผลผลิตรวมพืชหลักประจําป 

   3) สอบสวน ความลมเหลวในการเพาะปลูกจากภัยธรรมชาติ และเสนอลด

คาเชา 

   4) ไกลเกล่ีย ขอพิพาท เกี่ยวกับการเชาที่ดินเกษตรกรรม 

  สวนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมสิทธิในที่ดินในระดับเทศบาล หรือจังหวัด ก็มี

อํานาจเชนเดียวกับคณะกรรมการในระดับหมูบาน เมือง หรือเขต โดยมีคณะกรรมการมีสมาชิก 

11 คน โดยตองมีคนของสมาชิกผูบริหารสมาคม คนที่เลือกโดยเทศบาล หรือจังหวัด รวมทั้งตองมี

กลุมเกษตรกรผูถือครองที่ดิน และตัวเกษตรกรเปนเจาของที่ดินดวย 

                                                  
30 The farm rent reduction to 37.5% act 1951 article 2 
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2) กฎหมายขายที่ดินเกษตรกรรมสาธารณะเพื่อใหเกษตรกรเปนเจาของที่ดิน 

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

in Taiwan province 1951)  

 ซึ่งไดกําหนดคุณสมบัติผูซื้อที่ดินรัฐและกําหนดจํานวนที่ถือครอง ซึ่งตามกฎหมาย

ฉบับนี้ หากผูที่ซื้อที่ดินใชชื่อผูอ่ืนเปนผูซื้อแทนตน หรือซื้อที่ดินไปแลวไมทําการเพาะปลูกในที่ดิน

นั้นดวยตนเอง ผูนั้นอาจถูกเพิกถอนสิทธิในที่ดินนั้น โดยไมไดรับเงินตอบแทน31 นอกจากนี้ ยังหาม

โอนที่ดินไปใหผูอ่ืนโดยไมไดรับอนุญาต ยกเวนการตกทอดเปนมรดก ทั้งนี้ หากมีการขายใหผูที่ 

ไมเพาะปลูก รัฐจะยึดที่ดินใหตกเปนของรัฐ เชนเดียวกันกับกรณีที่ผูซื้อที่ดินดังกลาวตายโดยไมมี

ทายาท ก็ใหตกเปนของรัฐเชนเดียวกัน กฎหมายนี้ มีมาตรการควบคุมการทําประโยชน คือ 

  ก. มาตรการกําหนดคุณสมบัติผูซื้อที่ดินรัฐ และกําหนดจํานวนถือครอง เปนการ

กําหนดคุณสมบัติของผูซื้อที่ตองการจะซ้ือที่ดินสาธารณะไวตามลําดับความสําคัญ คือ 

   1) ผูถือครองที่เปนผูเพาะปลูกเองในปจจุบัน 

   2) ผูรับจางทําเกษตรกรรม 

   3) ผูถือสัญญาเชาเพื่อเพาะปลูก 

   4) ผูเพาะปลูกไมเต็มเวลาที่ที่ดินไมเพียงพอ 

   5) ผูที่ไมมีที่ดิน แตตองการเพาะปลูก 

   6) ผูที่เปล่ียนอาชีพมาเปนเกษตรกร 

  หากมีผูสนใจหลายราย ตองมีการต้ังคณะกรรมการคัดเลือก และตองเปนไป

ตามกระบวนการขายที่ดิน คือ กําหนดที่ดิน แลวประกาศตอผูขอซื้อ รัฐเปนผูรวบรวมราคาที่ดิน 

และประกาศใหทราบ และจะมีสิทธิ์ในกรรมสิทธิ์ที่ดินเมื่อชําระคาที่ดินเต็มในเวลาที่กําหนด 

  ข. มาตรการควบคุมการโอนสิทธิที่ดิน ซึ่งผูซื้อที่ดินหามโอนที่ดินไปใหผูอ่ืนโดย

ไมไดรับอนุญาต แตถาผูซื้อตายโดยไมมีทายาท ที่ดินดังกลาวใหตกเปนของรัฐ และผูซื้ออาจถูก 

ยึดที่ ใหกลับมาเปนของรัฐ รวมถึงไมไดรับเงินตอบแทน 

 3.  กฎหมายที่ดินเปนของผูเพาะปลูก (Land-to-the-tiller bill)  

  เปนกฎหมายที่มีวัตถุประสงคเพื่อใหผูที่เปนผูเพาะปลูกในเจาของที่ดิน มี

กรรมสิทธิ์ในการเล้ียงชีพ กฎหมายนี้ มีองคกรที่รับผิดชอบในการบังคับใชกฎหมาย 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 และเมื่อมีการบังคับใชกฎหมายนี้แลว จะตองจัดใหมีคณะกรรมการ

ที่ดินในแตละอําเภอ หมูบาน เพื่อชวยเหลือในการใชกฎหมาย  

  กฎหมายนี้ มีมาตรการในการควบคุมการทําประโยชน ดังนี้ 

   ก. มาตรการบังคับซื้อที่ดินที่เจาของที่ดินไมไดทําการเพาะปลูกดวยตนเอง 

(The land to the tiller act 1954) 32 มาตรการนี้ไดกําหนดปริมาณจํานวนสิทธิในที่ดิน ซึ่งที่ดิน

สวนที่เกินกวากฎหมายกําหนดจะถูกบังคับซื้อโดยรัฐ 

   เจาของที่ดินผูจะซื้อ จะตองถูกจัดทําทะเบียน และที่ดินที่ซื้อสวนใหญจะ

หมายถึงนาขาว หรือที่ราบที่เอกชนเปนเจาของ โดยที่ดินตอไปนี้ที่มีผูถือครองเพาะปลูก จะตองถูก

ซื้อโดยรัฐบาล เพื่อนําไปขายใหกับผูเพาะปลูกในปจจุบัน ซึ่งหมายถึงเกษตรกรที่เปนผูถือครอง

ที่ดิน ที่ทําการเพาะปลูกจริง ในที่ดินที่เชาจากผูอ่ืนรวมถึงผูวาจางในการทําเกษตรกรรม ดังนี้ 

    1) ที่ดินที่เปนของเจาของกรรมสิทธิ์ 

    2) ที่ดินที่มีเจาของรวมกันระหวางเอกชนและรัฐ 

    3) ที่ดินที่อยูภายใตการดูแลของรัฐบาล 

    4) ที่ดินที่เจาของเปนเอกชนหรือครอบครัว และที่ดินที่เปนขององคกร

ทางศาสนา 

    5) ที่ดินที่เปนเจาของโดยบุคคลผูอยูใตอํานาจ 

    6) ที่ดินที่เจาของที่ดินไมตองการรักษาไวและตองการใหรัฐซื้อ 

   แตทั้งนี้ ก็ยังมีที่ดินบางสวนที่ไดรับการยกเวน ไมตองถูกซ้ือโดยรัฐ หากแต

ตองไดผานการรับรองของระดับจังหวัด ไดแก33 

    1) ที่ดินที่อยูในการวางแผนของเมือง 

    2) ที่ดินที่ถูกนํากลับไปใชฟนฟูประโยชนใหม  

    3) ที่ดินสําหรับใชในการทดลอง วิจัย การเกษตรกรรม 

    4) ที่ดินใชเพื่อการศึกษา การกุศล 

    5) ที่ดินใชเพื่อวิสาหกิจ รัฐ และเอกชน เพื่อการเจริญเติบโตที่จําเปน 

 ข. มาตรการกําหนดจํานวนปริมาณสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินที่อนุญาตใหหมูบาน หรือ

คณะกรรมการที่ดินถือครอง แตตองไมมากหรือนอยกวารอยละ 10 ของมาตราสวนที่รัฐบาล

                                                  
32 The land to the tiller act 1954 
33 The land to the tiller act 1954 article 9 
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กําหนดไว ที่ดินสวนเกินที่จะถูกบังคับซื้อโดยรัฐ รัฐจะจายคาที่ดินในรอยละ 70 เปนพันธบัตร

ที่ดิน และอีกรอยละ 30 เปนของรัฐบาล โดยกําหนดเวลา 10 ป34  

 หลังจากที่ผูซื้อซื้อที่ดินดังกลาวเรียบรอยแลว ตองมีการทําทะเบียน และหนังสือ

แสดงกรรมสิทธิ์แกผูซื้อ และตองชําระคาที่ดินในงวดแรกทันที แตหากมีภัยธรรมชาติ หรือการ

เก็บเกี่ยวไมเปนผล ก็สามารถเล่ือนเวลาการชําระที่ดินไปได 

 ค. มาตรการควบคุมการเปล่ียนแปลงสิทธิในที่ดิน โดยมาตรการนี้กําหนดใหผูซื้อ

หามโอนที่ดินไปใหแกผูอ่ืนกอนที่จะชําระคาที่ดินทั้งหมด  และตองโอนใหแกผูที่ทําการเพาะปลูก

ดวยตนเอง35 หรือใชสําหรับอุตสาหกรรม และหากผูซื้อไมสามารทําการเพาะปลูกดวยตนเองได

กอนการชําระคาที่ดิน อาจใหรัฐบาลขายท่ีดินใหแกผูอ่ืน โดยรัฐบาลจะเปนผูจายเงินใหเทาที่ 

ผูซื้อไดชําระคาที่ดินไปแลว และเมื่อรัฐนําที่ดินนั้นกลับมาแลวตองประกาศขายใหมอีกใหแก

เกษตรกรในทองถิ่น ซึ่งเปนผูที่ตองการที่จะทําเกษตรจริงๆ  

4. กฎหมายที่ดิน (Land law) 

เมื่อผานชวงปฏิรูปที่ดินมาแลว ที่ดินทั้งหมดถูกบังคับใชตามกฎหมายที่ดิน (Land 

Law) ตามที่ไดแบงประเภทที่ดินของไตหวันไปแลว เมื่อซื้อแลว เจาของที่ดินจะตองนําที่ดินมาจด

ทะเบียน หลังจากจดทะเบียนที่ดินแลว แตการเปล่ียนแปลงสิทธิจะตองทําภายใน 1 ป 

นอกจากนี้ รัฐบาลจะหามการโอนกรรมสิทธิ์  การเชา ในที่ดินในที่ดินบางประเภท

ไดแก ที่ดินเกษตรกรรม ปาไม ประมง ลาสัตว นาเกลือ แหลงน้ํา แรธาตุ ใหแกชาวตางชาติ แต

ทั้งนี้ชาวตางชาติจะมีสิทธิเหลานี้ได ก็ตอเมื่อ ประเทศของชาวตางชาตินั้น ใหสิทธิดังกลาว

เชนเดียวกัน 

กฎหมายนี้ มีมาตรการในการควบคุมการทําประโยชน ดังนี้ 

 ก. มาตรการจํากัดปริมาณสิทธิในที่ดิน จัดทําเงื่อนไขใหผูที่มีสิทธิถือครองท่ีดินมาก

ที่สุดใหแกสหกรณ และจะตองมีคณะกรรมการกลางบริหารที่ดินเปนผูรับรอง เมื่อกําหนดจํานวน

ที่ดินไดแลว ก็จะมีการจัดทํามาตรการจัดการสําหรับที่ดินสวนเกิน กลาวคือจะตองแยกออกมา

ขายภายในเวลาที่กําหนด หากไมกระทําตาม รัฐจะจายคาชดเชนเปนพันธบัตรที่ดินและบังคับ

ซื้อตอไป 

                                                  
34 The land to the tiller act 1954 article 16 
35 The land to the tiller act 1954 article 28 
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 สําหรับที่ดินสําหรับอยูอาศัย ที่ดินเกษตรกรรม และที่ดินสําหรับการคา จะกําหนด

จํานวนที่ดินสําหรับที่อยูอาศัย และที่ดินเกษตรกรรม ไมเกิน 10 โมว (Mow)36 สําหรับที่ดิน

สําหรับการคา แลวแตขนาดของประกอบการ37 แตทั้งนี้ที่ดินทั้งหมดโดยเฉพาะที่ดินเกษตรกรรม 

เทศบาล จังหวัดจะตองปรึกษากับรัฐบาลเพื่อกําหนดจํานวนขนาดที่ดินที่จะทําประโยชนให

ชัดเจน โดยเนนการทําเกษตรแบบชุมชน และตองมีการทํารายงานย่ืนตอคณะกรรมการกลาง

บริหารที่ดิน 

 ข. มาตรการกําหนดเงื่อนไขแกผูรับโอนที่ดินและเง่ือนไขการทําประโยชน ซึ่งจะโอน

ใหไดเฉพาะผูที่สามารถทําการเพาะปลูก38 แตตองอยูภายใตขอบังคับที่อาจมีการจํากัดจํานวน

ปริมาณหนี้ของผูเพาะปลูกกับขนาดที่ดิน วาตองมีความสัมพันธกัน และตองทํารายงานตอ

คณะกรรมการกลางบริหารที่ดินเพื่อบันทึกไว 

 ค. มาตรการบังคับใหขายที่ดินที่เจาของไมเพาะปลูกใหแกผูถือครอง โดยใหผูถือ

ครองที่ดินที่ทําการเพาะปลูกโดยการเชาที่ดินติดตอกันเปนเวลา 8 ป อาจรองขอใหจังหวัดหรือ

เทศบาลขายที่ดินในราคาที่กําหนด39 โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

    1) ในกรณีเมื่อเจาของที่ดินไมไดเปนผูอยูอาศัยในที่ดินเปนเวลา 3 ป

เต็ม หรือผูที่เปนเจาของรวมกันในที่ดินหรือองคกรธุรกิจ ไมไดอาศัยเปนเวลา 1 ปเต็ม  

    2) ในกรณีที่เจาของที่ดินไมใชผูเพาะปลูกเอง ยกเวนใหกับที่ดินของ

คนชรา ผูกําพรา ออนแอ รางกายไมสมประกอบ นอกจากบุคคลเหลานี้ หากเจาของไมเพาะปลูก

เองจะตองทําใหที่ดินเกษตรกรรมเปนของผูทําเกษตรกรรม อาจมีการจายเปนพันธบัตร 

  ง. มาตรการควบคุมใหทําประโยชนในที่ดินและการเปล่ียนแปลงการทํา

ประโยชน 

 การทําประโยชนในที่ดิน (Use of land) หมายถึง การกอใหเกิดประโยชนในที่ดินอาจ

มาจากแรงงานหรือทุนก็ได40 โดยรัฐจะเปนผูจําแนกใหเหมาะแกการทําประโยชน มิใหนําไปใชใน

กิจการอ่ืน แตหากมีการทําประโยชนไปแลวและไดรับการยกเวนจากรัฐบาล ก็สามารถใชที่ดิน

สามารถทําประโยชนตามเดิมตอไปได 

                                                  
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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 ในการพิจารณาวาที่ดินใดไดใชประโยชนแลวหรือไม สําหรับประเภทที่ดินที่ใช

กอสราง ถาไมไดใชประโยชน หรือที่ดินมีมูลคาเพิ่มข้ึนจากการกอสรางนอยกวา 20% ใหถือเปน

ที่ดินวางเปลา สวนที่ดินเอกชนท่ีวางเปลาและที่ดินประเภทเกษตรกรรมที่ไมไดเพาะปลูก รัฐจะ

กําหนดชวงเวลาใหทําประโยชน หากไมดําเนินการทําประโยชนในเวลาที่กําหนด ที่ดินดังกลาวจะ

ถูกขายในราคาที่กําหนด 

 นอกจากรัฐจะตรวจสอบการทําประโยชนในที่ดินของเอกชนแลว รัฐยังตรวจสอบการ

ใชประโยชนในที่ดินของรัฐเองดวย หากสํารวจพบที่ดินสาธารณะท่ีไมไดทําการเพาะปลูกหรือเปน

ที่รกรางวางเปลา รัฐจะดําเนินการนําพื้นที่ดังกลาวมาใหประชาชนเขาใชประโยชน 

 สําหรับมาตรการทางกฎหมายแลวนั้น รัฐมีการบังคับใชอยางชัดแจง แตนอกจากนี้

ยังมีมาตรการทางภาษีที่จะตองนํามาใชเพื่อควบคุมการทําประโยชนในที่ดิน โดยมาตรการทาง

ภาษีในการควบคุมการทําประโยชนในที่ดินของไตหวัน ทางกฎหมายที่ดินที่มี 3 มาตรการ คือ  

  1) มาตรการภาษีที่ดินในอัตรากาวหนา โดยในกฎหมายที่ดินนั้น จะกําหนด

ภาษีที่ดินและภาษีในการพัฒนาที่ดินไว โดยจะเรียกเก็บภาษีปละคร้ัง แตหากมีการขยายตัวของ

ราคาที่ดิน ก็อาจมีการเก็บเพิ่ม โดยรัฐจะสํารวจและประเมินคาราคาพื้นฐานของที่ดิน ทั้งนี้ ราคา

อาจแตกตางกันออกไปตามประเภทที่ดินได 

  ภาษีที่ดิน จะคิดเปนรอยละ 1.5 ของราคาที่ดิน41 โดยภาษีที่ดินในอัตรากาวหนา 

มีดังนี้42 

   - ถาราคาที่ดินรวมทั้งหมด เกินกวาจุดเร่ิมอัตรากาวหนาไมเกิน รอยละ 

500 ใหเสียภาษีอัตรารอยละ 0.2 ในสวนที่เกิน 

   - ถาราคาที่ดินรวมทั้งหมด เกินกวาจุดเร่ิมอัตรากาวหนาไมเกิน รอยละ 

1000 ใหเสียภาษีอัตรารอยละ 0.3 ในสวนที่เกิน รอยละ 500 

   - ถาราคาที่ดินรวมทั้งหมด เกินกวาจุดเร่ิมอัตรากาวหนาไมเกิน รอยละ 

1500 ใหเสียภาษีอัตรารอยละ 0.5 ในสวนที่เกิน รอยละ 1000 และตองเสียภาษี รอยละ 0.5 ทุก

มูลคาที่เกินรอยละ 500  ตามแตราคารวมที่เพิ่มข้ึน แตยอดรวมตองไมมากกวารอยละ 5 ของราคา

ที่ดิน 

  โดยจุดเร่ิมตนของราคาที่ดินในอัตรากาวหนานั้น อาจกําหนดโดยจังหวัด หรือ

แนวโนมของราคาที่ดิน จะตองผานการรับรองโดยจังหวัด 

                                                  
41 Land law article 156 
42 Land law article 169 
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   2) มาตรการภาษีที่ดินวางเปลา  ภาษีไมทําประโยชนในที่ดิน และภาษีไม

อยูอาศัยในท่ีดิน โดยรัฐจะจัดใหมีการสํารวจการทําที่ดินในที่ดินเอกชน และอาจถูกบังคับซื้อตาม

กฎหมาย และตองชําระภาษีที่ดินที่ไมทําประโยชนดวย   

   3) มาตรการภาษีมูลคาเพิ่มในที่ดินในอัตรากาวหนา กลาวคือ ภาษีมูลคา

ที่ดินที่เพิ่มข้ึนที่มาจากการโอน หรือภายหลังระยะเวลา 10 ป ที่ไมไดมีการโอน ตองเปนการ

ประเมินในระยะเวลานี้ และกําหนดใหจัดเก็บในอัตราตอไปนี้43 

   - เมื่อราคาที่ดินเพิ่มไมเกินกวารอยละ 100 ของราคาเดิม ใหจัดเก็บภาษี

รอยละ 20 ของราคาที่เพิ่มข้ึน  

   - เมื่อราคาเพิ่ม แตไมเกินรอยละ 200 ของราคาเดิม ใหจัดเก็บรอยละ 40 

ของราคาที่เพิ่มเกินกวา รอยละ 100 

   - เมื่อราคาเพิ่ม ไมเกินรอยละ 300 ของราคาเดิม ใหจัดเก็บรอยละ 60 ของ

สวนที่เกินรอยละ 200 

   - เมื่อราคาเพิ่มมากกวารอยละ 300 ของราคาเดิม ใหจัดเก็บ รอยละ 80 

ของสวนที่เกินรอยละ 300 

 มาตรการการควบคุมการทําประโยชนในที่ดินของไตหวัน ซึ่งแตเดิมเปนของรัฐบาล

ญ่ีปุน และถูกสงตอใหประเทศจีน จนกระทั่งรัฐบาลไตหวันตองซื้อคืนมานั้น เนื่องจากพื้นที่ที่มีอยู

จํานวนนอย รัฐบาลไตหวัน จึงเนนที่การควบคุมการทําประโยชน ซึ่งเปนผลมาจากการปฏิรูปที่ดิน 

และนํามาตรการทางภาษีมาสนับสนุนการควบคุมดังกลาว ซึ่งมาตรการเหลานี้จะคลายคลึงกับ

ของประเทศญ่ีปุน ที่เปนเหตุผลจากเหตุผลทางการเมืองและการกอต้ังรัฐใหม แตทั้งนี้ เมื่อไดผาน

ชวงการปฏิรูปที่ดินที่ตองเขมงวดกับการบังคับใชกฎหมายและมาตรการภาษี เมื่อเขาสูการเปนยุค

อุตสาหกรรมแลวนั้น ก็มีการผอนคลายมาตรการตางๆลง 

 ชวงการปฏิรูปที่ดินของไตหวัน ก็เปนการควบคุมเพื่อใหเกิดความคุมคาในการใชทีดิ่น

ใหมากที่สุด ไมวาจะเปนมาตรการของการเชาที่ดิน การจํากัดสิทธิในที่ดิน การซื้อที่ดินสวนเกินโดย

รัฐ  รวมถึงการควบคุมสิทธิในที่ดิน 

 หลังจากการปฏิรูปที่ดิน แมจะยังคงมีมาตรการในการจํากัดสิทธิในที่ดิน รวมถึงการ

บังคับใชที่ดินใหทําประโยชน หากไมทําประโยชนก็ตองถูกบังคับใหขายไป รวมถึงการอนุญาตใน

การควบคุมการเปล่ียนแปลงสิทธิในที่ดิน  

                                                  
43 Land law article 181 
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 ไตหวัน ใหความสําคัญในท่ีดินเปนอยางมาก จึงไดมีมาตรการสงเสริมการทํา

ประโยชนในที่ดินและมีการนํามาใชอยางจริงจัง แมมาตรการดังกลาวจะเลียนแบบมาจากอังกฤษ 

หรืออเมริกา แตทั้งสองประเทศก็เปนเพียงกรอบกําหนดขอบเขตในการใชประโยชนเทานั้น แต

ไตหวันไดนํามาตรการดังกลาวมากําหนดแบงโซนพื้นที่ ประเภทพื้นที่ และมาใชอยางจริงจัง 

 นอกจากมาตรการทั้งหมดแลว ยังมีมาตรการทางภาษีที่นํามาควบคุมการใช

ประโยชน โดยเฉพาะภาษีที่ดิน รวมถึงภาษีมูลคาเพิ่ม ที่หากกําหนดใหชัดเจน และมีอัตราสูง จะ

สามารถสงผลตอการควบคุมการทําประโยชนในที่ดินไดอยางชัดเจน 

 ประเทศไตหวัน มีความคิดไมตางจากประเทศญ่ีปุน กลาวคือ เนนความม่ันคงทาง

อาหาร ซึ่งเปนปจจัยหลักในการใชชีวิตของมนุษยเปนสําคัญ ที่ดินที่ไมทําประโยชนทั้งหลาย จึง

เนนไปที่ที่ดินเกษตรกรรม แตแมจะมีการเนนดังกลาว แตไตหวัน ยังมีการผอนผัน ผอนปรน ใหกับ

ที่ดินสําหรับอุตสาหกรรม แตจุดหลักที่ทําใหที่ดินของไตหวันยังไมหมดไป ก็คือการบังคับใช

กฎหมายที่หามใหชาวตางชาติถือครองที่ดินที่เปนทรัพยากรหลักของประเทศ เชนที่ดินเกษตรกรรม 

แรธาตุ และปาไม เปนตน มาตรการเหลานี้ เปนสวนสําคัญที่ทําใหประเทศไตหวันจะสามารถรักษา

พื้นที่ที่มีอยูเพียงเล็กนอย ใหกับประชากรจํานวนมากของประเทศไดงายข้ึน และเหมาะสมกับ

ประเทศของตนเอง สามารถลดการเขามากอบโกยประโยชนจากตางชาติไดดวย 

 
2.4.3 มาตรการทางกฎหมายในการดําเนินการกับที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชน 

1) มาตรการบังคับซื้อที่ดินที่ทอดทิ้งไมทําประโยชน  

มาตรการบังคับซื้อที่ ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนของเอกชน ปรากฏอยูใน

กฎหมายที่ดิน (Land law) โดยไดกําหนดใหที่ดินเอกชนที่วางเปลา (Private vacant land) และ

ที่ดินที่ไมไดเพาะปลูก (Uncultivated land) ใหเทศบาล หรือ จังหวัด กําหนดชวงระยะเวลาใหทํา

ประโยชน หากไมดําเนินการทําประโยชนในชวงเวลาที่กําหนดให เทศบาล หรือ จังหวัด สามารถ

ขายที่ดินในราคาที่กําหนดได44 เพื่อเปนการกระจายสิทธิในที่ดินและควบคุมการทําประโยชนใน

ที่ดินโดยใหเทศบาลหรือจังหวัด อาจกําหนดใหผูตองการทําประโยชนในที่ดินเขามาตั้งถิ่นฐาน

ตอไป 

 นอกจากนั้น ยังมีการตรวจสอบที่ดินรัฐเพื ่อใหเกิดการใชประโยชนอยางเต็มที่  

โดยใหเทศบาลหรือจังหวัด ทําการสํารวจที่ดินสาธารณะที่ไมไดทําการเพาะปลูก45 (Public 

                                                  
44 Land law article 89 
45 Land law article 125 
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uncultivated land) กําหนดใหเปนพื้นที่ใหนํากลับมาใชประโยชนอีกครั้ง โดยจัดแบงพื้นที่และ

ระยะเวลาใหคนเขามาตั้งถิ่นฐานในที่ดินสาธารณะที่ไมไดทําการเพาะปลูก ซึ่งตองเปนผูที่มี

คุณสมบัติตามที่กฎหมายไดกําหนดไว 

2) มาตรการทางภาษีในที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชน 

 ในมาตรการดําเนินการทําที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนนั้น ประเทศไตหวันไดมี

การจัดเก็บภาษีที่ดินวางเปลา, ภาษีไมทําประโยชนในที่ดิน และภาษีไมอยูอาศัยในที่ดิน โดยรัฐจะ

จัดใหมีการสํารวจการทําที่ดินในที่ดินเอกชนและอาจถูกบังคับซื้อตามกฎหมาย และตองชําระภาษี

ที่ดินที่ไมทําประโยชนดวย  

 มาตรการภาษีที่ดินวางเปลา (Vacant land tax) ซึ่งจะถูกเก็บควบคูไปกับภาษีที่ดิน 

เปนภาษีสําหรับที่ดินเอกชนที่ไมจะถูกเก็บไปเร่ือยๆ จนกวาจะมีการนําที่ดินไปใชประโยชน ซึ่ง

อัตราภาษีที่ดินวางเปลานั้น ตองไมนอยกวา 3 เทา และไมเกิน 10 เทาของภาษีที่ดิน46 โดยอัตรา

การเก็บภาษีที่ดินวางเปลานั้นจะมีความแตกตางกันไปตามประเภทของท่ีดินและเปนภาษีในอัตรา

ที่กาวหนา 

 สําหรับเจาของที่ดินเกษตรกรรมที่ไมทําการเพาะปลูก (Private uncultivated land) 

ในเวลาที่กําหนด จะตองเสียภาษีไมทําประโยชนในที่ดิน (uncultivated land tax) จนกวาจะมี

การทําประโยชนในที่ดิน โดยภาษีไมทําประโยชนในที่ดิน ตองไมนอยกวาภาษีมูลคาที่ดินและ 

ไมมากเกินกวา 3 เทา47 

 สําหรับภาษีมูลคาที่ดินที่เจาของที่ดินไมอยูอาศัยในที่ดินนั้น (Absentee landlord) 

ตองเสียภาษีเปน 2 เทาของภาษีมูลคาที่ดิน48 

 โดยกําหนดใหเทศบาลภายใตอํานาจของจังหวัดจะทําการสอบสวนทุกป วาในที่ดิน

ดังกลาว มีผูมาอยูหรือทอดทิ้งไมทําประโยชน เพื่อจะไดมีการจัดเก็บภาษีที่ดินวางเปลา ภาษีไมทํา

ประโยชนในที่ดินและภาษีไมอยูอาศัยในที่ดินตามกฎหมาย49 ในกรณีผูไมอยูในที่ดินอาจไดรับการ

ยกเวนภาษี หากไดยื่นรายงานช้ีแจงเกี่ยวกับที่ดินตอหนวยงานของรัฐ50 เนื่องจากมาตรการทาง

ภาษีของประเทศไตหวันเปนภาษีในอัตรากาวหนาและเปนอัตราภาษีที่สูง ทําใหเจาของที่ดินตอง

                                                  
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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เขาอยูอาศัยในที่ดิน ปญหาการทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่ดินรกรางวางเปลาจึง        

ไมเกิดข้ึน 

 
2.5 ประเทศออสเตรเลีย 

 
2.5.1 สิทธิในสิทธิในที่ดินและลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 ในประเทศออสเตรเลีย มีระบบกรรมสิทธิ์ที่ไมสมบูรณ โดยที่ดินสวนใหญ เปนของรัฐ 

พื้นทีประมาณรอยละ 70 เปนที่สาธารณะ (Public Land) และถูกถือครองอยูภายใตการถือครอง

แบบสัญญาเชาโดยเอกชน และมีความแตกตางระหวางชนชั้นของผูถือครองโดยเอกชนและผูเปน

เจาของนอยกวาประเทศอื่น ซึ่งทําใหปญหาเร่ืองชนชั้นมีอยูนอย 

 สิทธิในที่ดินแบบเปนเจาของ มีรูปแบบของสิทธิในที่ดินของรัฐตางๆ แตกตางกันไป

ตามรูปแบบและเงื่อนไข แตโดยรวมแลว มีขนาดเฉล่ีย 2,796 เฮกเตอร การถือครองลักษณะนี้ 

(Owner) สวนใหญเปนที่ดินทุงหญา โดยแบงการใชที่ดินเปนการเพาะปลูกพืชไร ใชถาวร และใช

ชั่วคราว สภาพการใชประโยชนตางๆ จะมีการเปลี่ยนแปลงไปข้ึนอยูกับเงื่อนไขและฤดูกาลที่

แตกตางกัน รวมถึงจํานวนที่ถือครองและระยะเวลาในการใชพื้นที่ดวย เชน หากพื้นที่นั้นฝนตก

นอย และสภาพดินไมเหมาะกับการเพาะปลูก ก็จะนําไปใชในการปศุสัตวแทน เปนตน 

 กรรมสิทธิ์ของออสเตรเลีย คือ ความเปนเจาของครอบครองส่ิงตางๆ ทั้งในสินคาและ

ความมั่งค่ัง แบงออกเปน51 อสังหาริมทรัพย อันไดแกที่ ดิน และทรัพยสินที่ ติดกับดิน กับ 

สังหาริมทรัพย อันไดแกทรัพยสินอ่ืนๆ ที่เปนทรัพยสินที่แทจริง 

 ผูถือครองผลประโยชนในที่ดินของออสเตรเลียนั้น ในสมัยศักดินา จะเรียกวาผูถือ

ครองที่ดิน (Tenant) ซึ่งอาจเปนผูมีสิทธิ์ในการถือครอง กลาวคือ มีกรรมสิทธิ์ (Free) หรือไมได

กรรมสิทธิ์ (Unfree) ก็ได ปจจุบันดวยเวลาที่เปล่ียนแปลงไป รวมถึงสภาพสังคมความเปนอยูที่

เปล่ียนแปลงไป ทําใหกรรมสิทธิ์ และผูถือครองมีลักษณะที่เปล่ียนไปดวย โดยกรรมสิทธิ์ในผูถือ

ครอง อาจหมายถึง ผูถือกรรมสิทธิ์ หรือผูถือครองที่ดินเปนชวงเวลาก็ได สิทธิในที่ดินของประเทศ

ออสเตรเลียนั้น แบงเปน การถือครองแบบกรรมสิทธิ์ การถือครองตลอดชีวิต การถือครองตลอด

ชีวิตผูอ่ืน และ การกําหนดเวลาเปนป 

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

CCH Australian limited , 1988) ,pp.112-113 
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 แตอยางไรก็ตาม ดวยที่ออสเตรเลีย นํากฎหมายของอังกฤษมาใช ทําใหการบังคับใช

กฎหมายเร่ืองอสังหาริมทรัพยยังคงใชกฎหมายของอังกฤษอยูดี เพียงแตตางกันที่ออสเตรเลียมี

ความแบงแยกทางชนช้ันนอยกวาอังกฤษเทานั้นเอง ปจจุบันในแนวคิดเร่ืองรัฐที่เปนเจาของที่ดิน 

และผูที่ถือครองที่ดินสามารถโอนกรรมสิทธิ์ตอไปได   

 กรรมสิทธิ์ในที่ดินของออสเตรเลีย ไมไดมาจากระบบศักดินา แตมาจากการบัญญัติ

กฎหมายเฉพาะ โดยจะหามแจกจายที่ดิน ในหลายแหงไมอนุญาตใหมีกรรมสิทธิ์ที่ดิน แตใหถือ

ครองเปนชวงเวลา ทําใหระบบกรรมสิทธิ์ในที่ดินแบงออกเปน 2 ระบบ52 คือ  

  1) ระบบทอรเรนส (Real Property act title) หรือระบบทะเบียนที่ดิน 

หลักเกณฑคุมครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในระบบทอรเรนส สิทธิในที่ดินจะไดรับความคุมครองตอเมื่อได

มีไดโดยการจดทะเบียนสิทธิตามกฎหมาย การจดทะเบียนสิทธิตองกระทําโดยรัฐ ซึ่งมีลักษณะ

สําคัญ 4 ประการ คือ มีความแนนอน ประหยัด งาย และแมนยํา ซึ่งตอมาระบบนี้ไดกลายมาเปน

กฎหมายอสังหาริมทรัพย (1858) ของออสเตรเลีย และแพรหลายไปทั่วโลก 

  ระบบนี้เกิดข้ึน เพื่อลดความยุงยากในการโอนที่ดินในระบบเกา เนนการจด

ทะเบียนที่แมนยําและสมบูรณในขอเท็จจริง สิทธิในที่ดินตามระบบนี้มีไดโดยการจดทะเบียนและมี

การมอบสิทธิของผลประโยชนใหแกผูเปนเจาของ 

  2) ระบบเกา ในระบบเกาเปนการจดทะเบียนแบบแยกสิทธิออกจากการจด

ทะเบียน ผูเปนเจาของที่ดิน คือ ผูที่ยึดหรือครอบครองในท่ีดินหรือผูที่ถือผลประโยชนในที่ดิน 

 
2.5.2 การจํากัดสิทธิในที่ดิน 

1) กฎหมายที่ดิน(Crown Land Act 1989) 

 ในประเทศออสเตรเลีย มีกฎหมายที่ดิน (Crown Land Act 1989) โดยเปนกฎหมาย

ที่มีวัตถุประสงคเพื่อเปนหลักประกันวาที่ดินเปนของรัฐจะไดรับการจัดการ ดังตอไปนี้53 
 

  1. เพื่อใหเปนทรัพยสินที่เหมาะสม 

  2. เพื่อใหเปนไปตามหลักการจัดการที่ดิน 

  3. เพื่อการพัฒนาและอนุรักษอยางเหมาะสม 

                                                  
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 ที่เปนเงื่อนไขวาจะตองไดรับอนุญาตเมื่อจะทําการใดๆ เชน 

การเชา ขาย หรือ อ่ืนๆ  

  5. เพื่อสงวน หรืออุทิศที่ดินใหรัฐเพื่อใชประโยชนสาธารณะ และจัดการหรือใช

ที่ดิน 

  6. เพื่อบันทึกความสัมพันธของที่ดินรัฐ 
 

 ที่ดินรัฐ จึงหมายถึง54 ที่ดินที่เปนของรัฐ ยกเวนที่ดินที่ใหเปนประโยชนสาธารณะ หรือ

ที่ถูกขายตามกฎหมาย การครอบครองที่ดินหมายถึงการซ้ือที่ดินที่ยังไมสมบูรณ ซึ่งรวมถึงการเชา

อสังหาริมทรัพยถาวร การเชาเปนชวงเวลา การเชารายป หรือการเชาที่ดินตางๆดวย  

 โดยกฎหมายที่ดินนี้ บังคับใชในขอบเขตของการซื้อที่ดินที่ยังไมสมบูรณ โดยการให

เชาหรือการถือครองภายใตกฎหมายที่ดิน  และไดใหหลักการที่เนนไปยังดานการอนุรักษธรรมชาติ 

เพื่อประโยชนสาธารณะ และการสนับสนุนใหมีการใชที่ดินอยางเหมาะสม ซึ่งรวมไปถึงการใชดิน

และทรัพยากรที่ดินอยางคุมคา ไมวาจะเปนการขาย ใหเชา หรืออนุญาตใหครอบครองก็ตาม 

 การบริหารงานตามกฎหมายที่ดิน ประกอบดวยสวนราชการในระดับรัฐมนตรี ซึ่งอาจ

แตงต้ังบุคคลหรือหนวยงาน ใหเขามากระทําการใดๆ ทั้งในนามหรือต้ังองคกร สํานักงาน เพื่อเก็บ

บันทึกการดําเนินการของที่ดิน อาจมีการมอบหมายเขารวมทําสัญญา หรือมอบใหบุคคลหรือ

องคกร ขาย ใหเชา ใหอนุญาต กระทําการใดๆก็ตามก็ได 

 นอกจากนี้ ยังมีคณะกรรมการที่ดินทองถิ่น ซึ่งเปนระดับรองลงมา เปนผูดําเนินการ

ตามคําส่ังของรัฐมนตรี เปนผูดําเนินการที่เกี่ยวของโดยตรงตอเจาของที่ดิน อาจมีการสอบสวน 

หรือรายงานไปยังรัฐมนตรี แตอยางไรก็ตาม ในการนําที่ดินไปใชประโยชนสาธารณะนั้น จะตองมี

การแยกควาเหมาะสมในการใชประโยชนอยางถี่ถวน กลาวคือ ตองตรวจสอบทางกายภาพของ

ที่ดิน มีการประเมินราคาที่ดิน ประเมินที่ดินวา เหมาะสมกับการใชประโยชนในดานใด เนนการ

คุมครองส่ิงแวดลอม และแยกการใชประโยชนใหชัดเจน 
 

 ในกฎหมายที่ดิน มีมาตรการควบคุมการใชประโยชนที่ดิน ดังตอไปนี้ 
 

  ก. มาตรการกําหนดเงื่อนเวลา และเงื่อนไขในนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินในการ

ควบคุมการทําประโยชนในที่ดิน 

  ในมาตรการนี้ จะกระทําเมื่อมีการแยกประเภทที่ดินอยางเหมาะสมแลว และมี

การกําหนดเวลา เงื่อนไขการเชา การขาย การแลกเปล่ียนอยางชัดแจง รวมถึงจะตองมีการ

                                                  
54 Crown land act 1989 article 3 
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ประกาศใหชัดเจน ใหเชากี่ป ไมเกินกี่ป แตการดําเนินการดังกลาว มิใชการดําเนินการสําหรับการ

ขายที่ดิน เพราะที่ดินของรัฐไมไดเอาไวเพื่อขาย ในที่นี้ เปนการสงวนไวเพื่อประโยชนสาธารณะ

อยางที่สุด 

  ในการซื้อขายที่ดินของรัฐ เมื่อกระทําสมบูรณแลวก็ตาม ก็ยังเปนกรรมสิทธิ์แบบ

มีเงื่อนไข และผูจดทะเบียนจะตองลงรายละเอียดของเงื่อนไขตางๆ หากผูซื้อขายไมกระทําตาม

เงื่อนไขดังกลาว ผลที่ไดอาจส้ินสุดลง โดยการบันทึกการซ้ือขายที่ดินนั้น นายทะเบียนของรัฐจะ

เปนผูบันทึก ผลของการจดทะเบียนจะทําใหเกิดการยอมรับในที่ดินนั้น แมจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ 

แตเงื่อนไขก็ยังคงเดิม จะกลายเปนกรรมสิทธิ์แบบมีเงื่อนไขไปตลอด 

  สําหรับการเชาที่ดินของรัฐนั้น ระยะเวลาเชา รวมถึงการอนุญาตแบบมีเงื่อนไข 

จะใหระยะเวลาไมเกิน 100 ป โดยรัฐอาจใหเชาได แมวาการครอบครองยังอยูมิไดสงมอบใหแก

ผูใดกต็าม  แตทั้งนี้ ก็ยังเปนการเชาแบบมีเงื่อนไข โดยผูเชาจะตองมีการจดทะเบียนขอเชา และจะ

ไดรับใบอนุญาตใชที่ดินซึ่งจะแสดงถึงสิทธิในการใชที่ดิน การครอบครองท่ีดิน อํานาจในการถอน

ยกเลิกการใชเชาเมื่อใดก็ได 
 

  ข. มาตรการยึดที่ดินกลับมาเปนของรัฐ   

  มาตรการนี้ ปรากฏอยูในสวนที่ 6 ของกฎหมายท่ีดิน เร่ืองการยึดที่ดินที่ถูก

ครอบครอง  กลาวคือ รัฐสามารถยึดครอบครองที่กลับได หากปรากฏเงื่อนไขดังตอไปนี้55 

 1) เมื่อผูถือครองไมปฏิบัติตามกฎหมายท่ีดิน หรือไมปฏิบัติตามกฎหมาย

อ่ืนที่เกี่ยวของ 

 2) เมื่อผูถือครองไมชําระเงินตามกฎหมาย ภายใตเงื่อนไขที่กําหนดใน 3 

เดือน 

 3) เมื่อผูครอบครองยกเลิกการครอบครองทั้งหมด หรือบางสวน ของการ

ครอบครอง 

 4) เมื่อการถือครองนั้น นํามาซ่ึงการยึดตามกฎหมายที่ดินหรือกฎหมายอ่ืน 

  โดยในการยึดที่ดินนั้น จะตองมีการจดทะเบียน และผลการยึดใหประกาศใน

ราชกิจจานุเบกษา การยึดครองที่ดินใหตกเปนของรัฐ และจายเงินใหแกรัฐ และจะตองมีการปฏิบัติ

ตามเงื่อนไขภายหลังการยึด นอกจากนี้แลว ยังมีเร่ืองของการสละที่ดินหรือการทําใหส้ินสุดในสิทธิ

ที่ครอบครอง อาจปรับปรุงไดในเงื่อนไจการถือครอง ซึ่งทําใหไมตองมีการจายเงินชดเชยได 
 

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

   กฎหมายฉบับนี้มีเจตนารมณวา เพื่อคุมครองท่ีดินในชนบท โดยมีมาตรการการ

ควบคุมการทําประโยชน คือ มาตรการกําหนดเขตคุมครองที่ดินชนบท และบริเวณคุมครองที่ดิน

ชนบท 

  มาตรการนี้ เปนการกําหนดเขตคุมครองที่ดิน เชน การแบงเขตที่ดิน การรวมเขต 

การผสมเขต โดยการแบงเขตที่ดินออกเปนหลายๆ สวน ถาที่ดินอยูในเขตมากกวา 2 เขต ให

พิจารณาการคุมครองในเขตที่ใหญกวา ถาอยูมากกวา 2 สวน ใหสวนที่ใหญกวาวาที่พักอาศัยอยู

ในเขตใด ใหความคุมครองอยูในเขตนั้น 

  การคุมครองท่ีดินดําเนินการโดยคณะกรรมการรัฐ เปนผูควบคุม และบังคับ

บัญชาโดยรัฐมนตรี ใหมีสมาชิกของชุมชนเปนหนึ่งในคณะกรรมการ และอาจมีการจาง

คณะทํางานมาปฏิบัติหนาที่ โดยคระกรรมการรัฐนี้ มีอํานาจหนาที่ในการใหคําปรึกษาหารือ หรือ 

มอบหมายดังนี้ 

   1) ปรึกษากับคณะกรรมการคุมครองที่ดินชนบท  

   2) รวมมือในการปฏิบัติงานในเขตตางๆ 

   3) แนะนํา ชวยเหลือ  

   4) เขารวมเจรจา กับองคกรอ่ืนๆ 

   5) สนับสนุนเทาที่จะทําได ในการดําเนินการ 

   6) อบรม ฝกคณะทํางาน 

   7) สรางและกําหนดหนาที่ 

  โดยคณะกรรมการรัฐนั้น  จะมีการแตงต้ังคณะกรรมการที่ดินชนบทอีกตอหนึ่ง 

ซึ่งประกอบดวยสมาชิกจํานวน 8 คน มีอํานาจในการคุมครองที่ดินทั่วไป ดูแลสุขภาพสัตว 

บริหารงานภายในเขต ดูแลเร่ืองปญหาภัยแลงและภัยพิบัติ โดยสวนใหญจะมีการจางสัตวแพทยที่

ปฏิบัติงานเต็มเวลามาอยูในสวนนี้ เพื่อทําหนาที่ดูแลในแตละเขต 

  นอกจากนี้ ยังมีเร่ืองของที่ดินที่สงวนไวสําหรับการทองเที่ยว ซึ่งเปนที่ดินของรัฐ

ไวใหเชาทําประโยชน โดยมีเงื่อนไขไวสําหรับการทองเที่ยว ที่ดินลักษณะนี้ จะตองมีตาราง

ปฏิบัติการ มีวัตถุประสงค และรายงานการจัดการเกี่ยวกับประโยชนในดานทองเที่ยว และตองมี

การปรับปรุงการทองเที่ยวใหมีการความเหมาะสม ซึ่งครอบคลุมไปถึงเร่ืองของการอนุรักษสัตวปา 

การปองกันการพังทลายของแหลงดิน แหลงน้ํา โดยแผนดังกลาวจะตองประกาศตอสาธารณะ
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อยางกวางขวาง อยางนอย 30 วัน และ ทิ้งไว 42 วัน และถึงคอยมีการกําหนดวันจัดประชุม หาก

ไดรับความเห็นชอบทั้งหมด จึงจะดําเนินการในดานการทองเที่ยวตอไปได 

  ในประเทศออสเตรเลีย มีความเกี่ยวพันกับประเทศอังกฤษ จึงไดรับอิทธิพลทาง

กฎหมายจากทางอังกฤษมา แมวาศักดินาจะไมเทา แตก็ยังมีความสัมพันธกันอยู ดวยพื้นที่กวาง 

แตประชากรนอย และความเหลื่อมลํ้าทางสังคม ชนชั้นที่ไมมีมาก ทําใหไมเกิดปญหาดาน

กรรมสิทธิ์ที่ดินเทาใดนัก แตทั้งนี้ ประเทศออสเตรเลียก็มีแนวคิดกฎหมายที่ดินวาทั้งหมดเปนของ

กษัตริย และประชาชนเปนเพียงผูถือที่ดินในนามของกษัตริยเทานั้น แสดงใหเห็นวาที่ดินทั้งหมด

ของออสเตรเลีย แมจะมีเจาของก็ยังตองมีเงื่อนไขประกอบการเปนเจาของอยูนั่นเอง 

  ดวยแนวคิดดังกลาว ทําใหเกิดการมีระบบการจดทะเบียนที่ดินข้ึน ไมวาจะเปน

การเชาในระยะเวลานอย หรือ เชาในระยะยาว รวมถึงการซ้ือขาย ยังตองมีเงื่อนไขในการทํา

ประโยชนกํากับไวดวย มีการจัดต้ังผูดูแล เสมือนหนึ่งผูพิทักษที่ดินนั้น และยังตองมีรัฐเปนผูดูแล

อยูตลอด และความที่รัฐเปนผูดูแลนั่นเอง ทําใหที่ดินที่ไมไดใชประโยชน รัฐสามารถยึดกลับมาเพื่อ

ทําประโยชนตอไปได หากผูถือครองนําไปแลวไมใชประโยชน ซึ่งเหลานี้จะเปนประโยชนตอ 

ประชาชนของออสเตรเลีย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


