
ประวัตความ เป็นมา แนวความคิด และงานวิจัยท่ี เก่ียวข้อง

ในบทนจะ เป็นการสืกษาถงประวัดิความ เป็นมาของการจัดรูปท่ีดิน แนวความคิดหกักของ 
การจัดรูปท่ีดินรวมข้งข้นตอนการดำ เนนงานการจัดรูปท่ีดิน ประ เภทขององค์กรที่จะทำการจัดรูป
ท่ีดิน ประ เภทฃองไครงการทัด)นาพนท่ีไดย‘ไข้การจัดรูปท่ีดิน และข้อดี-ข้อ เลียของการจัดรูปท่ีดิน 

นอกจากข้น จะเป็นการสืกษาถึงประสบการผ์ของประเทศต่าง  ๆ ที่ได้มีการนำเอาการ 
จัดรูปท่ีดินไปไซ้ว่ามีความสำ i f จอย่างไรบ้าง มีป็จจัยอะไรที่ข่ายไห้เกิดความสำ เร็จข้นมาดลอดจน 
ศกชากิงปัญหาและอุปสรรคท่ีพบจากการจัดรูปท่ีดินไนประ เทศ เหล่าข้นด้วย ซ่ืงประ เทศที่ได้ทำการ 
คัด เลือกมาสืกษาในคเงนบางประ เทศมีทัดเนาการและประสบการ๙ในการจัดรูปท่ีดินมา เป็นระยะ 
เวลายาวนานพอสมควร เข่น เยอรมัน ญ่ีปุ่น ออสเตรเลีย เป็นด้น รายละเอียดของลีงที่กล่าวมา 
ข้างด้น มีดังน อีอ

2 .1  ประวัติความ เป็นมาของการจัดรูปท่ีดิน

การจัดรูปท่ีดิน ถกนำเอามาไข้ครงแรกที่เมีอง Frankfurt-am-Main ประเทศเยอรมัน 
เร่อปี 1920 ใดยไซ้กับการทัดเนาพนท่ี เพึ๋อการ เกษตรกรรมและมีกฎหมาย เกี่ยวกับการไยกย้ายที่ดิน 
(Land-Transfer) ความหมายเดียวกันกับ การจัดรูปท่ีดิน (Land-Readjustment) ะผู้ เขึยน) 
เป็นลีงรองรับ

ต่อมา ประเทศญี่ปุ่นได้นำเอาหกักการข้มาไข้ ใดยได้เปกี่ยนแปลงเทคมัคจากการไข้ 
ในข้นที่เกษตรมาเป็นการไข้ไนเมีอง เส์อปิ 1910 และมีกฎหมาย เกี่ยวกับการวางฝืง เมีองปิ 1910 
(C ity-P lan n ing Act 1910) เป็นกังรองรับ

และด้วยแนวความคิดการจัดรูปท่ีดินแบบไนประ เทศญ่ีปุ่นข้ ได้ถูกนำไปไซ้ไนหลาย ๆ
ประเทศ จังทำไห้มีความแตกต่างกันไปข้งไนด้านของซื่อที่ไข้เรียก ประเด็นปลีกย่อยต่าง ๆ
ใครงการสร้างทางกฎหมาย ฯลฯ ยกตัวอย่าง เข่น ในประเทศออสเตรเลีย เรียกการจัดรูปที่ดิน



ฟ้วำ Land Pooling P roject หรีอ Land Pooling  Scheme แต่'ในประเทศแคนาดา 
เรียกว่า Land R ep lo ttin g  เป็นต้น

อย่างไรก็ตาม ในระหว่างสงครามใลกค!งทึ่ 1 เม๋ึอญ่ีปุ่นไต้ไปครอบครองไต้หรน ก็ไต้ 
นำ เอาการจัดรูปที่ดินไปใช้ด้วย ในไต้หวินเรียกการจัดรูปท่ีดินนว่า Rural Land Reform ใตย 
แนวความคิดน้ถูกนำไปทดลองใช้ค!งแรกในปี!958 ในซึ่อที่เรียกว่า Agarian Land C on so li
d ation  จนกระที่งสุดท้ายไต้ถูกนำไปบรรจุไว้ในไครงการระดับประเทศในปี 1962 และเร่อ 
การจัดรูปท่ีดินถูกนำ เอาไปใช้ที่ เมือง เซอูล ประเทศเกาหสิใต้เร่อปี 1950 เท่ีอฟ้ตเนาฟ้นฟูส่วนท่ี 
เป็นใจกลางเมือง ก็ถูกเรียกว่า Land-Readjustment เหมือน  ๆ กับหลายประเทศที่ไต้นำเอา 
การจัดรูปท่ีดินไปใช้ เซ่น บังคลาเทศ พีสิปป็นส์ ฮาวาย เป็นต้น

2 .2  แนวความคดหลักฆองการจัดรปท่ีดิน

จากหนังสือ In trod u ction  to  Land Readjustment (K ukaku-Seiri) 
P ra c tice  1982 ของสำนักผัง เมืองแห่ง เมืองนาไกยาประเทศญ่ีปุ่น (Bureau of C ity -  
Planning of Nagoya) หน้า 1-6 ไต้อธิบายแนวความคิดหลักของการจัดรูปท่ีดิน เอาไว ้ว ่าการ 
จัดรูปท่ีดิน เป็นวิธีการพ้รเนาฟ้นท่ีแบบหน๋ึงท่ีมืจุดมุ่งหมาย คิอ ให้การใช้ประไยซน์ท่ีดินมืประสิทธิภาห 
สูงสุด รวมท้งเป็นการจัดสร้างบริการสาธารผะต่าง  ๆ จากฝ่ายรัฐบาลไปสู่ประซาซน บริการ 
สาธารผะดังกล่าวน้นได้แก่ ถนน ไฟฟ้า ประปา ใรงเร ียน สวนสาธารผะ เป็นต้น ซึ่งสิงเหล่าน 
ล้วนแต่ เป็นส์งท่ีจำ เป็นอย่างสิงสำหรับชุมซนใน เขต เมืองและแถบซาน เมือง ใดยวิธีการจัดรูปท่ีดิน 
น รัฐบาลจะ เสิยค่าใช้จ่ายในการดำ เบนงานแต่ เพียง เล็กน้อย เพราะสามารถประหยัดงบประมาผ 
ทางต้านรายจ่ายในการซึ่อหรีอ ทนคินท่ีดิน เที่อมาสร้างบริการสาธารผะดังกล่าวไต้

ในการจัดรูปท่ีดินน้น รัฐบาลจะนำ เอาท่ีดินจาก เจ้าของท่ีดินต่าง  ๆ ท่ี เล็มใจและยินดีจะ 
เข้าร่วมใครงการจัดรูปที่ดินน้นมารวมกัน แล้วทำการแบ่งและกำหนดขนาด ท่ีต้ง ของแปลงท่ีดิน
เสียใหม่ให้สอดคล้องกับแผนสาฮารผูปใภค สาธารผูปการ ตามท่ีไต้วางแผน เอาไว ้ การแบ่งและ 
กำหนดแปลงท่ีดินใหม่น้นต้องมืความถูกต้องและยุติธรรมใดย เฉพาะใน เรื่องของการประ เมินมูลค่า 
ของท่ีดินห้งก่อนและหลังไครงการจัดรูปท่ีดินและใน เรื่องของการจ่าย เงินซด เซยแก่ เจ้าของท่ีดิน 
ลักษผะเฉพาะของการจัดรูปท่ีดิน คิอ สิทธิของเจ้าของ หริอสิทธิร่น  ๆ ของผู้ครอบครองท่ีดินท่ีมื



อยู่เดิม จะได้รับความคุ้มครองและจะไม่ได้รับผลกระทบลบล้างได  ๆ ทงล้น
การรัดรูปfiดิน เป็น เด1!องมือท่ีนำไป)๒นาล้นท่ีล้งท่ีอยู่ไน เฃต เฝ็อง และล้นท่ีไนแถบซาน 

เมอง ไดย เฉพาะอย่างป็งล้นที่ไนแถบซานเมือง การรัดรูปท่ีดินจะช่วยได้ความ เจริญเดิบใตฃอง 
ย่านล้นเป็นไปอย่างเหมาะลมและกกทิศทางตามที่วางแผน/ผังเมองเอาไว้

แผนภูมท 2 . 1  นน าคาามค ิดนล ักใน กาาร ัดร ูปท ิดน
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ทืมา ะ In trod uction  to  Land Readjustment (Kukaku-Seiri) P r a c tic e  1982



จากแผนภูมืซ้างต้น จะพบว่าท่ีดินท่ีไต้รับจากการ เสืยสละfiดิน'ให้แก่ส่วนกลาง (C ontribution) 
ไลยความร่วมมือและความตกลงไจของ เจ้ายองท่ีดินทุกคน,ใน‘ไครงการจัลรูปท่ีดิน จะสามารก
แบ่งแยกไต้เป็น 2 ส่วน คอ

ส่วนท่ี 1 จะถูกนำไปพัตเนาพนท่ี เพ่ือคัลทำสาธารผุปใภค และสาธารผูปการ เท่ีอไห้ 
เจ้ายองท่ีดินไนพนท่ี‘โครงการไต้ไซ้ประไยซน์ร่วมกัน ไต้แก่ กนน สวนสาธารผะ ใรงเร ียน ฯลฯ 

ส่วนท่ี 2 จะถูกนำไปยายไห้แก่บุคคลภายนอก เพ๋ือนำ เงินที่ไต้จากการขายมาไซ้ 
เป็น เงินทุนไนการลำ เนินการบริหารและก่อสร้างส่งต่าง  ๆ ไนใครงการต่อไป

2.3 ซ้นตอนการลำ เนินงานการคัลรปท่ีดิน

จากหนังสือ In trod u ction  to  Land Readjustment (K ukaku-Seiri) 
P ractice  1982 ของสำนักผังเมืองแห่งเมืองนาไกยา ประเทศญ่ีปุ่น ไนหน้า 10-11 ไต้กล่าว 
กึงซ้นตอบการลำ เนินการจัลรุปท่ีดินไลยละ เอียลลังต่อไปน คีอ

ซ้นตอนท่ี 1 ทำหนลหรีอคัล เสือทพ่ืนท่ีท่ีจำ เป็นจะต้องจัลรฺปท่ีดิน ท่ีงหกัก เกผห้ท่ีวไปไน 
การคัล เสือกห้นท่ีท่ีจะทำการจัลรูปท่ีดินน้น R.w. Archer แห่ง Human S ettlem en ts D iv is io n  
ของ Asian I n s t i tu e  o f Technology ไต้อธิบายเหึ๋มเดิมไว้ในหนังสือร่อ The P o ss ib le  
Use of Urban Land Pooling/R eadjustm ent for the Planned-Development o f  
Bangkok ไนหน้า 19 ว่ามืหลัก เกป็เท์ลังน้

ก. หนท่ีน้น รัฐบาลห้องก่ีนและหน่วยงานท่ี เกี่ยวซ้องมีความสนไจอย่างแท้จริง
ไนการจะm นา ไลย เฉพาะอย่างยงในแง่ของกฎหมาย เพ่ือท่ีจะไต้วางแผนรูปแบบการไซ้ท่ีดินไน 
เมืองไต้ เป็นอย่างลั

ข. ถ้า เป็นท่ีดินไน เขตซาน เมือง ควร เป็นพนท่ีมืการกระคัลกระจาย เป็นอย่างมาก 
ไน เรื๋องการกึอครองที่ดิน

ค. เขตพ่ืนท่ีซาน เมือง มีความสุกงอม (Ripe) มากพอสำหรับการฟ้ตเนา เมือง
ความสุกงอมของพนท่ีจะพิจารผาจากการท่ีพ่ืนท่ีน้น  ๆ มีไครงข่ายสาธารผูปการอยู่ใกล้  ๆ และมี 
ความต้องการของตลาลที่ต้องการบริการสาธารผะในการก่อสร้างส่งต่าง ๆ



ง. คา«ว่าที่ดินบริเว ผนน จะมีมูลค่าสูงขน จากการ เปล่ียนกรรมสิทธท่ีดินไนการ 
ถึอครองไป เป็นถนนและสิงปลุกสร้างต่าง  ๆ ท่ีงจะต้องมีความพอ เพียงไนแง่ของ

1. การคินทุนในต้านการจัดหาบริการสาธารผะ และการแบ่งซอยท่ีดินเที่อ 
จัดทำสิงต่าง  ๆ ให้ไต้มาตรรานและบรรลุ เป้าหมาย

2. เจ้าของท่ีดินจะต้องไต้รับประไยซน์จากมูลค่าท่ีดินท่ีเพมข้น
จ. พนท่ีท่ีถูกปีดล้น (Block) จากการทัพนา เซ่น ต้องการทางออก, ต้องการ 

สะหานข้าม ต้องอาคิยดวามร่วมมิอจาก เจ้าของท่ีดินรายอ่ืน ๆ
ข้นดอนท่ี 2 สำรวจดิน สภาพพนท่ีและสภาพนัจจฺนันของพนท่ีไครงการอย่างละ เอียด 

ทงไนแง่ภูมิศาสตร์, สิงคม, ประซากร, เศรษฐกิจ การไข้ประใยซนที่ดินและอาคาร
ข้นดอนท่ี 3 จัดทำแผนงานไครงการจัดรฺปท่ีดิน การจัดทำแผนงานใครงการ 

จะหมายความรวมไปถึง
1 . การวางหริอออกแบบแผนผังการไข้ประไยซน้ท่ีดินไนอนาคต (เที่อไข้ในการ 

คำนวผและออกแบบแผนผังในข้อ 2)
2 . แผนผังรูปร่างแปลงท่ีดินใหม่
3. แผนการเงิน

และ 4 . แผนการทำงานประจำปี ช่งแผนดิงกล่าวจะต้องได้รับความ เป็นซอบจาก 
เจ้าของท่ีดิน และผู้ครอบครองสิทธิ'ข้งหมด เสิยก่อน

ข้นดอนท่ี 4 จัดข้งคผะท่ีปรึกษาไครงการจัดรุปท่ีดิน คผะท่ีปรึกษาฯ ข้ ทำหน้าท่ีรับทัง 
ข้อคิดเป็น และความต้องการของเจ้าของที่ดิน หรึอผู้ครอบครองสิทธิอ่ืน  ๆ ไนพนที่ใครงการ 
รวมทงไห้ข้อ เสนอแนะต่าง  ๆ แก่ผู้จัดทำใครงการจัดรูปท่ีดินด้วย คผะท่ีปรึกษานประกอบด้วยผู้แทน 
ท่ีไต้รับ เสือกจากล้งฝ่าย เจ้าของท่ีดินหรึอผู้มิสิทธิครอบครองอ่ืน  ๆ และผู้แทนท่ีมาจากนักริซาการ
และผู้ทรงคุผๅริ)

ข้นตอนท่ี 5 ทำการประ เมินมูลค่าของท่ีดิน จากหสิกการท่ีว่า การจัดรูปท่ีดินจะไม่มิ 
ผลลบล้างต่อสิทธิ เก่ียวกับท่ีดินและสิงก่อสร้างใบท่ีดิน การประ เมินมูลค่าท่ีดินจะต้องกระทำอย่าง
ละ เอียดรอบคอบอย่างยี่ง ใดยต้องรับทังความคิด เป็นของของผู้ท่ีมิความรู้และมิประสบการ!นทาง
ต้านการประ เมินราคาไดย เฉพาะ จงจะสามารถแปลงสิทธิท่ีมิอยู่ก่อนการจัดรูปท่ีดินมา เป็นสิทธิท่ีไต้ 
รับหสิงจากการ จัดรูปท่ีดินอย่างถูกต้อง ทำไห้การลดขนาดของแปลงที่ดินลงเป็นไปอย่างยุตธรรม
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เพราะมูลค่าของท่ีดินท่ี เพิมซ้นหสิงจากการจัดรูปแล้ว จะสามารทซด เชยขนาดของแปลงท่ีดินท่ีลดลง 
ได้

ขนดอนท่ี 6 วางรฺปแบุบแผนผังของแปลงท่ีดินท่ีถฺกแบ่ง'ใหม่ เฝือมีการประ เมินมูลค่า
ของท่ีดินตามแผนผังการไซ้ประไยซน์ท่ีดินและแผนผังรูปร่างแปลงท่ีดินใหม่ของซ้นท่ี 3 และได้มี
การตัดสินใจในแบบหร็อแผนผังรูปร่างท่ีดินใหม่นนแล้ว แผนผังแปลงท่ีดินไหม่จะถูกจัดทำขน การ 
กำหนดท่ีตงของแปลงท่ีดินท่ีแบ่งขนไหม่จะต้องดำเนนการอย่างยุดิธรรมท่ีสุด ไนแง่ของการรักษา
มูลค่าตามสิทธิของผู้ทอสิทธิ และไนแง่ของที่ด้ง และสภาพแวดล้อมที่งจะจัดให้ใกล้เคียง 
กับสภาพ เดิมมากท่ีสุด

ขนตอนท่ี 7 บริหารไครงการการจัดรูปที่ดิน เท่ีอแผนผังของแปลงท่ีดินท่ีถูกแบ่งใหม่ได้ 
ทำการกำหนดแล้ว จะฝืการเรื่มลงฝือก่อสร้างบริการสาธารผะต่าง  ๆ ตัวอาคารและส์งปลูกสร้าง 
อ่ืน  ๆ ที่จะทำการใยกย้ายจะดำเนนการหลังสุด เพราะอาจมี เรื่องการซด เซย เข้ามา เก่ียวซ้องด้วย 

ขนตอนท่ี 8 กำหนดท่ีด้งของแปลงท่ีดินท่ีถฺทแบ่งขนใหม่ เฝือมีการก่อสร้างบริการ
สาธารผะต่าง  ๆ เสร็จด้นแล้ว แปลงท่ีดินท่ีถูกแบ่งขนใหม่ตามแผนผังจะถูกกำหนดท่ีด้งใดยสิทธิ
ทงหมดท่ีมีอยู่แต่ เดิม จะถูกแปลง เป็นพนท่ีใหม่ และในกรผีท่ีมูลค่าใหม่ของท่ีดินท่ีอาจจะขาดหรีอ เกิน 
ไปจากมูลค่า เดิมจะได้รับการซด เซยด้าย เงิน

สำหรับรายละเอียดปลีกย่อยอื่น  ๆ ของซ้นดอนการจัดรูปท่ีดิน สามารถพิจารผาได้จาก 
แผนภูมิท่ี 2 .2
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แผนภมทบ่ท่ี 2.2 นสดงๆาขละเฅ ึแดยองส ันดอนm วดำเนน-ทนก?ๆจัดรปทดิน 1

ร ้ นคอบทาเ บนกา1 โทรงการจั ก^ปที ่ คน 
(PROCEDURAL FLOW OF LAND READJUSTMENT PROJECT)

รปแบบองค์กรหำเบนการ ะ ภาครั5 รปแบบองค์กรค'นน้นกา1 ะ ภาtuอกสน Ï1 I
2ปแบบการาพันาคามผิง Lบ่องรวน

rp-pv? ารเทนพบพ้นาเมอง10ทาะสวน 1 ^าy จาพาแ"พนาพันาเมองเซทา 
___ ท๓ยวส้องกับโครงการ  ๆ 1 _ ทเกยวส้องกับโครงการ ๆ

■ . -
ทารวจคน'สภา«พนท และสภาทบัจจุบันทบหํโครงการ ๆ

ออกส้อบัญญัคุ

าาร่จ้คเคาบมองค์กราพันT(rพกรณ์/«นาคม/ๆรา

ประกาคสอบเสคุทนทหํนบันโครงการ ๆ

รับหังหำร้องIร้ยนจากพุ้ถอครองห้คน

งคห่าแพนปฎบัคการ (Action plan)_______  ท'าสัอคุกลง
•  หำส้อคุกลงกับเร้าสองหฺคน (ไบ่นอบกวา 

2  ใบ 3 สองเร้าสองทคบ)

กาทบกราบละ เอยคธออจุมัศรคคุงองคกร

ประกาคแพนปฎบคุการและร้บหังส้อคคเทิบ

ให้ความเทินสอบนพนๆ  โคบองค์กรท่ีเกยวส้อง ใก์รบอนุมัคุจัคคุงองค์กร -  
หำ เน้นการจัคคุงองค์กร----------- 1—Ï------------------ --------• จัคปรัะชุมหัวไป/ประชุมเซทาะคัวแทน

ให้ความเทินสอบคามส้อบัญญ้คุนละแพนปฏบัคุการ

ควบกุมการก่อสร้างอาคารปัจจุบันให้น้อยลง

รับหังทาร้องเร้บนจากพุ้ถอครอ'}ทคบ

จัคคังกล่มสนาร้กโครงการ ๆ จัคคุงฝ่าเผร้ทารโครงการ (ๆพุ้จัคการและ
พคราจสอนโทรงการๆ

ฑมา ะ IntroductioN 10 l a n d  R eadjustm ent < Kukaku - S e lr l > B n e-tlee  1982..
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! . ■ ■ ■ ■■
แก่งกังพุ้ประเพนรา«าหร้หยสิน

.
การออกแบบแผนกังจักรุนหคน ( i fไ«ราว)

ทัฟ ังความเท ่นจากก^ม •  ทา«วามกกลงในการนร:^
«มาชกโทวงกาว

ใบหสักการทุก«นมสิหธเหาเท่ยมกันใบ่หี่คน

“ โ " " " " ไ  ^ ■

คาเบนการร'อย์ายอาคารบาง«วน

คา เน ่นการกอรร์างอาคาร,ไหมหร่อหำการชอมแชม
ราธารฉุ!ปไภท ทาธารฉุ!ปการ

ทาหนก/จักรุนหกนรุารวจทองโ«รงการ ๆ
1

การกาหนคแพนกังจักรนหคน--- ITT----1-----นิ------- Ï------------— -------- —ใ----------
«มาชกโครงการf!

ประกา«กังจักรปหี๋กบและร้บฟัง«วามเท่น

สัคสินใจ/ให้«วามเท่นชอบกังจักรุนท่กน
•  สัคสินใจ/ให้«วามเท่นชอบ •  ให้«วามเท่นชอบ

การกาหนกกังจักรปหี๋คบรุกท้าย

ประกา«กังจักรุปหกนเหึ๋อใฒงสับกามกฎหมาย

«'า เบนการกานการจกหะ เบยนแปลงหกบ

กาเบนการจำย«น/คาซกเชยหรักยสินกาง ๆ

กา เบนการจักการระบบจักโอบ«ารารชุนโภค «าทารพูปการ

สินรุกโ«รงการ ยกเลก«มา«น



2 .4  ประ เภท!)ององคุทรที๋จะจัดทำทารจัดรปที่สิน

จากบทความ เรื่อง การจัดรูปท่ีดินเท่ีอทัดเนา เมืองในวารสารสำนักผัง เมือง (ฉบับท่ี 47/ 
2529 ะ หน้า. 3) ปรีชา รผรงค์ นักผังเมืองกองจัด■ ใครงการและประเมินผล สำนักผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย ได้จัดแบ่งประเภทชององค์กรที่จะทำการจัดรูปท่ีดินออกเป็น 3 ประเภทไหญ่  ๆ
คอ

ก. องค์กรท่ี เป็นหน่วยงานชองรัฐบาล ได้แก่ รัฐบาลกลาง, รัฐบาลท้องร่น หรีอ 
หน่วยงามท้องถ่ีน เซ่น เทศบาล องค์การบรีหารส่วนจังหจัด ฯลฯ หรีออาจ เป็นหน่วยงานราชการ 
ต่าง  ๆ รัฐวิสาหกิจ

ช. องค์กรท่ี เป็นเอกธน ได้แก่ กลุ่มของ เจ้าชองที่ดิน, สหกรผ์ หรีอ สมาคมการจัดรูป 
ที่ดินที่ดำเนินการไดยเจ้าของที่ดิน

ค. องค์กรท่ี เป็นความร่วมมือระหว่างรัฐบาล และ เจ้าชองที่ดินในา(นที่ไครงการ ได้แก่ 
คผะกรรมการผู้จัดทำใครงการ ร่งประกอบด้วยผู้แทนจากทางฝ่ายหน่วยงานราชการ, ผู้ เร่ยาชาญ, 
ผู้ทรงดุผวุทิ นับผู้แทน'จากกลุ่ม เจ้าชองท่ีดิน

2 .5  ประเภทของ'ไครงทารทั»เนา!(นท่ี,ไดย'ใช้การจัดรูปท่ีดิน

การจัดรูปท่ีดินสามารถท่ีจะนำไปไซ้ทัดเนาพบท่ี เมืองได้อย่างกว้างขวาง เซ่น ใครงการ 
ปรับปรุงแหล่ง เร่อมไทรม, การทัดเนาศูนย์กลางการขายส่งและอุตสาหกรรม ฯลฯ นอกจากน้น 
รูปแบบของไครงการท่ีน  ๆ ท่ีใซ้การจัดรูปท่ีดิน ปรีชา รผรงค์ นักผัง เมืองกองจัดใครงการและ 
ประเมินผล สำนักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ได้กล่าวไว้ในบทความ เรื่องการจัดรูปที่ดินเที่อ 
ทัดเนา เมืองในวารสารข่าวสารสำนักผัง เมือง (ฉบับท่ี 47/2529 ะ หน้า 5) ว่ามี 5 ประเภท 
คอ

ก. ไครงการทัดเนาพนท่ี เมืองบัจจฺบัน ได้แก่ การปรับปรุงสาธารผูปใภค
ลาธารผูปการต่าง  ๆ เซ่น ถนน, สวนสาธารผะ ฯลฯ ร่งาครงการประเภทน้ มักจะดำเนินการ 
ใดยหน่วยงามท้องทน



ข. ใครงการแก้ไขป้ญหาไนสันที่เฝืองที่ขยายตัวออกไป จุดประสงค์ของ
ไครงการสัก็เพ๋ึอท่ีจะป้อง/ในป๋ญหาท่ีจะ เกิดขนจากการขยายตัวของ เมีองออกไปใดยไม่มีท่ีสันสุด เซ่น 
ถนนไม่เพียงพอ, บริการสาธารผะไม่ที่วถึง หริอฝ็การไซ้ท่ีดินสืบสน เป็นต้น ท่ีงสันท่ี เหล่านจำเป็น 
จะต้องมีการจัดรูปท่ีดิน เสิยไหม่ ตามลำดับความจำ เป็น เร่งด่วน องค์กรที่รับผิดซอนจัดทำใครงการ 
ประเภทนอาจได้แก่ หน่วยงานรัฐบาลท้องทน หริอสหกรผ์การจัดรูปท่ีดินก็ไต้

ค. ไครงการพัดเนาพนท่ีพักอาสืยไหมู่ ใครงการนสามารถจะดำเนินการจัดรูป
ท่ีดินได้เซ่นกิน อาจจะดำเนินการใดยสหกรผ์ หริอสมาคมการจัดรูปท่ีดิน หริอการเคหะแห่งซาดิ 
เป็นด้น

ง. ใครงการพัดเนาศูนย์การขายส่งสินค้าและท่ีน  ๆ เฝือมีป้ญหาทางด้านการจัด 
หาท่ีดิน เพ่ือทำศูนย์การขายล่งสินค้า ก็อาจจัดทำใดรงการจัดรูปท่ีดินขน เพ่ือจัดหาท่ีดินไท้ เพียงพอ
และไนขผะ เดียวกินระบบใครงข่ายถนนและการระบายน้ำบริ เวผใดยรอบก็จะได้รับการปรับปรุง 
ยกระดับไท้ดีสัน องค์กรที่ดำเนินการอาจเป็นหน่วยงานรัฐบาลท้องถึน เซ่น เทศบาล เป็นต้น

จ. ใครงการปฏิสืงขรผ์หริอสันพัสันท่ีท่ีได้รับภัยพีบัดิ การจัดรูปท่ีดินสามารถท่ีจะ 
จัดทำขน เพ่ือวัตถุประสงค์ท่ีจะปรับปรุงปฐสิงขรผ์ หริอป้องกัน สำหรับหนท่ีท่ีประสพภัยพีปัดิ เซ่น 
ไพัไหม้, น้ำท่วม, พายุ เป็นต้น หน่วยงานท้องถ่ืนอาจ เป็นผู้รับผิดชอบจัดทำใครงการสัได้

2 .6  ข้อดีและข้อ เสิยของการจัดรูปท่ีดิน

ข้อดี จากวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัผทิต เรื่อง A Draft Scheme fo r  a Co
o p era tiv e  Land Pooling/R eadjustm ent P roject in  R ajshahi, Bangladesh ของ 
Md. R afigu l Sarker แห่ง Human S ettlem en ts D iv is io n  ของ Asian I n s t i tu e  
of Technology ได้สรุปถึงข้อดีด่าง  ๆ ของการจัดรูปท่ีดิน เอาไว้ในหน้าที่ 27 ดังต่อไปน้ คอ

1. ทำไท้การถือครองที่ดินที่กระจัดกระจาย สามารถ เข้ามารวมกันเป็นหมวดหมู่ 
ทำไท้สะดวกต่อการวางแผน, การไท้บริการและการออกแบบ เพ่ือแผนผังด่าง  ๆ ทำไท้ดีสันท้งไน 
ด้านการวางผังบริเวผ (Lay-Out) และวิศวกรรม

2. ทำให้วิธีการจัดหาบริการสาธารผูปใภค, สาธารท}ปการไห้กับสันท่ีนน  ๆ เป็น
ไปอย่างมีลำดับข้นตอน มีประสิทธิภาพ และหน่วยงานของรัฐไม่สัน เปลองค่าไซ้จ่ายแด่อย่างใด



และล้าใดรงการการจัดรูปท่ีดินจัดทำในสันท่ีท่ีมืขนาดใหญ่มาก ก็จะสามารถช่วยให้การจัดฺหาบริการ 
สาธารผะให้แก่สันท่ีสัน เป็นไปอย่างสม เหตุสมผล เส์อ เทียบกับราคาท่ีผู้บริใภคจะต้อง เสีย เงิน

3. เมึ๋อระบบการบริหารงานเป็นไปอย่างมประสิทธิภาพและประสิทธิผลแล้า จะ
ทำให้ เกิดความยุติธรรมสันในการท่ีจะ เฉสี,ยหรีอแบ่งปัน (share) ด้นทุนกับผลท่ีจะได้รับกลับคัน
มาจากการแบ่งที่ดิน รวมท่ีงความ เจริญ เดิบใดของ เมีอง นอกจากรนยังสามารถ เก็บภาษีในส่วน
ของมูลค่าท่ีดินท่ี เท่ีมสันไต้ด้วย

4. การจัดรูปท่ีดิน ทำให้การทอครองที่ดินใน เขตสันท่ีซาน เมือง เป็นไปอย่าง
เหมาะสมกับระยะ เวลา และส่งผลดีต่อการขยายตัวของ เมองท่ีจะ เป็นไปอย่างมีระ เบียบ นอกจาก 
รนยังหลีก เลี่ยงวิธีการ เก่า  ๆ แต่ด้ง เดิมช่งมีผลลบมาตลอด เซ่น การตัดทนน การจัดรูปท่ีดิน
สามารถใช้ เป็น เครี่องมีอในการสัทิศทางการหัดเนา เมีองไต้ว่าควรจะ เป็นไปในทิศทางใด

5. การจัดรูปท่ีดิน สามารทรักษาและคุ้มครองสิทธิของบุคคลใดย เคร่งครัด ซ่ีง 
เป็นหลักเกผ•ทสำคัญของการจัดรูปท่ีดิน สันท่ีท่ี'ไต้มาเห๋ึอสาธารผะประ'ไยซนต่าง  ๆ จะต้องเคารพ 
ต่อสิทธิของบุคคลด้วย การลดขนาดของแปลงท่ีดินลงดามผลประใยซนท่ีไต้รับ เสัมสันดามหลัก เกผท์ 
นล้าบุคคลใดไต้ผลประใยซน้ลดลง เนี๋องจากการจัดทำใครงการตังกล่าว ก็จะได้รับการซด เชยด้วย 
เงิน

6. การจัดรูปท่ีดิน สามารทท่ีจะจัดทำได้ในเกือบทุกสันท่ี เซ่น สันท่ีเมีองปีจจุปัน, 
สันท่ีในเขตซาน เมืองที่กำลังขยายออกไป, สันท่ีที,จะหัดเนาเป็นเมืองในอนาคต เป็นต้น นอกจากน 
ปังสามารถพลิกแพลงวิธีดำ เนินการตามสถานการผ์ในแต่ละสันท่ีด้วย

7. การจัดรูปท่ีดิน ทำให้สภาพแวดล้อมใดยท๋ัว  ๆ ไปดีสัน นอกจากนนราต-
ประจำวันของประซาซนในสันท่ียังคง เหมีอน เดิมไม่ถูกรบกวนมากนัก เมือใครงการจัดรูปที่ดิน
สำเรัจลงลักษผะความ เป็นอย่ตลอดจนขนบธรรม เนียมประ เพผีต่าง  ๆ จะถูกรักษาไว้

ข้อ เลีย จากหนังสิอ T r a n sfe r a b ility  of Development E xperience
Case s tu d ie s  on Japan ที่งได้เก็บรวบรวมรายงานการลัมนา เรึ๋องการจัดรูปท่ีดินท่ี เมือง
นาใกยา ประเทศญ่ีปุ่นเม๋ึอปี 1984 เอาไว้สัน ได้กล่าวลีงช้อเลียของการจัดรูปที่ดินใดย 
Bijayanand Misra และ Arturo Pacho ในหน้า 170 และ 189 ดังน คัอ

1. ในการจัดทำใครงการจัดรูปที่ดิน ใดยมากแล้วจะอาคัยระยะ เวลาที่นานมาก 
บางใครงการอาจกินระยะ เวลา เป็นร้อย  ๆ ปี ล้า เป็นใครงการขนาดใหญ่ ใดย เฉลี่ยแล้วใครงการ



จัดรูปท่ีดินจะกิน เวลาประมาผ 6 ปี
2 . เจ้าของที่ดินที่ร่ำรวย มักจะมีอทธิพลต่อ เจ้าหน้าท่ีฃองรัฐท่ีจะพยายามผลักดิน 

ให้มีการหัตเนาในพมท่ียังไม่มีความ เหมาะสม
3. ในกรรที่ที่ดินท่ีสงวนไว้เที่อขาย (Reserved Land) ขายไม่ไล้ ล้นทุนทาง 

การ เงินและภาระลอกเบยต่าง  ๆ จะตกอยู่กับพู้นริหารจัดทำใครงการ ซึ่งอาจจะ เป็น เทศบาล 
หริอ เจ้าของท่ีดิน ก็ไล้

4 . แม้ว่าการจ้ลรูปท่ีดิน จะสามารถไล้มาซึ่งที่ดินในราคาถูก แต่ว่าท่ีดินห้งหมดยัง 
เป็นของ เอกซน จึงไม่สามารถควบดุมไม่ให้มัการ เก็งกำไรที่ดินไล้

5. ในประเทศกำลังหัตเนา เซ่น หัลิปปินส์ ไทย ฯลฯ การบริหารงานของฝ่าย 
ห้องก๋ึนอาจถูกจำกัดขอบข่าย ความรับผิดซอบ, การปฏิบัติงานต้องทำตามท่ี เน้องบนกำหนด ทำให้ 
แผนงามบางอย่าง ไม่สามารถปฏิบัติไล้ นอกจากน้นยังมียัญหาทางล้าน เงินทุน การบริหารใครง 
การจัดรูปท่ีดินอาจหยุดชะงัก และขาดประสิทธิภาพไล้

6 . าดยหน้าท่ีของการจัดรูปท่ีดินแล้ว การจัดรูปท่ีดินจะ เป็นการหัตเนาบริการ
สาธารรุ}ปใภคและสาธารรุ!ปการให้แก่หนท่ี รวมท่ีงมีการแก้ไข เปล่ียนแปลงรูปร่างแปลงท่ีดิน และ 
สภาพเง่ือนไขอ่ืน  ๆ ของแปลงท่ีดิน แต่การจัดรูปท่ีดินไม่สามารถท่ีจะดาบคุมกิจกรรมท่ีเท่ียวข้อง 
กับการหัตเนาอ่ืน  ๆ ท่ี เกิด![นภายในพนที่ใครงการไล้ ดังน้นการจัดแบ่งพนท่ีท่ีดินต่อไปในอนาคตจึง 
เป็นส์งท่ีไม่มัประใยซน้ อาคารและส์งปลูกสร้างอื๋มที่จะถูกก่อสร้างขน และป็ญหาอ๋ืนจะ เกิดขนตาม 
มาภายหลังจากใครงการจัดรูปที่ดิน ซึ่งจะต้องมีการ เตรียมมาตรการแก้ไขกับกึ๋งซึ่ง เป็นยัญหา
ดังกล่าว

7. แม้ว่าตัวของใดรงการจัดรูปที่ดิน จะ เป็นการหัตเนาพนท่ีท่ีดินจริง  ๆ ตาม
ธรรมซาติท่ีมัน เป็นอยู่ แต่พมท่ีของใครงการก็จะผันแปรไปตามขนาดของพนท่ีดินซ่ึงมีขีดจำกัดใน
ตัว เอง ดังน้นพนท่ี เมือง อาจจะถูกหัตเนาไปใลยปราศจากการประสานหริอสอดคล้องซ่ึงกันและกัน 
ในระหว่างหนท่ีท่ีดิน เหล่าน้นถ้าหากว่าไม่มีแผนแม่บท (Master Plan) เป็นเคง่ืองน้นำหริอแนะ 
แนวทางท่ี เหมาะสมไว้ให้ อาจกล่าวไล้ว่า การจัดรูปท่ีดิน เป็นการหัตเนาแต่ เพียงบางส่วน เท่าน้น 
(P a r tia l Development)

8. ผลประใยธน้ท่ีจะไล้รับภายหลังจากการหัตเนาใดยใรการจัดรูปที่ดินซึ่งนำไป 
ปฏิบัติการใดยฝ่ายรัฐบาล มีข้อจำกัดดังน คือ
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เท่าข้น
8. 1 ผลประใยซนท่ีย้อนกลับจะมีขอบเขตจำกัดเพียงแต่ภาย‘ในพนที่ใค่รงการ

8 .2  มีควานไม่ เท่า เทียมกันระหว่างข้นท่ีท่ีอยู่ไนใครงการลัดรูปท่ีดินกับข้นท่ีท่ี
อยู่ภายนอกใครงการ

2 .7  การนำ เอาการลัดรุปท่ีดินไปไซ้ไนประ เทศต่าง ๆ

2 . 7 . 1  ประเทศเยอรนู้น
จากรุทยานิพนธ์ปริญญามหาบัผหิต เร่อง Land Pooling/R eadjustem nt 

แห่ง Humanin  T e ip e i, Taiw an*Settlem ents D iv is io n  ของ Asian I n s t itu e  o f Technology
ได้กล่าวกึงความเนินมาของการจัดรูปที่ดินไนประเทศเยอรมันเอาไว้1ไนหน้า 12-18 ดังน คือ

เยอรมัน เป็นประเทศแรกท่ีไซ้การลัดรูปท่ีดิน ใดยไซ้ที่เมีอง Frankfurt- 
am-Main เริมด้นจากการรวมที่ดินทาง เกษตรกรรม เพ่ือเพ่ืมผลผลัดให้สูงข้นเม๋ึอประมาผ 100 ปี 
มาแล้ว แต่ไนปัจจุบันน ล้า เจ้าของท่ีดินไม่ เต็มไจท่ีจะ เข้าร่วมไนใครงการจัดรูปท่ีดินสำหรับท่ีดิน 
ไบบริ เวผท่ีรัฐบาลเห็ฯว่าสมควรท่ีจะต้องมีการพัดเนา ทางรัฐบาลจะบังกับไห้มีการพัดเนาดิงข้

ก. ใดยการบังกับไห้มีการลัดรูปท่ีดิน ช่งมักจะไซ้กับข้นท่ี เขตซานเมีอง 
ข. ใดยการบังคับ เวนคืนท่ีดิน หรือการบังคับข้อ มักจะไซ้กับพ่ืนท่ีท่ี เป็น 

promotion urban development หรือ เมืองไหม่ (New Town)
ค. การขาย หรือรวมท่ีดินเพ่ือข้นท่ี เกษตรกรรม หรือป่าไม้ มักจะไซ้กับ

ข้นท่ีท่ีทำการ เกษตรกรรม
2. องค์กรท่ีรับผิดซอน ได้แก่ รัฐบาลข้งไนระดิบรัฐ (S ta te ) ,  ระดิบลังหรด, 

ระดิบห้อง?รน (Local government) หรือหน่วยงานทางด้านการพัดเนา
3. กักษผะสำกัญ (Key Feature) และระยะเวลาไนการดำเนินงาน 

ก. การบังคับไห้มีการลัดรูปท่ีดิน (Compulsory readjustm ent)
จะไซ้เวลาประมาผ 1-2 ปี สำหรับการจัดรูปท่ีดินไหม่ และไซ้เวลา 2 ปี (หรือย้อยกว่าน)
สำหรับการจัดสร้างบริการสาธารผะต่าง  ๆ หลังจากนนจะมีการคืบท่ีดินพร้อมกับบริการสาธารผะท่ี 
สร้าง เสร็จ เรียบร้อยแล้วไห้แก่ เจ้าของท่ีดิน และ เจ้าของท่ีดินจะต้องปลูกสร้างอาคารลงบนข้นท่ี



ภาย'ในระยะทลา 3 ปี (ไม่เหมือนปีบประเทศ(ดู่ปุ่นท่ีงจะไม่กำหนดให้มีการก่อสร้างสิกล่าง  ๆ
ทันที่ทันใดภายหลังจากการจัดสร้างบริการสาธารผะล่าง  ๆ เสรืจด้นลง) การดำเนินงานที่ใช้
ระบบการบีบบังคับ (compulsory) น้จะทำใคยรัฐบาลท้องปีน (Local governm ent)และจะ 
ไม่คำนงบีงคำแนะนำ, คำทักท้วง หรือความ เหมาะสมล่าง  ๆ จาก เจ้าของfiสิน

ข. การบังคับ เวนคันท่ีดิน หรือการบังคับด้อ (Compulsory
exp rop riation )

ใครงการที่ดำเนินงานใดยวิธีน้ จะใช้เวลานานทว่าวิธีแรก คัอ 
ประมาผ 6 บี และท้า เป็นท่ีดินของ เอกซนท่ีไม่ขนอยู่กับตลาดท่ีดิน เซ่น ท่ีดินใกล้  ๆ เมืองบอนน้ 
(Bonn) อาจจะใช้เวลามากกว่า 10 บี อำนาจในการดำเนินงานจะอยู่ที่ฝ่ายรัฐบาลในระดับรัฐ 
หรือระสับท้องปีน (Local government) หรือหน่วยงานทางด้านการทัดเนา

ใดยสรุปแล้ว การจัดรูปท่ีดินใน เยอรมันส่วนใหญ่จะเป็นการบังคับ 
และgกนำไปใช้ใดยรัฐบาลท้องปีน ความ เห็นซอบจาก เจ้าซองท่ีดินไม่มีความจำ เป็น ใอกาสที่ 
เจ้าซองที่ดินจะคัดค้านหรือใต้แย้งทำได้น้อยมาก อย่างไรก็ตาม กฎหมายก็ได้ระบุให้ เจ้าซอง

ท่ีดินได้รับค่าซด เชยจากความ เสิยหายและค่าธรรม เนียมตามกฎหมาย ส์งน้ทำให้ประซาซน เกิด
ความมีนใจด้งแล่เรืมแรก การดำเนินงานในด้นตอนล่าง  ๆ ซองการจัดรูปที่ดินจังเป็นไปอย่าง 
ราบรืน

นอกจากน้น เจ้าของที่ดินใดยมากจะ เฉสืยหรือแบ่งปีน (share)
ต้นทุนในการจัดทำบริการสาธารผะล่าง  ๆ ในรูปเงินสด ในซผะที่บางคนอาจจะทำในรูปซองการ 
ให้ท่ีดินเพื่อทำเป็นท่ีดินท่ีสงวนไร้เพึ๋อขาย (Reserved Land หรือ Cost eq u iv a len t Land) 
เพราะการทอนแปลงท่ีดิน เช้าสู่ส่วนกลางน้นมีด้นตอนอยู่ เทียง 2-3 ด้นดอน และการประ เมินมูลค่า 
ท่ีดินน้นมีความถกต้อง เทียง เลกน้อย เม่ือ เทียบกับการจ่าย เป็น เงินสดท่ีงต้องคำนวผออกมาให้ถูกต้อง 
การทอนคันแปลงท่ีดินให้ส่วนกลาง เพื่อการสร้างบริการสาธารผะ และ เพื่อขายแล้วนำ เงินมาใช้
ในใครงการจะต้องไม่มากกว่า 30% ของมูลค่าตลาดของท่ีดิน

4. พื่นที่ที่ใช้จัดทำใครงการ มีท้งที่เป็นพ่ืนท่ีในเซตซานเมือง, หนท่ีท่ีจะ 
ทัดเนาเมีองใหม่ และ พ่ืนท่ีเกษตรกรรม

5. ปีจจัยที่ทำให้การจัดรูปที่ดินในเยอรมันประสพความสำเรืจ ได้แก่
1 . ระบอบการปกครอง ที่งให้อำนาจแก่รัฐบาลกลาง, รัฐบาลท้องปีน
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อย่างมากมายไนการที่จะดำ เนินการจัดรูปท่ีดินไต้ตามท่ีต้องการไดยไม่ต้องรับฟังซ้อคิด เฟ้ป’ไล ๆ
จากประซาซน

2. ไครงสร้างทางกูฏหมาย ฝ็กฎหมายท่ีออกมาเที่อรองรับการจัดรูป
ท่ีดินด้งแต่สมัย เรื่มแรกที่มีการนำ เอาแนวความคิดมาไซ้ตลอดจนมักฎหมายฉบับอ่ืนออกมาอีก ท่ีงมั
ส่วนช่วยสบับสมุนการจัดรูปท่ีดินเพ๋ึอไซ้เฟ้นเคร่ืองมัอไนการพัดเนาพนท่ี ยกตัวอย่าง เช่น กฎหมาย 
เกี่ยวกับการไยกย้ายที่ดิน (Law of Land Transfer) หริอ The-Federal B u ild in g  Act, 
เป็นต้น

3. ความร่วมfia และการยอมรับจากประซาธน และความสนไจอย่าง
แท้จริงซองหน่วยงานซองรัรใฆการท่ีจะแก้ไซบัยหาทางต้านการฟัดเนาด้นท่ี ทำไห้การจัดรูปที่ ดิน
สามารถแก้ไบบัญหาต่าง  ๆ ไห้แก่ เยอรมันไต้ เช่น ทำไห้การฟัดเนาเมัองเฟ้นไปอย่างมั เป้าหมาย 
และถูกทิศทาง ลดบัญหาด้านต้นทุนการจัดหาบริการสาธารผะไห้แก่พนท่ีไหม่ ๆ



6. ปัญหาท่ีพบ เก่ียวกับการจัดรุปท่ีดิน1ในประ เทศ เยอรมัน
Water รน].นe ได้กล่าาทงปัญหาด้งกล่าวไว้ใน บทความซ่ึอ "Land 

Readjustment in  the Federal Republic of Germany" (เอกสารไรเซ ียว) หน้า 192 
ว่า การจัดรูปท่ีดินใน เยอรมันประสบกับปัญหา เหล่าน้ สือ

1. มีความไม่ เหมาะสมไนการไซ้มาตรการบางอย่างยองหน่วยงาน
2. การประเมินราคาที่ดินไม่ตรงตามความเป็นจริง (R e a l is t ic )

กล่าวคีอ การจ่าย เงินซดเธยค่า เวนคัน หรือบังคับซ่ึอด้นมักต่ำกว่าความ เป็นจริง
3. การเร่งรีบไนการดำเนินงาน

2 . 7 . 2  ประเทศญ่ีปุ่น
จากวิทยานิพนธ์ปริญญามหาปัผทิต เรี่อง A Draft S ch en k  ยอง Md. 

R afigu l Sarker ที่ได้อ้างไว้แล้วไนหัวฃ้อท่ี 2 .6  น้น ไนหน้าท่ี 15-16 ยองวทยานิพนธ์ 
ด้งกล่าว เขาได้อธิบายทงความ เป็นมายองการนำ เอาการจัดรูปท่ีดินไปไซ้ไนประ เทศญ่ีปุ่น ด้งฟ้ คีอ 

1. ความเป็นมาของการนำการจัดรูปที่ดินไปไซ้
การจัดรูปท่ีดินไนญ่ีปุ่น ถูกเรียกว่า Mother of the c i t y  — 

planning ซ่ึง เป็นวิธีการวางแผฟ๒นาพนท่ีท่ี เก่าแก่ท่ีสุด และไซ้อย่างกว้างขวางที่สุดไนการ
ปริบปรุงพนท่ีเมีอง การจัดรูปท่ีดินนเริมมีมาด้งแต่หลังสมัยของราซวงศ์เมจิ (ปี 1867-1977)
เม่ือญ่ีปุ่น เริม เข้าสู่ยุคสมัยไหม่ และ เมีองไนญ่ีปุ่นก็ เจริญอย่างรวด เร็ว รัฐบาลสมัย เมจิส่ง เสริม
การจัดรูปท่ีดินมาก ด้งน้ เพ๋ือปรับปรุงพนท่ีการเกษตรไห้มีผลผลิตท่ีสูงขน ใดยทำการจัดรูปท่ีดินรอบ  ๆ
เมองล่าง ๆ

ใครงการการจัดรูปที่ดิน (Land Readjustment P ro jec t) ภายได้ 
การวางผังเมีองที่ระบุไว้ไน The Tokyo c i t y  Word Improvement Ordinance 1888 มิ 
จุดบุ่งหมายที่จะสร้าง เมืองซ้นมาใหม่ไห้หันสมัย และอำนวยความสะดวกไห้ก้บธุรก้จต่าง  ๆ รวมด้ง 
ไนเรืองของระบบสุขาภิบาล, ระบบการน้องก้นไฟ ฯลฯ ไห้ก้บประซาซนที่อาคัยอยู่ไนใตเทียว 
ภายหลังจากยุคราซวงศ์ เมจิ และใครงการการจัดรูปที่ดินนถูกทำไห้ เป็นกฎหมาย ใดยอาคัย
อำนาจของหระราซปัญญัดิผัง เมืองปี 1919 (C ity  Planning Act 1979)
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ภายหลังจากท่ีได้มีแผ่นดินไหวคว้ง'ใหญ่ในปี 1923 ย่าน downtown 
ของไต เถึยวและใยไกฮามาได้ถูกทำลายลง การจัดรูปท่ีดินได้ถูกนำไปไซ้ไนพนท่ีนซ่ึงมื เนอท่ีซ้งหมด 
3,438 เฮกเตร์ ไดยอาลัยอำนาจยองพระราซบัญญัติผังเมองปี 1923 ที่งออกเป็นกรรพิเศษ
(S p ecia l c i t y  Planning Act 1923) ต่อมา ไครงการการจัดรูปที่ดินก็ถูกนำไปไซ้อย่าง 
กว้างขวางในเมืองใหญ่ๆ เซ่น ไตเก็ยว, นาไกยา, ไกไต และไยไกฮามาเรื่มตงแต่ป ิ
ค .ศ .1930 ถึง 1940 ใดยลมาคมการจัดรูปท่ีดิน (LandReadjustment A sso c ia tio n )

ภายหลังจากสงครามใลกคว้งที่สอง เมืองไนญ่ีปุ่นถูกทำลายลง 120
เมือง การจัดรูปที่ดินถูกนำไปไซ้ในการปรับปรุงที่อยู่อาลัยไนแ2 เมือง ใดยผ่านพระราซบัญญัติผัง 
เมืองปี 1946 ที่งออกเป็นกรรพิเศษ (S p ec ia l c i t y  P lanningA ct, 1946) รวมซ้นท่ีไน 
การจัดรูปซ้งซ้นในคว้งปี 330,000 เฮกเตร์

และด้วยกบานการทางกฎหมายท่ีมืประลัทธิภาพ พระราชปัญญัติการจัด
รูปท่ีดิน ปี 1954 (TheLandReadjustment A ct, 1954) ได้ถูกนำไปไซ้ในการฟ้รเนาซ้นท่ี 
เมืองแทนท่ีจะไซ้ เฉพาะการจัดรูปท่ีดินกับพนท่ี เกษตรกรรมอย่างที่ เคย เป็นมา เท่าซ้น ไดยไบตอน
แรกได้อาลัยหระราชบัญญัติการ เปล่ียนแปลงปรับปรุงพบท่ี เมือง ปี 1961 (Reformation of 
Urban Area A ct, 1961) เป็น เครื่องมือในการดำ เป็นงาน ต่อมาไต้มีพระราชปัญญัติการซ้นพิ 
และพั«เนาเมือง ปี 1969 (Urban Redevelopment A ct, 1969) ออกมาช่วยสนับสบุนและ 
เป็นฐานในการหั«เนาต่อไป

กฎหมายต่าง  ๆ (หระราชปัญญัติ) ท่ีไต้กล่าวมาข้างต้นซ้งหมดซ้นไต้ถูก 
ร่างชนมาและประกาศไซ้ในการบริหารการจัดรูปที่ดินใดยกระทรวงใยธาธิการของญี่ปุ่น เป็นผู้ —
ดำเป็นการ อาจจะกล่าวได้ว่า จากเร๋ึมต้นจนกระท่ีงถึงปัจจุบัน ญ่ีปุ่นเป็นประเทศท่ีมืประสบการญ์ 
ในการหั«เนาท่ีดินาตยการจัดรูปท่ีดินมานานถึง 120 ปี 

2. องค์กรท่ีรับผัดชอบ
Michio Miyazawa ไต้แบ่งประเภทขององค์กรท่ีรับผัดชอบการจัดรูปท่ี 

ดินในประเทศญี่ปุ่นเอาไว้ในบทความ!๒ "Land Readjustment in  Japan" (เอกสารไรเป ียว) 
หน้า 94 ว่ามือยู่ 5 ประเภทใหญ่  ๆ คอ

1. กลุ่มเอกซน เจ้าของท่ีดินท่ีเป็นผู้ริ เรื่มาศรงการ (P riva te
in i t ia to rs )



2. สมาคมการดัดรูปท่ีดิน (Land Readjustment A sso c ia tio n )
3. รัฐบาลท้องถึนระดับอำเภอและเทศบาล
4. หน่วยงานทางด้านการบริหาร เช่น คผะรัฐมนตรี
5. หน่วยงานของรัฐบาล'ในระดับประเทศ เช่น การเคหะแห่งซาติ 

(Japan Housing Corporation) หรีอ คผะกรรมการหัตเนาวางแผนระดับภาค (A Regional 
Development C orporation)

3 . ดักบผะสำคัญ และระยะเวลาในการตำเนินงาน
จากการดัมภาษผ์ ปริซา รผรงค์ ปีกผังเมีองกองดัดใครงการและ 

ประเมินผล สำนักผังเมิอง กระทรวงมหาดไทย พบว่า การจัดรูปท่ีดินในญ่ีปุ่น จะดำเนินการใน 
ดักษผะมีเป็นใดรงการท่ีมีขนาดใหญ่  ๆ กนเนอท่ีหลาย  ๆ พันเอเคอร์ มี'ระบบการสนับสบุนทางการ 
เงินที่ดีจากฝ่ายรัฐบาลกลางและรัฐบาลท้องถึน ใครงการจัดรูปท่ีดินหน่ึง  ๆ ใซ้ผู้เชี่ยวชาญเป็น 
จำนวนมาก และในการ เจรจาตกลงและทำความ เข้าใจกับ เจ้าของที่ติมในใครงการจัดรูปที่ดิน 
ผู้จัดทำใครงการจะมีความพยายามและอดทน เป็นอันมากในการท่ีจะ เจรจาตกลงกับ เจ้าของท่ีดิน 
จนกระท๋ังเจ้าของที่ดินมิความ เข้าใจและยินดีที่จะ เข้าร่วมใดรงการ ดังข้นจึงพบว่าใครงการจัด
รูปที่ดินในญี่ปุ่นได้รับความสำเร็จอย่างกว้างขวาง สามารกพัรเนาข้นท่ีต่าง  ๆ ของเมีองใหญ่ ๆ
ให้เกิดการใช้สอยที่ดินที่มิระเบียบและมีประสิทธิภาพ เซ่น ในช่วงปี 1970-1977 มีใครงการดัด 
รูปท่ีดินในญ่ีปุ่นกง 1 ,580  ใครงการ คิดเป็นข้นท่ี 70,860  เอกเตร์ ใดยท่ี 30,050 เอกเตร  ์
หรือ 42 % อยู่ในข้นท่ี 3 มหานคร นอกจากข้นดักษผะท่ีสำคัญอีกอย่างหน่ึงของการดัดรูปในญ่ีปุ่น 
คอ องค์กรท่ีทำการจัดรูปท่ีดินข้นมี รูปแบบมากมาย และทุกองค์กรก็ทำการจัดรูปท่ีดินด้วยตัว เองได้

สำหรับระยะ เวลาในการดำ เนินงานของการจัดรูปท่ีดินในญ่ีปุ่น มิช่วงของ 
เวลาแตกต่างกันไปข้นอยู่กับขนาดของใดรงการจัดรูปที่ดิน ถ้า เป็นใครงการขนาดใหญ่ เช่น การ 
จัดรูปท่ีดินบริ เวผที่เรียกว่า Showa Area ในเมีองนาใกยากิน เวลานานถึง 46 บี หรือการดัดรูป 
ท่ีดินบริ ทผใตกร เกะ ปีมบุ (Tokushike Nambu) ช่ีงอยู่ทางทิศตะวันออก เฉียงใต้ของ เมือง
นาใกยา มีข้นที่ใครงการ 80.11 เอกเตอร์ ใช ้เวลาในการดำเนินงานเพียง 9 ปี เป็นด้น

4. ข้นที่ที่ใช้จัดทำใครงการ
จากการดัมภาษผ์ ปรีซา รผรงค์ พบว่าข้นท่ีท่ีใช้ในการดัดรูปท่ีดิน มีข้ง 

ข้นท่ีบริ เวผในกลางเมืองใหญ่ เช่น เมืองใตเกียว และข้นที่ในเขตซานเมือง เช่น เมืองนาใกยา
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รวมด้งข้นที่ไนเขตที่รัดไห้เป็นเมืองไหม่ เซ่น เมืองซูกูบะ, เมืองทาบะ เป็นต้น
5. ป้จรัยท่ีทำไห้การรัดรุปท่ีสินไนญ่ีปุ่นประฝีพความสำเริจ

จากวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัผทิตเร๋ือ.ง A Draft Schemel ของ Md. 
R afigul Sarker ไนหน้า 18 เขาไต้กล่าวถึงนัจรัยต่าง  ๆ เอาไว้ คือ

1 . 'ไครงสร้างทางกฎหมาย ไนญ่ีปุ่นมืพระราชบัญญัติต่าง  ๆ ถึง 27 
พระราชบัญญัติท่ีไห้แนวทางเพ่ือการพัดเนาท่ีดิน กฎหมายท่ีถึอว่า เป็นแม่บทของกฎหมาย เกี่ยวกับการ 
รัดรูปท่ีดินต้งแต่ เริมแรก คือ Tokyo C ity  Word Improvment Ordinance 1888 ภายหลัง 
จากน้นก็มืการแก้ไข เพ่ืม เติมและออกกฎหมายผัง เมืองขนมาบังคับไข้ คือพระราชบัญญัติผัง เมือง ปี 
1919 (C ity Planning A ct, 1979) ภายไต้กฎหมายผัง เมืองนไต้มืการออกกฎหมายปลีกย่อย
ที่ควบคุมการไข้ท่ีดินและอาคาร เซ่น กฎหมายควบคุมอาคาร (The B u ild ing  standard Law), 
กฎหมายพนท่ี เกษตรกรรม (The Farmland Law), กฎหมายควบคุมการไข้ท่ีดิน เพ่ือรัตทำลวน 
สาธาร!นะ (The N atural Park Law) ฯลฯ ข้นมาอีก จนกระท๋ังไต้มืการออกกฎหมายการรัด 
รูปท่ีดินข้นมาไดยตรงอีก คือ กฎหมายการรัดรูปท่ีดิน (Kukaku-Seiri) เม๋ึอปี 1954 ซ่ึงกฎหมาย 
ด้งกล่าวข้างต้นนไต้มีการแก้ไขปรับปรุงไห้สอดคล้องกับข้อ เท็จจริง และ เป็นท่ียอมรับของชุมชนด้าย

2. ระบบความยุติธรรม และความเท่าเทียมกัน ของการประเมินมูลค่า 
ท่ีดินทงก่อนและหลังไครงการรัดรูปท่ีดิน ด้งนไดยการพิจาร!นาจากสภาพ เพ่ือนไขไนบัจจุบัน เป็น เกณฑ์

3. การสนับฝีนนจากหน่วยงานรัไบาล ท่ีสนับสนุนทงไนต้านการ เงิน,
การช่วยเหลอทางการไห้คำแนะนำต่าง  ๆ ไห้กับเอกชน, สมาดมการรัดรูปท่ีดิน หรีอหน่วยงานท่ี 
เก่ียวข้อง

4. การยอมรับของชุมชน ระบบกฎหมาย, ระบบการประเมินมูลค่าท่ีดิน 
ของไครงการรัดรูปท่ีดิน เป็นท่ียอมรับของบรรดาชุมชนต่าง  ๆ เพราะชุมชน เหล่าน้นพอไจและม๋ันไจ 
ไนการปฏิบัติการของไครงการรัดรูปท่ีดินว่าจะนำมาซ่ึงผลประไยซนแก่พวก เขา

5. การไห้เงินช่วยเหลอสนับสนนของรัไจากส่วนกลาง รวมด้งการรัด 
สรร เงินกู้ดอก เบยต่ำ ล้าน เป็นถึงช่วยสนับสนุนไห้การรัดรูปท่ีดินดำ เนินงานไปไต้อย่างราบรึ๋นมาก 
ยงข้น



6. บัญหาท่ีพบ ๓ ยากับการจัดรูปท่ีดินไนประ เทศ(บุป่น
Bijayanand Misra ได้พูดถึงปัญหา เท่ียวกับการจัดรูปท่ีดินใน

ประเทศ(ช่บุ่นไว้ในหบังสือ T r a n sfe r a b ility  o f Development Experience Case s tu d ie s  
on Japan หน้า 155 ด้งร คือ

1 . แม้ว่าจะมีไครงสร้างทางกฎหมาย เท่ียวกับการบับเนาและจัดรูป 
ท่ีดินเป็นอย่างดี แต่ไนแง่ปฏิบัติการควบคุมการไซ้ท่ีดินใดยหน่วยงาบล่าง  ๆ ยังมีซ้อบกพร่อง

2. เจ้าของท่ีดินท่ีร่ำรวยมักไซ้อิทธิพล บีบบังคับ เจ้าหน้าที่ของรัฐทำ 
การยักย้ายท่ีดินแปลงไหม่ไห้ได้ตำแหน่งดีท่ีสุด

3. กระบวนการจัดรูปท่ีดินของร่ป่นไม่ได้ระบุระยะ เวลาไนด้านการ
ก่อสร้างอาคารลงไนหนท่ีที่ได้รับการพั»เนาแล้ว เจ้าของท่ีดินซ่ึงไม่ได้อาคัยอยู่บนห้นท่ีน้นก็จะไม่
กระดีอริอล้นที่จะปลูกสร้างอาคาร หริอขายแปลงท่ีดิน ดังรนเมึ๋อเวลาผ่านไป จะเกิดซ่องว่าง
(gap) ระหว่างบริการสาธารผุปใภคและสาธารผุปการที่ เสร็จสมบุรผ์กับกิจกรรมการก่อสร้าง 
อาคาร ทำไห้ประสิทธิภาพของบริการสาธารผุปใภคและสาธารผุปการที่ก่อสร้างแล้วรน เสือมลง 
เรึ๋อย  ๆ ถึอว่า เป็นการลงทุนท่ีสูญ เปล่า และยังก่อไห้ เกิดปัญหาอัคคีภัย, อาซญากรรม ฯลฯ อีกด้วย 
เพราะท่ีดินไนบริ เวฟ(นไม่ได้ถูกไซ้

4 . ขาดมาตรฐานท่ีจะกำหนดขนาดของแปลงท่ีดินท่ีไหญ่ท่ีสุดได้ และ 
ไม่สามารถควบคุมการ เก็งกำไรจากที่ดินได้

2 . 7 . 3  ประเทศออสเตรเลีย
จากวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัผทิตเร๋ึอง A Draft S ch en k  ของ Md. 

R afigu l Sarker หน้า 21 ได้กล่าวถึงการจัดรูปที่ดินไนประเทศออสเตรเลียเอาไว้ไนด้าน 
ความ เป็นมาและองค์กรท่ีรับผิดชอบ ดังน

1. ความเป็นมาของการนำเอาการจัดรูปที่ดินมาไซ้ไนออสเตรเลีย
เทคนิคการจัดรูปที่ดินไนออสเตรเลีย รู้จักกันดีไนนามของ Land P ooling  

และ ได้ถูกนำไปไซ้ไนออสเตรเลียตะวันตก ไตยหระราชบัญญัติการพ้พนาและวางผังเมีอง (Town 
Planning and Development Act 1928-1983 ) และถูกกำหนดไซ้บังคับไลยข้อบังคับทาง 
การผังเมีอง 1976 (Town Planning R egulation  1976) ในการวางแผนระดับห้องถึน



ใครงการจัดรูปfiสินท้ส่วนมากจะถูกนๆมา'ไซ้fi เมือง Perth ใดย เฉทาะอย่างยึ๋งในการแก้ไขยัญหา 
การใดสรรแบ่งแยก fi fi น และใน เ4องของแนวทางการทั«เนาที่อยู่อาคัย และการจดหาสาธารผุปาภค 
และสาธารผุปการที่สำคัญ ๆ

2. องค์กรท่ีรับผิดทอน
ในประเทศออสเตรเลียมีหน่วยงานที่รับผิดชอบงานการจดรูปท่ีดิน ดิงท้ คอ
1. หน่วยงานของรัฐบาล ห้งรัฐบาลส่วนกลางและรัฐบาลท้องกึ๋น 

(Local m unicipal co u n c il)  เซ่น เทศบาล, หน่วยงานราชการที่ เกี่ยวข้อง ฯลฯ
2. นักพั«เนาเอกซน

3. ลักMEนะสำคัญ และระยะเวลาในการดำเนินงาน
W illiam A. Doebele ได้กล่าวลีง ลักษ01ะสำคัญและระยะ เวลาใน 

การดำ เนินงานของการจัดรูปท่ีดินในออส เตร เลีย เอาไว้ในบทความซื๋อ "Land Readjustment" 
(เอกสารใรเนยว) หน้า 11 ว่าการจัดรูปที่ดินในออสเตรเลีย เป็นการวางแผนใดยรัฐบาลท้องfiน 
ใดยทางฝ่ายรัฐบาลท้องมีนจะ เป็นฝ่าย เตรียมแผนงาน บทความทางวิชาการ รายละ เฮยดงบประมาอ! 
บรีเวอ!ท่ีจะทำการจัดรูป ฯลฯ รวมตลอดจนการจัดทำนิทรรศการ (E xh ib ition ) ออกสู่สายตา 
ประซาซนและ เจ้าของที่ดิน ท้งน้ เพ๋ือให้ประซาซนและ เจ้าของท่ีดิน เหล่าน้นได้ เสนอข้อคิด เห็นและ 
ข้อคัดค้านต่าง  ๆ ภายหลังจากฟ้นจะมืการทบทวนแผนการจัดรูปท่ีดินอีกคร้งใดยคอ!ะกรรมการผัง เมือง 
(Town Planning Board) แล้วจังรายงานตนต่อรัฐมนตรีทางด้านการพั«เนาและวางผัง เมือง
หลังจากท่ีแผนน้นมีการทั«เนา ทบทวน และอนุมัติ เรียบร้อยแล้ว แผนการการจัดรูปท่ีดินน้นจะมีผลผูกพัน 
ตามกฎหมายทันที

นอกจากน้น ลักษอ!ะอีกประการหน๋ึงของการจัดรูปท่ีดินในออส เตร เลีย
คิอ เจ้าของที่ดินสามารถที่จะ เขียนรายละ เอียด เก่ียวกับกับด้นทุนและกำไร (ประใยธน้) ท่ีตนควร 
จะได้รับ รวมท้งข้อมูล ข่าวสารต่าง ๆ เทื่อประใยซน์สูงสุดของตนเองไปยังหน่วยงานของรัฐบาล 
ด้วย ระยะ เวลาที่ใช ้,ในการดำ เนิบงานใครงการจัดรูปท่ีดินในออส เตร เลีย จะกัน เวลาประมาอ! 
6-10 ปี

4 . ท้นที่ท่ีใข้จัตทำใครงการ ส่วนมากมักจะใช้กับท้นท่ีท่ีดินในเขต เมือง
5. ป็จจัยที่ทำ'ให้การจัดรูปที่ดิน'ในประเทศออสเตรเลียประสบความสำเร็จ

R.w. Archer ได้กล่าวไว้ในบทความส์อ "Land P ooling  by



Local Government for Planned Urban Development in  Perth" (เอกสารุไรเป ียว) 
ไนหน้า 42 ว่าบัจจัยข้างต้นสันมีดังสั คอ

1. งบประมาผทางต้านการเงน ท่ีสามารถครอบคลุมสัง ต้นทุนการไซ้ 
จ่ายไนการตำ เปิบงาน และการจ่ายคนไห้กับ เจ้าของท่ีดิน

2. มีการ เตรียมหร้อมไนต้านการจัดแสดงแผนผังไห้แก่ประซาซน
ตลอดจนการสันจง กฎและระเบียบต่าง  ๆ ไห้เป็นที่เน้าไจแก่ประซาซน

3. มีการปรีกษาหารีอกับ เจ้าของท่ีดิน เท่ีอรับฟังความคิด เห็นของบุคคล 
เหล่าสั รวมสังการบอกข้อมูล ข่าวสารต่าง  ๆ ท่ี เป็นความก้าวหน้าของโครงการการจัดรูปที่ดิน 
ท่ีงก่อไห้ เกิดความรู้ลีกท่ีดีแก่ประซาซน ท่ีจะ เดิมไจ เข้าร่วมไนโครงการการจัดรูปที่ดินมากสัน

4. มีการไซ้เทคปิคต่าง  ๆ ไนการบังคับสัอท่ีดิน เพื่อรวบรวมการถึอครอง 
ท่ีดินท่ีกระจัดกระจายไห้ เป็นฝืน เดียวกัน

นอกจากสัน ไนหน้า 45 ของ เอกสารดิงกล่าว Archer ได้กล่าวถึง
บัเนหาของการจัดรูปท่ีดินไนออส เตร เลีย เอาไว้ดิงปรากป็ไนห็วน้อกัดไป

6. ป้ญหาท่ีพบ เกี่ยวกับการจัดรุปที่ดินไนประเทศออสเตรเลีย
1 . ระบบของการคิดต้นทุนค่าไซ้จ่ายและนโยบายทางด้านราคา 

(Standard C osting and P r ic in g  P o licy ) ยังไม่ดีพอ ต้องไต้รับการแก้ไขปรับปรุง
2. ขนาดของโครงการจัดรูปท่ีดินยังมีขนาด เล็ก  ๆ ทำไห้ไต้รันประโยซน้

ไม่มากหอ
3. การปฏิบัติงานเกี่ยวกับโครงการจัดรูปที่ดิน ยังไม่เป็นระบบท่ีดีนัก 

เมื่อนำไปปฏิบัติจังขาดประลีทธิภาพไนการที่จะบรรลุจุดมุ่งหมายของโครงการไต้

2 . 7 . 4  ประเทศเกาหลี
Ik -J in  Kim, Myong-Chan Hwang และ William A. D oebele ไต ้

กล่าาไว้ไนบทความพื่อ "Land Readjustment in  South Korea" (เอกสารโรเป ียว) ไน 
หน้า 128-130 ถึงเรื๋องของการจัดรูปที่ดินไน เกาหลีไนประเดินต่าง  ๆ ดิงท่ีจะปรากฎไนบัวน้อท่ี 
1-6 กล่าวคิอ
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1 . ความ เป็นมาของการจัดรฺปท่ีดินใน เทาหลี
การจัดรูปท่ีดินถูกนำมาใช้ใน เกาหลในระหว่างท่ีญ่ปีน เช้ามาครอบครองอยู ่

ในช่วง ปี ค .ศ .1905-1945 ที่งเปีนช่วงก่อนท่ีสงครามใลกคร้งท่ีสองจะสันสุดลง และฟ่อปี
ด .ศ .1950-1953 ฟ่อเรัมมีสงคราม เกาหลี เมืองหลวงคอ เมือง เซอูลได้ถูกทำลายลง การจัดรูป 
ท่ีดินถูกนำมาไซ้ไน■ ไครงการ เล็ก  ๆ ใดยมืวัตทุประสงค เพ่ือจะสร้างทนนให้กว้างขน และไห้ศูนย์กลาง 
ของ เมืองได้ไซ้ประใยซนอย่าง เต็มท่ี และไนช่วงปี 1960 เมืองต่าง  ๆ ใน เกาหลีมีการพัดเนา
อย่างมาก เช่น มีการก่อสร้างถนนสายใหญ่ ๆ, มีการขยายใครงข่ายบริการลาธารผะของเมือง 

ต่อมาไนช่วงปี 1968-1978 เป็นช่วงท่ีระบบ เศรษฐกิจของ เกาหลีกำลัง
ขยายตัว มีการอพยพ เข้าสู่ เมือง เป็นอันมาก การวางผัง เมืองได้ถูกจัดทำซ้น ร่งในช่วงนื่พบว่า

ก. พนท่ีท่ี,ไซ้เพ๋ือการทำการจัดรูปท่ีดินมืขนาด เนอท่ีใหญ่ขนกว่า เดิม 
ข. พนท่ีดินท่ีใกล้ทางต่วน ถูกจัดรูปใหม่ให้มืความ เร่อมใยงกับการก่อสร้าง 
ค. ลดอัตราการทอครองท่ีดินลง ภายได้วิธีการท่ีสม เหตุสมผลรัฐบาล 

และ เจ้าของท่ีดินได้รับประใยซย์ห้ง 2 ฝ่ายจากใดรงการ
ง. เวลาท่ีใซ้ในการจัดรูปท่ีดินนนนานมาก เน่ืองจากพนท่ีท่ีจะทำการ

จัดรูปมืขนาดใหญ่มาก
2. องคุทรท่ีรับผิดป้อบ ตามกฎหมายใครงการจัดรูปที่ดินในเกาหลี มี 4

ประเภท ตอ
1. กระทรวงใยธาธีการ (M in istry  of C onstruction) ใดย เฉพาะ

อย่างฝ็งใครงการใหม่ ๆ
2. เทศบาล
3. หน่วยงานของรัฐบาลในระตับประเทศ เช่น การเคหะแห่งซาดิ

การนิคมอุตสาหกรรม
4. สมาคมเจ้าของท่ีดิน (A sso c ia tio n  of p r iv a te  landowners) 

ร่งมืสมาซกประมาผ 1 ,200 คน
3. ลักษผะสำคัญ และระยะเวลาในการดำเนินงาน

การจัดรูปท่ีดินใน เกาหลี เกัอบห้งหมด มีระบบการ เงิน เป็นของลน เอง
(S e lf - f in a n c in g )  และจะ เป็นใครงการท่ีมีขนาดใหญ่ ใดยท่ีว  ๆ ไปแล้ว เจ้าของท่ีดินปีกจะ
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ซักถามกึงมูลค่าท่ีดินสูงสุดท่ี เขาจะ'ใต้รับ นอกจากน้นค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างบริการสาธารผะใน 
‘โครงการท่ีมีการจัดรูปท่ีลน ■ โดย เฉพาะอย่างยีง การก่อสร้างทนน จะพิจารผาจาก เจ้าของท่ีดินท่ี 
ไต้รับประใยซนจากถนนรน คือ บุคคลท่ีมีท่ีดินดิดtโนบอบถนน ไม่.เหมือนกับประ เทศร่น  ๆ ที่เจ้าของ 
ท่ีดินทุกคนในใครงการจัดรูปท่ีดินจะต้องร่วมกันไนการ เฉล่ียคืนหริอแบ่งปัน (share) ค่าใช้จ่ายกัน 
น้น ในต้านของการ เฉล่ียหรีอแบ่งปัน (share) ค่าใช้จ่ายการก่อสร้างบริการสาธารผะฮงฝ็แนว
ความคืด เก่ียวกับลักษผะทางธรรมซาดของท่ีดินด้วย อย่างไรกี่ตามในปัจจุบันรหลักการพิจารผาค่าใช ้
จ่ายในต้านการก่อสร้างบริการสาธารผะไม่ไต้นำมาพิจารผาแล้ว แต่ให้ความสำคัญกับรายละ เอียด 
ของการใช้ท่ีดินใดยมีแผนแม่บท เป็นแนวทาง ลักษผะสำคัญอีกประการหน่ึงคือ การจัดรูปท่ีดินใน 
เกาหลีรนรัฐบาลจะให้ความช่วย เหลอทางการ เงินแก่ เจ้าของที่ดินที่อยู่นอกใครงการด้วย ซ่ึงจะมี 
ผลทำให้ปริมาผของท่ีดินท่ีเป็นท่ีดินท่ีสงวนไร้เพ๋ึอขาย (Reserve Land) ลดลง ระยะเวลาในการ 
จัดรูปที่ดินในเกาหลีกันเวลามากกว่า 10 ปีขนไป

4 . ร น ที่ที่ใช้จัดทำใครงการ
หนท่ีท่ีใช้ทำการจัดรูปท่ีดินใน เกาหลีส่วนมากจะทำในบริ เวผพนท่ีใน เขต เมีอง 

ร ง ท่ี เป็น เมีองใหญ่และ เมีองรอง ใดย เฉพาะอย่างยึ๋ง เมีองรอง  ๆ ร น จะ เน้นทางด้านบทบาทของ 
ย่านธุรกัจและการค้า นอกจากน้น ใน เขตพนท่ีรอบ  ๆ เมืองใหญ่ก่ีมีการจัดรูปท่ีดินเช่นกัน

5. ป้จจัยท่ีทำให้การจัดรูปท่ีดินในประ เทศเกาหลีประสบความสำ เร็จ มีดังน้
คือ

1. การยอมรับ และความร่วมมือของเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมใครงการ
2. ความสนใจและความด้งใจจริงของหน่วยงานรัฐบาล และหน่วย 

อ๋ึนท่ี เก่ียวข้อง
3. มีระบบการเงินที่ดิ
4 . ตลาดท่ีดินมีความคล่องตัวสูง ใดย เฉพาะอย่างปีงรอบ  ๆ เมืองใหญ่ ๆ

6. ปัญหาท่ีพบเก่ียวกับการจัดรุปท่ีดินในประเทศเกาหลี มีดังน้ คือ
1. ปัญหาทางด้านการบริหารใครงการจัดรูปท่ีดิน
2. เจ้าของท่ีดินรายใหญ่มักจะคำนงผลประใยซนส่วนตัวมากกว่าส่านรวม
3. การประสานประใยซน์ให้สอดคล้องกันระหว่างนใยบายของรัฐ กับ' 

ผลประใยซน้ของ เอกซนท่ี เป็น เจ้าของท่ีดิน



4. มีการเก็งกำไรจากที่ดิน อันเนึ๋องมาจากราคาที่ดินเที่มสูงฺสันมากกว่า
ภาวะเจนเฟ้อไดยที่วไป

2 . 7 . 5  ประเทคไต้หไน
จากวิทยานิพนธปริญญามหาบัเนหิต เรึ๋อง "Land Pooling/R eadjustm ent 

in  T a ip a i, Taiwan" ของ Shen L i-Jane แห่ง Human S ettlem en ts D iv is io n  
ของ Asian I n s t i t u e  of Technology ได้กล่าวกง ความ เป็นมาของการจัดรูปท่ีสินไนไต้หวัน 
องค์กรท่ีวับผดซอบ สักษ[นะสำกัญและระยะเวลาไนการดำเนินงาน พนท่ีท่ีไซ้จัดทำไครงการ ปัจจัย 
ท่ีทำไห้การจัดรูปท่ีดินไนไต้หวันประสบความสำเร็จ รวมห้งปัญหาต่าง  ๆ เก่ียวกับการจัดรูปท่ีดินของ 
ไต้หวัน เอาไว้ไนหน้า 45-49 ดังน สือ

1 . ความเป็นมาของการนำเอาการจัดรูปที่สินไปไซ้ไนได้หจัน
การจัดรูปท่ีดินไนประ เทศไต้หวันไต้ถูกนำมาไซ้ไนระหว่างท่ีญ่ีปุ่น 

ครอบครองไต้หวัน ไนด้านการปฏิบัติ ไครงการจัดรูปท่ีดินไนไต้หวันจะกกแบ่งออก เป็นซ่วง  ๆ คีอ
ก. ซ่วงแรก (ปี 1958-1973) ไนช่วงน แนวความคดการจัดรูปท่ีดิน 

ไม่ไต้วับความ เห็นซอบจากประซาซนและ The Statue fo r  Enforcement of E q u a liza tio n  
of Urban R ight ไต้ถูกทบทวน ไนพระราซปัญญัตินระบุว่า การนำการจัดรูปท่ีดินไปไซ้ปฏิบัติจริงจะ 
ต้องได้รับความเห็นซอบ 2 ไน 3 จากบรรดาเจ้าของที่ดิน และเกินํกว่า 2 ไน 3 ถ้าท่ีดินเหล่าน้น 
เป็นของ เอกซนห้งหมด และไนปี 1964 หระราซปัญญัติสัได้วับการแก้ไขอักคร็งหปีง ไดยลดการ 
สนับสนุนของ เจ้าของท่ีดินท่ีจะสนับสบุนไครงการจัดรูปท่ีดินลง เหลือคร่ึงหท่ีงของ เจ้าของท่ีดินห้งหมด 
และ เกินกว่าคร่ึงหน่ึงถ้าท่ีดินทงหมด เป็นของ เอกซน

ข. ช่วงท่ีสอง (ปี 1973-1979) ไนช่วงสั กฎหมายผังเมอง 
(The Urban Planning Law) ไต้ถูกทบทวนและแก้ไขอีกคว้งไนวันท่ี 6 กันยายน 1973 และ 
มาตราท่ี 58 ของกฎหมายน ไต้กำหนดว่า รัฐบาลสามารถที่จะจัดทำไครงการจัดรูปที่ดินไต้ ไดย 
ไม่ต้องรับความ เห็นซอบจาก เจ้าของท่ีดิน

ต่อมาไน เดือนกุมภาหันธ 1977 The sta tu e  of Enforcement 
ถูกแก้ไขเป็น The E q u alization  of Land R ights Act พระราซปัญญัติสัสอดคล้อง 
กับกฎหมายผัง เมือง กรมท่ีดิน (The Land A dm inistration  Department) เป็นหน่วยงานท่ี



มีอำนาจไนการนำ เอาการจัดรูปท่ีดินไปไซ้ปฏิบัติ ใดยไม่ต้องรับบังความคิด เห็นจากประซาซน
ค. ซางท่ีสาม (มิถุนายน 1979-1986) ไนเดือนมีถุนายน 1979 

มาตรการใหม่ เก่ียวกับการนำการจัดรูปที่ดินไปไซ้ไนการปฏิบัติไต้ถูกประกาศไซ้อย่าง เป็นทางการ 
ใดยไห้อำนาจแก่หน่วยงานที่จะทำการจัดรูปที่ดิน และจะต้องมีการประซุมพบปะหารอบันบรรดา
เจ้าของท่ีดิน เพ่ือรับบังความคิด เห็น

ใดยสรุปแล้ว การจัดรูปท่ีดินถูกนำมาไซ้ไนไต้หวัน เป็น เวลา 28 ปีผ่านมาแล้ว
2. องค์กรท่ีรับผิดซอบ ไนไต้หวันมีองค์การท่ีทำการจัดรูปท่ีดิน ดังนดือ

1 . กรมการบริหารที่ดินของรัฐบาลกลาง
2. หน่วยงานทางท่ีดินไนระดับจังหวัด, ระดับท้องก๋ึน, ระดับเมือง
3. กลุ่มของเจ้าของที่ดิน

3. ลักบผะสำคัญและระยะเวลาไนการดำเนินงาน
การจัดรูปท่ีดินไนไต้หวันมีลักหผะสำคัญ คีอ ไนการนำ เอาการจัดรูป 

ท่ีดินไปไซ้ไนการปฏิบัติจริงท้นจะมีรูปแบบแตกต่างกันออกไปกง 4 รูปแบบ ใดยไน 2 รูปแบบแรก 
จะ เป็นการจัดรูปท่ีดินใดยรัฐบาล เป็นผู้จัดทำใครงการที่งมีท้งการไซ้มาตรการปีบบังคับ และไม่ปีบ 

’บังคับ ไน 2 รูปแบบหลัง เป็นการจัดรูปท่ีดินใดย เจ้าของที่ดินท้งไนต้านของการประยุกค์ไซ้ และ
ไนต้านของการลงมือปฏิบัติจริง ท่ีงจากรูปแบบ 4 รูปแบบท่ีกล่าวมาข้างต้นท้น ต่างจากประเทศ
อ๋ึน  ๆ ที่ไต้กล่าวมาแล้ว ซ่ึงมักจะมีเพียง 2-3 รูปแบบเท่าท้น ได้แก่ การจัดรูปที่ดินใดยรัฐบาล, 
การจัดรูปที่ดินใดยความร่วมมือระหว่างรัฐและ เจ้าของที่ดิน, การจัดรูปท่ีดินใดยสมาคม เจ้าของ
ท่ีดิน ลักษผะสำคัญอีกประการหน๋ึง ดือ เจ้าของท่ีดิน เข้าร่วมไนใครงการจะจ่ายเงนเพื่อการจัดสร้าง 
บริการสาธารผะต่าง  ๆ ไม่เกน 40% ของท่ีดินท้งหมดท่ี เขา เก่ียวข้องด้วย ระยะเวลาดำเนินการ 
จัดรูปท่ีดินไนไต้หวัน เท่าท่ีมีการบันทึกข้อมูลไว้ ไซ ้เวลา 13 ปี ไต้แก่ใครงการจัดรูปที่ดินที่ตำบล 
บันซุง (รนท Chung) ซานเมืองของกรุงไทเป

4. พื่นที่ที่ใข้จัดทำใครงการ การจัดรูปท่ีดินในไต้หวันจะถูกนำไปไซ้กับพ่ืนท่ี
ไนเขตเมืองเป็นส่วนใหญ่ เซ่น ที่เม ืองเกาซุง ซ่ึง เป็น เมืองท่ีท่ีมีการท้าและอุตสาหกรรม เจริญ 
ท้าวหน้ามาก หริอ เมีอง Namtzu เป็นต้น นอกจากมนก็ถูกนำไปไซ้บัดเนาพ่ืนท่ีไนแถบซาน เมือง
เซ่น ใดรงการจัดรูปท่ีดินท่ี ตำบลบันซุง (Sun-Chung) และ ตำบลเซงเจน (Cheng-Jen) 
ของกรุงไทเป เป็นต้บ



คิอ

5 .  บ ัจจ ัยที ่หำไห้ทารจ ัดร ูปที ่ ด ินไนประเทศไต้หว ันประสบความสำ i f จ มีดังน้

โครงสร้างทางกฎหมาย กฎหมายท่ี.เก่ียวผับการจัดรูปท่ีดิน, กฎหมาย 
เก่ียวผับกรรมสืทธ์ท่ีดิน ตลอดจนกฎหมายการผัง เมีอง ล้วนแล้วแต่'ให้อำนาจแก่ฝ่ายรัฐบาล'ในการที ่
จะดำ เนินการจัดรูปท่ีดินได้‘ใดย'ใม่ต้องรับฟังห้อคิด เห็นจากประซาซน

6. บั[บุหาท่ีพบ เก่ียวผับการจัดรูปท่ีดิน'ในประเทศได้หจัน พบว่าฝ็ป้[บุหา
ต่อไปนคิอ

1. ขาดการประลานงานไนด้านการวางแผน และการปฎิบัดิงานไน 
ระหว่างหน่วยงานท่ี เก่ียวห้อง

2. การขาดความเข้าไจอย่างแท้จรังไนการจัดรูปที่ดิน ทำไห้การกระตุ้น 
ไห้มีการไซ้การจัดรูปที่ดินเห็นไปด้วยความยากลำบาก

3. เงินทุนท่ีจะจัดทำการจัดรูปท่ีดินมีจำผัด นอกจากเงินที่ได้รับจากการ 
ขายท่ีดินท่ีสงวนไว้เท่ีอขาย (Reserved Land หรัอ C ost-E qu ivalen t Land = CEL) จะ 
ไม่ดิ เท่าที่ควรแล้ว ยังต้องมีภาระทางด้านดอก เบย เงินกู้อีกด้วย

4- การออกกฎระเบียบห้อบังคับต่าง  ๆ ของการจัดรูปท่ีดิน ไม่สอดคล้อง 
ผับสภาพห้อ เท็จจรังไนข[นะน้น และแนวโน้มไนอนาคตด้วย

5. มีความล่าห้าไนกาขายที่ดินที่สงวนไว้เพึ๋อขาย (Reserved Land) 
ไนโครงการจัดรูปที่ดิน ที่งฝ็สาเหตุจาก

ก. อยู่ในทำเลที่ด้งไม่ดี
ข. ขนาด และรูปร่างไม่ เหมาะสม
ค. ตลาดการค้าขายที่ดินอยู่ในภาวะตกต่ำมาก ฯลฯ

2 . 7 . 6  ป ร ะ เ ท ศ บ ัง ค ล า เท ศ

จากผลการค ักบาไนหน ้ า  1 17  ของวิทยานิพนธ์ปรั [บุญามหาบั [นทิต เร ื ่ อง "A 

D r a f t  S c he m e f o r  a C o - o p e r a t i v e  Land P o o l i n g / R e a d j u s t m e n t  i n  R a j s h a h i ,  

B a n g l a d e s h "  โ ด ย  Md. R a f i g u l  I s l a m  S a r k e r  แห่ง Human S e t t l e m e n t s  

D i v i s i o n  ของ A s i a n  I n s t i t u e  o f  T e c h n o l o g y  พบว่ า การจัดรูปที ่ด ินในหมู ่น้ านโซไต
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บาในก?ม (Choto Banogram) ส่งอยู่ใกล้กับพ่ืนท่ีท่ีฟ้'«เนาแล้วใน เขต เทศบาลของ เมืองราจซาฐห์ 
(R ajshahi) นนเป็นตังน คิอ

1 . เจ้าของท่ีดินจะต้องลดจำนวนท่ีดินของตน เองลง คิด เป็น 47.06% ของ 
ท่ีดินแต่ เดิม เพ่ือ เป็นค่าใช้จ่ายในการบริหารทศรงการ (Recovery of the p ro jec t execu
t io n  c o s t)  หริออีกแง่หน่ึง เจ้าของท่ีดินต้องลดจำนวนท่ีดินลงคิดเป็น 56.74% ของพ่ืนท่ีท่ี'ใช้ 
เป็นท่ีดินสำห?บบริการสาธารผะ ตัดส่วนการลดแปลงท่ีดินตังกล่าวน้สูงมาก ห้งนึ่เขากล่าวว่า 
อาจ เนึ่องมาจาก ท่ีดินในบริ เวผท่ี เป็นพ่ืนท่ีสืกษาน้นมืราคาถูก

2. กลุ่มซนข้นกลางท่ีมีรายไต้ค่อนช้างสูง (Upper middle income 
group) นิยมท่ีจะเอท่ีดินใน เขตซาน เมือง เอาไว ้ เพื่อการ เตังกำไรจากที่ดิน

3. จำนวนเจ้าของที่ดินเมี่อเปรียบเทียบตับ 1 เอเคอร์ของพ่ืนท่ี พบว่ามื 
จำนวนสูงท่ีสุดในใลก ซ่ึงจะ เป็นปัญหามาก.ในการจัดทำการจัดรูปท่ีดิน เพราะการ เพ่ืมขนของจำนวน 
เจ้าของที่ดินกัเท่ากับ เป็นการ เพ่ืมความคิด เห็นให้มากขนไปด้วย

4. ขาดพู้นำท่ีมืความซ่ึอตัตย์ และให้ความมั๋นใจไต้ ซึ่งถือว่า เป็นปัญหา 
อย่างยึ๋งของการจัดเงสหกรผการจัดรูปที่ดิน (C o-operative Land Readjustment P roject)  
ใลย เฉพาะอย่างยังในชุมซนท่ีมืคนไม่รู้หนังตัอ

5. การขาดแคลนเงินลงทุน และนักลงทุน
6. ระบบการจดปันทีกข้อมูลทางต้านท่ีดินยังไม่ดีหอและไม่ทันสมัย การขาด 

ความยีดหย่นใน เรื่องการลดจำนวนแปลงที่ดินในระหว่าง เจ้าของที่ดินด้วยตันในใครงการจัดรูปท่ีดิน
7. พ่ืนท่ีใน เขต เทศบาลกว้างมาก เกินไป ทำให้ เกิดปัญหาในการนำเอาการ 

จัดรูปที่ดินไปใช้ในปังคลา เทศ เพราะ เม่ือพ่ืนท่ี เกษตรกรรมใน เขตซาน เมือง ถูก เปล่ียนให้ เป็นหนท่ี 
ใน เขตเทศบาล เจ้าของท่ีดิน จะดาดหจังว่าเทศบาลจะต้องจัดหาบริการสาธารผะต่าง  ๆ ซ่ึงอยู่ 
ในความรับผิดซอบของ เทศบาลมาให้แก่พวก เขาอย่างแน่นอน

2 . 7 . 7  ประเทศไทย
จากการส้มภาษผ์ กุศล ทิมพะ เจ้าหน้าที่ฝ่ายวิชาการของสำนักงานจัดรูป 

ท่ีดินกลาง กระทรวง เกษตรและสหกรผ์ทำให้ทราบว่า แนวความคิดทางต้านการจัดรูปท่ีดินใน 
ประเทศไทย ตามความเป็นจริงมืมาเงแต่ พ.ศ.  2509 แต่เป็นการจัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม



‘โดยได้รับความช่วย เหลีอจากรัฐบาล เน เธอร์แลนห์ทงในด้านวิชาการและการ เงิน การจัดรูปท่ีดิน 
เพ่ือการ เกษตรกรรมปีได้ลงมีอปฎิบัดิใดยการกัอสร้าง เป็นแปลงดิาอย่าง เนอท่ีประมา!น 1 ,000  ไร่ 
ท่ีตำบลฟักทัน อำเภอบางระจัน จังหจัดสิงห์บุรี ในเฃตใครงการชลประทานสิ!นสูตร

และจาก เอกสารใร เนียว เร่องการจัดรูปท่ีดินฃองสำปีกงานจัดรูปท่ีสิน 
กระทรวงเกษตฯ ฟ้ ไพทูรย์ หะลายะสูตรได้กล่าวถึงวัตคุประสงค์ชองการจัดรูปที่ดินเหึ๋อการเกษตร- 
กรรม องค์กรท่ีรับผิดชอบ นใยบายในการท่ีจะฟ้«เนาพ่ืนท่ีใดยการจัดรูปท่ีดิน ประเภทชองการจัด 
รูปท่ีดิน ตลอดจนรนตอนในการดำเนินการต่าง  ๆ ในการจัดรูปที่ดินเพื๋อการเกษตรกรรมเอาไว้ใน 
หน้า 1-5 ซึ่งมีรายละเอียดตังน คือ

1. วัตถุประสงค์
วัตถุประสงค์ชองการจัดรูปท่ีดิน คือ ให้ท่ีดินทุกแปลงได้รับน้ำอย่าง 

ที่วถึงและมีทางลำ เลียงหรีอถนน เช้าถึงแปลง เพาะปลูก ถ้ารูปแปลงท่ีดิน เดิมไม่ เหมาะสม เช่น 
บิด เบยว หรีอ เจ้าชองท่ีดิน เดียวกันมีท่ีดินหลายแปลงแยกก้นอยู่ในบรี ท!นใกล้กันถึจัดรูปแปลง เดิม เลีย 
ใหม่ ทรีอใยกย้ายสิบเปลี่ยนแปลงกัน ห้งน้เพื่อความสะดวกในการวางระบบคูส่งน้ำ คูระบายน้ำ
ทางลำ เลียงให้เป็นแนวตรง และใช้ท่ีดินได้อย่างมีประสิทธิภาพ

2. องค์กร
องค์กรท่ีรับผิดชอบงานด้านการจัดรูปท่ีดิน เพื่อการ เกษตรกรรม คือ 

สำปีกงานจัดรูปท่ีดินกลาง สิงกัดสำปีกงานปลัดกระทรวง กระทรวง เกษตรและสหกร!น ใดยมี 
พระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 2517 เป็นเคร่องมีอในการดำเนินการ

3. นใยบาย
นใยบายหลักชองการลำ เนินการจัดรูปท่ีดิน จะดำ เนินการในพ่ืนท่ี 

หรีอใครงการชลประทานท่ีมีสิกษ!นะดิงปี คือ
1. ในบรีเว!นท่ีมีระบบชลประทานหลัก (Main System) อยู่แล้ว 

ตัวอย่างเช่น ใครงการเจ้าพระยาตอนบน ใครงการหนองหวาย
2. ในบริเว!นท่ีกำลังก่อสร้างระบบชลประทานหลัก ใลยท่ีบริเว!น 

น้นได้ถูกกำหนดให้ เป็นพ่ืนท่ีท่ีสามารถ เพาะปลูกได้ห้งในฤดูฝนและฤดูแล้ง
4. ประ เภทชองการจัดรูปท่ีดิน

ประ เภทชองการจัดรูปที ่ด ิน เพื ่ อการ เกษตรกรรม แบ ่งออกได ้  เป็น



2 แบบไหญ่  ๆ คอ
ประเภท 1 มีการจัดรูปแปลงท่ีดิน‘ใหม่ เพื่องจากรูปร่างแปลง 

เดิมเลักมากและไม่เป็นระเบียบ มีคูส่งน้ำ คูระบายน้ำ และทางลำเลียง มีลักษผะเป็นแนวตรง 
และผ่านแปลงทุกแปลง ตลอดจนมีการปรับระดับพนดิน

ประ เภท 2 ไม่มีการจัดรูปแปลง,ใหม่ เพื่องจากรูปร่างแปลง 
เดิมมีขนาดเหมาะสมและเป็นระเบียบดีอยู่แล้ว คูส่งน้ำ คูระบายน้ำ และทางลำเลียง วางไปตาม 
แนวขอบแปลง เดิม และมีการปรับระดับหนดินบ้างตามความจำ เป็น บางกรผีอาจไม่ต้องปรับระดับ 
ดิน เลย

5. ข้นดอนไนการดำเนินงาน
ข้นตอนไนการดำ เนินงานจัดรูปท่ีดิน เพื่อการ เกษตร มีด้งแต่ เรึ๋มแรก

จน เสร็จล้น■ ใครงการ ดังน คือ
1. วางใดรงการจัดรูปที่ดินไนท้องที่ต่าง  ๆ และกำหนดแผนการ

ดำ เนินงาน
2. ประชุมเกษตรกรเจ้าของท่ีดินว่าจะยินยอมไห้จัดรูปท่ีดินหรือไม่

แล้วรัดทำสนทึกไว้ เป็นหลักฐาน
3. ออกประกาศกำหนดท้องที่ที่จะสำรวจเป็นเขตใครงการจัดรูป 

ท่ีดิน พร้อมด้วยแผนท่ีลัง เขปแนบท้าย
4. สำรวจข้อมูลต่าง  ๆ ที่จำเป็น คือ

4 .1  รูปถ่ายทางอากาศ
4 .2  สำรวจดัดแท้รูปถ่ายทางอากาศ
4 .3  สำรวจระดับและจัดทำแผนท่ีภูมิประเทศ
4 .4  สำรวจแปลงกรรมลีทธท่ีดินและจัดทำ เป็นแผนท่ี
4 .5  สำรวจสมรรถนะท่ีดิน และจัดทำเป็นแผนท่ี
4 .6  สำรวจสภาวะเศรษฐกิจและลังคมก่อนการจัดรูปที่ดิน

5. การดำเมินการออกแบบ ดังน้
5 .1  วางระบบซลประทานและออกแบบจัดรูปแปลงกรรมสิทธ



( เกษตรกร)

6.
พร้อม!{งบัญสิรายร่อ เจ ้ าฃองที ่ด ินแล

7.
8.
9.

10.

เอกสารสิทธิที ่  เกี ่ยวกับที ่ดิน (ท้ ามี )

11.
12.
13.

ก า ร ป ร ะ ม ง ,  ส ินเร ่อ ฯลฯ

14.
15.

5 .2  ประขุมท้แจง และทำความตกลงกับเจ้าฃองที่ดิน

5.3 แก้ไขแบบรูปแปลงกรรมสิทธิ!(นต้น
5.4  ออกแบบรนสุดท้าย
ประกาศพระราซกฤษฎีกากำหนด เขตไครงการจัดรูปท่ีดิน 

ะแผนท่ีแนบท้าย
ปิดประกาศพระราซกฤษฎีกากำหนด เขตไครงการจัดรูปท่ีดิน 
ประ เมนราคาท่ีดิน 
ดำเนินการก่อสร้าง ดังน
9.1  วางผังและไท้แนวศูนย์กลางล่าง ๆ
9 .2  ไท้ระดับล่าง ๆ
9 .3  ปราบพนท่ี
9 .4  สร้างทางลำเลียงไนไร่นา
9 .5  ขุดดูส่งน้ำ, คูระบายน้ำ
9 .6  ปรับระดับท้นดิน
9.7  สร้างอาคารบังกับน้ำล่าง  ๆ ไนคูส่งน้ำ 
ออกหนังสือแสดงสิทธิไนท่ีดิน (ไหม่) ดังน้

10.1 เรงรัดปักเขตทำแผนทีไฉนด เพอออกไฉนดตามผงไหม
10.2 เรัยกหชงสือแสดงฝ็ทรในท่ีดัน (ของเดัม) พร้อมด้วย
เพ่ือประใยซน้ไนการออกไฉนดไหม่
10.3 ออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
จ่ายหรัอไต้รับ มูลค่าที่แตกล่าง เป็นการทดแทน
จัดด้งกลุ่มผู้ใช้น้ำธลประทาน เพ่ืการส่งน้ำ และบำรุงรักษา
ดำเนินงานสนับสนุนการเกษตรต้านล่าง  ๆ เซ่น การสหกรเน,

ตรวจสอบ ติดตาม และประ เมินผลใครงการ
เกษตรกร เจ้าของที่ดินจ่าย เงินคนทุนค่าใช้จ่ายใบการจัดรูปท่ีดิน



จากท่ีกล่าวมาแล้วท้งหมด จะ เป็นได้ว่าไดยแนวความคิดหลัก และ5นตอนไน 
การดำ เป็นงานไดรูปfiดิน เพ่ือการ เกษตรกรรมป้น เหมือน(โบแนวความคิดทางการจัดรูปท่ีดินไน เขต 
เมือง อาจจะมืรายละ เอียดปลีกย่อย เท่าข้นท่ีต่างกันท่ีง เน๋ึองมาจากลักษผะของทนท่ีท่ีนำไปทัดเนา 
ต่างกัน

อย่างไรก็ตาม ไนขผะท่ีการจัดรูปท่ีดินเพ่ือการ เกษตรไนประ เทศไทยได้มืการ 
ดำเป็นงานไปได้เป็นอย่างดี กล่าวคือ สามารทดำเป็นการก่อสร้างจัดรูปที่ดินได้ถึง 1 ,6 0 5 ,0 4 3  
ไร่ไนท้องท่ี 16 จังหวัด และยังบรรลุ เป้าหมายไนการที่จะ เทมผลผลิตและฐานะทาง เศรษฐกิจ!)อง 
เกษตรไห้สูงข้นแล้วข้น การจัดรูปท่ีดินไน เขต เมืองของประ เทศไทยหรือแม้แต่ไน เขตซาน เมือง ก็ 
ยังไม่มืหน่วยงานไดของรัฐบาลหรีอของ เอกซน ได้ทำการทดลองหรือ เรัมลงมือปฏิบัติการอย่างจรืงจัง 
จนอาจกล่าวได้ว่าไนปัจจุบันน การจัดรูปท่ีดินไน เขตทนท่ี เมืองของประ เทศไทย ยัง เป็นแต่ เพียง 
การศึกษาแนวความคิดและแนวทางไนการวางแผนเท่าข้น

ดังป้น ไนการศึกษาคร้งน ผู้ศึกษาจึงสนไจท่ีจะศึกษาถึงการจัดรูปท่ีดินกับทนท่ี 
เมืองของประเทศไทย เพ่ือท่ีจะหาข้อสรุปและข้อเสนอแนะต่าง  ๆ ตามที่ได้กล่าวไว้แล้วไนเรึ๋อง 
ของวัตถุประสงค์ของการศึกษา ไดยจะได้ทำการศึกษาไห้สอดคล้องกับข้นตอนการจัดรูปท่ีดินดัง
ปรากฎไนตารางที่2 .1 ดังน คือ



5 3

ตารางfi 2 .1  แสตงรนตอนการดำเนินงานจัดรูปfiติน'โนทางทฤษฎี และรนตอนไนการดำเนินการ 
จัดรูปท่ีดินไนการคืกชา

รนตอนการตำ เนินงาน รนตอบการดำ เนินงาน เหตุผล
จัดรูปท่ีดิน จัดรูปท่ีดิน

(ไนทางทฤษฎี) (ไนการคืกชา)

1. กำหนดหรือสัดเสือกพนท่ีท่ี 1 . กำหนดหรือคัดเสือกพนท่ีท่ี คอ บทท่ี 1 ไนหัวรอ
จำ เป็นจะต้องจัดรูปท่ีดิน จำ เป็นจะต้องจัดรูปท่ีดิน 1 .4 .2  สิงกล่าวกง

เหตุผลของการเสือก
พนท่ีท่ี เป็นกรผีคืกชา

2. สำรวจท่ีดิน สภาพพบท่ี และ 2. สำรวจ สภาพพนท่ี และ 1 . คือ บทท่ี 3 ที่จะกล่าว
สภาพปัจจุบันยองพนท่ี สภาพปัจจุบันของพนท่ี ถึงต่อไป
ไครงการอย่างละ เอียด ไครงการอย่างละ เอียด 2. การที่ผู้คืกชาไม่ไต้ทำ
รงไนแง่ภมิศาสตร์ รงไนแง่ สังคม ประซากร การสำรวจดิน สภาพ
สังคม ประซากร การไซ้ การไซ้ประใยซน์ท่ีดินและ พนท่ีและสภาพปัจจุบัน
ประไยชนที่ดินและอาคาร อาคาร เศรษฐกิจ ของพนท่ีไครงการ
เศรษฐกิจ อย่างละ เอียดไนแง่

ภูมิศาสตร์รน เน๋ือง
จากการสำรวจไน 
สักษเนะท่ีกล่าวมาข้างต้น 
จำ เป็นจะต้องอาคัย
ความรู้และความชำนาญ
เฉพาะทางรวมรงประ 
สบการ๙ ใน เรื่อง เหล่า 
รนด้วย นอกจากรนการ
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ตารางที่ 2.;1 (ต่อ)

ซ้นตอนการตำ เนินงาน 
จัดรูใ)ท่ีตน 

(‘ในทางทฤษฎี)

ซ้นตอนการดำ เนินงาน 
จัดรูปท่ีดิน 

(ไนการคืกษา)

เหตุผล

สำรวจจะต้องอากัย 
ระยะ เวลานาน 
พอสมควร
ซ่ึงยู้คืกษาปีข้อจำกัดไน
เรื่อง เหล่าน

3. จัดทำแผนผังโครงการจัดรูป 3. จัดทำแผนผังโครงการจัด คือบทท่ี 4 ไนหัวข้อท่ี 4 .1
ท่ีดินซ่ึงหมายความรวมไปกง รูปท่ีดินซ่ึงหมายความรวม
1 . การวางหรือออกแบบแผนผัง ไปถึง

การไซ้ประโยชน์ท่ีดินไน 1 .การวางหรือออกแบบ
อนาคต แผนผังการไซ้ประ-

2 . แผนผังรูปร่างแปลงท่ีดินไหม่ โยชน์ท่ีดินไนอนาคต
3 . แผนการเงิน 2 . แผนผังรูปร่างแปลงท่ีดิน
4 . แผนการทำงานประจำปี ไหม่

3 .  แผนการเงิน
4 .  แผนการทำงานประจำปี

4. จัดต้งคผะที่ปรึกษาโครงการ 4. จัดต้งคผะที่ปรึกษาโครงการ ซึ่งได้แก่ คผาจารย์และ
จัดรูปท่ีดิน จัดรูปท่ีดิน ผู้ท่ี เกี่ยวข้องและ เข้าฟัง 

การสอบป้องกันวิทยา- 
นิพนธ์ เรื่องป้



ตารางฟ 2 .1  (ต่อ)

สันตอนการดำ เมินงาน 
จัดรูปท่ีดิน 

(ไนทางทฤษฎี)

สันตอนการตำ เมินงาน 
จัดรูปท่ีดิน 

(ไนการคืกษา)

เหตุผล

3. ทำการประเมินมูลค่า!)องท่ีดิน 5. ทำการประเมินมูลค่าของท่ีดิน คือบทท่ี 4 ไนหัวข้อท่ี 
4.2

5. การวางรูปแบบแผนผังของ 6. วางรูปแบบแผนผังของแปลง คือบทท่ี 4 ไนหัวข้อท่ี
แปลงท่ีดินท่ีถูกแบ่งไหม่ ท่ีดินท่ีถูกแบ่งไหบ่ 4 .3  ไดยมืเงื่อนไขว่า 

ดเนะท่ีปรึกษาไครงการ 
จัดรูปท่ีดินไนขนท่ี 4 
ไต้ทำการยอมรับ 
(Accept) ไนแผนผัง 
รูปร่างแปลงท่ีดินไหบ่ 
Mi เสียก่อน

7. บริหารไครงการจัดรูปท่ีดิน 
ไต้แก่ การเร็่มลงมือ 
ก่อสร้างบริการสาฮารท!ะ 
ต่าง  ๆ การไยกย้ายอาคาร 
และสิงปลูกสร้าง

7. เป็นเรึ๋องของการนำไป 
ปฏิบัติการ

8. กำหนดท่ีตง!)องแปลงท่ีดิน 
ท่ีถูกแบ่งขนไหบ่

8. เซ่น เดียวบันผับสันท่ี 7
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