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ค�ำน�ำ

	 	 	 กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ของประเทศไทยนั้นมีเจตนำรมณ์ใน
กำรส่งเสริมให้เอกชนเข้ำมำมีส่วนร่วมกับภำครัฐในกำรจัดรูปท่ีดิน	เพื่อประโยชน์ในกำรพัฒนำสภำพที่อยู่
อำศัย	แหล่งธุรกิจ	อุตสำหกรรมและเกษตรกรรม	ปรับปรุงหรือจัดสร้ำงโครงสร้ำงพื้นฐำน	เพื่อแก้ปัญหำสิ่ง
แวดล้อมของเมืองและชนบทท่ีเสื่อมโทรม	อันเป็นกำรพัฒนำทำงเศรษฐกิจและสังคมเพื่อควำมเป็นระเบียบ
เรียบร้อยของชุมชนเมืองและชนบท	กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่จึงมีควำมส�ำคัญเป็น
อย่ำงยิ่งในบริบทของกำรพัฒนำประเทศภำยใต้หลักของกำรให้ภำคเอกชนเข้ำร่วมเป็นหุ้นส่วนกับภำครัฐ
ในกำรจัดท�ำบริกำรสำธำรณะเกี่ยวกับกำรพัฒนำพ้ืนท่ี	ไม่ว่ำจะเป็นพ้ืนท่ีในเขตเมืองหรือชนบทซ่ึงจะมีผล
เช่ือมโยงไปถึงประโยชน์สุขของประชำขนผู้มีสิทธิเหนือที่ดินและสังคมโดยรวม	

	 	 	 โดยนัยแห่งรัฐธรรมนูญแห่งรำชอำณำจักรไทย	พุทธศักรำช	 2560	มำตรำ	 77	พระ
รำชบัญญัติหลักเกณฑ์กำรจัดท�ำร่ำงกฎหมำยและกำรประเมินผลสัมฤทธิ์ของกฎหมำย	พ.ศ.	2562	และ
พระรำชกฤษฎีกำกำรทบทวนควำมเหมำะสมของกฎหมำย	 พ.ศ.	 2558	 กรมโยธำธิกำรและผังเมือง	
กระทรวงมหำดไทย	 ในฐำนะหน่วยงำนผู้รับผิดชอบภำรกิจหลักตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนำพ้ืนท่ีของประเทศไทยจึงได้ว่ำจ้ำงศูนย์บริกำรวิชำกำรแห่งจุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลัย	เป็นที่ปรึกษำ
ในโครงกำรศึกษำ	วิเครำะห์	 และกำรแปลกฎหมำยภำยใต้บังคับกรมโยธำธิกำรและผังเมือง	ส�ำหรับกำร
ศึกษำ	วิเครำะห์	เปรียบเทียบ	และแปลกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	จึงมีควำมจ�ำเป็น
ต้องด�ำเนินกำรศึกษำและวิเครำะห์กฎหมำยดังกล่ำวเพื่อพัฒนำ	หรือปรับปรุงข้อบกพร่องหรือข้อจ�ำกัดจำก
ตัวบทกฎหมำยหรือแนวทำงกำรบังคับใช้กฎหมำยเพื่อน�ำไปสู่กำรปฏิบัติอย่ำงมีประสิทธิภำพสอดคล้องกับ
สภำพกำรณ์อยู่เสมอ	โดยมีเป้ำประสงค์สุดท้ำยเพื่อประโยชน์ในกำรทบทวนควำมเหมำะสมของมำตรกำร
ต่ำง	 ๆ	 ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ของประเทศไทยเพื่อให้ได้มำซ่ึงข้อเสนอแนะ
ในกำรพัฒนำกฎหมำยหรือวิธีกำรบังคับใช้กฎหมำยให้มีประสิทธิภำพมำกยิ่งขึ้นต่อไปในอนำคต	 ผ่ำน
กำรวิเครำะห์เปรียบเทียบกับกฎหมำยว่ำด้วยเรื่องเดียวกันของประเทศต้นแบบในขณะยกร่ำงกฎหมำย
ไทยและประสบควำมส�ำเร็จในกำรบังคับใช้กฎหมำยดังกล่ำวเพื่อพัฒนำประเทศมำแล้วอย่ำงยำวนำน	คือ	
ประเทศญี่ปุ่น	จำกข้อมูลในเชิงวิชำกำรจำกแหล่งต่ำง	ๆ 	และกำรจัดค�ำท�ำแปลกฎหมำยของประเทศญี่ปุ่น
เป็นภำษำไทยประกอบกัน	ตลอดจนยังได้มีกำรจัดท�ำค�ำแปลกฎหมำยของประเทศไทยเป็นภำษำอังกฤษ
ซึ่งเป็นภำษำกลำงของประเทศอำเซียน		ทั้งนี้	เพื่อเพิ่มโอกำสในกำรเข้ำถึงกฎหมำยไทยของชำวต่ำงชำต	ิ
โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งประชำชนสัญชำติอำเซียนอีกด้วย	

	 	 	 บัดนี้	งำนในส่วนของรำยงำนกำรศึกษำ	วิเครำะห์	เปรียบเทียบ	และกำรแปลกฎหมำย
ว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	อันเป็นผลงำนส่วนท่ีเป็นเป้ำประสงค์หลักตำมโครงกำรได้เสร็จสิ้น
ลงแล้ว	กรมโยธำธิกำรและผังเมืองจึงขอน�ำเสนอรำยงำนดังกล่ำวสู่สำธำรณะ	ด้วยควำมมุ่งหวังเป็นอย่ำง
ยิ่งว่ำผลจำกกำรศึกษำตำมโครงกำรในครำวนี้จะเป็นประโยชน์ทั้งในทำงวิชำกำรและกำรพัฒนำด้ำนอื่น	ๆ 	
ของประเทศต่อไป
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บทที่	1	กำรศึกษำ	วิเครำะห์	และกำรแปลกฎหมำยภำยใต้บังคับ
กรมโยธำธิกำรและผังเมือง	(กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนำพ้ืนที่ของประเทศไทยและประเทศญี่ปุ่น)
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บทที่ 1

บทน�า 
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(กฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของประเทศไทยและประเทศญี่ปุ่น)

เนื้อหำสำระของบทน�ำกำรศึกษำ	วิเครำะห์	และกำรแปลนี้จัดท�ำขึ้นเพื่อเสนอรำยละเอียดเบื้อง
ต้น	2	ประกำรคือ	(1)	วัตถุประสงค์กำรน�ำเสนอ	เพื่อสร้ำงควำมเข้ำใจร่วมกันในกำรวำงกรอบกำรศึกษำ 
และผลลัพธ์ของกำรศึกษำ	และ	(2)	แนวทำงกำรด�ำเนินงำนซึ่งคณะที่ปรึกษำใช้เป็นกรอบแนวทำงและ
ระเบียบวิธีในกำรศึกษำ	โดยเนื้อหำท้ัง	2	ส่วนมีเนื้อหำโดยสรุป	ดังนี้

1. วัตถุประสงค์การน�าเสนอ

คณะที่ปรึกษำต้ังวัตถุประสงค์ในกำรน�ำเสนอกำรศึกษำ	วิเครำะห์	และกำรแปลกฎหมำยว่ำด้วย
กำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นท่ีของประเทศไทยและประเทศญี่ปุ่น	ดังนี้

1.1	เพื่อศึกษำถึงควำมเป็นมำ	สำระส�ำคัญ	เจตนำรมณ์ของกฎหมำย	และประเด็นปัญหำจำก
ข้อจ�ำกัดของกฎหมำยหรือแนวทำงกำรบังคับใช้กฎหมำยในปัจจุบันที่เป็นประโยชน์ต่อกำรทบทวนควำม
เหมำะสมของมำตรกำรต่ำง	ๆ	ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ของประเทศไทย	

1.2	 เพื่อวิเครำะห์	 เปรียบเทียบกับกฎหมำยว่ำด้วยเร่ืองเดียวกันของประเทศต้นแบบ	
คือ	ประเทศญี่ปุ ่น	ที่ประสบควำมส�ำเร็จจำกกำรใช้บังคับกฎหมำยในทำงปฏิบัติพร้อมท้ังผ่ำนกำร
ปรับปรุงและพัฒนำกฎหมำยเรื่องเดียวกันเพื่อแก้ไขปัญหำจำกกำรใช้บังคับกฎหมำยมำอย่ำงยำวนำน	

1.3	เพื่อแปลกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปท่ีดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนท่ีของประเทศไทยเป็นภำษำอังกฤษ	 
และแปลกฎหมำยว่ำด้วยเรื่องเดียวกันของประเทศญี่ปุ ่นเป็นภำษำไทย	 เพื่อเพิ่มโอกำสในกำรเข้ำถึง
กฎหมำยไทยของชำวต่ำงชำติ	 โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งประชำชนสัญชำติอำเซียน	 เนื่องจำกได้มีกำรแปล
กฎหมำยไทยเป็นภำษำกลำงของอำเซียน	คือ	ภำษำอังกฤษ	และแปลกฎหมำยของประเทศญี่ปุ ่นเป็น
ภำษำไทย	เพื่อเป็นประโยชน์ในกำรท�ำควำมเข้ำใจ	ศึกษำค้นคว้ำ	และอ้ำงอิงทั้งในกำรปฏิบัติงำนหรือใน
ทำงวิชำกำร	ตลอดจนเพื่อพัฒนำกฎหมำยไทยโดยละเอียดต่อไป	

ทั้งนี้	เป้ำประสงค์สุดท้ำยของรำยงำนกำรศึกษำฉบับนี้จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ในกำรตอบสนอง 
ต่อภำรกิจของกรมโยธำธิกำรและผังเมืองในฐำนะหน่วยงำนผู้รับผิดชอบหลักตำมพระรำชบัญญัติจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	ในกำรศึกษำวิเครำะห์	และทบทวนควำมเหมำะสมของบทบัญญัติ
ของกฎหมำย	ตลอดจนกำรแปลกฎหมำยในควำมรับผิดชอบเป็นภำษำกลำงของประเทศอำเซียน	
คือ	ภำษำอังกฤษ	โดยนัยแห่งพระรำชกฤษฎีกำกำรทบทวนควำมเหมำะสมของกฎหมำย	พ.ศ.	2548	

2. แนวทางการด�าเนินงาน 

คณะท่ีปรึกษำได้ก�ำหนดแนวทำงในกำรศึกษำ	วิเครำะห์และกำรแปลกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ของประเทศไทยกับประเทศญี่ปุ่น	โดยเป็นกำรท�ำงำนร่วมกันระหว่ำงผู้ทรงคุณวุฒิใน
สำขำที่เก่ียวข้อง	ได้แก่	คณำจำรย์และผู้เชี่ยวชำญทำงด้ำนนิติศำสตร์	ทั้งที่เป็นผู้เชี่ยวชำญกำรศึกษำวิจัย	
กำรร่ำงกฎหมำย	กำรจัดท�ำค�ำแปลกฎหมำย	หรือที่มีประสบกำรณ์เคยศึกษำกฎหมำย	ณ	ประเทศญี่ปุ่น	
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2

ร่วมกับคณำจำรย์ผู้เช่ียวชำญทำงด้ำนวิศวกรรมศำสตร์และสถำปัตยกรรมศำสตร์ตลอดจนมีกำรสัมภำษณ์
หรือสนับสนุนข้อมูลจำกผู้เชี่ยวชำญท้ังทำงด้ำนนิติศำสตร์	วิศวกรรมศำสตร์-สถำปัตยกรรมศำสตร์ของ
ประเทศญี่ปุ่นประกอบด้วย	เพื่อควำมครบถ้วนถูกต้องของข้อมูลและได้มำซ่ึงข้อคิดเห็นประกอบกำรศึกษำ
วิเครำะห์เปรียบเทียบกฎหมำย	โดยมีแนวทำงกำรศึกษำฯในภำพรวม

ปรำกฏตำมแผนภำพต่อไปนี้	

  

จำกแนวทำงกำรด�ำเนินงำนดังกล่ำวสำมำรถอธิบำยแยกเป็นกรอบกำรท�ำงำน	2	ส่วน	กล่ำวคือ	   

 2.1 การศึกษาและวิเคราะห์กฎหมาย โดยที่ปรึกษำท�ำกำรศึกษำพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินดิน
พัฒนำพ้ืนที่	พ.ศ.	2547	และกฎหมำยล�ำดับรองเพื่อก�ำหนดประเด็นปัญหำหรือข้อจ�ำกัดในกำรใช้บังคับ
กฎหมำยเพ่ือน�ำมำวิเครำะห์เปรียบเทียบกับกฎหมำยของประเทศญี่ปุ่น	ประกอบไปด้วยสำระดังต่อไปนี้		
 

  (1) ความทั่วไปตามบริบทของประเทศ	ซ่ึงจะได้สรุปควำมเป็นมำของกฎหมำยและหลัก
กำรพ้ืนฐำนที่เกี่ยวข้องเป็นกำรปูควำมเข้ำใจแก่ผู้ศึกษำเป็นเบื้องต้น	

 (2) รายชื่อของกฎหมายที่เก่ียวข้อง	เพื่อก�ำหนดวัตถุแห่งกำรศึกษำให้ชัดเจนและเป็น
ข้อมูลส�ำหรับกำรค้นคว้ำอ้ำงอิงต่อไป	โดยเน้นไปที่กฎหมำยฉบับหลักที่เกี่ยวข้องมีลักษณะเดียวกันหรือ
ใกล้เคียงกันของประเทศศึกษำ

 (3) เจตนารมณ์ของกฎหมาย	 เพื่อควำมเข้ำใจถึงวัตถุประสงค์ของกฎหมำยส�ำหรับ
กำรศึกษำเปรียบเทียบในเชิงลึกว่ำแท้จริงแล้ววัตถุแห่งกำรศึกษำของแต่ละประเทศนั้นเป็นกฎหมำยที่
มีเจตนำรมณ์ท่ีเหมือนหรือแตกต่ำงกันมำกน้อยประกำรใด	และสำมำรถน�ำผลกำรศึกษำเปรียบเทียบ
กฎหมำยดังกล่ำวมำปรับใช้เป็นข้อเสนอส�ำหรับระบบกฎหมำยไทยตำมควำมเหมำะสมได้มำกน้อยเพียง
ไรต่อไป	

 (4) องค์กรที่เกี่ยวข้องกับการใช้บังคับกฎหมายและกระบวนการจัดรูปที่ดินโดยสรุป 
เพื่อให้เห็นภำพรวมขององค์กรที่เกี่ยวข้องกับกระบวนกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่และกระบวนกำรจัด
รูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพื้นท่ีโดยสรุปว่ำมีควำมสอดคล้องหรือแตกต่ำงกันมำกน้อยเพียงใด	
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	 (5)	บทวิเครำะห์	ซึ่งเป็นบทวิเครำะห์สภำพปัญหำหรือข้อจ�ำกัดกำรใช้บังคับกฎหมำย
ของประเทศไทย	และปัจจัยควำมส�ำเร็จในกำรใช้บังคับกฎหมำยของประเทศญี่ปุ่น	ในแต่ละประเด็นซ่ึง
จะได้กล่ำวถึงโดยละเอียดในในรำยงำนฉบับนี้ในบทต่อไป		ทั้งนี้	เพื่อให้ได้มำซ่ึงข้อเสนอแนะของกำร
ปรับปรุงแก้ไขหรือบังคับใช้กฎหมำยไทยให้มีประสิทธิภำพมำกยิ่งขึ้น	

2.2 กระบวนการแปลกฎหมาย 

กล่ำวคือ	แปลว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนท่ีของประเทศไทยเป็นภำษำอังกฤษ	และแปล
กฎหมำยว่ำด้วยเรื่องเดียวกันของประเทศญี่ปุ่นเป็นภำษำไทยนั้น	ด้วยข้อจ�ำกัดในด้ำนระยะเวลำด�ำเนิน
กำรที่จะต้องมีกำรแปลกฎหมำยฉบับดังกล่ำวซ่ึงมีสำระค่อนข้ำงยำวประมำณสำมร้อยหน้ำ	และเพื่อ
ประโยชน์ส�ำหรับกำรตรวจสอบค�ำแปลกฎหมำยญี่ปุ่นส�ำหรับท่ีมงำนผู้เชี่ยวชำญท้ังหมดท่ีอำจมีข้อจ�ำกัดใน
กำรเข้ำถึงภำษำต้นทำง	และเพื่อให้ค�ำแปลกฎหมำยไทยเป็นภำษำอังกฤษเป็นไปในทิศทำงเดียวกันกับค�ำ
แปลภำษำอังกฤษของกฎหมำยญี่ปุ่นอันจะท�ำให้ง่ำยต่อกำรสื่อสำร	ใช้งำน	และอ้ำงอิงระหว่ำงกันในทำง
ปฏิบัติต่อไป	ในกำรแปลกฎหมำยของประเทศญี่ปุ่นเป็นภำษำไทยนั้นในทำงปฏิบัติจะได้มีกำรปรับปรุงค�ำ
แปลภำษำอังกฤษที่จัดท�ำโดยองค์กรควำมร่วมมือระหว่ำงประเทศแห่งญี่ปุ่น	(The	Japan	International	
Cooperation	Agency:	JICA)	ท่ีได้เคยจัดพิมพ์เผยแพร่ในประเทศญี่ปุ่นเป็นฐำนให้มีควำมทันสมัยตำม
กฎหมำยฉบับแก้ไขเพิ่มเติมล่ำสุด	เพื่อประกอบกำรแปลกฎหมำยของประเทศญี่ปุ่นเป็นภำษำไทยไปพร้อม
กับกำรสอบทำนกับกฎหมำยฉบับภำษำญี่ปุ ่น	 (แก้ไขเพิ่มเติมล่ำสุด	ค.ศ.	2017)	ของคณะท�ำงำนด้ำน
กฎหมำยที่มีประสบกำรณ์กำรศึกษำกฎหมำย	ณ	ประเทศญี่ปุ่นในครำวเดียว	ผลที่ได้จากการด�าเนินการ
ในลักษณะดังกล่าวในท้ายที่สุดประกอบด้วย (1) ค�าแปลภาษาอังกฤษของพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 และกฎหมายล�าดับรองที่เก่ียวข้อง	ที่มีศัพท์เทคนิคภำษำอังกฤษทำงด้ำน
กำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่สอดรับกันกับค�ำแปลภำษำอังกฤษของกฎหมำยประเทศญี่ปุ่น	คือ	พระรำช
บัญญัติกำรจัดรูปท่ีดิน,	พระรำชบัญญัติฉบับเลขที่	119	ค.ศ.	1954	(Land	Readjustment	Act,	Act	No.	
119	of	1954)	พร้อมท้ังฐำนข้อมูลค�ำศัพท์และค�ำอธิบำยค�ำแปลเพื่อเป็นฐำนในกำรอ้ำงอิงกำรแปลและ
ศัพท์จำกแหล่งต่ำง	ๆ	อำทิ	ค�ำแปลกฎหมำยของประเทศญี่ปุ่นเป็นภำษำอังกฤษ	พจนำนุกรม	ปทำนุกรม	
ต�ำรำและเอกสำรวิชำกำร	ตลอดจนข้อแนะน�ำของผู้เชี่ยวชำญด้ำนต่ำง	ๆ 	ประกอบกัน	(2) ค�าแปลภาษา
ไทยของกฎหมายประเทศญี่ปุ่น	คือ	พระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดิน,	พระรำชบัญญัติฉบับเลขที่	119	ค.ศ.	
1954	(Land	Readjustment	Act,	Act	No.	119	of	1954)	และ (3) ศัพท์บัญญัติกฎหมายว่าด้วยการ
จัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ภาษาอังกฤษ-ภาษาไทย
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บทที่ 2

การศึกษา วิเคราะห์บทบัญญัติ และรายละเอียดเกี่ยวกับกฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ของประเทศไทย

1. ความทั่วไปตามบริบทของประเทศ

กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพ้ืนท่ีของประเทศไทยฉบับหลัก	คือ	พระรำชบัญญัติจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นท่ี	พ.ศ.	2547	นั้นมีท่ีมำจำกนิตินโยบำยของประเทศไทยที่คณะรัฐมนตรีได้มีมติเมื่อวัน
ที่	12	กรกฎำคม	พ.ศ.	2531	ก�ำหนดให้กระทรวงมหำดไทยเป็นหน่วยงำนกลำงในกำรประสำนกำรปฏิบัติ
งำนเร่ืองแนวทำงกำรประสำนงำนควำมร่วมมือระหว่ำงภำครัฐและภำคเอกชน	ในกำรร่วมลงทุนพัฒนำ
ระบบสำธำรณูปโภคสำธำรณูปกำรท่ีจ�ำเป็นส�ำหรับกำรพัฒนำที่อยู่อำศัย	และให้ส่วนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง
ในสังกัดกระทรวงมหำดไทยรับไปเร่งรัดด�ำเนินกำรในส่วนที่ได้รับผิดชอบ	นิตินโยบำยดังกล่ำวได้รับกำร
ยืนยันอย่ำงเป็นรูปธรรมในแผนพัฒนำเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ	ฉบับที่	6	(พ.ศ.	2530-2534)	ที่มุ่งให้
ใช้มาตรการทางผังเมืองและกำรวำงแผนจัดบริกำรและโครงสร้ำงพ้ืนฐำนของเมืองให้สอดคล้องกับแผน
งำนต่ำง	ๆ เพ่ือน�าไปสู่การใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคตอย่างมีประสิทธิภาพมากข้ึน และเพิ่มขีดความ
สามารถในการให้บริการขั้นพ้ืนฐาน โดยมีมำตรกำรระดมทุนแหล่งใหม่	ลดเงินอุดหนุนจำกรัฐบำล	และ
เพิ่มบทบำทของภำคเอกชนให้มีส่วนในแผนพัฒนำบริกำรพ้ืนฐำนข้ึนนั้น	แนวคิดของร่ำงกฎหมำยไทยนั้น
มีพัฒนำกำรอันใกล้ชิดหรือเรียกได้ว่ำได้รับอิทธิพลกำรยกร่ำงมำจำกกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนำพ้ืนท่ีของประเทศญี่ปุ่นเป็นอย่ำงมำก	โดยจำกกำรศึกษำข้อมูลควำมเป็นมำในกำรยกร่ำงกฎหมำย
พบว่ำหน่วยงำนผู้รับผิดชอบภำรกิจท่ีเกี่ยวข้องของประเทศไทย	คือ	ส�ำนักผังเมือง		กระทรวงมหำดไทย	
ได้ริเร่ิมศึกษำวิธีกำรจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำพื้นที่มำต้ังแต่ปี	พ.ศ.	2526	โดยเจ้ำหน้ำที่ของส�ำนักผังเมืองได้
รับกำรสนับสนุนองค์ควำมรู้และเทคนิคที่เกี่ยวข้องผ่ำนกำรฝึกอบรมควำมรู้เกี่ยวกับกระบวนกำรจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นท่ีจำกท้ังรัฐบำลญี่ปุ่นและองค์กรควำมร่วมมือระหว่ำงประเทศแห่งญี่ปุ่น	(The	Japan	
International	Cooperation	Agency:	JICA)	 ดังนั้น	 เมื่อองค์ควำมรู้และประสบกำรณ์ในกำรจัดรูป
ที่ดินและพัฒนำพื้นที่ในทำงปฏิบัติมีมำกเพียงพอจึงได้มีกำรยกร่ำง	“ร่ำงพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนำเมือง	พ.ศ.	 ...”.	ฉบับของกระทรวงมหำดไทยขึ้น	ร่ำงกฎหมำยดังกล่ำวได้ผ่ำนกำรตรวจพิจำรณำ
ของส�ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ	เป็นเรื่องเสร็จที่	67/2543	ในชื่อของ	“ร่ำงพระรำชบัญญัติจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นท่ี	พ.ศ.	 ....”	และผ่ำนกำรพิจำรณำให้ควำมเห็นชอบของคณะรัฐมนตรีและรัฐสภำ
แต่ละสมัยจนได้ประกำศใช้เป็นพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	ในท้ำยที่สุด	พระ
รำชบัญญัติฉบับน้ีจึงมีสำระส�ำคัญเกี่ยวข้องกับกำรด�ำเนินกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่โดยน�ำที่ดิน
หลำย	ๆ	แปลงมำรวมกันเพื่อจัดรูปเป็นที่ดินแปลงใหม่ให้เกิดกำรใช้ประโยชน์ในที่ดินให้เหมำะสมยิ่งขึ้น	
มีระเบียบและสวยงำม	พร้อมท้ังจัดให้มีระบบสำธำรณูปโภค	สำธำรณูปกำร	และบริกำรสำธำรณะต่ำง	
ๆ	ที่ได้มำตรฐำนอย่ำงครบถ้วนและเพียงพอ	ยังผลให้เกิดมูลค่ำที่เพิ่มขึ้นแก่แปลงที่ดินและก่อให้เกิด
ควำมสะดวกสบำยต่อผู้ทรงสิทธิในที่ดินที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรในภำพรวม	นับเป็นรูปแบบใหม่ประกำร
หนึ่งของกำรพัฒนำพื้นที่ทั้งในเขตเมืองและชนบทภำยใต้หลักกำรส่งเสริมให้เอกชนเข้ำมำมีส่วนร่วมกับ
ภำครัฐในกำรจัดท�ำบริกำรสำธำรณะ	(Public-Private	Partnership)	ซึ่งเป็นหลักกำรท่ีได้รับกำรส่ง
เสริมผ่ำนนิตินโยบำยของประเทศในปัจจุบัน	อย่ำงไรก็ตำม	กระบวนกำรบังคับใช้พระรำชบัญญัติฉบับ
น้ีส�ำหรับกำรพัฒนำพื้นท่ีต่ำง	ๆ	ย่อมถือได้ว่ำยังอยู่ในระหว่ำงกำรศึกษำและพัฒนำกำรบังคับใช้ให้เกิด
ประสิทธิภำพและประสิทธิผลอย่ำงแท้จริงในบริบทของสังคมไทยในทำงปฏิบัติ	อันจะน�ำไปสู่กำรพัฒนำ 
อย่ำงย่ังยืน	 เป็นระบบ	และเป็นรูปธรรมในอนำคต	จึงมีควำมจ�ำเป็นในกำรศึกษำ	วิเครำะห์	มำตรกำร
ตำมกฎหมำย	เจตนำรมณ์	และแนวทำงกำรบังคับใช้กฎหมำยของหนึ่งในประเทศต้นแบบด้ำนกำรจัดรูป
ที่ดินเพ่ือพัฒนำพื้นท่ีและประสบควำมส�ำเร็จในกำรผลักดันมำตรกำรตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดิน
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 เพ่ือพัฒนำพื้นท่ีมำใช้บังคับอย่ำงเป็นรูปธรรม	คือ	ประเทศญี่ปุ่น	เพื่อเป็นแนวทำงในกำรปรับใช้กฎหมำย
หรือเป็นแนวทำงในกำรพัฒนำต่อยอดกฎหมำยของประเทศไทยต่อไป	ดังจะได้กล่ำวในรำยละเอียดต่อ
ไปในรำยงำนฉบับนี้	

2. รายชื่อของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

(1)	กฎหมำยฉบับหลักว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดิน	ในบริบทของกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่
น้ัน	ได้แก่	พระรำชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	อนึ่ง	ระบบกฎหมำยของประเทศไทย 
มีกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินอีกฉบับหนึ่งแต่มีสำระเน้นหนักไปที่กำรเพิ่มประสิทธิภำพกำรใช้
น�้ำและบริหำรจัดกำรน�้ำในระดับไร่นำเพื่อกำรเกษตรกรรมที่เชื่อมโยงกับระบบชลประทำนเพื่อให้
ที่ดินทุกแปลงได้รับประโยชน์จำกโครงกำรชลประทำนและกำรสำธำรณูปโภคอย่ำงท่ัวถึง	คือ	พระ
รำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	พ.ศ.	2558	ซึ่งอยู ่นอกขอบเขตกำรศึกษำตำมรำยงำนฉบับนี	้

(2)	กฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองฉบับปัจจุบัน	คือ	พระรำชบัญญัติกำรผังเมือง	พ.ศ.	2518	 
และที่ก�ำลังจะมีผลในอนำคตอันใกล้	คือ	พระรำชบัญญัติกำรผังเมือง	พ.ศ.	2562	(มีผลใช้บังคับเมื่อพ้น 
หน่ึงร้อยแปดสิบวันนับแต่วันประกำศในรำชกิจจำนุเบกษำ	(29	พฤษภำคม	2562)	คือวันที่	25	
พฤศจิกำยน	2562	

3. เจตนารมณ์ของกฎหมาย

เจตนำรมณ์ของพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่	พ.ศ.	2547 อำจพิเครำะห์ได้เป็นเบื้อง
ต้นจำกหมำยเหตุท้ำยพระรำชบัญญัติ	ท่ีเป็นกระบวนกำรส่งเสริมให้เอกชนเข้ำมำมีส่วนร่วมกับภำครัฐใน
กำรจัดรูปที่ดิน	 เพื่อประโยชน์ในกำรพัฒนำสภำพที่อยู่อำศัย	แหล่งธุรกิจ	อุตสำหกรรมและเกษตรกรรม	
ปรับปรุงหรือจัดสร้ำงโครงสร้ำงพื้นฐำน	เพื่อแก้ปัญหำสิ่งแวดล้อมของเมืองและชนบทที่เสื่อมโทรม	อัน
เป็นกำรพัฒนำทำงเศรษฐกิจ	สังคม	และเพ่ือควำมเป็นระเบียบเรียบร้อยของชุมชนเมืองและชนบท	จึง
เห็นได้ว่ำโดยแท้จริงแล้วกฎหมำยฉบับนี้มีเป้ำประสงค์ที่ควรจะเป็นอยู่สองประกำร	คือ	1.	กำรพัฒนำพื้นที่	
(Area	Development)	โดยพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนสำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำร	(ระบบถนน	ไฟฟ้ำ	
ประปำ	ฯลฯ)	ของพื้นท่ีในส่วนท่ียังขำดแคลนให้ได้มำตรฐำน	ซ่ึงหน่วยงำนของรัฐที่มีหน้ำที่และอ�ำนำจที่
เก่ียวข้องได้เป็นก�ำลังหลักในกำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่อยู่แล้วในระดับหนึ่ง	 กับ	2.	
กำรปรับปรุงฟื้นฟูพื้นที่	(Area	Renewal)	เพื่อแก้ปัญหำส่ิงแวดล้อมของท้ังบริเวณพ้ืนท่ีเมืองและชนบทท่ี
เส่ือมโทรม	ซ่ึงในทำงปฏิบัติอำจยังไม่ได้รับกำรผลักดันมำตรกำรที่มีอยู่แล้วในกฎหมำยในระบบกฎหมำย
ไทยให้สำมำรถบังคับใช้อย่ำงเต็มประสิทธิภำพได้มำกนัก	 ดังจะได้หยิบยกสภำพปัญหำในรำยละเอียดใน
บทวิเครำะห์ปัญหำหรือข้อจ�ำกัดกำรใช้บังคับกฎหมำยต่อไป	

4. องค์กรที่เกี่ยวข้องกับการใช้บังคับกฎหมายและกระบวนการจัดรูปที่ดินโดยสรุป

มำตรำ	35	แห่งพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	ก�ำหนดองค์กร 
ผู้ที่สำมำรถจะเป็นผู้ด�ำเนินกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพ้ืนท่ี	(ผู้ด�ำเนินโครงกำรฯ	เมื่อโครงกำรได้รับอนุมัติ)	 
ได้ในรูปของนิติบุคคลท้ังในส่วนของนิติบุคคลเอกชนและนิติบุคคลมหำชน	ดังต่อไปนี้

(1) สมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่	เป็นนิติบุคคลเอกชนในรูปของสมำคมที่จัดตั้งโดย
อำศัยอ�ำนำจตำมพระรำชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	โดยมีวัตถุประสงค์หลักเกี่ยวกับ
กำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นท่ี	ประกอบด้วยสมำชิกท่ีเป็นเจ้ำของท่ีดินในเขตโครงกำร
จัดรูปที่ดิน	โดยกำรขอจดทะเบียนสมำคมให้เจ้ำของที่ดินที่จะเป็นสมำชิกของสมำคมเลือกต้ังคณะผู้เร่ิม
ก่อตั้งสมำคมขึ้นไม่น้อยกว่ำสำมคนยื่นค�ำขอจดทะเบียนต่อคณะกรรมกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ส่วน
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จังหวัดพร้อมเอกสำรท่ีเกี่ยวข้อง	(มำตรำ	15	และมำตรำ	16)

(2) กรมโยธาธิการและผังเมือง การเคหะแห่งชาติ และองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน  
(องค์กำรบริหำรส่วนจังหวัด	เทศบำล	องค์กำรบริหำรส่วนต�ำบล	กรุงเทพมหำนคร	หรือองค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ่นอื่นที่มีกฎหมำยระดับพระรำชบัญญัติจัดต้ังให้เป็นรำชกำรส่วนท้องถ่ิน	เช่น	เมืองพัทยำ	ส�ำหรับ
ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้น	ๆ )	เป็นนิติบุคคลมหำชนที่ด�ำเนินกำรจัดท�ำภำรกิจหลักในกำรจัดรูป
ที่ดินเพ่ือพัฒนำพื้นท่ีในระบบกฎหมำยไทยอยู่ในปัจจุบัน	โดยด�ำเนินกำรจัดรูปที่ดินตำมแผนแม่บทและ
พื้นที่เป้ำหมำยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพ้ืนที่ของจังหวัด	ๆ	ตำมที่คณะกรรมกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำ
พ้ืนที่ส่วนจังหวัดเสนอและคณะกรรมกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ให้ควำมเห็นชอบ	(มำตรำ	35	วรรค
สอง	ประกอบมำตรำ	6	(2))	

(3) หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลอื่นใดที่รัฐจัดตั้งขึ้นเพื่อการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที ่ 
เป็นกำรเปิดช่องในทำงกฎหมำยในกรณีที่รัฐเห็นเป็นกำรสมควรตรำกฎหมำยจัดตั้งหน่วยงำนของรัฐเพ่ือ
จัดท�ำบริกำรสำธำรณะเกี่ยวกับกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่เป็นเป็นภำรกิจเบื้องต้นในอนำคต	แต่ใน
ปัจจุบันยังไม่มีนิติบุคคลมหำชนท่ีรัฐจัดตั้งขึ้นเพ่ือท�ำภำรกิจในกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ตำมกฎหมำย
เฉพำะ

(4) หน่วยงานของรัฐอ่ืนใดตามที่ก�าหนดในกฎกระทรวง	เป็นช่องทำงประสำนกำรด�ำเนิน
กำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นท่ีในทำงบริหำรเพ่ือหน่วยงำนของรัฐอ่ืน	ๆ	ที่มีภำรกิจเกี่ยวกับกำรบริหำร
จัดกำรที่ดินเพื่อวัตถุประสงค์หลักตำมกฎหมำยฉบับอื่น	ๆ 	อยู่แล้วสำมำรถด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อ
เสริมภำรกิจหลักของตนได้	อย่ำงไรก็ตำมปัจจุบันยังไม่มีกำรออกกฎกระทรวงก�ำหนดหน่วยงำนอื่นให้เป็น
ผู้ด�ำเนินกำรจัดรูปท่ีดินตำมพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	

นอกจำกนิติบุคคลเอกชนและนิติบุคคลมหำชนผู้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปท่ีดินเพ่ือพัฒนำ
พ้ืนที่แล้ว	พระรำชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	ยังได้ก�ำหนดองค์กรฝ่ำยปกครองในรูป
ของคณะกรรมกำรเพื่อท�ำหน้ำที่ตำมกฎหมำยแบ่งออกเป็นสองระดับ	คือ	คณะกรรมกำรระดับชำติตำม
หลักกำรรวมอ�ำนำจ	(Concentration)	ได้แก่	คณะกรรมกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	ซึ่งท�ำหน้ำที่หลัก
เก่ียวกับกำรก�ำหนดนโยบำย	หลักเกณฑ์	คุณสมบัติ	หรือมำตรฐำนในกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	ให้ค�ำ
ปรึกษำ	พิจำรณำอุทธรณ์	ตลอดจนออกระเบียบต่ำง	ๆ 	เพื่อปฏิบัติตำมพระรำชบัญญัติ	(มำตรำ	6)	และคณะ
กรรมกำรระดับจังหวัดตำมหลักกำรแบ่งอ�ำนำจ	(De-Concentration)	ได้แก่	คณะกรรมกำรจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนำพื้นท่ีส่วนจังหวัดและคณะกรรมกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่กรุงเทพมหำนคร	ท�ำหน้ำที่เกี่ยว
กับกำรให้ควำมเห็นชอบและก�ำกับกำรด�ำเนินงำนของสมำคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นท่ี	อนุมัติโครงกำรใน
เขตของแต่ละจังหวัด	ก�ำหนดค่ำทดแทนและค่ำเสียหำย	เสนอควำมเห็นต่อคณะกรรมกำรระดับชำติ	และ
เสนอควำมเห็นเกี่ยวกับกำรขอรับกำรสนับสนุนทำงกำรเงินจำกกองทุน	(มำตรำ	13)	และในส่วนของกอง
ทนุจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันำพืน้ทีก็่มีคณะกรรมกำรบริหำรกองทนุจัดรูปทีดิ่นเพ่ือพัฒนำพ้ืนทีท่�ำหน้ำท่ีเกีย่วกบั
กำรบริหำรจัดกำรและควบคุมกำรปฏิบัติงำนของกองทุนเป็นกำรเฉพำะอีกคณะกรรมกำรหนึ่ง	(มำตรำ	81)

	 อนึ่ง	สำมำรถสรุปกระบวนกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ตำมพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดิน 
เพื่อพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	ได้จำกแผนภำพในคู่มือกำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	จัด
ท�ำโดยกรมโยธำธิกำรและผังเมืองได้	ดังต่อไปนี้
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5. บทวิเคราะห์สภาพปัญหาหรือข้อจ�ากัดของกฎหมายไทย 

5.1 การใช้โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อตอบสนองต่อวัตถุประสงค์ที่หลากหลาย โดยสอด
ประสานกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง ของผู้ด�าเนินโครงการในส่วนของภาครัฐ (Public Sector) 

ดังได้กล่ำวแล้วว่ำวัตถุประสงค์ท่ีควรจะเป็นส�ำหรับกฎหมำยว่ำด้วยจัดรูปท่ีดินเพื่อ
พฒันำพืน้ทีข่องประเทศไทยน้ัน	สมควรประกอบไปท้ังภำรกจิหลกัในกำรพฒันำพืน้ที	่(Area	Development)	 
โดยพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนสำธำรณูปโภคโภคและสำธำรณูปกำร	(ระบบถนน	ไฟฟ้ำ	ประปำ	ฯลฯ)	ของ
พ้ืนที่ในส่วนท่ียังขำดแคลนให้ได้มำตรฐำน	และภำรกิจรอง	คือ	กำรปรับปรุงฟื้นฟูพื้นที่	(Area	Renewal)	 
เพื่อแก้ปัญหำสิ่งแวดล้อมของท้ังบริเวณพ้ืนที่เมืองและชนบทที่เส่ือมโทรม	ดังจะเห็นได้จำกหมำยเหตุ
ท้ำยพระรำชบัญญัติและนิตินโยบำยในชั้นต้นจำกแผนพัฒนำเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติฉบับที่	7	 
(พ.ศ.	2535	-	2539)	ที่ได้ก�ำหนดให้มีกำรพิจำรณำกำรออกกฎหมำยใหม่	เพ่ือใช้เป็นเคร่ืองมือในกำรพัฒนำ
ชมุชนและกำรพฒันำเมอืง	เช่น กฎหมายการจดัรูปทีดิ่นเพ่ือพัฒนาพ้ืนทีแ่ละการบรูณะปรับปรุงฟ้ืนฟูเมอืง 
ประกอบกับนอกจำกบทบัญญัติของกฎหมำยไทยจะก�ำหนดเครื่องไม้เคร่ืองมือต่ำง	ๆ 	ส�ำหรับกำรจัดเตรียม
พื้นที่ให้เหมำะแก่กำรพัฒนำและวำงระบบสำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำร	ซึ่งเหมำะสมในกำรใช้ส�ำหรับ
ด�ำเนินในบริเวณชำนเมืองที่มีพื้นที่ว่ำง	ขนำดพ้ืนที่กว้ำงขวำงเป็นเบื้องต้นแล้ว	ยังมีบทบัญญัติหลำยมำตรำ 
ที่เปิดช่องให้สำมำรถน�ำกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่มำใช้ในกำรแก้ไขปัญหำในเร่ืองอื่น	
ๆ	เพือ่ประโยชน์สำธำรณะโดยมไิด้จ�ำกดัเฉพำะภำรกจิในกำรพัฒนำเมอืงใหม่เท่ำนัน้	เช่น	กำรใช้โครงกำรจดั
รปูทีด่นิเพือ่แก้ไขปัญหำภยัพบิตั	ิ(มำตรำ	45)	หรือในส่วนของกำรปรับปรุงฟ้ืนฟูบริเวณในเขตทีเ่ป็นเมอืงเดมิ 
อยู่แล้ว	 (Urban	Renewal)	แต่มีสภำพไม่เหมำะแก่กำรอยู่อำศัยทดแทนกำรเวนคืน	ตลอดจนกำรใช้
กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปท่ีดินเป็นเครื่องมือหนึ่งในกำรบังคับกำรให้กำรใช้ประโยชน์ที่ดินของเอกชน
ถูกต้องเหมำะสมตำมที่ก�ำหนดไว้ในกฎหมำยผังเมือง	ซึ่งโดยสภำพของภำรกิจตัวอย่ำงที่กล่ำวมำทั้งหมด
นั้นมีควำมจ�ำเป็นต้องสอดประสำนมำตรกำรตำมกฎหมำยฉบับนี้กับกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองให้เป็น
ไปในทิศทำงเดียวกัน	

อย่ำงไรก็ตำม	กฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองและกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือ
พัฒนำพื้นที่ของประเทศไทยมีที่มำและห้วงเวลำในกำรยกร่ำงท่ีแตกต่ำงกันค่อนข้ำงมำก	อำจกล่ำวได้
ว่ำมีพัฒนำกำรที่แยกต่ำงหำกจำกกันและขำดกำรสอดประสำนในเรื่องของสภำพบังคับโดยใช้กำรจัดรูป
ที่ดินเป็นเครื่องมือบังคับกำรตำมกฎหมำยผังเมือง	ก่อนหน้ำนั้นแม้ว่ำประเทศไทยจะเคยมีบทบัญญัติ
กฎหมำยบำงมำตรำท่ีมีสำระใกล้เคียงกับกำรจัดรูปที่ดินอยู่บ้ำง	 เช่น	มำตรำ	25	แห่งพระรำชบัญญัติ
กำรผังเมืองและผังชนบท	พ.ศ.	2495	 ซ่ึงให้อ�ำนำจเจ้ำพนักงำนท้องถ่ินจัดแบ่งที่ดินโดยรวมเอำท่ีดิน
ของเอกชนและที่ดินสำธำรณะเข้ำไว้ด้วยกัน	 และจัดสรรพ้ืนท่ีไว้ส�ำหรับถนน	ตรอกหลังอำคำรและ
ที่โล่ง	แล้วจึงมอบท่ีดินแปลงหนึ่งหรือหลำยแปลงให้แก่เจ้ำของที่ดินเดิมโดยให้ได้รับส่วนแบ่งในขั้น
ที่สุดเท่ำกับหรือตำมส่วนขนำดและรำคำท่ีดินเดิมหรือท้ังสองประกำรเท่ำท่ีจะเป็นไปได้	 รวมท้ังเรียก
ให้เจ้ำของที่ดินช�ำระเงินเนื่องจำกกำรได้รับประโยชน์พิเศษใด	ๆ	 ในที่ดินที่ได้รับมอบในขั้นที่สุด	แต่
มำตรกำรทำงกฎหมำยดังกล่ำวไม่ปรำกฏว่ำได้เคยถูกหยิบยกขึ้นมำใช้อย่ำงจริงจัง	และหลักกำรตำม
มำตรำ	25	ดังกล่ำวนั้นก็ไม่ได้ถูกคงไว้เมื่อมีกำรปรับปรุงกฎหมำยผังเมืองฉบับใหม่	คือ	พระรำชบัญญัติ
กำรผังเมือง	พ.ศ.	2518	ท้ังนี้		แม้ว่ำปัญหำขำดกำรสอดประสำนกำรพัฒนำเมืองกับมำตรกำรผังเมืองได้
ถูกหยิบยกข้ึนพิจำรณำตั้งแต่ในชั้นของกำรจัดท�ำแผนพัฒนำเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ	ฉบับที่	6	(พ.ศ.	
2530-2534)	แล้วว่ำในเขตเมืองและเขตกรุงเทพมหำนครขำดกำรเชื่อมโยงต่อเนื่องกันอย่ำงเป็นระบบ 
ที่สมบูรณ์	กำรประสำนแผนงำนต่ำง	ๆ	เข้ำด้วยกันยังมีปัญหำ	เช่น	ระบบทำงด่วนกับกำรปรับปรุงระบบ
ถนนของกรุงเทพมหำนคร	กำรขยำยกิจกำรประปำกับแผนป้องกันน�้ำท่วมและแผ่นดินทรุด	และกำรขยำย
กิจกำรพื้นฐำนในเขตเมืองหลำยอย่ำงไม่สำมำรถสนองตอบทิศทำงกำรเติบโตของชุมชน	เพรำะยังขำดกำร
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ประสำนโครงข่ำยบริกำรพื้นฐำนเข้ำกับมำตรกำรทำงผังเมืองจึงท�ำให้กำรใช้ที่ดินและกำรจัดระบบบริกำร
พ้ืนฐำนไม่เป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพเท่ำที่ควร	

เมื่อพิจำรณำสำระของพระรำชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	แม้จะ
พบว่ำมีกำรพยำยำมวำงหลักกำรให้มำตรกำรตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่มีควำม
สอดคล้องกับผังเมือง	 เช่น	บทนิยำมในมำตรำ	3	ค�ำว่ำ	“กำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่”	หมำยควำม
ว่ำ	กำรด�ำเนินกำรพัฒนำท่ีดินหลำยแปลงโดยกำรวำงผังจัดรูปที่ดินใหม่	ปรับปรุงหรือจัดสร้ำงโครงสร้ำง
พื้นฐำน	และกำรร่วมรับภำระและกระจำยผลตอบแทนอย่ำงเป็นธรรม		ทั้งนี้	 โดยควำมร่วมมือระหว่ำง
เอกชนกับเอกชนหรือเอกชนกับรัฐ	 เพื่อให้เกิดกำรใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีเหมำะสมยิ่งข้ึนในด้ำนกำร
คมนำคม	 เศรษฐกิจ	สังคม	สิ่งแวดล้อมและชุมชน	และเป็นการสอดคล้องกับการผังเมือง	หรือใน
มำตรำ	37	 ท่ีก�ำหนดว่ำการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่จะต้องสอดคล้องกับหลักการผังเมืองหรือ
ผังเมืองตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง	แล้วแต่กรณี	และด�ำเนินกำรให้มีสิ่งที่จะเป็นประโยชน์แก่
ส่วนรวมตำมควำมเหมำะสมแก่สภำพของชุมชนและกำรพัฒนำเมืองต่อไปในอนำคต	อย่ำงไรก็ตำมจะ
เห็นได้ว่ำมำตรกำรประกันควำมสอดคล้องดังกล่ำวนั้นดูจะเป็นกำรประกันควำมสอดคล้องในเชิงรับ	
(Passive	Role)	กล่ำวคือ	 เป็นแต่เพียงกำรป้องกันกำรขัดหรือแย้งของกำรพัฒนำพื้นที่ผ่ำนโครงกำร
จัดรูปที่ดินมิให้ขัดหรือแย้งต่อข้อก�ำหนดในผังเมืองเท่ำนั้น	แต่ไม่มีกำรประกันควำมสอดคล้องในเชิง
รุก	 (Active	Role)	กล่ำวคือมีกำรใช้กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพื้นที่เป็นเครื่องมือใน
กำรบังคับใช้กฎหมำยผังเมืองตั้งแต่ในชั้นต้น	สังเกตได้จำกกำรที่แผนแม่บทและพื้นที่เป้ำหมำยกำรจัด
รูปท่ีดินเพื่อพัฒนำพื้นท่ีซึ่งจะเป็นแนวทำงกำรด�ำเนินโครงกำรของผู้ด�ำเนินโครงกำรหลักในส่วนภำครัฐ 
ของประเทศไทยน้ันเป็นแต่เพียงมำตรกำรในทำงปกครองที่เสนอและให้ควำมเห็นชอบโดยคณะกรรมกำร
ระดับจังหวัดและคณะกรรมกำรระดับประเทศตำมล�ำดับเท่ำนั้น	แต่มิได้มีควำมยึดโยงกับข้อก�ำหนดใน
กฎหมำยผังเมืองมำตั้งแต่ต้น	เป็นเหตุให้กำรพัฒนำพื้นที่ตำมโครงกำรจัดรูปที่ดินและเป้ำประสงค์ในกำร
ก�ำหนดกำรใช้ประโยชน์อสังหำริมทรัพย์ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองแม้จะไม่ได้ขัดหรือแย้งกันแต่
ก็อำจจะไม่ได้เป็นไปในทิศทำงเดียวกันอย่ำงไร้รอยต่อ	และเมื่อไม่มีกำรยึดโยงมำตรกำรตำมกฎหมำย
ทั้งสองฉบับที่สมควรจะได้ใช้ควบคู่กันเข้ำด้วยกันแล้วก็ยังผลให้ผู้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปท่ีดินจะไม่ได้รับ
อ�ำนำจพิเศษในกำรบังคับกำรตำมกฎหมำยผังเมืองเพื่อด�ำเนินกำรจัดท�ำบริกำรสำธำรณะแต่อย่ำงใด	ใน
ทำงกลับกันเขตพื้นที่ที่ก�ำหนดกำรใช้ประโยชน์ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองไว้	ก็ไม่มีมำตรกำรในเชิง
รุกที่จะผลักดันผ่ำนโครงกำรจัดรูปท่ีดินให้ตอบสนองต่อวัตถุประสงค์ของกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองโดย
ประหยัดซ่ึงงบประมำณของภำครัฐในกำรเวนคืนเนื่องจำกได้รับควำมร่วมมือจำกภำคเอกชนหรือลดภำระ
ค่ำใช้จ่ำยเนื่องจำกเป็นกำรบังคับกำรต่อผู้ฝ่ำฝืนกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองมำแต่เดิมซึ่งก็เป็นเจ้ำของ
ที่ดินหรืออสังหำริมทรัพย์เช่นเดียวกัน	แต่จะต้องขอควำมยินยอมของเจ้ำของที่ดินในโครงกำรไม่น้อยกว่ำ
สองในสำมของเจ้ำของที่ดินทั้งหมดและเป็นเจ้ำของที่ดินมีเนื้อท่ีรวมกันไม่น้อยกว่ำสองในสำมของที่ดิน
ในบริเวณน้ันประกอบด้วยเสมอ	(มำตรำ	36	วรรคสอง)	ทั้ง	ๆ	ที่แท้จริงแล้วโครงกำรจัดรูปที่ดินดังกล่ำว
อำจเป็นเพียงกำรบังคับกำรตำมผังเมืองท่ีได้ผ่ำนข้ันตอนกำรรับฟังควำมคิดเห็นและโต้แย้งคัดค้ำนตำม
กฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองมำก่อนแล้ว	

กล่ำวโดยเฉพำะส�ำหรับกำรใช้กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินของประเทศไทยเพื่อบริหำร
จัดกำรภัยพิบัติตำมมำตรำ	45	นั้นพบว่ำในอดีตได้เคยมีแนวควำมคิดจะใช้โครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำ
พื้นที่ในกำรเยียวยำภัยพิบัติจำกเหตุกำรซึนำมิในบริเวณภำคใต้ของประเทศไทยเมื่อปี	พ.ศ.	2547	เช่น
เดียวกัน	แต่ในท้ำยท่ีสุดก็ไม่มีกำรบังคับใช้มำตรกำรดังกล่ำวในกำรเยียวยำภัยพิบัติมำถึงปัจจุบัน	หนึ่งใน
อุปสรรคท่ีมำตรำ	45	ยังไม่เคยได้มีกำรบังคับใช้อย่ำงเป็นรูปธรรมนั้น	นอกจำกปัญหำเรื่องควำมพร้อมของ
กฎหมำยล�ำดับรองเพื่อรองรับกำรด�ำเนินกำรในช่วงระยะเวลำที่กฎหมำยประกำศใช้ใหม่	ๆ	และปัญหำ
กำรขำดมำตรกำรทำงกฎหมำยผังเมืองในกำรสนับสนุนแล้ว	ยังอำจเกิดจำกกำรที่กระบวนกำรดังกล่ำวยึด
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โยงอยู่กับหลักกำรกระจำยอ�ำนำจ	(Decentralization)	อย่ำงค่อนข้ำงเคร่งครัดอีกด้วย	ซึ่งแม้จะมีข้อดี
ตรงที่ผู้ด�ำเนินโครงกำรจะมีควำมรู้ควำมเข้ำใจกับสภำพพื้นที่และเจ้ำของที่ดินในบริเวณโครงกำร	แต่จำก
กำรที่มำตรำ	45	ก�ำหนดให้เจ้ำพนักงำนท้องถิ่นที่ต้องด�ำเนินกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ในบริเวณภัย
พิบัติ	โดยเสนอควำมเห็นพร้อมด้วยแผนที่แสดงแนวเขตต่อคณะกรรมกำรส่วนจังหวัดภำยใน	30	วัน	เพื่อ
พิจำรณำโดยถือว่ำเป็นกำรเสนอโครงกำร	และให้คณะกรรมกำรส่วนจังหวัดพิจำรณำอนุมัติโครงกำรอีก
เป็นเวลำ	60	วัน	อันจะเห็นได้ว่ำแม้ในกรณีดังกล่ำวกำรด�ำเนินกำรจะไม่ผูกติดกับพื้นที่เป้ำหมำย	แต่ระยะ
เวลำ	90	วันเฉพำะส�ำหรับข้ันตอนกำรพิจำรณำอนุมัติโครงกำรและยังต้องมีขั้นตอนกำรจัดประชุมเพื่อขอ
ควำมยินยอมไม่น้อยกว่ำสองในสำมของเจ้ำของที่ดินประกอบนั้น	อำจไม่ตอบสนองต่อสถำนกำรณ์ในกำร
บริหำรจัดกำรภัยพิบัติอันมีสภำวะเร่งด่วน	และกรณีกำรด�ำเนินโครงกำรดังกล่ำวอำจเกินกว่ำศักยภำพของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในกำรด�ำเนินกำร	และแม้กฎหมำยจะก�ำหนดให้เจ้ำพนักงำนท้องถิ่นอำจมอบ
ให้ส่วนรำชกำรหรือรัฐวิสำหกิจตำมมำตรำ	35	(2)	หรือหน่วยงำนของรัฐตำมมำตรำ	35	(3)	และ	(4)	เป็น
ผู้ด�ำเนินกำรแทนได้	อย่ำงไรก็ตำม	ในทำงปฏิบัติส�ำหรับระบบรำชกำรนั้นกำรมอบให้ส่วนรำชกำรหรือ
รัฐวิสำหกิจด�ำเนินกำรแทนองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นย่อมหมำยควำมว่ำจะต้องมีกำรเสนอเรื่องขึ้นไปสู่
รัฐมนตรีผู้ก�ำกับภำรกิจเพื่อพิจำรณำสั่งกำรลงมำอีกชั้นหนึ่ง	กระบวนกำรทำงกฎหมำยในปัจจุบันจึงอำจ
ไม่เหมำะสมเมื่อเปรียบเทียบกับกำรสั่งกำรให้ด�ำเนินกำรลงมำจำกภำคกำรเมืองคือรัฐมนตรีผู้รักษำกำร
ตำมกฎหมำยให้ผู้ด�ำเนินโครงกำรภำครัฐที่มีศักยภำพเหมำะสมกับภำรกิจด�ำเนินโครงกำรเพื่อจัดกำรภัย
พิบัติอย่ำงทันท่วงทีที่ตำมหลักกำรรวมอ�ำนำจ	(Centralization)	ซ่ึงอำจใช้บังคับในลักษณะของข้อยกเว้น
ในเหตุกำรณ์ท่ีส�ำคัญและจ�ำเป็นเร่งด่วน	แต่กฎหมำยไทยยังไม่มีบทบัญญัติเปิดช่องให้สำมำรถด�ำเนินกำร
ตำมแนวทำงดังกล่ำวได้	

ข้อจ�ำกัดของกฎหมำยดังกล่ำวมำทั้งหมดปรำกฏให้เห็นอย่ำงเป็นรูปธรรมจำกกำรที่
ส�ำนักผังเมืองได้เคยก�ำหนดหลักเกณฑ์ในกำรคัดเลือกพื้นที่เพื่อด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำ
พ้ืนที่	ดังต่อไปนี้

(1)	เป็นพื้นท่ีตำบอดซึ่งแปลงที่ดินทั้งหมดหรือส่วนใหญ่ไม่มีทำงเข้ำ	-	ออก
(2)	เป็นพื้นท่ีว่ำง	ไม่มีอำคำร	หรือมีอำคำรต้ังอยู่จ�ำนวนไม่มำก
(3)	เจ้ำของท่ีดินส่วนใหญ่หรือทั้งหมดมีควำมประสงค์ให้ด�ำเนินกำรจัดรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนำพ้ืนท่ี
(4)	เจ้ำของท่ีดินมีจ�ำนวนน้อยรำยและแปลงที่ดินมีขนำดใหญ่
(5)	เป็นพื้นท่ีท่ีมีศักยภำพในกำรพัฒนำและมีแนวโน้มในกำรพัฒนำสูง
(6)	เป็นพื้นท่ีท่ียังขำดบริกำรขั้นพื้นฐำนที่มีควำมเหมำะสม
(7)	ผังเมืองรวมก�ำหนดให้เป็นพื้นที่เพื่อกำรพัฒนำ	เช่น	ถนน	ระบบขนส่งมวลชน	หรือ

บริกำรพ้ืนฐำนอื่น	ๆ	ท่ีอำจเกิดข้ึนในอนำคต
(8)	สำมำรถเชื่อมโยงระบบโครงข่ำยถนนให้สมบูรณ์มำกยิ่งขึ้น
(9)	เจ้ำของท่ีดินท่ีเข้ำร่วมโครงกำรและส่วนรวมได้รับประโยชน์จำกกำรด�ำเนิน

โครงกำร
5.2 การขาดผู้ริเริ่มด�าเนินโครงการหรือแรงสนับสนุนจากภาคเอกชน (Private Sector)   

  กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ของประเทศไทยเป็นกฎหมำยที่มีหลัก
กำรค่อนข้ำงใหม่และนับเป็นกฎหมำยที่บัญญัติโดยตอบสนองต่อนิตินโยบำยของรัฐบำลมำกกว่ำที่จะเป็น
กฎหมำยที่บัญญัติข้ึนโดยสอดรับกับแบบแผนควำมประพฤติในสังคมไทยมำเป็นระยะเวลำยำวนำน	สังเกต
ได้จำกเม่ือกล่ำวถึงมำตรกำรสละซึ่งสิทธิเหนืออสังหำริมทรัพย์ของเอกชนเพื่อให้รัฐจัดท�ำบริกำรสำธำรณะ
แล้ว	ประชำชนคนไทยจะคุ้นเคยกับมำตรกำรตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์มำกกว่ำ
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กำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ซึ่งยังไม่เป็นที่รับรู้และเข้ำใจต่อบุคคลภำยนอกสำขำวิชำชีพที่เกี่ยวข้อง
ทั้งในส่วนของหลักกำรพื้นฐำน	เทคนิควิธีกำรจัดรูปที่ดิน	หรือแม้แต่ตัวบทกฎหมำย	ท�ำให้ในทำงปฏิบัติ
แม้แต่ในโครงกำรที่ริเริ่มโดยภำครัฐเองก็ประสบปัญหำบำงส่วนจำกกำรไม่ได้รับควำมร่วมมือจำกเจ้ำของ
อสังหำริมทรัพย์ที่มำกพอ	ไปจนถึงกำรรวมรวมควำมเห็นชอบของเจ้ำของที่ดินให้ต้องตำมเกณฑ์ขั้นต�่ำที่
กฎหมำยก�ำหนด	มิพักต้องพิจำรณำถึงกำรริเริ่มด�ำเนินโครงกำรจำกภำคเอกชนที่กฎหมำยจ�ำกัดประเภท
ของผู้ด�ำเนินโครงกำรภำคเอกชนเฉพำะแต่เพียงสมำคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่อันประกอบไปด้วย
สมำชิกเฉพำะแต่เพียงเจ้ำของที่ดินในพื้นที่	ๆ	จะด�ำเนินโครงกำร	(มำตรำ	16)	 เท่ำนั้น	ซึ่งย่อมลดทอน
ควำมน่ำเช่ือถือไว้วำงใจจำกเจ้ำของที่ดินอื่น	ๆ	ในบริเวณโครงกำรที่จะให้ควำมเห็นชอบ	ทั้งในส่วนของ
ควำมสำมำรถในกำรด�ำเนินโครงกำรที่ย่อมมีข้อจ�ำกัดกว่ำบริษัทผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ซ่ึงมีวิชำชีพเฉพำะ	
ทั้งในส่วนของตระเตรียมโครงกำร	เช่น	กำรศึกษำพื้นที่	ศึกษำควำมเป็นไปได้	คำดกำรณ์ผลประโยชน์ที่
จะได้รับ	กำรประชำสัมพันธ์ท�ำควำมเข้ำใจกับเจ้ำของท่ีดิน	กำรวำงแผนโครงกำร	ตลอดจนกำรด�ำเนิน
โครงกำร	จึงไม่เป็นที่น่ำแปลกใจว่ำจำกสถิติที่ผ่ำนมำนั้นในประเทศไทยมีโครงกำรจัดรูปท่ีดินที่ด�ำเนินกำร
โดยสมำคมจัดรูปท่ีดินส�ำเร็จเพียงโครงกำรเดียวนับแต่บังคับใช้พระรำชบัญญัติฯ	มำ	คือ	โครงกำรจัดรูป
ที่ดินสวนหลวง	ร.	9	และแท้ท่ีจริงแล้วโครงกำรดังกล่ำวได้รับกำรสนับสนุนและผลักดันอย่ำงแข็งขันจำก
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีมีศักยภำพแข็งแกร่งที่สุดของประเทศ	คือ	กรุงเทพมหำนครอีกด้วย	

ในส่วนของบริษัทผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ของประเทศไทยนั้นจำกกำรศึกษำพบว่ำ
มีจ�ำนวนไม่น้อยท่ีมีศักยภำพท่ีจะเป็นผู้ด�ำเนินโครงกำรและมีควำมสนใจที่จะเป็นผู้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูป
ที่ดิน	ในที่ดินจ�ำนวนหนึ่งท่ีอำจมิใช่พื้นท่ีเป้ำหมำยกำรจัดรูปที่ดินของภำครัฐแต่ก็เป็นที่ดินที่มีศักยภำพ
ส�ำหรับกำรพัฒนำเพื่อให้มีสภำพแวดล้อมที่ดีเพิ่มพูนมูลค่ำได้อย่ำงมหำศำล	โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งพื้นที่ใน
เขตเมืองบำงส่วนแต่เนื่องจำกพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ไม่เปิดช่องให้บริษัทผู้พัฒนำ
อสังหำริมทรัพย์เข้ำมำเป็นผู้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินได้	 เว้นแต่กำรอำศัยช่องทำงผ่ำนกำรเป็นสมำชิก
สมำคมซึ่งหมำยควำมว่ำจะต้องเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตโครงกำรดังกล่ำวเสียก่อน	ประกอบกับ
จะมีสัดส่วนออกเสียงในท่ีประชุมสมำคมเพียงขนำดพื้นที่ที่ตนเป็นเจ้ำของเพียงเท่ำนั้น	แม้ว่ำตนมีศักยภำพ
ที่จะลงทุนเพื่อเป็นงบประมำณของโครงกำรมำกเท่ำใดก็ตำม	หรือหำกจะเข้ำมำเป็นผู้รับมอบอ�ำนำจใน
ฐำนะบริษัทที่ปรึกษำ(Consultant	Company)	เพื่อด�ำเนินกำรแทนก็จะประสบปัญหำไม่แตกต่ำงกันว่ำ
จะต้องมีกำรผลักดันให้เกิดสมำคมจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนท่ีข้ึนได้เสียก่อน	ซ่ึงในบริบทของประเทศไทย
น้ันแนวโน้มเป็นไปได้ยำกดังได้กล่ำวแล้ว	

5.3 ความไม่ชัดเจนถึงทางเลือกในการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

โดยบทบัญญัติของพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพื้นที่นั้น	 โดยหลักกำรแล้วจะ
เน้นไปท่ีกำรขำยที่ดินที่กันไว้ส�ำหรับขำยเพ่ือจัดหำประโยชน์เป็นค่ำใช้จ่ำยของโครงกำร	นอกจำกนั้นจะ
เป็นกำรจัดรูปท่ีดินแปลงใหม่ให้แก่เจ้ำของที่ดินเดิม	และจัดกรรมสิทธิ์ในห้องชุดใหม่ให้แก่เจ้ำของห้องชุด
เดิม	(มำตรำ	38)	แต่ไม่มีกำรยืนยันถึงกำรแปลงสิทธิ	 (Right	Conversion)	อำทิ	กำรเปลี่ยนกรรมสิทธิ์
ในที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของอำคำรชุดตำมสัดส่วนมูลค่ำที่เท่ำเทียมโดยข้อตกลงระหว่ำงเจ้ำของ
ที่ดินกับผู้ด�ำเนินโครงกำรเอำไว้เป็นกำรทั่วไป	โดยกฎหมำยจะก�ำหนดไว้อย่ำงชัดแจ้งเฉพำะในส่วนของ
ข้ยกเว้นในกรณีท่ีเจ้ำของท่ีดินมีท่ีดินขนำดเล็กกว่ำขนำดที่ก�ำหนดในกฎกระทรวงตำมมำตรำ	64	วรรค
สอง	ซึ่งกฎหมำยให้ทำงเลือกในกำรไม่จัดที่ดินแปลงใหม่ให้แก่เจ้ำของที่ดินนั้นก็ได้	ถ้ำจะไม่เป็นธรรมแก่
เจ้ำของที่ดินรำยอื่นเป็นอย่ำงมำกหำกจะเฉลี่ยที่ดินมำให้แก่บุคคลดังกล่ำว	และได้รับควำมเห็นชอบจำก
คณะกรรมกำรส่วนจังหวัด	ซึ่งในกรณีดังกล่ำวนั้นจึงให้เจ้ำของที่ดินซึ่งไม่ได้รับกำรจัดที่ดินแปลงใหม่มีสิทธิ
เลือกระหว่ำงกรรมสิทธิ์ในห้องชุดหรือค่ำทดแทนเป็นเงินก็ได้	ตำมแต่จะเลือก	กำรขำดควำมชัดเจนในกำร
บัญญัติรับรอง	Right	Conversion	ไว้ในกฎหมำยระดับพระรำชบัญญัตินั้นย่อมส่งผลต่อกำรใช้กฎหมำย
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ว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่เพื่อวัตถุประสงค์ในกำรปรับปรุงฟื้นฟูที่ดินในเขตเมืองที่มีที่ดินแปลง
เล็กแปลงน้อยแต่มีมูลค่ำสูงและมีเจ้ำของท่ีดินจ�ำนวนมำกให้อยู่ในสภำพแวดล้อมที่ดีขึ้น	และมีที่ดินเหลือ
ส�ำหรับจัดหำประโยชน์มำเป็นค่ำใช้จ่ำยของโครงกำรอย่ำงหลีกเลี่ยงไม่ได้	 ควำมไม่ชัดเจนในส่วนนี้ยังมี
ส่วนลดทอนควำมสนใจของวิสำหกิจผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในกำรเข้ำมำมีส่วนร่วมในกำรจัดรูปท่ีดินใน
เขตเมืองหำกมีควำมประสงค์จะจัดสร้ำงอำคำรชุดที่อยู่อำศัยเป็นองค์ประกอบหลักของโครงกำรอีกด้วย	

5.4 ความไม่เพียงพอของมาตรการส่งเสริมที่จ�าเป็นส�าหรับการด�าเนินโครงการจัด
รูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

5.4.1 มาตรการส่งเสริมด้านเทคนิค เนื่องจำกกระบวนกำรและกฎหมำยจัด
รูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพื้นท่ียังอำจถือว่ำเป็นเรื่องที่ค่อนข้ำงใหม่ในสังคมไทย	กำรช่วยเหลือและสนับสนุน
บุคลำกรที่มีควำมรู้ควำมสำมำรถด้ำนกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่แก่ผู้ด�ำเนินโครงกำร	มีควำมส�ำคัญ
เป็นอย่ำงมำกตั้งแต่กำรเริ่มต้นจนถึงจุดส้ินสุดของโครงกำรซ่ึงมีขั้นตอนย่อยภำยใต้ขั้นตอนใหญ่	คือ	ขั้น
ตอนกำรเตรียมโครงกำร	(Preparation	Stage)	ขั้นตอนอนุมัติโครงกำร	(Approval	Stage)	ขั้นตอนกำร
ด�ำเนินโครงกำร	(Take	Action	Stage)	ขั้นส�ำเร็จโครงกำร	(Completion	Stage)	ดังนั้น	เพื่อให้โครงกำร
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่สำมำรถเกิดขึ้นและด�ำเนินต่อไปได้จนสำมำรถประกำศส้ินสุดโครงกำร	ผู้มีควำม
รู้ควำมเชี่ยวชำญด้ำนกำรจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำพื้นที่เป็นบุคลำกรที่จ�ำเป็นอันจะขำดเสียมิได้	และในทำง
ปฏิบัติพบว่ำส่งผลอย่ำงมำกต่อโครงกำรต่ำง	ๆ	ที่แล้วเสร็จในประเทศไทย	หำกเป็นโครงกำรที่เกิดขึ้นทั้ง
ในพื้นที่พำณิชยกรรม	ท่ีอยู่อำศัยหนำแน่นมำก	พื้นที่อุตสำหกรรม	พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม	และพื้นที่
สถำบันรำชกำร	ผู้ด�ำเนินโครงกำรมักเกิดขึ้นในรูปแบบองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นร่วมมือกับกรมโยธำธิ
กำรและผังเมือง	ส่วนโครงกำรท่ีด�ำเนินกำรส�ำเร็จโดยสมำคมมีเพียงโครงกำรเดียว	คือ	โครงกำรสวนหลวง	
ร.	9	จึงเห็นได้ว่ำหำกขำดซึ่งผู้สนับสนุนทำงเทคนิคต้ังแต่เริ่มต้นโครงกำรแล้วจะเป็นไปได้ยำกที่โครงกำร
จะเกิดข้ึนและด�ำเนินกำรจนส�ำเร็จลุลวงได้	 อย่ำงไรก็ตำม	หำกมิใช่กรณีร่วมด�ำเนินโครงกำรผ่ำนกำร
ประสำนทำงนโยบำยแล้ว	มำตรกำรทำงเทคนิคที่กฎหมำยสนับสนุนอย่ำงชัดแจ้งจะอยู่ในขั้นตอนของกำร
แต่งตั้งคณะที่ปรึกษำโครงกำรจัดรูปที่ดินซึ่งประกอบไปด้วยที่ปรึกษำผู้เชี่ยวชำญกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำ
พ้ืนที่	แต่จะต้องเป็นข้ันตอนท่ีผ่ำนพ้นกำรเตรียมโครงกำร	(Preparation	Stage)	ขั้นตอนอนุมัติโครงกำร	
(Approval	Stage)	เข้ำสู่ข้ันตอนกำรด�ำเนินโครงกำร	(Take	Action	Stage)	แล้ว	จึงอำจไม่เอื้ออ�ำนวย
ต่อผู้ริเร่ิมโครงกำรจัดรูปท่ีดินมำกนัก	โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งส�ำหรับกรณีของสมำคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำ
พ้ืนที่	และมีควำมจ�ำเป็นต้องหำมำตรกำรเพื่อให้เกิดกำรสนับสนุนทำงเทคนิคต้ังแต่เริ่มต้นโครงกำรต่อไป

5.4.2 แนวทางการประเมินราคาทรัพย์สินและค่าทดแทนอย่างเป็นธรรม 
พระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	ก�ำหนดกระบวนกำรกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน
ในกำรด�ำเนินกำรโครงกำรจัดรูปที่ดิน	โดยก�ำหนดหลักเกณฑ์กลำงไว้ตำมประกำศคณะกรรมกำรจัดรูป
ที่ดินเพ่ือพัฒนำพื้นท่ี	เรื่อง	ก�ำหนดคุณสมบัติ	จ�ำนวนผู้เชี่ยวชำญกำรตีรำคำทรัพย์สิน	และหลักเกณฑ์กำร
ประเมินรำคำทรัพย์สินในกำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่	พ.ศ.	2551	ออกตำมควำมใน
มำตรำ	6	(9)	ประกอบมำตรำ	61	ซึ่งในข้อ	4	ของประกำศได้ก�ำหนดหลักเกณฑ์กำรประเมินรำคำทรัพย์สิน
ในกำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	ดังนี้

(1)	 กำรประเมินรำคำทรัพย์สินเพื่อประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยในกำร
ก่อสร้ำงโครงกำร

	ก.	กำรประเมินรำคำที่ดินให้ใช้	รำคำประเมินที่ดินของกรมธนำรักษ ์
และรำคำประเมินเพื่อกำรซื้อขำยเป็นฐำน
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ข.	กำรประมำณกำรค่ำก่อสร้ำงโครงกำรให้ใช้กำรส�ำรวจปริมำณ	โดยใช้
รำคำวัสดุก่อสร้ำงของกระทรวงพำณิชย์	และค่ำตัวเลขซึ่งก�ำหนดขึ้นตำมมติคณะกรรมกำรควบคุมรำคำ
กลำง	(Factor	F)	ของกรมบัญชีกลำงเป็นฐำน

ค.	กำรประมำณกำรค่ำด�ำเนินกำรอื่น	ๆ	ตำมควำมเป็นจริงและตำม
เกณฑ์มำตรฐำนวิชำชีพต่ำง	ๆ

(2)	กำรประเมินรำคำทรัพย์สินเพื่อเป็นค่ำทดแทนหรือค่ำชดเชย	ให้ใช้
หลักเกณฑ์	ดังนี้	

ก.	ให้ก�ำหนดค่ำทดแทนหรือค่ำชดเชยตำมสภำพ

ข.	กำรก�ำหนดค่ำทดแทนอำคำร	หรือสิ่งปลูกสร้ำง	นอกจำกก�ำหนด 
ค่ำทดแทนหรือค่ำชดเชยส่วนท่ีต้องทดแทนหรือชดเชยแล้ว	ต้องก�ำหนดค่ำทดแทนหรือค่ำชดเชยในส่วที่
ต้องบูรณะซ่อมแซม	ปรับปรุงอำคำร	สิ่งปลูกสร้ำงหรือกำรปลูกสร้ำงใหม่

ค.	กำรก�ำหนดค่ำทดแทนหรือค่ำชดเชยไม้ยืนต้น	ให้ใช้รำคำพืชผล
ต้นไม้ของกระทรวงเกษตรและสหกรณ์เป็นฐำน

(3) การประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์การจัดรูปที่ดินแปลง
ใหม่	ให้ใช้วิธีกำรเปรียบเทียบเป็นรำคำจำกค่ำดัชนีที่ได้จำกกำรประเมินมูลค่ำที่ดินด้วยค่ำถนนและกำร
ค�ำนวณสัดส่วนมูลค่ำเพิ่มของโครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่และในทำงปฏิบัติแต่ละโครงกำรก�ำหนด
ให้ให้คณะที่ปรึกษำโครงกำรจัดรูปที่ดินจัดให้มีผู้เชี่ยวชำญกำรตีรำคำทรัพย์สินขึ้นเพ่ือน�ำผลกำรประเมิน
รำคำทรัพย์สินมำค�ำนวณค่ำเฉลี่ยตำมมำตรำ	61	ดังนั้น	จะเห็นได้ว่ำหลักกำรประเมินรำคำทรัพย์สินตำม
กฎหมำยไทยจะมีลักษณะกว้ำง	ๆ	โดยอิงอยู่กับ	กำรประเมินรำคำที่ดินให้ใช้	รำคำประเมินที่ดินของกรม
ธนำรักษ์และรำคำประเมินเพื่อกำรซื้อขำยเป็นฐำน	และดุลพินิจของผู้เชี่ยวชำญกำรตีรำคำทรัพย์สินประจ�ำ
แต่ละโครงกำร	ในส่วนขกำรประเมินรำคำทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์กำรจัดรูปที่ดินแปลงใหม่	ให้ใช้วิธี
กำรเปรียบเทียบเป็นรำคำจำกค่ำดัชนีที่ได้จำกกำรประเมินมูลค่ำท่ีดินด้วยค่ำถนนและกำรค�ำนวณสัดส่วน
มูลค่ำเพ่ิมของโครงกำรจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	กำรก�ำหนดหลักเกณฑ์แต่เพียงเท่ำนั้นในกฎหมำย	แม้
จะมีหลักกำรท่ีค่อนข้ำงคล่องตัว	ยืดหยุ่น	แต่ก็อำจจะเป็นกำรยำกต่อวำงแนวทำงกำรใช้ดุลพินิจให้เกิดหลัก
เกณฑ์กลำงที่มีมำตรฐำนใช้ได้กับทุกโครงกำรและชี้แจงต่อผู้มีส่วนได้เสียได้อย่ำงชัดเจน	เนื่องจำกไม่มีหลัก
เกณฑ์ที่ก�ำหนดรำยละเอียดไว้เป็นเบื้องต้นในกฎหมำย	โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งเกี่ยวกับค่ำทดแทนควำมเสีย
หำยที่ไม่เป็นตัวเงิน	เช่น	กำรเสื่อมควำมสะดวกสบำยจำกกำรใช้ทรัพย์สินในบริเวณแปลงที่ดินเดิมที่แม้
จะอยู่ในฐำนกำรประเมินที่ดินที่เท่ำกันแต่ในทำงปฏิบัติอำจมีควำมสะดวกสบำยต่อกำรใช้ชีวิตของระยะ
จำกสิ่งอ�ำนวยควำมสะดวกต่ำง	ๆ	ที่แตกต่ำงกันอยู่อันเป็นมูลค่ำแฝง	 โดยค่ำทดแทนควำมเสียหำยที่ไม่
เป็นตัวเงินได้รับกำรบัญญัติรับรองอย่ำงชัดแจ้งอยู่เฉพำะในกรณีที่เจ้ำของที่ดินมีที่ดินขนำดเล็กกว่ำขนำด
ที่ก�ำหนดในกฎกระทรวงตำมมำตรำ	64	วรรคสอง	เลือกกำรชดเชยเป็นเงินแทนกำรจัดกรรมสิทธิ์ห้องชุด
ในอำคำรชุดนั้น	มำตรำ	64	วรรคสี่	ก�ำหนดว่ำในกำรจ่ำยเป็นเงินนอกจำกจ�ำนวนรำคำของที่ดินที่จ่ำยให้
แล้ว	ให้พิจำรณำก�ำหนดค่ำชดเชยเกี่ยวกับค่ำใช้จ่ำยในกำรต้องย้ำยไปหำท่ีอยู่ใหม่	และผลกระทบทำงจิตใจ
ที่ต้องสูญเสียทรัพย์สินและควำมเป็นอยู่เดิมด้วย	เป็นต้น	จึงมีควำมจ�ำเป็นอยู่ในตัวที่จะต้องมีหลักเกณฑ์ที่
สำมำรถให้ควำมเป็นธรรมลดควำมเหลื่อมล�้ำในส่วนนี้เพิ่มเติมเพื่อเพิ่มควำมร่วมมือจำกเจ้ำของที่ดินแปลง
ต่ำง	ๆ 	ในโครงกำรจัดรูปท่ีดินได้มำกข้ึน	ในทำงปฏิบัตินั้นส�ำนักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	กรมโยธำธิกำร
และผังเมืองจึงได้พัฒนำแนวทำงกำรค�ำนวณดัชนีค่ำถน(Street	Value	Index)	และสัมประสิทธิกำรเข้ำ
ถึง	 (Accessibility	Coefficient)	เพื่อตอบสนองต่อควำมจ�ำเป็นดังกล่ำวแล้ว	แม้ว่ำจะยังมิได้มีกำรออก
ประกำศก�ำหนดเป็นหลักกำรเพิ่มเติมตำมกฎหมำย	



โครงการศึกษา วิเคราะห์ และการแปลกฎหมายว่าด้วยการขุดดินและถมดิน
 

การศึกษา  วิเคราะห์โดยละเอียดโครงการศึกษา วิเคราะห์ และการแปลกฎหมายภายใต้บังคับของกรมโยธาธิการและ
ผังเมือง กฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่

กรมโยธาธิการและผังเมือง16

อนึ่ง	จำกกำรศึกษำพบว่ำตำมกฎหมำยไทยยังขำดมำตรกำรสนับสนุนทำง
ด้ำนกำรเงินจำกภำครัฐในอีกหลำยประกำรที่อำจส่งเสริมให้กำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำ
พ้ืนที่ประสบควำมส�ำเร็จได้	เช่น	กำรลดอัตรำค่ำธรรมเนียมส�ำหรับกำรกำรคัดถ่ำยข้อมูลเกี่ยวกับที่ดินใน
บริเวณเขตโครงกำร	เพรำะมำตรำ	38	ก�ำหนดแต่เพียงให้เจ้ำของที่ดินในเขตจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่มี
สิทธิในท่ีดินที่ได้รับกำรจัดให้ใหม่ตำมโครงกำรจัดรูปที่ดินเหมือนกับสิทธิท่ีมีอยู่ในที่ดินเดิม	โดยให้ได้รับ
ยกเว้นค่าธรรมเนียมทั้งปวงในการจดทะเบียน มำตรกำรสนับสนุนผู้ด�ำเนินโครงกำรเกี่ยวกับกำรเรียก
เก็บเงินค่ำใช้จ่ำยท่ีในปัจจุบันยังต้องใช้วิธีกำรฟ้องร้องด�ำเนินคดีเป็นพื้นฐำน	



โครงการศึกษา วิเคราะห์ และการแปลกฎหมายว่าด้วยการขุดดินและถมดิน
 

การศึกษา  วิเคราะห์โดยละเอียดโครงการศึกษา วิเคราะห์ และการแปลกฎหมายภายใต้บังคับของกรมโยธาธิการและ
ผังเมือง กฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่
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บทที่ 3

การศึกษา วิเคราะห์บทบัญญัติ และรายละเอียดเก่ียวกับกฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเพ่ือ
พัฒนาพื้นที่ของประเทศญี่ปุ่น

1. ความทั่วไปตามบริบทของประเทศญี่ปุ่น 

ระบบกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ ่นมีพัฒนำกำรอย่ำงยำวนำนนับแต ่
ประเทศญี่ปุ่นได้เปลี่ยนแปลงจำกระบอบขุนนำงเข้ำสู่ระบอบรัฐกว่ำศตวรรษ	 โดยพบว่ำตั้งแต่สมัยเมจิ 
เป็นต้นมำนั้นบริเวณเมืองในเขตต่ำง	ๆ	 ได้ขยำยตัวอย่ำงรวดเร็ว	 โดยเฉพำะทำงด้ำนอุตสำหกรรม	 
จ�ำนวนประชำกรอันเป็นผลจำกกำรพัฒนำอุตสำหกรรมส่งผลให้เกิดกำรก่อสร้ำงโรงงำนอุตสำหกรรมขึ้น
เป็นจ�ำนวนมำก	ซึ่งเดิมเมืองในประเทศญี่ปุ่นจะประกอบด้วย	ปรำสำท	วัด	หรือชุมชนเกษตรขนำดใหญ่
เท่ำนั้น	และมักจะขำดสิ่งอ�ำนวยควำมสะดวกขั้นพื้นฐำนเพื่อรองรับกำรพัฒนำสังคม	เศรษฐกิจ	และควำม
ต้องกำรของประชำกรในเมือง	อำทิ	ทำงเท้ำ	ระบบน�้ำประปำ	และระบบระบำยน�้ำ	 เป็นต้น	และโดยที่
กำรพัฒนำเมืองจะต้องด�ำเนินกำรไปพร้อมกับกำรพัฒนำที่อยู่อำศัย	กำรลงทุนอุตสำหกรรมทั้งในพื้นที่
เมืองใหม่และกำรปรับปรุงพัฒนำในพื้นท่ีเมืองเดิม	 จึงมีควำมจ�ำเป็นอยู่ในตัวเองที่จะต้องมีกระบวนกำร
บริหำรจัดกำรและใช้อ�ำนำจบังคับกำรตำมกฎหมำยเพื่อผลักดันให้กำรพัฒนำต่ำง	ๆ 	เกิดผลในทำงปฏิบัติ	
ในบริบทของกฎหมำย	จุดเริ่มต้นของระบบกำรจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ่นมีกำรด�ำเนินกระบวนทำง
กฎหมำยผ่ำนกำรใช้กฎหมำยเกี่ยวกับกำรรวบรวมที่ดินเพื่อกำรเกษตร	(Law	on	Agricultural	Land	
Consolidation)	คือ	พระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดินเพื่อกำรเกษตรฉบับเดิม	เมื่อปี	ค.ศ.	1899	(Arable	
Land	Readjustment	Act	1899)	ต่อมำมำตรกำรทำงกฎหมำยจัดรูปที่ดินเพื่อกำรเกษตรตำมกฎหมำย
ฉบับปี	ค.ศ.	1899	ได้ถูกหยิบยกขึ้นมำก�ำหนดรำยละเอียดเพิ่มเติมเพื่อพัฒนำปรับใช้ให้เหมำะสมกับกำรใช้
บังคับในบริเวณเมืองอย่ำงชัดเจนขึ้นในรูปแบบกระบวนกำรทำงกฎหมำยส่วนหนึ่งในพระรำชบัญญัติกำร
ผังเมืองฉบับเดิม	เมื่อปี	ค.ศ.	1919	เพื่อตอบสนองต่อกำรขยำยตัวของเมืองโตเกียวในปี	ค.ศ.	1919	ซ่ึง
ได้รับอิทธิพลมำจำกระบบกำรจัดรูปที่ดินและกฎหมำยผังเมืองของประเทศเยอรมัน และต่อมำได้มีกำรใช้
ระบบกำรจัดรูปที่ดินอันเป็นส่วนหนึ่งของพระรำชบัญญัติกำรผังเมืองอีกคร้ังในรูปแบบของพระรำชบัญญัติ
กำรผังเมืองฉบับพิเศษ	เมื่อปี	ค.ศ.	1923	(Special	City	Planning	Act	1923)	เพื่อกำรฟื้นฟูเมืองจำก
ผลกระทบของแผ่นดินไหวครั้งใหญ่ในคันโตในปี	ค.ศ.	1923	(The	Great	Kanto	earthquake	of	1923)	
ท้ำยที่สุดในปี	ค.ศ.	1954	จึงได้มีกำรประกำศใช้พระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดิน	(พระรำชบัญญัติฉบับเลขที	่
119	ค.ศ.	1954)	(Land	Readjustment	Act,	Act	No.	119	of	1954)	อย่ำงเต็มรูปแบบ	เพื่อเป็นกลไก
ส�ำคัญประกำรหนึ่งในกำรฟื้นฟูพื้นที่ของเมืองที่ส�ำคัญในท้องถิ่นที่ถูกท�ำลำยจำกสงครำมหลังสงครำมโลก
คร้ังที่	2	ตั้งแต่ช่วงปี	ค.ศ.1950	ถึง	ปี	ค.ศ.	1959	กฎหมำยฉบับดังกล่ำวยังคงมีกำรบังคับใช้และได้มีกำร
แก้ไขเพ่ิมเติมเรื่อยมำจนถึงปัจจุบัน	

หลักกำรส�ำคัญของกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ่นเมื่อพิจำรณำในบริบทของ
กำรรับภำระค่ำใช้จ่ำยจำกโครงกำรมีลักษณะที่สอดคล้องกับหลักกำรสำกลคือต้ังอยู่บนหลัก	“ผู้ได้รับ
ประโยชน์เป็นผู้จ่ำย	 (Beneficiary-pays	principle)”	หมำยถึง	ผู้ที่เป็นเหตุให้เกิดควำมจ�ำเป็นในกำร
ขยำยกำรบริกำรสำธำรณะคือผู้ที่ควรรับภำระในกำรลงทุนเพิ่มเติม	ซึ่งสอดคล้องกับหลักกำรตำมกฎหมำย
ว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินทั่วโลกที่ผู ้ทรงสิทธิเหนือแปลงท่ีดินท่ีจะได้รับประโยชน์เป็นมูลค่ำท่ีเพิ่มข้ึนของ
ที่ดินและควำมสะดวกสบำยต่อกำรใช้สอยที่ดินซ่ึงมีส่ิงสำธำรณูปกำรทั่วถึง	ผ่ำนกำรพัฒนำโดยโครงกำร
ทั้งหมดพึงช่วยกันแบกรับค่ำใช้จ่ำยอันเกิดจำกกำรนั้นคนละเล็กละน้อย	โดยในประเทศญี่ปุ่นเรียกกำรจัด
รูปที่ดินในเมืองว่ำ	“Kukaku	–	Seiri”	 เป็นหลักกำรที่ให้เจ้ำของที่ดินยกพ้ืนที่บำงส่วนของที่ดินของตน
ให้ผู้ด�ำเนินกำรโดยไม่คิดมูลค่ำเพื่อใช้ในกำรจัดท�ำบริกำรสำธำรณะ	และโดยที่หลักกำรผู้ได้รับประโยชน์
เป็นผู้จ่ำยนี้โดยแท้จริงแล้วมิได้จ�ำกัดโดยอย่ำงแคบเฉพำะกรณีผู้ใช้เป็นผู้จ่ำย	 (User	pays	principle)	
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ซึ่งถือว่ำผู้ที่ได้ประโยชน์โดยตรงจำกกำรบริกำรพื้นฐำนควรเป็นผู้จ่ำยเท่ำนั้น	แต่รวมไปถึงหลักกำรว่ำผู้
ได้รับประโยชน์เป็นผู้ชดเชย	 (Beneficiary	compensates	principle)	 เป็นเหตุให้ผู้ท่ีได้รับประโยชน์
ทำงอ้อมจำกโครงกำรสมควรร่วมแบกรับค่ำใช้จ่ำยจำกโครงกำรจัดรูปที่ดินด้วยเช่นกัน	หลักกำรดังกล่ำว
นี้สำมำรถน�ำมำปรับใช้เพื่อให้รัฐร่วมช�ำระค่ำใช้จ่ำยในรูปแบบเงินอุดหนุนแก่ผู้ด�ำเนินกำรจัดรูปที่ดินที่เป็น
เอกชนหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินส�ำหรับบริกำรสำธำรณะที่โดยแท้แล้วเป็นภำรกิจท่ีรัฐมีหน้ำที่ต้อง
จัดหำให้	ท�ำให้ลักษณะควำมเป็นหุ้นส่วนระหว่ำงภำครัฐกับภำคเอกชน	(Public-Private	Partnership)	
ในกำรจัดท�ำบริกำรสำธำรณะผ่ำนโครงกำรจัดรูปที่ดินมีควำมโดดเด่นและได้รับกำรยอมรับในประเทศ
ญี่ปุ่นเสมอมำ	โดยจำกกำรศึกษำพบว่ำโครงกำรจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุ่นจ�ำนวนมำกเป็นโครงกำรที่มี
ขนำดใหญ่โดยมีรัฐบำลกลำงและท้องถิ่นให้กำรสนับสนุนทำงด้ำนงบประมำณด้วย	ดังนั้น	โครงกำรส่วน
ใหญ่มักจะได้รับควำมส�ำเร็จสำมำรถพัฒนำพื้นที่ต่ำง	ๆ	ของเมืองใหญ่	ให้เกิดกำรใช้ประโยชน์ในที่ดินได้
อย่ำงมีประสิทธิภำพและคุ้มค่ำท่ีสุด	แต่ก็มีในบำงโครงกำรเช่นกันที่ต้องใช้เวลำในกำรชี้แจง	และเจรจำ
กับเจ้ำของที่ดินมำกกว่ำโครงกำรอื่น	ๆ	นอกจำกนี้	กำรจัดรูปที่ดินในญี่ปุ่นยังมีองค์กรด�ำเนินโครงกำร
ในหลำยรูปแบบ	และกฎหมำยได้มีมำตรกำรสนับสนุนต่ำง	ๆ	เพื่อเพิ่มควำมเป็นไปได้ให้องค์กรเหล่ำนั้น
สำมำรถด�ำเนินโครงกำรจัดรูปท่ีดินได้ด้วยตนเองด้วย	ดังจะได้กล่ำวในรำยละเอียดต่อไป	2. รายช่ือของ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(2.1)	กฎหมำยหลักท่ีใช้เป็นเครื่องมือในกำรขับเครื่องนโยบำยกำรจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ่น	
คือ	พระรำชบัญญัติกำรจัดรูปท่ีดิน	(พระรำชบัญญัติฉบับเลขที่	119	ค.ศ.	1954)	(Land	Readjustment	
Act,	Act	No.	119	of	1954)	และเป็นพระรำชบัญญัติที่อ้ำงอิงถึงส�ำหรับกำรอ้ำงอิงบทมำตรำต่ำง	ๆ	ใน
รำยงำนกำรศึกษำฉบับนี้	

(2.2)	กฎหมำยฉบับอื่น	ๆ	ท่ีส�ำคัญและก�ำหนดมำตรกำรที่สอดรับกัน	อำทิ	พระรำชบัญญัติกำร
ผังเมือง	(พระรำชบัญญัติฉบับเลขที่	100	ค.ศ.	1968)	 (City	Planning	Act,	Act	No.	100	of	1968)	 
และพระรำชบัญญัติกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมือง	(พระรำชบัญญัติฉบับเลขที่	38	ค.ศ.	1968)	(Urban	Renewal	
Act,	Act	No.	38	of	1968)

3. เจตนารมณ์ของกฎหมาย

เจตนำรมณ์ของพระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดินญี่ปุ ่นได้ระบุไว ้อย่ำงชัดแจ้งในมำตรำ	1	 
ว่ำพระรำชบัญญัติฉบับนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อกำรวำงแผนโครงสร้ำงเมืองท่ีดีและกำรส่งเสริมประโยชน์
สำธำรณะ	โดยก�ำหนดมำตรกำรที่จ�ำเป็นส�ำหรับกำรด�ำเนินโครงกำรและกำรจัดสรรค่ำใช้จ่ำยของโครงกำร
จัดรูปที่ดิน		อย่ำงไรก็ดี	หำกจะพิจำรณำกระบวนกำรตำมกฎหมำยในภำพรวมอำจจะจ�ำแนกวัตถุประสงค์
ในกำร	“กำรวำงแผนโครงสร้ำงเมืองท่ีดีและกำรส่งเสริมประโยชน์สำธำรณะ”	ซ่ึงดูเป็นวัตถุประสงค์ค่อน
ข้ำงกว้ำงขวำงออกเป็นกำรด�ำเนินโครงกำรประเภทหลัก	ๆ 	จำกแนวทำงปฏิบัติที่กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูป
ที่ดินของประเทศญี่ปุ่นได้เคยถูกใช้ผลักดันเพื่อให้ประโยชน์สำธำรณะบรรลุผลในหลำกหลำยวัตถุประสงค์	
ประเภทแรก	ได้แก่	 (1)	กำรจัดเตรียมแปลงที่ดินเพื่อกำรก่อสร้ำงอำคำร	 (Building	Lot	Supply)	แบ่ง
ย่อยได้เป็น	(1.1)	โครงกำรเพื่อพัฒนำเมืองใหม่	(New	Town	Type)	ซ่ึงมักจะด�ำเนินในบริเวณชำนเมือง
ที่มีพื้นที่ว่ำง	ขนำดพื้นท่ีกว้ำงขวำง	สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรพื้นที่พักอำศัยได้อย่ำงรวดเร็วโดย
เฉพำะควำมต้องกำรท่ีอยู่อำศัยจำกเมืองใหญ่ที่มีประชำกรหนำแน่นและเมืองอุตสำหกรรมขนำดใหญ่	ใน
ช่วงเวลำที่มีกำรขยำยตัวทำงเศรษฐกิจอย่ำงรวดเร็วพื้นท่ีเกษตรกรรมและพื้นที่ป่ำจะได้รับกำรพัฒนำขึ้น
ใช้เป็นที่ดินเพื่อกำรก่อตั้งชุมชนใหม่	หรือ	 (1.2)	โครงกำรเพื่อป้องกันกำรขยำยตัวของพื้นที่เมืองอย่ำงไร้
ทิศทำง	(Sprawl	Prevention	Type)	อันสืบเนื่องมำจำกเหตุที่ว่ำกำรพัฒนำเมืองเกิดขึ้นอย่ำงกว้ำงขวำง
แต่ขำดซึ่งกำรวำงแผนกำรจัดกำรที่ดี	 โดยเฉพำะพ้ืนที่บริเวณรอบนอกของพ้ืนที่เมืองเดิมเนื่องจำกระบบ
กฎหมำยของประเทศญี่ปุ่นนั้นมิได้เคร่งครัดอยู่กับหลักกำรห้ำมพัฒนำหำกไม่ได้รับอนุญำตตำมกฎหมำย
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ว่ำด้วยกำรผังเมือง	 (Principle	of	no	development	without	planning)	อย่ำงประเทศต้นแบบคือ
ประเทศเยอรมันมำตั้งแต่แรก	ส่งผลให้พื้นที่จ�ำนวนมำกเกิดกำรพัฒนำเมืองเป็นจุด	ๆ	ขำดกำรเชื่อมโยง	
จึงอำจสิ้นเปลืองงบประมำณในกำรจัดระบบสำธำรณูปโภคและบริกำรสำธำรณะในอนำคต	จ�ำเป็นที่จะ
ต้องวำงแผนจัดกำรพัฒนำอย่ำงเร่งด่วน	เพื่อป้องกันกำรขยำยตัวของเมืองอย่ำงไร้ทิศทำง	และเพื่อสร้ำง
ชุมชนที่มีสภำพแวดล้อมท่ีดีต่อไป	ประเภทที่สอง	ได้แก่	(2)	กำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนของเมือง	(Urban	
Infrastructure	Development	Type)	ซึ่งประกอบด้วย	 (2.1)	 โครงกำรเพื่อกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมือง	
(Urban	Renewal	Type)	ซึ่งจะด�ำเนินกำรในพื้นที่ชุมชนที่เป็นเมืองอยู่แล้วในปัจจุบัน	 เช่น	กำรพัฒนำ
ถนนกำรค้ำ	 (Shopping	street)	ลำนจ�ำหน่ำยสินค้ำในสถำนีรถไฟ	(Station	plaza)	เป็นต้น	จึงเป็นที่
ชัดเจนว่ำโครงกำรมักจะต้องเกี่ยวข้องกับผู้ทรงสิทธิในที่ดินจ�ำนวนมำก	ต้องอำศัยกระบวนกำรเจรจำกับ
ผู้ทรงสิทธิในท่ีดินประเภทต่ำง	ๆ	จนอำจประสบปัญหำเกี่ยวกับค่ำใช้จ่ำยและระยะเวลำด�ำเนินโครงกำร
ที่ยำวนำน	(2.2)	โครงกำรเพื่อพัฒนำศูนย์กลำงเมือง	(Urban	Center	Development	Type)	โครงกำร
ประเภทน้ีมักตั้งอยู่ในบริเวณใกล้ศูนย์กลำงเมือง	ภำยใต้กำรพัฒนำประเภทนี้	พื้นที่ว่ำงที่เกิดจำกกำรย้ำย
ทำงรถไฟ	หรือโรงงำนอุตสำหกรรมขนำดใหญ่ที่เกิดข้ึนในช่วงกำรเปลี่ยนแปลงทำงเศรษฐกิจและสังคม	จะ
ได้รับกำรปรับปรุงใหม่ด้วยกำรพัฒนำสำธำรณูปโภค	สำธำรณูปกำรที่เหมำะสมเพื่อเพิ่มประโยชน์ในกำร
ใช้สอยและเพิ่มมูลค่ำของแปลงท่ีดินให้มำกที่สุด	และ	(2.3)	 โครงกำรเพื่อกำรก่อสร้ำงและบูรณะพื้นที	่
(Urban	Reconstruction	Type)	ซึ่งด�ำเนินกำรเพื่อกำรก่อสร้ำงและบูรณะพื้นที่ที่ได้รับควำมเสียหำย
จำกภัยสงครำม	หรือภัยพิบัติธรรมชำติ

 
4. องค์กรที่เกี่ยวข้องกับการใช้บังคับกฎหมายและกระบวนการจัดรูปที่ดินโดยสรุป

กำรจัดรูปท่ีดินของประเทศญี่ปุ ่นมีองค์กรรับผิดชอบหลำยองค์กรทั้งในส่วนของภำครัฐ 
และภำคเอกชน	โดยพบว่ำมีบทบำทหลักในกำรด�ำเนินกำรที่แตกต่ำงกันในรำยละเอียด	ทั้งนี้	ในปัจจุบัน
ผู้มีสิทธิด�ำเนินโครงกำรจัดรูปท่ีดินของประเทศญี่ปุ่น	ได้แก่

(1) ผู้ด�าเนินโครงการซึ่งเป็นกลุ่มบุคคลธรรมดา (Individual Implementing Body)  
โดยสำมำรถแบ่งย่อยได้เป็นสองประเภท	คือ	(1.1)	กลุ่มบุคคลที่ประกอบด้วยผู้มีกรรมสิทธิ์ในแปลงที่ดิน	
(Ownership)	หรือมีสิทธิเหนือแปลงที่ดินในฐำนะผู้เช่ำ	(Leasehold	right)	หรือ	 (1.2)	บุคคลซึ่งมีข้อ
ตกลงเป็นสัญญำจำกผู้มีกรรมสิทธ์ิหรือจำกผู้เช่ำซึ่งมอบหมำยให้ด�ำเนินกำรอีกทอดหนึ่ง	ในกรณีที่ผู้ด�ำเนิน
โครงกำรเป็นบุคคลซึ่งได้รับข้อตกลงเป็นสัญญำจำกผู้มีกรรมสิทธิ์หรือผู้เช่ำ	กฎหมำยก�ำหนดคุณสมบัติ
เพิ่มเติมว่ำบุคคลนั้นจะต้องเป็นผู้ที่มีควำมสำมำรด้ำนเทคนิค	ตลอดจนมีสภำพกำรเงินที่ดี	และควำมน่ำ
เช่ือถือที่เพียงพอตำมท่ีก�ำหนดรำยละเอียดในมติคณะรัฐมนตรี	 (Cabinet	Order)	 (มำตรำ	3	วรรคหนึ่ง	
และหมวด	2	ส่วนท่ี	1)

(2) สมาคมจัดรูปที่ดิน (Land Readjustment Association)	 ซ่ึงจัดต้ังและมีสมำชิก
หลักประกอบด้วยผู้มีกรรมสิทธ์ิในแปลงท่ีดิน	(Ownership)	หรือมีสิทธิเหนือแปลงที่ดินในฐำนะผู้เช่ำ	
(Leasehold	right)	โดยกำรก่อตั้งสมำคมจะต้องได้รับอนุญำตจำกผู้ว่ำรำชกำรจังหวัด	(มำตรำ	3	วรรค
สอง	และหมวด	2	ส่วนท่ี	2)

(3) บริษัทจัดรูปที่ดินจ�ากัด (Land Readjustment Corporation)	 ซ่ึงประกอบด้วย 
ผู้ถือหุ้นในสัดส่วนเสียงข้ำงมำกเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์หรือผู้ทรงสิทธิกำรเช่ำที่ดินท่ีเกี่ยวข้องกับบริเวณแปลง
ที่ดินและมีคุณสมบัติอื่น	ๆ	ตรงตำมที่กฎหมำยก�ำหนด	(มำตรำ	3	วรรคสำม	และหมวด	2	ส่วนที่	3)
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(4) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตามระบบกฎหมายญี่ปุ ่น ประกอบด้วยสององค์กร คือ 
จังหวัดและเทศบาล (Prefecture; Municipal)	ด�ำเนินกำรโดยผู้แทนองค์กร	คือ	ผู้ว่ำรำชกำรจังหวัด
และนำยกเทศมนตรีตำมล�ำดับ	โดยกฎหมำยวำงบทบำทให้เป็นผู้ด�ำเนินโครงกำรหลักส�ำหรับเขตพ้ืนที่เป้ำ
หมำยกำรจัดรูปท่ีดินตำมผังเมือง	(City	Planning	Land	Readjustment	Area)	ในเขตท้องที่ที่ตนรับผิด
ชอบ	(มำตรำ	3	วรรคสี่	และหมวด	2	ส่วนที่	4)

(5) กระทรวงที่ดิน โครงสร้างพื้นฐาน คมนาคมขนส่ง และการท่องเที่ยว (Ministry of Land, 
Infrastructure, Transport and Tourism: MLIT) ด�ำเนินกำรโดยผู้แทนองค์กร	คือรัฐมนตรีว่ำกำร
กระทรวงฯ	มีอ�ำนำจหน้ำท่ีด�ำเนินโครงกำรในลักษณะของข้อยกเว้นส�ำหรับพื้นที่เป้ำหมำยกำรจัดรูปที่ดิน
โดยดึงอ�ำนำจที่ได้กระจำยไปสู่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นกลับมำด�ำเนินกำรโดยรำชกำรส่วนกลำงในบำง
กรณีที่มีควำมจ�ำเป็นเพื่อให้ภำรกิจส�ำคัญของรัฐบรรลุผล	เช่น	ในกรณีจ�ำเป็นเร่งด่วนเพื่อป้องปัดภัยพิบัติ
สำธำรณะ	หรือเพื่อรักษำผลประโยชน์อันส�ำคัญยิ่งของประเทศ	(มำตรำ	3	วรรคห้ำ	และหมวด	2	ส่วนที่	5)

(6) หน่วยงานอื่นของรัฐ (Other Public Agencies) ตามกฎหมายฉบับปัจจุบันประกอบ
ด้วย องค์กรพัฒนาและฟื้นฟูเมือง (Urban Renaissance Agency) ซึ่งเป็นองค์กรในฝ่ายบริหาร  
และบรรษัทการเคหะท้องถิ่น (Local Housing Supply Corporation) ซึ่งก่อตั้งโดยองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นประเภทต่าง ๆ  มีอ�ำนำจหน้ำที่ในลักษณะของข้อยกเว้นในพื้นที่เป้ำหมำยกำรจัดรูปที่ดินโดย
ด�ำเนินกำรเมื่อได้รับมอบหมำยจำกรัฐมนตรีฯ	หรือผู้บริหำรองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตำมนโยบำยหรือ
ตำมกรณีที่กฎหมำยก�ำหนด	ซึ่งโดยหลักเป็นภำรกิจเกี่ยวกับกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมืองและกำรจัดที่พักอำศัย
แก่ประชำชน	และเห็นว่ำกำรจัดรูปที่ดินเป็นมำตรกำรที่จ�ำเป็นเพื่อให้ภำรกิจดังกล่ำวบรรลุผล	(มำตรำ	3-2	
และมำตรำ	3-3	และหมวด	2	ส่วนท่ี	6)

อนึ่ง	ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ่นไม่ได้มีกำรก�ำหนดให้มีคณะกรรมกำร
จัดรูปที่ดินที่ก�ำกับดูแลกำรด�ำเนินกำรในลักษณะเป็นคณะกรรมกำรกลำงระดับประเทศตำมหลักกำรรวม
อ�ำนำจ	(Centralization)	หรือคณะกรรมกำรระดับจังหวัดตำมหลักกำรแบ่งอ�ำนำจ	(Deconcentration)	
เช่นกรณีของประเทศไทย	ซึ่งอำจจะด้วยเหตุจำกควำมพร้อมในกำรรับภำรกิจขององค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นประกอบกับกำรท่ีรัฐธรรมนูญของประเทศญี่ปุ่นค่อนข้ำงเคร่งครัดกับหลักกำรแบ่งแยกอ�ำนำจ	
(Decentralizaiton)	อย่ำงมำกโดยจะมีกำรจัดแบ่งอ�ำนำจหน้ำท่ีระหว่ำงส่วนกลำงกับส่วนท้องถ่ินต่ำง
หำกจำกกันอย่ำงค่อนข้ำงชัดเจน	อย่ำงไรก็ตำม	มีกำรก�ำหนดให้แต่งตั้งคณะกรรมกำรโครงกำรจัดรูปที่ดิน	
(Land	Readjustment	Council)	(มำตรำ	56	มำตรำ	70	และมำตรำ	71-4)	ประกอบด้วยผู้ทรงสิทธิใน
ที่ดินจ�ำนวนระหว่ำงสิบถึงห้ำสิบคนเพื่อก�ำกับดูแลและให้ควำมเห็นชอบกำรด�ำเนินโครงกำรแต่ละโครงกำร
ส�ำหรับแต่ละหน่วยงำนของรัฐที่จะเป็นผู้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดิน	เช่น	กำรให้ควำมเห็นชอบกำรก�ำหนด
พื้นท่ีใดเป็นที่ดินสงวนส�ำหรับจัดหำประโยชน์โดยน�ำเงินที่ได้จำกกำรขำยหรือปล่อยเช่ำมำอุดหนุนค่ำใช้
จ่ำยของโครงกำร	(มำตรำ	96	วรรคสำม)	เป็นต้น 
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  แผนผงัสรปุกระบวนการจดัรปูทีด่นิเพ่ือพฒันาพืน้ทีข่องประเทศญีปุ่น่ ทีม่ำ ณฐัพล	วงศ์
เป็ง,	การจัดรูปท่ีดินเพื่อส่งเสริมการพัฒนาเมือง: ศึกษาเปรียบเทียบประเทศไทย ญี่ปุ่น และเนเธอร์แลนด์,	
วิทยำนิพนธ์กำรผังเมืองมหำบัณฑิต	(คณะสถำปัตยกรรมศำสตร์และกำรผังเมือง	มหำวิทยำลัยธรรมศำสตร์,	
2560)

5. บทวิเคราะห์ปัจจัยความส�าเร็จของกฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของประเทศญี่ปุ่น 

(5.1) ปัจจัยเร่งเร้าการพัฒนาทางสังคม ค่านิยมของชาวญี่ปุ่น ตลอดจนระบบภาษี 

ในทำงวิชำกำรมีผลกำรศึกษำในทำงข้อเท็จจริงพบว่ำ	ชำวญี่ปุ ่นมีชุดควำมคิด	 (Mind-sets)	 
ที่มีอิทธิพลต่อควำมเข้มแข็งของชุมชนในประเทศ	โดยลักษณะของสังคมญี่ปุ่นที่มักอยู่ร่วมกันเป็นกลุ่ม	 
ชำวญี่ปุ่นจึงให้ควำมส�ำคัญกับผลประโยชน์ของชุมชนมำกกว่ำปัจเจกบุคคล	สร้ำงให้เกิดจิตสำนึกสำธำรณะ
ที่ชำวญ่ีปุ่นเรียกว่ำ	Shudan	Ishiki		ท้ังนี้	จิตส�ำนึกควำมเป็นกลุ่มมีผลต่อแบบแผนควำมสัมพันธ์ของชำว
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ญี่ปุ่นในทุกด้ำน	เห็นได้จำกสุภำษิตโบรำณของญี่ปุ่นที่กล่ำวว่ำ	“ตะปูที่โผล่ออกมำจะถูกตีกลับลงไป”	
(Deru	Kugi	wa	Utareru)	หมำยถึง	ชำวญี่ปุ่นต้องเข้ำสู่กำรรวมกลุ่ม	ฉะนั้นตะปูที่โผล่ออกนอกกลุ่มต้อง
ตีให้กลับเข้ำกลุ่มเสมอ	ชำวญี่ปุ่นจึงยกย่องผู้ที่ร่วมมือร่วมใจกันท�ำงำนเป็นกลุ่ม	มีเหตุผล	และเข้ำอกเข้ำใจ
ซึ่งกันและกัน	นอกจำกนี้ยังมีควำมกลมกลืนเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน	ประกอบกับระบบกำรศึกษำที่ปลูก
ฝังมำตั้งแต่ในระดับประถมศึกษำที่จะมีกิจกรรมกลุ่มมำกมำยในวิชำเรียนที่ต้องด�ำเนินกำรร่วมกันซ่ึงทุก
คนจะให้ควำมร่วมมือเหมือนเป็นหน้ำที่โดยไม่มีกำรปฏิเสธกำรเข้ำร่วม	กิจกรรมกลุ่มจ�ำนวนมำกดังกล่ำว
ปลูกฝังจิตสำนึกของกำรมีส่วนร่วม	ให้ชำวญ่ีปุ่นมีจิตสำธำรณะ	ช่วยเหลือซึ่งกันและกันเป็นทีมงำนทำง
สังคมที่สมบูรณ์แบบ	ในชุมชนท้องถิ่นก็เช่นเดียวกัน	พบว่ำประชำชนชำวญี่ปุ่นมีจิตส�ำนึกกำรรวมกลุ่มและ
ด�ำเนินกิจกรรมแบบมีส่วนร่วมและมีจิตสำธำรณะจนสำมำรถพัฒนำสังคมท้องถ่ินได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ
กลำยเป็นชุมชนเข้มแข็งในท่ีสุด	ตัวอย่ำงท่ีเห็นได้ชัดปรำกฏจำกขนบธรรมเนียมประเพณีของญี่ปุ่นนับแต่
โบรำณคือกรณีของชุมชนหมู่บ้ำนของชำวญี่ปุ่นที่มีพื้นฐำนของกำรใช้ชีวิตแบบเกษตรกรเมื่อพบว่ำแหล่ง
น�้ำที่จะใช้ในภำคกำรเกษตรและชีวิตประจ�ำวันไม่สำมำรถจะจัดเตรียมเฉพำะครอบครัวตนเองได้	ผู้คน
ในชุมชนหมู่บ้ำนจึงร่วมแรงร่วมใจกันจัดเตรียมน�้ำใช้ร่วมกัน	ตลอดจนร่วมกันและรักษำไว้ซึ่งแหล่งน�้ำไม่
ว่ำกรณีแหล่งน�้ำตำมธรรมชำติหรือบ่อเก็บน�้ำของชุมชน

เป็นที่แน่นอนว่ำจิตส�ำนึกควำมเป็นกลุ่มของชำวญี่ปุ่นดังกล่ำวย่อมเป็นส่วนหนึ่งที่ช่วย
ส่งเสริมให้หลักกำรมีส่วนร่วมในกำรบริหำรจัดกำรแปลงที่ดินกับภำครัฐเพื่อประโยชน์สำธำรณะใน
ลักษณะหุ้นส่วน	 (Public-Private	 Partnership)	 เป็นไปได้อย่ำงรำบรื่นมำกยิ่งขึ้น	 อย่ำงไรก็ตำม	 อีก
ปัจจัยหนึ่งที่อำจเป็นจุดเร่งเร้ำให้เกิดกำรพัฒนำที่ดินเพื่อกำรอยู่อำศัยหรือใช้ประโยชน์อย่ำงอื่นผ่ำน
โครงกำรจัดรูปที่ดินได้ง่ำยยิ่งขึ้นคือปัจจัยเรื่องระบบภำษีซึ่งเป็นข้อผลักดันให้ภำคเอกชนและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นมุ่งมั่นพัฒนำพื้นที่เพื่อให้เกิดกำรใช้ประโยชน์ได้เต็มมูลค่ำสังเกตได้จำกตำม
สถิตินับถึงสิ้นปี	 ค.ศ.	 2016	 โครงกำรจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ่นที่ประสบควำมส�ำเร็จโดยส่วนมำก	
ประมำณร้อยละ60ของจ�ำนวนโครงกำรทั้งหมดจะด�ำเนินโครงกำรโดยสมำคมเพื่อกำรจัดรูปที่ดิน(Land	
readjustment	 association)	 ซึ่งประกอบไปด้วยสมำชิกซึ่งเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์หรือผู้ทรงสิทธิกำรเช่ำ
เหนือที่ดินทั้งสิ้น	 ตำมด้วยโครงกำรซึ่งด�ำเนินกำรโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งก็มีกำรด�ำเนินงำน
ที่ใกล้ชิดกับชุมชน	 มีอัตรำควำมส�ำเร็จของโครงกำรประมำณร้อยละ	 28	 จำกกำรสัมภำษณ์ผู้เชี่ยวชำญ
ด้ำนวิศวกรรมกำรออกแบบและกำรใช้ประโยชน์ที่ดินจำกมหำวิทยำลัยโอซำก้ำ	 (ศำสตรำจำรย์	 Kenji	
Doi)	 ให้ควำมเห็นว่ำส�ำหรับประชำชนชำวญี่ปุ่นแล้ว	 โครงกำรจัดรูปที่ดินนั้น	 “ไม่ใช่เพียงทำงเลือก
แต่เป็นเรื่องที่ประชำชนชำวญี่ปุ่นต้องท�ำโดยสภำพ”	 เนื่องจำกปัจจัยแวดล้อมในหลำยประกำร	 เช่น	
ภัยพิบัติในพื้นที่ต่ำง	 ๆ	 ซึ่งมีควำมจ�ำเป็นที่จะต้องใช้กระบวนกำรจัดรูปที่ดินเพื่อป้องกันภัยพิบัติหรือ
เคลื่อนย้ำยประชำชนไปพักอำศัยในพื้นที่ปลอดภัยที่ได้รับกำรก่อสร้ำงใหม่	 มูลค่ำของที่ดินในเขตพื้นที่
เมืองเดิมที่เพิ่มสูงขึ้นจนประชำชนที่มีฐำนะปำนกลำงเลือกพฤติกรรมกำรใช้ชีวิตนอกเขตเมืองใหญ่
และให้กำรสนับสนุนโครงกำรพัฒนำพื้นที่บริเวณรอบ	 ๆ	 สถำนีรถไฟเพื่อควำมสะดวกในกำรพักอำศัย
บริเวณชำนเมืองแล้วเดินทำงเข้ำไปท�ำงำนในเขตเมืองใหญ่ผ่ำนระบบขนส่งสำธำรณะ	 หรือแม้แต่ปัจจัย
ทำงด้ำนภำษีที่ดินในเขตเมืองเดิมเองก็ส่งผลให้ต้องมีกำรพัฒนำพื้นที่ในเขตเมืองเดิมให้มีมำตรฐำนที่ดี
ส�ำหรับกำรพักอำศัย	 มิเช่นนั้นเจ้ำของที่ดินซึ่งไม่ให้ควำมร่วมมือกับโครงกำรจัดรูปที่ดินก็จะได้รับควำม
เสียหำยจำกกำรต้องช�ำระภำษีอสังหำริมทรัพย์	 (Fixed	 Assets	 Tax)	 แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ในอัตรำที่สูง	 (ประมำณร้อยละ	 1.4	 ของมูลค่ำทรัพย์สิน)	 แต่ไม่อำจหำรำยได้จำกที่ดินที่ตนถือครองอยู่
นั้นได้	 ในส่วนของผู้ด�ำเนินโครงกำรที่เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นเนื่องจำกกฎหมำยภำษีท้อง
ถิ่นของญี่ปุ่นก�ำหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นประเภทเทศบำล	 (Municipal)	 ซึ่งรับหน้ำที่หลัก
ในกำรด�ำเนินกำรจัดรูปที่ดินในเขตพื้นที่เป้ำหมำยกำรจัดรูปที่ดินตำมผังเมือง	 (City	 Planning	 Land	
Readjustment	 Area)	 ในเขตท้องที่ที่ตนรับผิดชอบนั้นสำมำรถเรียกเก็บรำยได้จำกภำษีผังเมือง	 (City	
Planning	 Tax)	 ตำมมำตรำ	 85	 ของพระรำชบัญญัติกำรผังเมือง	 เพื่อเก็บภำษีกับผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน
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หำกพิจำรณำในบริบททำงสังคมที่หลำกหลำย	ค่ำนิยมในทำงสังคม	และปัจจัยเร่งเร้ำทำงด้ำน
ภำษีที่แตกต่ำง	ก็อำจเป็นส่วนหนึ่งท่ีท�ำให้เกิดควำมแตกต่ำงของผลสัมฤทธิ์ในกำรผลักดันให้คนในชุมชน
มีบทบำทน�ำในกำรด�ำเนินกำรจัดรูปท่ีดินโดยมีหน่วยงำนภำครัฐเป็นส่วนเสริมอย่ำงมีประสิทธิภำพได	้
อย่ำงไรก็ตำม	นอกจำกประเด็นในส่วนค่ำนิยมและปัจจัยเร่งเร้ำทำงภำษีของชำวญี่ปุ่นเองแล้ว	บทบัญญัติ
ของกฎหมำยท่ีวำงระบบกำรจัดรูปที่ดินให้เกิดประสิทธิภำพตอบสนองต่อวัตถุประสงค์ที่หลำกหลำย	ส่ง
เสริมสนับสนุนด้วยมำตรกำรทำงกฎหมำยต่ำง	ๆ	 เพ่ือเพ่ิมควำมเป็นไปได้ของโครงกำร	ตลอดจนมีกำร
ประกันสิทธิของปัจเจกบุคคลท่ีเป็นผู้ทรงสิทธิเหนือแปลงท่ีดินที่จะต้องถูกจัดรูปที่ดินเพื่อให้เกิดควำม
มั่นใจที่จะให้ควำมร่วมมือในกำรด�ำเนินกำรเพรำะเชื่อถือในระบบกำรจัดสรรผลประโยชน์ที่เป็นธรรมทั้ง
ต่อส่วนตนและส่วนรวมมำอย่ำงต่อเนื่องยำวนำน	และมีกำรพัฒนำปรับปรุงมำตรกำรทำงกฎหมำยนั้น	ๆ	
อยู่เสมอ	นับตั้งแต่เป็นมำตรกำรส่วนหนึ่งในกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองของประเทศญี่ปุ่นฉบับเดิมเมื่อป	ี
ค.ศ.	1919	ต่อเนื่องมำจนถึงพระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดิน	ในปี	ค.ศ.	1954	ที่ใช้บังคับมำอย่ำงยำวนำน
จนถึงปัจจุบัน	ก็อำจถือได้ว่ำเป็นเครื่องมือทำงสังคมที่ส�ำคัญอีกประกำรหนึ่งในกำรส่งผ่ำนกำรใช้อ�ำนำจ
รัฐเพื่อบังคับกำรให้ภำรกิจของรัฐบรรลุผลอย่ำงเป็นรูปธรรมและได้รับควำมนิยมในประเทศญี่ปุ่น	ดังจะ
ได้กล่ำวในบทวิเครำะห์หัวข้อต่อ	ๆ	ไป	

(5.2) แนวทางการบังคับใช้กฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเพื่อตอบสนองต่อวัตถุประสงค ์
ท่ีหลากหลาย 

ดังได้กล่ำวในส่วนที่ว่ำด้วยเจตนำรมณ์ของกฎหมำยแล้วว่ำกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูป
ที่ดินของประเทศญี่ปุ่นได้ถูกใช้ผลักดันเพื่อให้ประโยชน์สำธำรณะบรรลุผลในหลำกหลำยวัตถุประสงค์
ทั้งในส่วนของกำรพัฒนำเมืองใหม่	 (New	Town	Type)	กำรป้องกันกำรขยำยตัวของพื้นที่เมืองอย่ำง
ไร้ทิศทำง	(Sprawl	Prevention	Type)	กำรปรับปรุงฟื้นฟูเมือง	(Urban	Renewal	Type)	กำรพัฒนำ
ศูนย์กลำงเมือง	(Urban	Center	Development	Type)	รวมไปถึงกำรก่อสร้ำงและบูรณะพื้นที่	(Urban	
Reconstruction	Type)	 ในส่วนนี้จึงเห็นสมควรวิเครำะห์แนวทำงกำรใช้บังคับกฎหมำยของประเทศ
ญี่ปุ่นว่ำได้มีกำรประสำนเคร่ืองมือในทำงกฎหมำยที่มีอยู่อย่ำงไรจึงสำมำรถใช้กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูป
ที่ดินเพ่ือตอบสนองต่อวัตถุประสงค์หลำกหลำยประกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ	

(5.2.1) เครื่องมือประการแรกในการจัดท�าบริการสาธารณะในบริบททางกฎหมาย ได้แก่  
บทนิยามค�าว่า “สิ่งสาธารณูปการ” (Public facility)

	ที่ผู้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินจะสำมำรถจัดให้มีตำมเขตโครงกำรได้นั้น	ตำมมำตรำ	
3	วรรคห้ำ	ก�ำหนดบทนิยำมไว้ว่ำหมำยควำมถึง	ถนน	สวสำธำรณะ	จัตุรัสสำธำรณะ	แม่น�้ำ	และสิ่งอื่น
ตำมที่ก�ำหนดให้ใช้เพื่อประโยชน์สำธำรณะในมติคณะรัฐมนตรี	ซึ่งค�ำว่ำ	“สิ่งอ่ืนตำมที่ก�ำหนดให้ใช้เพ่ือ
ประโยชน์สำธำรณะในมติคณะรัฐมนตรี”	มีควำมยืดหยุ่นและสำมำรถน�ำมำใช้เป็นเครื่องมือเพื่อผลักดัน
ให้สำมำรถใช้ประโยชน์จำกโครงกำรจัดรูปที่ดินได้อย่ำงหลำกหลำย	อำทิ	ในกรณีท่ีต้องกำรใช้โครงกำรจัด
รูปที่ดินเพื่อปัดป้องหรือบรรเทำควำมเสียหำยจำกอุทกภัย	คณะรัฐมนตรีของประเทศญี่ปุ่นได้เคยก�ำหนด
ให้	ส่ิงสำธำรณูปกำรตำมควำมใน	มำตรำ	2	วรรคห้ำ	แห่งพระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดิน	ให้หมำยควำม
รวมถึง	คูคลอง	สันชะลอควำมเร็ว	(ลูกระนำด)	หรือร่องน�้ำอ่ำงเก็บน�้ำอุปกรณ์ป้องกันชำยฝั่ง	อุปกรณ์ซ่ึง
ใช้ส�ำหรับช่วยยกสิ่งของและพื้นท่ีสีเขียว	เป็นต้น	

(5.2.2) กฎหมายว่าด้วยการผังเมืองเป็นมาตรการที่สองที่ส�าคัญ

ส�ำหรับกำรผลักดันโครงกำรจัดรูปที่ดินในส่วนที่ เป ็นภำรกิจของภำครัฐให้เกิด
ประสิทธิภำพ	พระรำชบัญญัติกำรผังเมือง	(พระรำชบัญญัติฉบับเลขท่ี	100	ค.ศ.	1968)	มำตรำ	12	ได้วำง
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หลกักำรว่ำให้ระบปุระเภท	ชือ่	พืน้ทีด่�ำเนนิโครงกำร	และกำรอืน่เกีย่วด้วยโครงกำรจัดรูปทีดิ่นตำมทีก่�ำหนด
ในมติคณะรัฐมนตรีไว้ในผังเมือง	พระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ่นจึงให้ควำมส�ำคัญกับเขต
โครงกำรจัดรูปท่ีดินตำมท่ีก�ำหนดในผังเมืองอันเป็นเขตซ่ึงถูกก�ำหนดในผังเมืองให้อยู่ภำยใต้โครงกำรจัดรูป
ที่ดินตำมมำตรำ	12	วรรคสอง	แห่งพระรำชบัญญัติกำรผังเมือง	(มำตรำ	2	วรรคแปด)	โดยก�ำหนดหน้ำที่
ของหน่วยงำนของรัฐในกำรด�ำเนินกำร	ประกอบด้วย	ผู้ด�ำเนินโครงกำรซ่ึงเป็นหน่วยงำนของรัฐตำมมำตรำ	
3	วรรคส่ี	มำตรำ	3-2	และมำตรำ	3-3	คือ	องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซ่ึงเป็นองค์กรหลักและมีอ�ำนำจ
ทั่วไปตำมที่ก�ำกับดูแลท้องที่รับผิดชอบ	องค์กรพัฒนำและฟื้นฟูเมือง	(Urban	Renaissance	Agency)	ซึ่ง
ด�ำเนินกำรตำมภำรกิจท่ีรัฐมนตรีมอบหมำย	และมำตรำ	3-3	บรรษัทกำรเคหะท้องถิ่น	(Local	Housing	
Supply	Corporation)	ซึ่งด�ำเนินกำรตำมที่รัฐมนตรีหรือผู้ว่ำรำชกำรจังหวัดมอบหมำยเพื่อผลักดันภำรกิจ
เป็นรำยกรณี	มำตรำ	3-4	ของพระรำชบัญญัติกำรจัดรูปท่ีดินก�ำหนดหลักกำรให้โครงกำรจัดรูปท่ีดิน 
ซึ่งกระท�ำลงในเขตพื้นที่เป้ำหมำยกำรจัดรูปที่ดินตำมผังเมืองด�ำเนินกำรอย่ำงโครงกำรตำมผังเมืองผู้ด�ำเนิน
โครงกำรดังกล่ำวจึงมีอ�ำนำจพิเศษ	ต่ำง	ๆ	ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองรองรับกำรด�ำเนินกำรจัดรูป
ที่ดินในควำมรับผิดชอบของภำครัฐ	 เน่ืองจำกกำรที่ผังเมืองในบริเวณดังกล่ำวได้รับกำรก�ำหนดให้เป็น
เขตจัดรูปที่ดินย่อมผ่ำนกระบวนกำรรับฟังควำมคิดเห็นและขั้นตอนกำรกลั่นกรองโดยหน่วยงำนผู้รับผิด
ชอบมำระดับหนึ่งแล้ว

ดังนั้นระบบกฎหมำยญี่ปุ่นจึงถือได้ว่ำมีกำรวำงมำตรกำรที่สอดรับกันระหว่ำงกฎหมำย
ว่ำด้วยกำรผังเมืองและกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินโดยให้กฎหมำยผังเมืองมีบทบำทน�ำและ
กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเป็นเครื่องมือในกำรบังคับใช้สังเกตได้จำกกรณีส�ำหรับผู้ด�ำเนินโครงกำร
ในภำคเอกชนที่เป็นสมำคมจัดรูปที่ดินและบริษัทจัดรูปที่ดินจ�ำกัดนั้นจะต้องได้รับควำมยินยอมจำก
ผู้ทรงกรรมสิทธิ์และผู้ทรงสิทธิกำรเช่ำเป็นคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำสองในสำมและคะแนนเสียงดัง
กล่ำวจะต้องมีสัดส่วนพื้นที่ไม่น้อยกว่ำสองในสำมของพื้นที่ในเขตโครงกำรเช่นเดียวกัน	 (มำตรำ	 18	
และมำตรำ	 51-6)	 แต่ในขณะที่ผู้ด�ำเนินโครงกำรในส่วนของภำครัฐนั้นไม่มีบทบัญญัติที่ต้องขอควำม
ยินยอมดังกล่ำวเนื่องจำกเป็นหน้ำที่ในกำรบังคับกำรตำมอ�ำนำจหน้ำที่ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมือง
หรือกรณีที่ภำคเอกชนประสงค์ที่จะขออนุญำตด�ำเนินกำรจัดรูปที่ดินนั้นกฎหมำยห้ำมมิให้ผู้อนุญำตให้
อนุญำตหำกพื้นที่ซึ่งอยู่ภำยใต้โครงกำรจัดรูปที่ดินเป็พื้นที่ที่ไม่เหมำะสมส�ำหรับกำรท�ำให้เป็นเขตเมือง	
หรือเป็นพื้นที่ซึ่งถูกก�ำหนดในผังเมืองให้ได้รับกำรพัฒนำผ่ำนโครงกำรอื่นนอกจำกโครงกำรจัดรูปที่ดิน	
(เช่น	 มำตรำ	 9	 (3)	 และมำตรำ	 21	 (3))	 และพระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดินมีกระบวนกำรตรวจสอบ
ควำมสอดคล้องของโครงกำรกับพระรำชบัญญัติกำรผังเมืองผ่ำนกำรอนุมัติแผนกำรด�ำเนินโครงกำรโดย
ก�ำหนดให้ผู้มีอ�ำนำจอนุมัติโครงกำรเป็นผู้ตรวจสอบคือ	 รัฐมนตรี	 คณะกรรมกำรผังเมืองจังหวัด	 หรือผู้
ว่ำรำชกำรจังหวัด	แล้วแต่กรณี	(มำตรำ	9	(2)	มำตรำ	14	มำตรำ	51-2	มำตรำ	52)	ในทำงกลับกันหำก
แผนกำรด�ำเนินโครงกำรไม่ว่ำกระท�ำโดยผู้ด�ำเนินโครงกำรภำครัฐหรือภำคเอกชนนั้นสอดคล้องต้องตำม
ที่ผังเมืองก�ำหนดแล้ว	 กฎหมำยไม่อนุญำตให้ผู้ทรงสิทธิซึ่งมีส่วนได้เสียคัดค้ำนแผนกำรด�ำเนินโครงกำร
ในส่วนที่ถูกก�ำหนดไว้แล้วในผังเมืองอีก	 (เช่น	 มำตรำ	 20	 วรรคสอง	 มำตรำ	 55	 วรรคสอง	 มำตรำ	 69	
วรรคสอง	มำตรำ	71-3	วรรคห้ำ)			

ตัวอย่ำงเพิ่มเติมที่ส�ำคัญในกำรก�ำหนดอ�ำนำจพิเศษเพื่อด�ำเนินกำรให้สอดคล้องกับ
กฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมือง	 เช่น	 กรณีมำตรำ	 93	 วรรคสอง	 ที่วำงหลักกำรว่ำในกรณีที่จ�ำเป็นอย่ำง
ยิ่งเพื่อประโยชน์ในกำรใช้ประโยชน์จำกที่ดินอย่ำงสมเหตุผลและเพื่อป้องกันภัยพิบัติสำธำรณะในเขต
ป้องกันเหตุเพลิงไหม้ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองผู้ด�ำเนินโครงกำรซึ่งเป็นหน่วยงำนของรัฐตำม
มำตรำ	3	วรรคสี่	(องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น)	วรรคห้ำ	(รัฐมนตรี)	มำตรำ	3-2	(องค์กรพัฒนำและฟื้นฟู
เมือง	(Urban	Renaissance	Agency))	หรือ	มำตรำ	3-3	(บรรษัทกำรเคหะท้องถิ่น	(	Local	Housing	
Supply	Corporation)X	อำจท�ำกำรจัดสรรควำมเป็นเจ้ำของในส่วนของอำคำรรวมถึงสัดส่วนควำมเป็น
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เจ้ำของร่วมในอำคำรและที่ดินซึ่งอำคำรนั้นตั้งอยู่แทนกำรจัดแปลงที่ดินใหม่ไปยังแปลงที่ดินซึ่งตั้งใน
เขตป้องกันไฟไหม้ตำมมำตรำ	 8	 วรรคหนึ่ง	 (5)	 แห่งพระรำชบัญญัติกำรผังเมือง	 แม้เขตดังกล่ำวจะเป็น
เขตควบคุมอำคำรสูงตำมมำตรำ	8	วรรคหนึ่ง	(3)	แห่งพระรำชบัญญัติกำรผังเมืองก็ตำม	ทั้งนี้	โดยควำม
ยินยอมของคณะกรรมกำรโครงกำรจัดรูปที่ดิน	 อย่ำงไรก็ตำม	 ในกรณีดังกล่ำวกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัด
รูปที่ดินก็มิได้ละเลยประเด็นเรื่องควำมมั่นคงปลอดภัยเสียที่เดียว	 โดยได้ก�ำหนดให้โครงสร้ำงหลักของ
อำคำรดังกล่ำวต้องเป็นวัสดุกันไฟตำม	 มำตรำ	 2	 (7)	 ของพระรำชบัญญัติมำตรฐำนอำคำร	 (มำตรำ	 95	
วรรคหก)	 หรือในกรณีเกี่ยวกับกำรชดใช้ค่ำเสียหำอันเกิดจำกกำรเคลื่อนย้ำยหรือรื้อถอนอำคำรหรือสิ่ง
อื่น	นั้น	แม้กฎหมำยจะได้วำงหลักทั่วไปว่ำในกำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดิน	ผู้ด�ำเนินโครงกำรหรือรัฐใน
กรณีที่ด�ำเนินโครงกำรโดยรัฐมนตรีต้องชดใช้ค่ำเสียหำยซึ่งได้ก่อให้เกิดขึ้นแก่บุคคลอื่นตำมปกติธรรมดำ
อันเนื่องมำจำกกำรเคลื่อนย้ำยหรือรื้อถอนอำคำรหรือสิ่งอื่น	 แต่ในกรณีที่กำรเคลื่อนย้ำยหรือรื้อถอนได้
ด�ำเนินกำรโดยสอดคล้องกับหลักเกณฑ์	 วิธีกำร	และเงื่อนไขที่ก�ำหนดมติคณะรัฐมนตรีและสอดคล้องกับ
มำตรำ	 81	 วรรคหนึ่งและวรรคสำมของพระรำชบัญญัติกำรผังเมือง	 (โดยมำกเป็นกระบวนกำรเกี่ยวกับ
กำรรื้อถอนอำคำรหรือสิ่งก่อสร้ำงอื่นที่กระท�ำผิดกฎหมำยผังเมืองมำตั้งแต่ต้น)	 แล้ว	 ผู้ด�ำเนินโครงกำร
หรือรัฐไม่จ�ำต้องรับผิดแก่ผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในอำคำรหรือสิ่งอื่นเพื่อควำมเสียหำยอันเกิดมีขึ้นจำกกำร
เคลื่อนย้ำยหรือรื้อถอนตำมมำตรำ	 77	 วรรคหนึ่งหรือวรรคสอง	 โดยให้ภำระค่ำใช้จ่ำยอันเกิดแต่กำร
เคลื่อนย้ำยหรือรื้อถอนนั้นตกอยู่กับผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในอำคำรหรือสิ่งอื่นดังกล่ำว	(มำตรำ	78	วรรคสอง)
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ตารางแสดงความสัมพันธ์ระหว่างมาตรการตามกฎหมายว่าด้วยการจัดรูปท่ีดินในฐานส่วน
หนึ่งของมาตรการตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองของประเทศญ่ีปุ่น ที่มำ	JICA	and	MLIT,	Urban Planning 
System In Japan,	2nd	edn	(	JICA,	2007)

(5.2.3) เคร่ืองมือส�าคัญประการที่สาม คือ การให้อ�านาจแก่ราชการบริหารส่วน
กลาง คือ รัฐมนตรีว่าการกระทรวงที่ดิน โครงสร้างพื้นฐาน คมนาคมขนส่ง และการท่องเที่ยวใน
การส่ังการ 

 
	 ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินด�ำเนินโครงกำรหรือแม้กระทั่งดึงอ�ำนำจจำกองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นซ่ึงเป็นผู้ด�ำเนินกำรหลักในส่วนของโครงกำรจัดรูปที่ดินซึ่งด�ำเนินกำรโดยภำครัฐในพื้นที่ที่ตนรับผิด
ชอบตำมหลักกำรว่ำด้วยกำรกระจำยอ�ำนำจกลับมำใช้ในกรณีที่มีเหตุฉุกเฉินหรือเพ่ือป้องกันภัยพิบัติตำม
ควำมเหมำะสมแก่ควำมร้ำยแรงของสถำนกำรณ์และประสิทธิภำพขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น	ๆ	
โดยกฎหมำยให้อ�ำนำจส�ำหรับรัฐมนตรีว่ำกำรกระทรวงที่ดิน	โครงสร้ำงพื้นฐำน	คมนำคมขนส่ง	และกำร
ท่องเที่ยว	ในกรณีจ�ำเป็นเร่งด่วนเพื่อป้องปัดภัยพิบัติสำธำรณะ	หรือเพื่อรักษำผลประโยชน์อันส�ำคัญยิ่ง
ของประเทศ	โดยรัฐมนตรีจะด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินด้วยตนเองได้ก็ต่อเมื่อกำรด�ำเนินโครงกำรดังกล่ำว
เป็นวิธีกำรที่จ�ำเป็นอันจะท�ำให้หน้ำท่ีและอ�ำนำจของรัฐมนตรีในกำรป้องปัดภัยพิบัติสำธำรณะหรือรักษำ
ผลประโยชน์อันส�ำคัญยิ่งของประเทศนั้นส�ำเร็จลุล่วงไปได้	หรือเมื่อเห็นว่ำจะเป็นกำรยำกหรือไม่สมควรที่
จะให้จังหวัดหรือเทศบำล	เป็นผู้ด�ำเนินโครงกำรเพ่ือป้องปัดภัยพิบัติสำธำรณะหรือเพ่ือรักษำผลประโยชน์
อันส�ำคัญยิ่งของประเทศ	มิเช่นนั้น	รัฐมนตรีจะยังคงต้องสั่งกำรให้จังหวัดหรือเทศบำลเป็นผู้ด�ำเนินโครงกำร
เป็นเบื้องต้น	(มำตรำ	3	วรรค	5)	จะเห็นได้ว่ำกำรบังคับกำรตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อตอบ
สนองต่อสถำนกำรณ์ฉุกเฉินเร่งด่วนนั้นอำจมีควำมจ�ำเป็นต้องให้รำชกำรบริหำรส่วนกลำงซึ่งโดยหลักท�ำ
หน้ำที่เพียงก�ำกับดูแลได้มีอ�ำนำจในกำรบังคับบัญชำเพื่อแก้ไขปัญหำ	คือ	ตัดสินใจสั่งให้องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นด�ำเนินกำรโดยให้กำรสนับสนุน	หรือดึงอ�ำนำจมำใช้ด�ำเนินกำรเองได้ตำมจ�ำเป็น	เนื่องจำก
ในสถำนกำรณ์ฉุกเฉินเร่งด่วนนั้นหำกรอให้มีกำรน�ำเสนอกำรตัดสินใจจำกท้องถิ่นผ่ำนขั้นตอนต่ำง	ๆ	ไป
จนถึงส่วนกลำงก็อำจไม่ตอบสนองต่อกำรเยียวยำควำมเสียหำยซ่ึงมีมำเฉพำะหน้ำ	
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กรณีตัวอย่ำงในกำรน�ำกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปท่ีดินมำใช้เป็นเครื่องมือในกำรฟื้นฟูภัย
พิบัติ	คือ	กรณีเหตุแผ่นดินไหวครั้งใหญ่ของประเทศญี่ปุ่นหรือแผ่นดินไหวใหญ่ฮันชินอำวำจิ	(阪神・淡

路大震災,	The	Great	Hanshin-Awaji	Earthquake)	เกิดขึ้นเมื่อวันอังคำรที่	17	มกรำคม	ค.ศ.	1995	 
เวลำ	05:46	น.	ตำมเวลำท้องถิ่น	บริเวณตอนใต้ของจังหวัดเฮียวโงะ	ประเทศญี่ปุ่น	มีขนำด	6.8	ตำมมำตรำ
โมเมนต์	ลึกลงไปใต้ผิวโลก	16	กิโลเมตร	จุดเหนือศูนย์กลำงแผ่นดินไหวอยู่บริเวณเกำะอำวำจิ	ซ่ึงอยู่ห่ำง
จำกเมืองโกเบ	20	กิโลเมตร	ระยะเวลำกำรสั่นสะเทือนนำนประมำณ	20	วินำที่	เหตุภัยพิบัติแผ่นดินไหว
คร้ังน้ี	ร้ำยแรงท่ีสุดในรอบ	72	ปี	นับตั้งแต่แผ่นดินไหวครั้งใหญ่คันโต	เมื่อ	ค.ศ.	2466	ที่มีผู้เสียชีวิตและ
สำบสูญ	6,437	คน	บำดเจ็บ	43,792	คน	ควำมเสียหำยของภัยพิบัติแผ่นดินไหว	ท�ำให้บ้ำนเรือนเสียหำยกว่ำ	
460,000	หลัง	โดยบ้ำนเรือน	104,906	หลังอยู่ในสภำพที่ถูกท�ำลำยโดยสิ้นเชิง	โครงสร้ำงสำธำรณูปกำร
พื้นฐำนที่เสียหำยส�ำคัญ	ๆ 	ได้แก่	ถนน	7,245	สำย	สะพำน	330	แห่ง	โครงสร้ำงยกระดับของทำงด่วนสำย 
ฮันชิน	พังทลำย	 เป็นระยะทำงประมำณ	1	กิโลเมตร,	ปั้นจ่ันของท่ำเรือโกเบเสียหำยกว่ำหนึ่งร้อยตัว	 
มูลค่ำควำมเสียหำยทั้งสิ้นประมำณ	10	ล้ำนล้ำนเยน	โดยคิดเป็น	2.5%	ของ	GDP	ของญี่ปุ่นในปีนั้น

หลังจำกเหตุภัยพิบัติแผ่นดินไหวรัฐบำลส่วนกลำงได้ก�ำหนดแผนกำรฟื้นฟูออกมำ 
อย่ำงรวดเร็ว	มีกำรออกพระรำชบัญญัติกำรผังเมืองฉบับพิเศษ	 (Special	City	Planning	Act)	และ
มีกำรก�ำหนดแผนกำรฟื ้นฟูเป็นกฎหมำยภำยในระยะเวลำ	1	 เดือนหลังจำกเหตุภัยพิบัติ	 (Act	on	
Special	Measures	Concerning	Disaster-Stricken	Urban	District	Reconstruction)	 เพื่อ
ให ้อ�ำนำจท้องถิ่นที่จะก�ำหนดกำรจัดรูปท่ีดินในพ้ืนท่ีให ้เกิดประโยชน์ต ่อกำรใช ้งำนมำกยิ่ง ข้ึน	

ตารางสรุปบริเวณที่ได ้ รับความเสียหายและเป็นพ้ืนที่ภายใต ้โครงการจัดรูป
ที่ดิน ที่มำ	Michiko	 Banba,	 Rajib	 Shaw;	 Land Use Management in Disaster Risk 
Reduction: Practice and Cases from a Global Perspective,	 (Springer	 Japan,	2017)

ข ณ ะ ท� ำ ก ำ ร ฟ ื ้ น ฟู จ ำ ก เ ห ตุ ภั ย พิ บั ติ เ พื่ อ ส ร ้ ำ ง บ ้ ำ น เ มื อ ง ขึ้ น ม ำ ใ ห ม ่
น้ัน	 แผนกำรด�ำเนินโครงกำรจะระบุให้มีกำรเปล่ียนแปลงกำรใช ้ประโยชน์ที่ดินหรือโครงสร้ำง
ที่ ดิ น ใน เขต พ้ืนที่ 	 เพื่ อ เป ็นกำรปรับปรุ งและพัฒนำให ้พื้ น ท่ีมี ควำมยื ดหยุ ่ น ในกำร ใช ้ ง ำน
มำกขึ้น	 เช ่น	 กำรขยำยถนน	 กำรจัดกำรพื้นที่ ในแหล่งชุมชนที่มีควำมเสี่ยง	 เป ็นต ้น	 นอกจำก
นี้กำรปฏิ บัติตำมแผนเพื่อกำรฟ ื ้นฟู 	 จะถูกแบ ่ง เป ็น	 2	 ส ่วนใหญ ่ๆ	 โดยในส ่วนแรก	 ได ้แก 	่ 
กำรก�ำหนดกรอบแผนงำนและกำรก�ำหนดเขตพื้นที่ต ่ำง	 ๆ	 ในล�ำดับต ่อมำจะเป ็นกำรวำงแผน
ก� ำ หนด โ ค ร ง ส ร ้ ำ ง ส ำ ธ ำ ร ณู ป โ ภ ค แ ล ะ ส ำ ธ ำ รณู ป ก ำ ร ที่ ส� ำ คั ญที่ จ ะ ถู ก ก ่ อ ส ร ้ ำ ง ขึ้ น ใ น
พื้นที่นั้น	 ๆ	 โดยกำรด�ำเนินกำรต ่ำง	 ๆ	 จะอยู ่ ในกำรก�ำกับดูแลของคณะกรรมกำรโครงกำรจัด
รูปที่ดิน	 (Land	 readjustment	 council)	 ตำมกฎหมำยว ่ำด ้วยกำรจัดรูปที่ ดิน	 ซ่ึงประกอบ
ด้วยกรรมกำรจำกผู ้ทรงกรรมสิทธิ์และผู ้ทรงสิทธิกำรเช ่ำที่ ดินซึ่ง ต้ังอยู ่ ในเขตโครงกำรหรือใน
เขตโครงกำรย ่อย	 ที่มีควำมยืดหยุ ่นได ้สัดส ่วนกับขนำดพื้นที่ 	 ตั้ งแต ่ 	 10	 คนขึ้นไป	 แต ่ไม ่ เกิน	 
50	คน	แล้วแต่กรณี	ท้ังน้ีตำมท่ีก�ำหนดในมติคณะรัฐมนตรี	(มำตรำ	57	และมำตรำ	58)	โดยมีรำยละเอียด 
ตำมมติคณะรัฐมนตรี	ดังต่อไปนี้

 
-	สิบคน	ในกรณีท่ีเขตโครงกำรหรือเขตโครงกำรย่อยมีเนื้อที่น้อยกว่ำห้ำสิบเฮกตำร์
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-	 ไม่เกินสิบห้ำคน	ในกรณีที่เขตโครงกำรหรือเขตโครงกำรย่อยมีเนื้อที่มำกกว่ำห้ำสิบ
เฮกตำร์	แต่ไม่เกินหนึ่งร้อยห้ำสิบเฮกตำร์

-	ไม่เกินยี่สิบคน	ในกรณีที่เขตโครงกำรหรือเขตโครงกำรย่อยมีเนื้อที่มำกกว่ำหนึ่งร้อยห้ำ
สิบเฮกตำร์	แต่ไม่เกินห้ำร้อยเฮกตำร์

-	 ไม่เกินสำมสิบคนในกรณีที่เขตโครงกำรหรือเขตโครงกำรย่อยมีเนื้อที่มำกกว่ำห้ำร้อย
เฮกตำร์	แต่ไม่เกินหนึ่งพันห้ำร้อยเฮกตำร์

-	ไม่เกินห้ำสิบคน	ในกรณีที่เขตโครงกำรหรือเขตโครงกำรย่อยมีเนื้อท่ีมำกกว่ำหนึ่งพัน 
ห้ำร้อยเฮกตำร์ข้ึนไป

อย่ำงไรก็ตำม	แม้จะได้มีกำรก�ำหนดแนวทำงไว้ในมติคณะรัฐมนตรีเช่นนั้นแล้ว	 
มติคณะรัฐมนตรีก็ยังได้ให้ดุลพินิจแก่หน่วยงำนของรัฐผู้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินในกำรที่จะก�ำหนด
คุณสมบัติหรือจ�ำนวนคณะกรรมกำรโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือเข้ำมำช่วยร่วมด�ำเนินโครงกำรตำมควำม
เหมำะสมต่อสถำนกำรณ์ได้	 ในข้อบังคับว่ำด้วยกำรด�ำเนินโครงกำรของแต่ละโครงกำรที่หน่วยงำนของ
รัฐน้ัน	ๆ	ก�ำหนด	โดยมติคณะรัฐมนตรีได้ก�ำหนดว่ำในกรณีที่ข้อบังคับว่ำด้วยกำรด�ำเนินโครงกำรก�ำหนด
ให้คัดเลือกกรรมกำรจำกบุคคลซึ่งมีควำมรู้ควำมสำมำรถและประสบกำรณ์เกี่ยวกับโครงกำรจัดรูปท่ีดิน
ตำมมำตรำ	58	วรรคสำม	(กรณีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น)	มำตรำ	70	วรรคสำม	(กรณีด�ำเนินกำรโดย
รัฐมนตรี)	และมำตรำ	71-4	วรรคสำม	(กรณีด�ำเนินกำรโดยหน่วยงำนอื่นของรัฐ)	ให้จ�ำนวนกรรมกำรตำม
มำตรำดังกล่ำวมำนี้	เป็นไปตำมท่ีก�ำหนดในข้อบังคับว่ำด้วยกำรด�ำเนินโครงกำร	กำรที่บทบัญญัติและมติ
คณะรัฐมนตรีเปิดช่องให้กำรสรรหำคณะกรรมกำรโครงกำรฯ	มีควำมยืดหยุ่นย่อมเป็นประโยชน์ส�ำหรับผู้
ด�ำเนินโครงกำรที่จะก�ำหนดตัวผู้ก�ำกับดูแลให้มีควำมรู้ควำมเข้ำใจปัญหำและมีจ�ำนวนที่เหมำะสมคล่องตัว
ในกำรท�ำงำน	ภำยใต้เงื่อนไขเดิมว่ำเป็นผู้ทรงสิทธิในท่ีดินซ่ึงก็ย่อมไม่ท�ำให้กำรท�ำหน้ำท่ีในกำรตรวจสอบ
ถ่วงดุลในฐำนะผู้มีส่วนได้เสียในโครงกำรเสียไป	

																	ทัง้นี	้	โครงกำรจดัรปูทีด่นิตำมแผนกำรด�ำเนนิโครงกำรเพือ่ฟ้ืนฟจูำกเหตภุยัพบิตั	ิมเีป้ำหมำย 
ในกำรพลิกวิกฤติให้เป็นโอกำส	โดยจัดรูปที่ดินที่มีสภำพเสียหำยจำกภัยพิบัติซึ่งอำจมีสภำพเดิมท่ีไม่เหมำะ
สมกับกำรอยู่อำศัยอยู่บ้ำงแล้ว	ให้สำมำรถยกระดับสภำพแวดล้อมเพ่ืออยู่อำศัยและสร้ำงประสิทธิผลสูงสุด 
ในกำรใช้งำนท่ีดินต่ำง	ๆ	โดยกำรจัดสร้ำงโครงกำรสำธำรณูปโภคพื้นฐำนที่ส�ำคัญ	 เช่น	กำรสร้ำงถนน 
หรือสวนสำธำรณะเสียในครำวเดียว	ซึ่งจ�ำเป็นอย่ำงยิ่งที่เจ้ำของที่ดินเดิมจะต้องยอมเสียส่วนของที่ดินตน
บำงส่วน	แลกกับกำรเพิ่มควำมมั่นคงปลอดภัยและมูลค่ำให้กับแปลงที่ดินต่ำง	ๆ 	ในเขตโครงกำรในภำพรวม	 
โดยจ�ำต้องด�ำเนินแผนกำรพัฒนำระยะยำวให้เหมำะสม	 เช่น	กำรปรับพ้ืนที่อยู ่อำศัยในแนวรำบ	 
เช่น	บ้ำนเดี่ยว	ให้กลำยเป็นพื้นที่อยู่อำศัยแนวต้ัง	เช่น	อำคำรชุด	โดยอำศัยมำตรกำรตำมกฎหมำยว่ำด้วย
กำรจัดรูปที่ดินประกอบกับกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองดังกล่ำวแล้ว	เป็นต้น	ผลของกำรด�ำเนินกำรจะท�ำให้ 
ควำมหนำแน่นของสิ่งก่อสร้ำงในพื้นที่ที่ใช้เพ่ือกำรอยู่อำศัยลดลง	มีกำรก่อสร้ำงอำคำรท่ีอยู่อำศัยท่ีมี
ควำมมั่นคงแข็งแรงขึ้นทดแทนเพื่อลดควำมเสี่ยงจำกภัยพิบัติที่อำจเกิดขึ้นในอนำคต	ทั้งยังสำมำรถน�ำ
พื้นที่ที่เหลืออยู่จำกเดิมจัดท�ำสำธำรณูปโภคที่จ�ำเป็นในชุมชนให้เกิดคุณภำพชีวิตที่ดีขึ้นในภำพรวมได	้
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(5.3) แนวทางเพิ่มการมีส่วนร่วมของภาคเอกชนกับภาครัฐ (Public-Private Partnership) 
โดยการเปิดรับวิสาหกิจซึ่งเป็นนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เข้าร่วมเป็นผู้ด�าเนินโครงการในรูปแบบ
บริษัทจัดรูปที่ดินจ�ากัด (Land Readjustment Corporation)

แม ้ว ่ ำจำกข ้อมูลในทำงสถิติจะพบว ่ำโครงกำรจัดรูปที่ ดินภำยใต ้ผู ้ด� ำ เนินกำรหลัก 
สองประเภท	คือ	สมำคมจัดรูปที่ดิน	และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะถือได้ว่ำเป็นฟันเฟืองหลัก 
ต่อควำมส�ำเร็จในระบบกำรจัดรูปท่ีดินของประเทศญ่ีปุ่นเสมอมำ	เนื่องจำกมีส่วนผลักดันอย่ำงส�ำคัญ 
ต่อควำมส�ำเร็จของโครงกำรรวมกันประมำณร้อยละ	88	จำกจ�ำนวนโครงกำรทั้งหมดนับถึงสิ้นปี	ค.ศ.	
2016	อย่ำงไรก็ตำม	นับแต่ปี	ค.ศ.	2005	กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ่นได้มีมำตรกำร
เพิ่มเติมเพื่อเพิ่มควำมเป็นไปได้ในกำรได้รับแรงสนับสนุนจำกวิสำหกิจผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์	โดยลดข้อ
จ�ำกัดที่ผู้เป็นสมำชิกขององค์กรเพื่อกำรจัดรูปท่ีดินในส่วนของภำคเอกชนจะต้องเป็นผู้ทรงสิทธิในแปลง
ที่ดินเสียก่อน	แต่ยังคงประกันสิทธิของผู้ทรงสิทธิในที่ดินให้ยังคงเป็นผู้ถือหุ้นเสียงข้ำงมำก	ในรูปแบบของ
บริษัทจัดรูปท่ีดินจ�ำกัด		(Land	Readjustment	Corporation)	เพื่อเป็นกำรตอบสนองต่อวัตถุประสงค์
ที่หลำกหลำยของกำรจัดรูปที่ดิน	โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งส�ำหรับกำรพัฒนำโครงสร้ำงพ้ืนฐำนและกำรปรับปรุง
สภำพของเมืองเดิม	(Urban	Infrastructure	Development	and	Urban	Renewal	Type)	ซ่ึงมีจ�ำนวน
โครงกำรประมำณร้อยละ	20	และมักมีขนำดพื้นที่โครงกำรจ�ำนวนไม่มำกนัก	แต่มีมูลค่ำของที่ดินในบริเวณ
เขตเมืองเดิมท่ีค่อนข้ำงสูงและต้องเกี่ยวข้องกับผู้ทรงสิทธิในแปลงที่ดินรำยเล็กรำยน้อยจ�ำนวนมำก	ต้อง
ใช้ระยะเวลำในกำรด�ำเนินกำรค่อนข้ำงยำวนำน	อันเป็นแนวทำงกำรพัฒนำที่แตกต่ำงจำกโครงกำรส่วน
ใหญ่ของประเทศญ่ีปุ่นจ�ำนวนร้อยละ	80	ที่เน้นกำรพัฒนำพื้นที่ชำนเมืองพื้นที่เกษตรกรรมชำนเมืองที่มี
พื้นที่ขนำดใหญ่	เพ่ือสนองตอบควำมต้องกำรที่พักอำศัยของประชำกรในเมืองใหญ่หรือเมืองอุตสำหกรรม
ขนำดใหญ่ในลักษณะของโครงกำรจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำเมืองใหม่หรือป้องกันกำรขยำยตัวของพื้นที่เมือง
อย่ำงไร้ทิศทำง	(New	Town	and	Sprawl	Prevention	Type)	ซ่ึงอำจจะสอดรับกับกำรด�ำเนินโครงกำร
โดยสมำคมจัดรูปท่ีดินและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตำมที่ผ่ำนมำมำกกว่ำ	

(5.3.1) ข้อมูลจากรายงานการประชุมสภาผู้แทนราษฎร
จำกกำรสืบค้นข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับกำรแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมำยน้ันพบว่ำจำก

รำยงำนกำรประชุมสภำผู้แทนรำษฎรของประเทศญี่ปุ่นเกี่ยวกับเจตนำรมณ์ของกำรแก้เพิ่มเติมให้มีผู ้
ด�ำเนินโครงกำรประเภทบริษัทจัดรูปที่ดินจ�ำกัด3	 	พบว่ำในครำวประชุมได้มีกำรอภิปรำยกันอย่ำงกว้ำง
ขวำงถึงวัตถุประสงค์	ควำมจ�ำเป็น	และประโยชน์จำกกำรเปิดโอกำสให้มีกำรจัดต้ังบริษัทจัดรูปท่ีดิน
จ�ำกัด	 เพ่ือด�ำเนินโครงกำรจัดรูปท่ีดิน	ซึ่งผู้น�ำเสนอร่ำงกฎหมำยได้ชี้แจงว่ำส�ำหรับโครงกำรกำรพัฒนำ
โครงสร้ำงพื้นฐำนและกำรปรับปรุงสภำพของเมืองเดิมที่มีขนำดใหญ่ที่รัฐบำลกลำงและรัฐบำลท้องถ่ิน
ให้กำรสนับสนุนทำงด้ำนงบประมำณ	มักจะได้รับควำมส�ำเร็จสูง	สำมำรถพัฒนำพ้ืนท่ีต่ำง	ๆ	ของเมือง
ให้เกิดกำรใช้ประโยชน์ในที่ดินได้อย่ำงมีประสิทธิภำพสูงสุดได้	เช่น	กำรจัดรูปที่ดินฯ	ส�ำหรับกำรพัฒนำ
พ้ืนที่รอบสถำนีขนส่งมวลชนต่ำง	ๆ	อย่ำงไรก็ดี	ก็ยังปรำกฏว่ำมีแปลงที่ดินอีกจ�ำนวนมำกในบริเวณที่เป็น
เมืองอยู่แล้วที่ยังมีศักยภำพและรอรับกำรพัฒนำโดยมีวิสำหกิจผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์สนใจที่จะลงทุน
แต่ติดอุปสรรคตรงท่ีเอกชนดังกล่ำวอำจไม่ได้เป็นเจ้ำของหรือผู้ทรงสิทธิครอบครองที่ดินซึ่งจะมีส่วนร่วม
เป็นผู้ด�ำเนินกำรเหนือแปลงท่ีดินโดยช่องทำงท่ีมีในอดีตได้	ในขณะท่ีปัจจัยด้ำนงบประมำณ	ควำมรู้ควำม
ช�ำนำญ	และควำมต่อเนื่องในกำรบริหำรโครงกำรอย่ำงภำคธุรกิจมืออำชีพไม่ส่งเสริมกำรด�ำเนินกำรของ
ภำคเอกชนหลักตำมกฎหมำยขณะนั้น	คือ	ผู้ด�ำเนินโครงกำรซึ่งเป็นบุคคลธรรมดำ	และสมำคมจัดรูป
ที่ดินให้สำมำรถผลักดันโครงกำรเหล่ำนั้นได้อย่ำงต่อเนื่องและคล่องตัว	ตลอดจนควำมดึงดูดให้มีผู้ลงทุน
ในที่ดินหรือทรัพย์สินสงวนหรือผู้ให้สินเช่ือในโครงกำรซึ่งพิจำรณำถึงควำมเป็นมืออำชีพของนักพัฒนำ

3Parliament	 congress	 record	The	162nd	 regular	parliament	 congress	House	of	Representatives,	 Land	and	Transport	Committee	
(March	30,	2005)	(ภำษำญี่ปุ่น)
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อสังหำริมทรัพย์ประกอบยังมีไม่สูงนัก	ประกอบกับด้วยรำคำอสังหำริมทรัพย์ในเขตเมืองก็มีมูลค่ำสูง	 ใน
ทำงปฏิบัติย่อมเป็นไปได้ยำกที่จะจ�ำกัดเงื่อนไขให้บริษัทผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ต้องด�ำเนินกำรซ้ือหรือเช่ำ
ที่ดินที่ยังไม่ได้รับกำรพัฒนำหรือปรับปรุง	เพียงเพื่อจะได้เข้ำมำมีส่วนร่วมเป็นสมำชิกของสมำคมซึ่งต้อง
ใช้ระยะเวลำกำรจัดตั้งองค์กร	และหำกต้องกำรสัดส่วนคะแนนเสียงในกำรตัดสินใจจ�ำนวนมำกก็จ�ำเป็น
ที่จะต้องซื้อที่ดินที่ยังไม่ได้รับกำรพัฒนำใหม่แต่มีรำคำค่อนข้ำงสูงจ�ำนวนมำก	แตกต่ำงจำกกำรลงทุนใน
หุ้นของบริษัทjท่ีสำมำรถระดมเงินทุนเพื่อเข้ำบริหำรกิจกำรได้ทันที่และมีควำมรับผิดจ�ำกัดจ�ำนวนเฉพำะ
ในมูลค่ำแห่งหุ้นที่ได้ลงทุนไป	โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในช่วงเวลำที่มีกำรขยำยตัวทำงเศรษฐกิจสูงอันเป็นผล
มำจำกกำรจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนำเมืองใหม่ในสภำพเศรษฐกิจที่ขยำยตัวนั้นผู้เสนอกฎหมำยมองว่ำผู้ลงทุน
ซึ่งเป็นบริษัทพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ซ่ึงประสงค์จะลงทุนในลักษณะที่จ�ำกัดควำมรับผิดอย่ำงบริษัทจัดรูป
ที่ดินจ�ำกัด	สำมำรถรับควำมเสี่ยง	และสำมำรถเข้ำช่วยบริหำรจัดกำรโดยอำศัยควำมรู้ควำมช�ำนำญและ
ทุนทรัพย์อย่ำงมืออำชีพ	อันจะเป็นกำรลดภำระของภำครัฐในกำรพัฒนำประเทศในระยะยำว

(5.3.2) ข้อมูลจากการศึกษาวิจัยและแบบสอบถามในกรณีตัวอย่างที่เกิดข้ึนก่อนมี
การแก้ไขกฎหมาย4

ในปี	 ค.ศ.	 2008	 ได้มีกำรเผยแพร่รำยงำนกำรศึกษำถึงผลสัมฤทธิ์ของกำรใช้ผู้
ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินในรูปแบบของบริษัทจ�ำกัด	 ในโครงกำร	 Tokai	 Asayama	 Shinden	 Land	
Readjustment	 Project	 ซึ่งพัฒนำพื้นที่ทำงกำรเกษตรขนำดใหญ่เดิมเป็นพื้นที่ในเชิงอุตสำหกรรม	
(บริษัทเกิดขึ้นโดยกำรจัดตั้งของสมำชิกของสมำคมฯ	 เพื่อมำรับมอบอ�ำนำจเป็นตัวแทนผู้ด�ำเนินกำรต่อ
จำกสมำคมฯ	 อีกทอดหนึ่ง	 เนื่องจำกขณะก่อตั้งสมำคมและบริษัทในปี	 ค.ศ.	 1998	 นั้นกฎหมำยฉบับ
แก้ไขเพิ่มเติมในปี	 ค.ศ.	 2005	 ยังไม่มีผลใช้บังคับ)	 และสอบถำมควำมพึงพอใจของผู้ทรงสิทธิในที่ดิน
ส�ำหรับกำรบริหำรจัดกำร	ดังต่อไปนี	้

(1)	กำรก่อตั้งเกิดขึ้นจำกสมำคมจัดรูปที่ดินของมีข้อจ�ำกัดในกำรบริหำรจัดกำร 
ที่ดินสงวนซึ่งเป็นโครงกำรระยะยำวเนื่องจำกผู้บริหำรที่ล้วนแล้วแต่เป็นสมำชิกของสมำคมนั้นไม่ได้มี
ควำมรู้ควำมเชี่ยวชำญท่ีเพียงพอในกำรเจรจำต่อรองและกำรท�ำสัญญำทำงธุรกิจกับบริษัทที่สนใจเข้ำ
ใช้ประโยชน์ที่ดินในฐำนะผู้เช่ำที่ดินสงวนในโครงกำร	กำรจัดต้ังในรูปบริษัทจ�ำกัดท่ีมีผู้บริหำรมืออำชีพ
ประกอบกับกำรจ้ำงบริษัทที่ปรึกษำด้ำนต่ำง	ๆ	 เช่น	บัญชี	กฎหมำย	ในลักษณะ	outsource	มำร่วม
ท�ำงำน	ช่วยเพิ่มควำมเป็นมืออำชีพและยกระดับควำมเท่ำเทียมในกำรเจรจำต่อรองสัญญำกับบริษัทคู่ค้ำ	
โดยปรำกฏว่ำนับแต่ได้มีกำรก่อตั้งบริษัทในปี	ค.ศ.	1998	เพียงหนึ่งปีบริษัทสำมำรถบรรลุข้อตกลงสัญญำ
ให้เช่ำพื้นที่กับบริษัทผู้สนเช่ำพ้ืนท่ีเพื่อประกอบอุตสำหกรรมได้จ�ำนวน	4	ฉบับจำกเป้ำหมำย	11	ฉบับ	
และในปี	ค.ศ.	2003	ได้บรรลุข้อตกลงเพิ่มเติมรวมเป็น	13	ฉบับเกินกว่ำเป้ำหมำยที่ต้ังไว้ในชั้นแรก	โดย
ผู้ประกอบกิจกำรท่ีด�ำเนินกำรเช่ำพื้นท่ีสงวนนั้นมีประเภทของกิจกำรที่หลำกหลำย	เช่น	อุตสำหกรรมสิ่ง
พิมพ์	กำรบ�ำบัดของเสีย	อุปกรณ์กำรก่อสร้ำง	และรถยนต์ใช้แล้ว	รวมรำยได้จำกกำรบริหำรจัดกำรเป็น
เวลำสำมปีเฉพำะในส่วนของค่ำเช่ำ	(ไม่รวมรำยได้จำกกำรขำยที่ดินสงวน)	นับถึงปี	ค.ศ.	2001	ประมำณ	
250	ล้ำนเยน	

(2)	 เป็นท่ีคำดกำรณ์กันว่ำในชั้นต้นกำรบริหำรจัดกำรของสมำคมท�ำให้บริษัท
ที่จะเป็นคู่ค้ำขำดควำมเชื่อมั่นในกำรลงทุนเหนือท่ีดิน	 จึงไม่ปรำกฏควำมคืบหน้ำของกำรบรรลุข้อ
ตกลงในสัญญำนัก	กำรจัดต้ังในรูปบริษัทจ�ำกัดช่วยเพิ่มควำมมั่นใจให้กับผู้ลงทุนในท่ีดินสงวนว่ำบริษัท
สำมำรถบริหำรจัดกำรโครงกำรอย่ำงมืออำชีพเมื่อได้รับกำรส่งเสริมภำพลักษณ์ทำงธุรกิจและควำมน่ำ
เชื่อถือทำงกำรเงินที่มำกกว่ำ	ประกอบกับกำรท่ีสภำพเศรษฐกิจฟองสบู่ของประเทศญี่ปุ ่นแตก	ธุรกิจ

4Hiroshi	Nkajima	and	others,	 'A	Study	On	The	Achievement	Process	Of	Land-Utilization	Based	On	The	Company	Established	By	
Members	Of	The	Land	Readjustment	Association	-A	Case	Study	On	The	Toukai-	Asayamasinden	(Toukai	City)	Land	Readjustment	
Project-(2010)	45-3	Journal	of	the	City	Planning	Institute	of	Japan	(ภำษำญี่ปุ่น)
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อสังหำริมทรัพย์มิได้เฟื่องฟูเหมือนเก่ำจึงมีควำมควำมจ�ำเป็นโดยสภำพที่ผู้ด�ำเนินโครงกำรจะต้องปรับ
ตัวให้เหมำะกับกำรแข่งขันเพื่อให้สำมำรถขำยหรือปล่อยเช่ำที่ดินสงวนในตลำดอสังหำริมทรัพย์ได้	รูป
แบบของบริษัทจ�ำกัดที่มีผู้บริหำรมืออำชีพช่วยเพ่ิมศักยภำพในกำรแข่งขันในตลำดในโครงกำรท่ีด�ำเนิน
โครงกำรระยะยำวท่ีมิใช่แต่เพียงกำรขำยท่ีดินสงวนแต่เป็นผู้รับมอบอ�ำนำจในกำรบริหำรสัญญำเช่ำที่ดิน
สงวนในโครงกำรท้ังระบบ	

(3)	 จำกกำรสอบถำมควำมคิดเห็นของผู้ทรงสิทธิในที่ดินในโครงกำรพบว่ำผู้
ตอบแบบสอบถำมร้อยละ	71	ไม่มีข้อห่วงกังวลในกระบวนกำรบริหำรจัดกำรของบริษัทและศักยภำพใน
กำรดึงดูดผู้ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์	ขณะที่ร้อยละ	25	ยังคงรู้สึกห่วงกังวล	และร้อยละ	4	ไม่มีควำมคิด
เห็น	จึงเห็นได้ว่ำสถิติดังกล่ำวมีนัยยะที่สอดคล้องกับควำมเป็นไปได้ในกรณีที่กฎหมำยก�ำหนดให้ต้องได้
รับเสียงสนับสนุนจำกผู้ทรงสิทธิในแปลงที่ดินไม่น้อยกว่ำสองในสำม	 (ประมำณร้อยละ	 66)	 ของผู้ทรง
สิทธิทั้งหมดในกำรก่อตั้งบริษัทจัดรูปที่ดินจ�ำกัด	ในปี	ค.ศ.	2005		

(5.3.3) ตัวอย่างโครงการในทางปฏิบัติหลังจากมีการแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายในปี ค.ศ. 2005

แม้ว่ำตรำบจนสิ้นปี	ค.ศ.	2016	โดยสถิติจะพบว่ำยังมีโครงกำรที่ด�ำเนินกำรโดย
ผูด้�ำเนินโครงกำรประเภทบรษิทัจดัรปูทีด่นิจ�ำกดั	ภำยใต้กฎหมำยฉบบัใหม่ในจ�ำนวนไม่มำกนกั	(ประมำณ	3	
โครงกำร)	แต่ก็พบตัวอย่ำงโครงกำรที่เป็นที่สนใจในแวดวงของนักพัฒนำอสังหำริมทรัพย์อยู่ในขณะนี้	ได้แก่	
โครงกำรจัดรูปที่ดินเขตฮิรำบำยำชิ	(Hirabayashi	District)	ซึ่งประกอบด้วยโครงกำรย่อยสองโครงกำร	คือ	
เขตฮิรำบำยำชิบ่อน�้ำหมำยเลข	4	ตะวันออก	และเขตฮิรำบำยำชิบ่อน�้ำหมำยเลข	4	ตะวันตก	ซึ่งอำจใช้รำย
ละเอียดของโครงกำร5	ดงักล่ำวเพือ่พจิำรณำประกอบกำรศกึษำวเิครำะห์พฒันำกำรของกฎหมำยของประเทศ
ญี่ปุ่นได้	ดังต่อไปนี้

 
(1) ความเป็นมาของโครงการและสภาพปัญหาจากการใช้ที่ดินในเขตเมือง

เดิม 
พื้นที่บริเวณลำนเก็บไม้เขตฮิรำบำยำชิได้เคยถูกรวมเข้ำด้วยกันโดยโครงกำร 

จัดรูปที่ดินเขตไทโซตำมมำตรกำรฟื้นฟูควำมเสียหำยจำกสงครำมและกำรป้องกันคลื่นพำยุ	 เป็นลำนเก็บไม้ 
บนผิวน้�ำที่เคยถูกใช้งำนเต็มศักยภำพในลักษณะเป็นพ้ืนท่ีอุตสำหกรรมส�ำคัญด้วยลักษณะทำงกำยภำพ
เป็นโรงไม้ขนำดใหญ่ที่มีลำนเก็บไม้แห่งท่ีหนึ่งถึงแห่งท่ีหกได้รับกำรจัดกำรและได้พัฒนำเป็นฐำนกำรผลิต
ไม้ส�ำหรับทั่วภูมิภำค	 Kinki	 จนถึงช่วงคริสต์ทศวรรษ	 1980	 แต่เมื่อเข้ำสู่คริสต์ทศวรรษที่	 1990	 รูปแบบ
กำรซื้อขำยไม้ได้เปลี่ยนไปจำกกำรน�ำเข้ำไม้ซุงเป็นกำรน�ำเข้ำสินค้ำแปรรูป	 ดังนั้น	 ควำมต้องกำรใช้ลำน
เก็บไม้บนผิวน้�ำจึงลดลงและพื้นที่ได้ถูกใช้ประโยชน์น้อยลงกว่ำครึ่งหนึ่งจนถึงปัจจุบันอีกทั้งพ้ืนที่ผิวน้�ำของ

 

5	รำยละเอียดโครงกำร	(ภำษำญี่ปุ่น)	เผยแพร่ใน	http://www.hirabayashi-kai.jp/top/20100723.htm
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ลำนเก็บไม้นั้นถูกแยกออกโดยทำงน้�ำสำธำรณะยำกที่จะใช้งำนร่วมกันกับพื้นดินรอบ	 ๆ	 (ผิวดิน)	 จึงยำกที่
จะใช้ประโยชน์ในฐำนะพื้นที่แปลงใหญ่อย่ำงเต็มรูปแบบ	 โครงกำรนี้ในเฟสแรกได้วำงแผนปรับปรุงพื้นที่
ทำงตะวันออกของลำนเก็บไม้ที่	 4	 ในเขตฮิรำบำยำชิ	 ด้วยกำรจัดสรรพื้นที่ขนำดใหญ่ที่สำมำรถใช้เป็นที่ตั้ง
โรงงำนขนำดใหญ่	และพื้นที่ขนำดเล็ก	ที่สำมำรถย้ำยและรวมอุตสำหกรรมไม้ที่มีอยู่เข้ำไว้ด้วยกัน	หลังจำก
ได้ถมที่ดินบนผิวน้�ำ	(reclamation)	และจัดสรรพื้นที่บนลำนเก็บไม้บนผิวน้�ำซึ่งไม่ได้ใช้แล้วในโครงกำรเฟส
ที่สองที่เป็นกำรด�ำเนินกำรต่อเนื่อง		

(2) ลักษณะพิเศษของโครงการ 

เนื่องจำกในอดีตได้เคยมีกำรจัดรูปที่ดินและพื้นที่ในบริเวณโดยรอบเป็นเขต
ที่มีกำรพัฒนำสำธำรณูปโภคแล้ว	 จึงมุ่งเน้นกำรจัดกำรไปที่พื้นผิวน้�ำเท่ำนั้น	 และก�ำหนดพื้นที่โครงกำรโดย
ใช้เส้นแบ่งพื้นที่ของเอกชนเป็นส่วนมำก	 โครงกำรนี้ใช้เงินลงทุนจำกเอกชน	 100%	 ในกำรตั้งบริษัทจัดรูป
ที่ดิน	 ผู้ลงทุนส่วนใหญ่เป็นเจ้ำของที่ดิน	 และโครงกำรจัดรูปที่ดินแห่งนี้ด�ำเนินกำรในรูปแบบบริษัทแห่งที่
สองในประเทศญี่ปุ่น	(ข้อมูล	ณ	เดือนพฤษภำคม	2015)	

ผูด้�ำเนนิโครงกำร	คอื	บริษทั	จัดรูปทีดิ่นฮริำบำยำช	ิจ�ำกดั	ได้ก่อต้ังขึน้ในเดือน
ตุลำคม	ค.ศ.	2008	ผู้ลงทุนคือ	CRE,	Inc.		(Chishima	Real	Estate)	และ	บริษัท	อิวำตะโทจิ	จ�ำกัด	และใน
เดือนธันวำคมของปีเดียวกันกลุ่มอำสำสมัครฮิรำบำยำชิถูกจัดตั้งขึ้นเป็นสมำคม	(สมำคม	Hirabayashi-kai)	
และเข้ำร่วมลงทุนด้วยทนัที	่โครงกำรนีด้งึดดูผูป้ระกอบธรุกจิและผูร่้วมลงทนุในพืน้ทีส่งวนได้ไม่ยำกด้วยเป็น
พื้นที่จัดสรรขนำดใหญ่ในเขตท่ำเรือ	(เขตท่ำเรืออุตสำหกรรม)	และบริษัทได้มีกำรจัดจ้ำงท่ีปรึกษำโครงกำร	
คือ	บริษัท	UD	consultants,	 Inc.	ในกำรเป็นตัวแทนประสำนงำนกำรส่งเสริมธุรกิจ	วำงแผนธุรกิจ	และ
สนับสนุนกำรด�ำเนินงำนของบริษัทจัดรูปที่ดิน	ออกแบบวิศวกรรมโยธำและออกแบบผังกำรจัดรูปที่ดินดัง
กล่ำวเพิ่มเติมด้วย		

โครงกำรด�ำเนนิกำรโดยมวีตัถปุระสงค์เพ่ือส่งเสริมกำรฟ้ืนฟูภูมภิำคและกำร
จ้ำงงำนโดยกำรติดตั้งสิ่งอ�ำนวยควำมสะดวกต่ำง	ๆ	ซึ่งจะเป็นฐำนอุตสำหกรรมกำรผลิตและขนส่งสินค้ำใน
พื้นที่ขนำดใหญ่ดังกล่ำว	พื้นที่บริเวณโดยรอบยังได้ถูกจัดให้เป็น	"โซนกำรผลิต"	ภำยใต้	“นโยบำยกำรใช้
พืน้ท่ีของท่ำเรอื"	ตำมแผนท่ำเรอืของท่ำเรอืโอซำก้ำ ในเขตพืน้ทีโ่ครงกำร	เนือ่งจำกพืน้ทีส่องเฟสแบ่งเป็นสอง
บรเิวณหลกั	ๆ 	คอื	(1)	บรเิวณพืน้ทีช่ำยฝ่ังทะเลท่ีมมีำนำน	เป็นโรงงำนไม้แบบเก่ำจึงจ�ำเป็นต้องพัฒนำพ้ืนท่ีให้
บรเิวณน้ีกลำยเป็นฐำนกำรผลติ	รวมทัง้เสรมิสร้ำงควำมแขง็แกร่งของกำรปฏบิตังิำนชำยฝ่ังและปรบัปรงุกำร
ท�ำงำนด้ำนกำรขนส่งสนิค้ำและบุคคลำกรทัว่บรเิวณชำยฝ่ังอย่ำงครบวงจร	เพือ่ดงึดูดโรงงำนท่ีมเีทคโนโลยทีี่
ทันสมัยและมีมูลค่ำทำงธุรกิจสูง	ๆ 	ให้สนใจเข้ำร่วมลงทุน	และ	(2)	ลำนเก็บไม้บนผิวน�้ำที่จะถูกถม	และสร้ำง
พื้นที่ที่สำมำรถตั้งโรงงำนขนำดใหญ่และพัฒนำระบบซ่อมบ�ำรุงสำธำรณูปโภค		

มกีำรใช้เทคโนโลยชีัน้สูงในกำรพัฒนำทีดิ่นและกำรค�ำนวณสัดส่วนมลูค่ำทีดิ่น
ที่ผู้ทรงสิทธิในที่ดินแต่ละแปลงจะได้รับ	อำทิ	กำรถมดินลงบนพื้นน�้ำ	(Reclamation)	ขนำดพื้นที่ประมำณ	
27,000	ตำรำงเมตร	และจ�ำนวนดินที่ใช้ถมประมำณ	160,000	ลูกบำศก์เมตร	เนื่องจำกในอดีต	 พ้ืนที่ดัง
กล่ำวถูกถมที่ดินและถูกขุดข้ึนมำใหม่และใช้เป็นลำนเก็บไม้	พื้นดินจึงอัดตัวกันแน่นเกินไป	ถึงแม้ปริมำณ
กำรทรุดตัวของพื้นดินจะน้อย	แต่เพื่อลดระยะเวลำที่จะเกิดกำรทรุดตัว	จึงท�ำกำรเพิ่มควำมหนำแน่นให้กับ
พื้นดินที่ควำมลึก	23	เมตร	ในกำรถมพื้นท่ีลำนเก็บไม้	ได้น�ำดินที่เกิดขึ้นจำกกำรขุดอุโมงค์ในงำนก่อสร้ำง
ถนนสำยฮันชินยำมำโตกำวะมำใช้ถมพื้นท่ี	โดยได้ท�ำกำรเสริมฐำนรำกด้วยวิธีกำร	CDM	(กำรผสมแบบลึก)	
ที่ควำมลึก	22.5	เมตรและก�ำหนดเส้นแบ่งระหว่ำงพื้นที่ที่ถมดินและพื้นที่โดยรอบเพื่อป้องกันควำมลำดชัน
ของพ้ืนทีร่อบชำยฝ่ังและกำรทรดุตวั	ในกำรก่อสร้ำงสำธำรณปูโภค	จะเร่ิมก่อสร้ำงหลงัจำกปล่อยทิง้เอำไว้ให้
ผ่ำนไปประมำณหน่ึงปี	และในขณะเดยีวกนัต้องด�ำเนนิกำรตรวจสอบสภำพกำรทรดุตวัของพืน้ดนิเป็นระยะๆ	 
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และเนื่องจำกที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในเขตพ้ืนที่โครงกำรแบ่งออกเป็น	3	ประเภท	คือ	1	พื้นดิน	2	ที่จัดสรร 
บนผิวน�้ำ	และ	3	ทำงน�้ำ	ดังนั้น	เพื่อสะท้อนส่วนต่ำงรำคำระหว่ำงกัน	โครงกำรได้ก�ำหนด	“ค่ำสัมประสิทธิ์ 
ผิวน�้ำ”	และ	“สัมประสิทธิ์ทำงน�้ำ”	เป็นเกณฑ์กำรประเมินที่ดินและค�ำนวณได้โดยกำรคูณค่ำสัมประสิทธิ์
ในเวลำที่ประเมินที่ดิน 

ขั้นตอนกำรด�ำเนินโครงกำร	(Project process) เฉพาะในส่วนโครงการ
ย่อย 1 ค่อนข้างกินเวลายาวนานประมาณ 6 ปี โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

ธันวำคม	ค.ศ.	2009	ประกำศเขตพื้นที่โครงกำร

พฤษภำคม	ค.ศ.	2010	อนุญำตให้ปรับปรุงพื้นที่สำธำรณประโยชน์

กรกฎำคม	ค.ศ.	2010	อนุมัติโครงกำร

ตุลำคม	ค.ศ.	2010	เริ่มงำนก่อสร้ำงกำรจัดรูปที่ดิน

กันยำยน	ค.ศ.	2010	แจ้งที่ดินที่ถูกก�ำหนดจะต้องถูกเวนคืนชั่วครำว	

ธันวำคม	ค.ศ.	2012	แก้ไขแผนงำนโครงกำร	(ครั้งที่	1)

กุมภำพันธ์	ค.ศ.	2013	แก้ไขที่ดินที่ถูกก�ำหนดที่จะต้องถูกเวนคืนชั่วครำว

กุมภำพันธ์	ค.ศ.	2014	งำนก่อสร้ำงกำรจัดรูปที่ดินแล้วเสร็จ

มีนำคม	ค.ศ.	2014	แก้ไขแผนงำนโครงกำร	(ครั้งที่	2)

เมษำยน	ค.ศ.	2014	เริ่มเปิดใช้ถนน

พฤศจิกำยน	ค.ศ.	2014	แก้ไขแผนงำนโครงกำร	(ครั้งที่	3)

กุมภำพันธ์	ค.ศ.	2015	อนุมัติแผนเวนคืนที่ดิน	แจ้งกำรเวนคืนที่ดิน

มีนำคม	ค.ศ.	2015	แก้ไขแผนงำนโครงกำร	(ครั้งที่	4)	ประกำศเวนคืนที่ดิน

มิถุนำยน	2015	อนุมัติจบโครงกำร	(ก�ำหนดกำร)

(3) ผลของโครงการและโอกาสในอนาคต

-	 เจ้ำของที่ดินและโครงกำรจำกกำรบริหำรพื้นที่สงวนได้รับรำยได้ค่ำเช่ำ
ที่ดินเพียงพอกับภำระภำษีทรัพย์สินในเขตเมืองตำมกฎหมำยญี่ปุ่นที่ค่อนข้ำงสูง	 โดยผลของกำรจัดรูปที่ดิน
สำมำรถดึงดูดให้บริษัทต่ำง	 ๆ	 มำเช่ำที่ดินแปลงใหญ่	 ส�ำหรับบริษัทซึ่งเป็นเจ้ำของธุรกิจในท้องที่	 เจ้ำของ
ที่ดินในฐำนะผู้ร่วมลงทุนในบริษัทจัดงำนนัดพบผู้ประกอบธุรกิจในพื้นที่โครงกำร	 และเสนอให้เช่ำที่ดินด้วย
อัตรำค่ำเช่ำพิเศษ	

-	 มีกำรติดตั้งทำงเท้ำและไฟถนน	 และสิ่งอ�ำนวยควำมสะดวกต่ำง	 ๆ	 ผ่ำน
กำรปรับปรุงสำธำรณูปโภคและท�ำให้เศรษฐกิจชุมชนหมุนเวียนและเกิดกำรสร้ำงงำนผ่ำนกำรดึงดูดผู้
ประกอบธุรกิจ		ทั้งนี้	โดยลักษณะพิเศษของพื้นที่ที่มีพื้นน้�ำอยู่ทั่วบริเวณ	ท�ำให้ผู้เช่ำพื้นที่ในโครงกำรสำมำรถ 
ใช้ประโยชน์ที่ดินโดยไม่จ�ำเป็นต้องจัดกำรสร้ำงก�ำแพงแบ่งเขตค่ันที่ดินกับที่ดินที่อยู่ติดกันอีกเพรำะมี
ก�ำแพงน้�ำแบ่งขอบเขตของที่ดินอย่ำงชัดเจนอยู่แล้ว	 ผู้เช่ำที่ดินในเขตโครงกำรจึงสำมำรถใช้ประโยชน์ที่ดิน
ได้อย่ำงเต็มที่
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-	แม้โครงกำรเฟสแรกจะแล้วเสร็จลง	แต่เนื่องจำกจัดตั้งผู้ด�ำเนินโครงกำร 
ในรปูแบบบรษิทัจ�ำกดั	บรษิทัจดัรปูทีด่นิจะยงัคงมอียู	่และในขณะทีห่ำรอืและประสำนงำนกบัชมุชน	โครงกำร
นีจ้ะพฒันำอย่ำงเป็นขัน้เป็นตอน	เมือ่จบโครงกำรทัง้สองเฟส	บริษทัจะยงัคงมส่ีวนร่วมในกำรพัฒนำเขตฮริำ 
บำยำชิต่อไป	ซึง่แตกต่ำงจำกกรณปีกตทิีโ่ครงกำรจดัรปูทีด่นิจะด�ำเนนิกำรโดยรปูแบบสมำคม	และโดยทัว่ไป 
จะช�ำระบญัชเีลกิองค์กรเมือ่โครงกำรเสรจ็สมบรูณ์	แต่เนือ่งจำกตำมโครงกำรนีไ้ด้ด�ำเนนิโครงกำรในรูปแบบ
ของบรษัิท	ซึง่แม้กำรถมทีดิ่นพืน้ทีบ่่อน�ำ้หมำยเลข	4	ตะวนัออกจะเสร็จสมบรูณ์แล้วกไ็ม่จ�ำเป็นต้องช�ำระบญัช	ี 
แต่สำมำรถพัฒนำข้ึนเป็นโครงกำรตัวอย่ำงส�ำหรับโครงกำรคู่แฝดที่บริหำรจัดกำรโดยผู้ด�ำเนินโครงกำร
เดียวกัน	กล่ำวได้ว ่ำ	 ได้มีกำรพิจำรณำถึงระยะเวลำและควำมต่อเนื่องของโครงกำรไว้ตั้งแต่ต ้น

ตารางสรุปข้อมูลโครงการย่อยที่ 1 (ด�าเนินการเสร็จแล้ว เมื่อปี ค.ศ. 2016)

ชื่อโครงกำร โครงกำรจัดรูปที่ดินเขตฮิรำบำยำชิบ่อน�้ำหมำยเลข	4	ตะวันออก

ที่ตั้ง ฮิรำบำยำชิเหนือ	เมืองซุมิโนะเอะ	จังหวัดโอซำก้ำ

กำรใช้พื้นที่ เขตอุตสำหกรรม,	เขตท่ำเรือ	(เขตท่ำเรืออุตสำหกรรม)

ผู้ด�ำเนินกำร	(นิติบุคคล) 
ผู้แทน

บริษัท	จัดรูปที่ดินฮิรำบำยำชิ	จ�ำกัด	(ด�ำเนินกำรโดยบริษัท) 
UD	consultants,	Inc.

ผู้รับเหมำก่อสร้ำง Hanshin	Expressway	Engineering	Co.,	Ltd.

ผู้ก่อสร้ำง Toyo	Construction	Co.,	Ltd.

ขนำดพื้นที่โครงกำร ประมำณ	2.97	เฮกตำร์

ก่อสร้ำงแล้วเสร็จ เดือนมีนำคม	ค.ศ.	2016	

รวมค่ำใช้จ่ำยขอโครงกำร ประมำณ	900	ร้อยล้ำนเยน

ลักษณะกำรใช้พื้นที่	 
ก่อนและหลังโครงกำร
ก่อนโครงการ

หลังโครงการ

พื้นที่โครงกำร	25,070.15	ตำรำงเมตร

ถนน	3,500.52	ตำรำงเมตร	(14.0%)

อื่นๆ	รวมกัน	21,569.63	ตำรำงเมตร	(86.0%)

ถนน	4,571.92	ตำรำงเมตร	(18.2%)

พื้นที่จัดสรร	20,498.23	ตำรำงเมตร	(81.8%)

หน้ำที่ของตัวแทน ประสำนงำนกำรส่งเสริมธุรกิจ,	วำงแผนธุรกิจ,	

สนับสนุนกำรด�ำเนินงำนของ	บริษัทจัดรูปที่ดิน,	ออกแบบวิศวกรรมโยธำ,

ออกแบบผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม่	
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จัดรปูทีด่นิจ�ำกดัแต่เพยีงอย่ำงเดยีว	แต่ย่อมขึน้อยูก่บัสภำพเศรษฐกจิของประเทศโดยภำพรวมด้วยเนือ่งจำก
กำรขำยหรือให้เช่ำทรัพย์สินท่ีสงวนไว้เพ่ือกำรหำรำยได้เข้ำโครงกำร	เช่น	ห้ำงสรรพสินค้ำ	หรือห้องชุด 
ในอำคำรทีส่ร้ำงขึน้ในแปลงทีด่นิจะมสีภำพคล่องเพยีงไรกข็ึน้อยูก่บัตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ในภำพรวมเช่นกนั	
อย่ำงไรก็ตำม	ศำสตรำจำรย์	Mitzuru	NORO	เห็นว่ำโครงกำรประเภทที่มีแนวโน้มที่จะประสบควำมส�ำเร็จ
หำกใช้บริษัทเป็นผู้ด�ำเนินกำรโดยทั่วไปคือโครงกำรที่พัฒนำพ้ืนที่ตำมแนวสถำนีรถไฟฟ้ำในชุมชนท้องถิ่น	 
โดยเป็นโครงกำรท่ีมีกำรก่อสร้ำงอำคำรชุดเพื่ออยู่อำศัยและจัดให้มีสำธำรณูปกำรเพื่อกำรพำณิชย์ต่ำง	ๆ	 
โดยอำศัยมำตรกำรตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมืองประกอบ	เพื่อเปิดช่องให้มีกำรจัดรูปที่ดิน
แปลงใหม่เป็นสิทธิอำคำรชุดแทนสิทธิในแปลงที่ดินแก่บริษัทมำสนับสนุน	 เพื่อเพิ่มบริเวณที่ดินสงวนและ
บริเวณของอำคำรท่ีสงวนไว้ส�ำหรับกำรหำรำยได้ในกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรไม่ว่ำจะเป็นกำรขำยหรือให้
เช่ำอยู่อำศัยหรือประกอบกิจกำรพำณิชย์ครบวงจร	เนื่องจำกเป็นกำรสอดรับกับแนวโน้มควำมต้องกำรของ
ประชำกรญ่ีปุน่ทีไ่ม่ประสงค์ทีจ่ะอำศยัอยูใ่นเมอืงใหญ่ซึง่มค่ีำใช้จ่ำยด้ำนทีพ่กัสงูแต่สำมำรถเลอืกพกัอำศัยใน
บริเวณดังกล่ำวแล้วเดินทำงโดยรถไฟฟ้ำจำกชำนเมืองเข้ำไปท�ำงำนในตัวเมืองได้โดยไม่ใช้ระยะเวลำมำกนัก	

ในส่วนของกฎหมำยว่ำด้วยกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมืองซึ่งเป็นกฎหมำยเฉพำะว่ำด้วยกำร
ปรับปรุงและพัฒนำพื้นที่ในเขตเมืองเก่ำที่ช�ำรุดทรุดโทรมนั้นวำงหลักกำรเกี่ยวกับโครงกำรปรับปรุงฟื้นฟู
เมือง	(Urban	Redevelopment	Project)	ประเภทแรกตำมหลักกำรแปลงสิทธิ	ต่ำงๆ	ที่มีอยู่เหนือที่ดิน	 
(Right	Conversion)	อำทิ	กรรมสิทธิ์	สิทธิกำรเช่ำที่ดิน	สิทธิกำรเช่ำในบ้ำนที่ตั้งอยู่เหนือที่ดิน	กับสิทธ ิ
ในอำคำรชุดตัง้แต่ก่อนเริม่ด�ำเนนิโครงกำร	โดยผู้ทรงสิทธใินแปลงทีด่นิซ่ึงไม่ประสงค์ทีจ่ะแปลงสิทธดัิงกล่ำว
สำมำรถยืน่ค�ำร้องขอค่ำทดแทนจำกกำรด�ำเนนิโครงกำรปรับปรุงฟ้ืนฟูเมอืงแล้วด�ำเนนิกำรย้ำยออกจำกท่ีดิน
ดงักล่ำวแทนได้	เมือ่ด�ำเนนิโครงกำรแล้วเสรจ็	ผู้ทรงสิทธใินทีดิ่นแปลงเดิมทีม่กีำรแปลงสิทธจิะได้รับกรรมสิทธิ์
ในห้องชุดของอำคำรและกรรมสิทธ์ิร่วมในที่ดินอันเป็นที่ตั้งของอำคำรตำมสัดส่วนมูลค่ำของที่ดินแปลงเดิม	
และจะมีพื้นท่ีช้ันของอำคำรบำงส่วนท่ีสงวนไว้ส�ำหรับขำยหรือหำประโยชน์ด้วยวิธีอื่น	 (Reserved	floors)	 
เพื่อมำใช้สนับสนุนค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรได้ต่อไป	

ภ ำพแสด ง ก ร ะบ วนก ำ ร แปล ง สิ ท ธิ ใ นที่ ดิ น เ ป ็ น สิ ท ธิ ใ น อ ำ ค ำ ร ชุ ด ต ำ ม โ ค ร ง ก ำ รป รั บ ป รุ ง
ฟื ้นฟูเมืองประเภทท่ี	 1	 (Urban	Redevelopment	 Project	 Category	 1)	ภำพจำก	 	 Bureau	of	Urban	
Development	 Tokyo	Metropolitan	 Government,	Outline	Of	 The	 City	 Planning_Section	 3	
Development	 And	 Redevelopment	 Of	 Urban	 Areas	 (Tokyo	Metropolitan	 Government)
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จำกกำรศกึษำพบว่ำพระรำชบญัญตักิำรปรับปรงุฟ้ืนฟูเมอืง	(พระรำชบญัญตัฉิบับเลขที	่38	
ค.ศ.	1968)	(Urban	Renewal	Act,	Act	No.	38	of	1968) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมในปี	ค.ศ.	2006	มีบทบัญญัติที่
รองรบักำรเปลีย่นสทิธเิหนอืท่ีดินเป็นสทิธใินห้องชดุและกรรมสทิธิร่์วมในอำคำรชดุและทีดิ่นอนัเป็นทีต้ั่งของ
อำคำรชุดจำกโครงกำรจัดรูปท่ีดินเป็นกำรท่ัวไปซึ่งรวมไปถึงกรณีท่ีผู้ด�ำเนินโครงกำรเป็นองค์กรภำคเอกชน	 
(มีบทบัญญัติรองรับอยู ่หมวด	4	ว่ำด้วยบทบัญญัติพิเศษเพ่ือรองรับกำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปท่ีดิน	
(Special	provision	on	joint	implementation	of	land	zoning	and	redevelopment	with	land	
readjustment	project)	ในมำตรำ	118-31	และมำตรำ	118-32	ของพระรำชบญัญตัดิงักล่ำว	(แตกต่ำงจำก
กรณีกำรให้แปลงเป็นสิทธิในอำคำรชุดตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปท่ีดินประกอบมำตรกำรตำมกฎหมำย 
ว่ำด้วยกำรผังเมืองซึ่งจ�ำกัดเฉพำะกรณีผู้ด�ำเนินโครงกำรเป็นหน่วยงำนของรัฐ	ไม่ว่ำจะเป็นในกรณีที่มีเหตุ
จ�ำเป็นต่ำง	ๆ	หรือในกรณีท่ีมีกำรร้องขอหรือมีกำรท�ำข้อตกลงกับผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน	ให้มีกำรจัดสรร 
ควำมเป็นเจ้ำของในส่วนของอำคำรรวมถงึสดัส่วนควำมเป็นเจ้ำของร่วมในอำคำรและท่ีดินซ่ึงอำคำรนัน้ต้ังอยู่
แทนกำรจัดแปลงทีด่นิใหม่	ตำมมำตรำ	94	วรรคหนึง่	วรรคสอง	และวรรคสีข่องพระรำชบญัญตัดิงักล่ำว)		ทัง้นี้	
มำตรำ	118-31	และมำตรำ	118-32	ของพระรำชบญัญติักำรปรบัปรงุฟ้ืนฟเูมอืงก�ำหนดหลกักำรว่ำในกรณทีีไ่ด้
มกีำรก�ำหนดผงัทีด่นิแปลงใหม่และแปลงทีด่นิซ่ึงต้องมกีำรจัดรูปแปลงทีดิ่นใหม่เป็นกำรชัว่ครำวภำยใต้มำตรำ	
98	วรรคหนึง่ประกอบมำตรำ	87	วรรคหนึง่	ของพระรำชบญัญตักิำรจัดรปูทีด่นิ	(ซึง่โดยหลกักำรท่ัวไปหมำยถงึ
กำรจัดแปลงท่ีดนิใหม่ให้แทนทีด่นิแปลงเดมิ)	แล้ว	ให้ถอืว่ำสทิธใินทีด่นิบรเิวณดงักล่ำวเป็นสทิธใินเขตโครงกำร
ตำมพระรำชบัญญัติกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมือง	และให้ถือกำรค�ำนวณมูลค่ำแห่งสิทธิในท่ีดินในแปลงท่ีดินตำม
โครงกำรจัดรปูท่ีดนิเป็นกำรค�ำนวณมลูค่ำแห่งสทิธใินอำคำรชดุตำมพระรำชบญัญตักิำรปรงัปรงุฟ้ืนฟเูมอืงโดย
ไม่ต้องเริ่มกระบวนกำรตำมพระรำชบัญญัติกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมืองตั้งแต่ต้นอีก	ในกำรนี้	ปรำกฏบทบัญญัติ 
ตำมพระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดินที่สอดรับกับมำตรกำรตำมพระรำชบัญญัติกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมือง	เช่น	 
เมื่อผู้ด�ำเนินโครงกำรได้ก�ำหนดเขตโครงกำรร่วมส�ำหรับกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมืองในแผนกำรด�ำเนินโครงกำร	
บุคคลผู้มีกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิ์กำรเช่ำท่ีดินซ่ึงตั้งอยู่ในเขตโครงกำรอำจยื่นค�ำขอต่อผู้ด�ำเนินโครงกำร	 
ให้พิจำรณำน�ำท่ีดินซึ่งได้มีกำรจัดรูปแปลงท่ีดินใหม่เข้ำรวมอยู่ในเขตโครงกำรร่วมส�ำหรับกำรปรับปรุงฟื้นฟู
เมือง	ตำมที่ก�ำหนดในประกำศกระทรวงได้	ซึ่งหำกได้รับกำรอนุมัติก็สำมำรถเข้ำสู่กระบวนกำรแปลงสิทธิ 
ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมืองต่อไป	(มำตรำ	85-3	และมำตรำ	89-3)	เป็นต้น	

แผนภาพแสดงการแปลงสิทธิในแปลงที่ดินเป็นสิทธิเหนืออาคารชุดตามโครงการจัดรูปที่ดิน ที่มำ	
JICA	Project	Office,	Outline of Urban Redevelopment Law & Mechanism of Urban Redevelopment 
Projects,	(JICA	Project	Office,	2017)
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ตารางสรุปสาระของพระราชบัญญัติการปรับปรุงฟื้นฟูเมือง ท่ีมำ	Urban	Renewal	
Authority,	A Study on Urban Renewal Policies of Other Cities in Asia A Supplementary 
Study Report on Development Rights in Taipei and Tokyo (Final Version),	July	2009

(5.4) มาตรการสนับสนุนกระบวนการการจัดรูปที่ดินตามกฎหมาย การบริหารจัดการ 
สิทธิประโยชน์ และการเยียวยาความเสียหาย

(5.4.1) การเปิดโอกาสให้ภาคเอกชนเข้ามามส่ีวนร่วมขับเคลือ่นนโยบายภาครัฐ

นอกจำกค่ำนิยมของชำวญี่ปุ ่นเองท่ีให้ควำมส�ำคัญกับผลประโยชน์ของสังคม 
และชมุชนแล้ว	จำกกำรศกึษำพบว่ำมมีำตรกำรทำงกฎหมำยตำมพระรำชบญัญตักิำรจดัรปูท่ีดินหลำยประกำร
ทีอ่�ำนวยควำมสะดวกหรอืก�ำหนดให้รฐัเข้ำไปมส่ีวนช่วยสนบัสนนุกระบวนกำรจดัรปูทีดิ่นเช่นกนั	โดยในกรณ ี
ของผูด้�ำเนนิโครงกำรซึง่เป็นภำคเอกชนนัน้พบว่ำ	ในส่วนของโครงกำรจดัรปูทีดิ่นตำมทีก่�ำหนดในผังเมอืงนัน้	
แม้โดยหลักกำรกฎหมำยจะก�ำหนดภำรกิจให้เป็นอ�ำนำจหน้ำที่หลักของหน่วยงำนภำครัฐในกำรด�ำเนินกำร
ผลักดัน	โดยกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินจะวำงหลักกำรเป็นกำรทั่วไปไม่ให้มีกำรทับซ้อนของกำรด�ำเนิน
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โครงกำรระหว่ำงภำคเอกชนกับภำครัฐ	(เช่น	มำตรำ	6	วรรคเก้ำ	มำตรำ	16	วรรคสำม)	แต่กฎหมำยว่ำด้วย
กำรจดัรปูทีด่นิกไ็ม่ปิดช่องส�ำหรบักำรให้องค์กรภำคเอกชนเข้ำมำมีส่วนร่วมกบัภำครฐัในกำรด�ำเนนิโครงกำร 
ในบริเวณดังกล่ำว	เพื่อให้นโยบำยสำธำรณะบรรลุผล	อำทิ	กรณีกำรอนุญำตให้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดิน 
ในเขตพื้นที่เป้ำหมำยกำรจัดรูปท่ีดินตำมผังเมืองโดยผู้มีควำมประสงค์จะด�ำเนินโครงกำรตำมมำตรำ	3	 
วรรคหนึง่ทีไ่ด้ผ่ำนกำรอนมุตัด้ิำนคณุสมบตัติำมมำตรำ	4	วรรคแรกแล้วนัน้	ให้ถอืเป็นกำรอนญุำตตำม	วรรค
สี	่แห่งมำตรำ	59	ของพระรำชบญัญตักิำรผงัเมอืงด้วย	แต่กไ็ด้ก�ำหนดมำตรกำรควบคมุก�ำกบัดูแลตำมสมควร 
เพื่อท�ำให้มั่นใจว่ำกำรด�ำเนินกำรโดยภำคเอกชนและภำครัฐนั้นตอบสนองต่อเป้ำหมำยอันเดียวกัน	 
เช่น	มำตรกำรตำมมำตรำ	6	วรรคสองทีก่�ำหนดว่ำในกรณทีีโ่ครงกำรจัดรูปทีดิ่นได้ด�ำเนนิกำรในเขตโครงกำร 
จัดรูปที่ดินตำมที่ก�ำหนดในผังเมืองซึ่งก�ำหนดโดยรัฐมนตรี	และเขตดังกล่ำวเป็นเขตซึ่งประชำชนมีควำม
ต้องกำรด้ำนที่อยู่อำศัยอย่ำงเร่งด่วน	และโครงกำรจัดรูปท่ีดินท่ีผู้ด�ำเนินโครงกำรซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดำ 
ได้ก�ำหนดให้มกีำรสร้ำงเขตทีอ่ยูอ่ำศยัด้วยเหตผุลพเิศษบำงประกำร	เช่น	เพือ่จดัหำทีอ่ยูอ่ำศยัซ่ึงมคีวำมจ�ำเป็น
เร่งด่วน	ให้ก�ำหนด	“เขตส่งเสริมกำรจัดหำที่อยู่อำศัย”	รวมอยู่ในแผนกำรด�ำเนินโครงกำรด้วย	ตัวอย่ำงใน
อกีกรณหีนึง่	คอื	มำตรำ	25-2	ทีก่�ำหนดหลกักำรว่ำนอกจำกบคุคลซึง่เป็นเจ้ำของทีด่นิหรอืผูท้รงสทิธกิำรเช่ำ 
ในแปลงที่ดินแล้ว	ในกรณีท่ีสมำคมจัดรูปท่ีดินมีควำมประสงค์ที่จะให้องค์กรพัฒนำและฟื้นฟูเมือง	(Urban	
Renaissance	Agency)	หรือ	บรรษัทกำรเคหะท้องถ่ิน	(	Local	Housing	Supply	Corporation)	หรือ
หน่วยงำนหรอืบคุคลอืน่ตำมทีก่�ำหนดในมตคิณะรัฐมนตรี	เข้ำร่วมด�ำเนนิโครงกำร	กใ็ห้กระท�ำได้	โดยให้ถือว่ำ
องค์กรของรฐัดงักล่ำวมำนีเ้ป็นสมำชิกประเภทผูร่้วมด�ำเนนิโครงกำร	(Participant	association	members)	
ซึง่ด�ำเนนิโครงกำรจดัรปูทีด่นิอย่ำงโครงกำรตำมผงัเมือง	กรณดัีงกล่ำวมำนีย่้อมถอืได้ว่ำมำตรกำรตำมกฎหมำย
ว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินและกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองพยำยำมให้ควำมสะดวกและเปิดช่องให้ภำคเอกชน 
เข้ำร่วมด�ำเนินโครงกำรจัดรูปท่ีดินตำมท่ีก�ำหนดในผังเมืองในลักษณะของก�ำลังเสริมได้อย่ำงรำบรื่น	

(5.4.2) การช่วยเหลือทางเทคนิคจากรัฐต่อผู้ด�าเนินโครงการ

นอกจำกกำรขอให้หน่วยงำนของรัฐเข้ำร่วมด�ำเนินโครงกำรข้ำงต้นแล้ว	
มำตรำ	75	ยังได้วำงหลักกำรให้ผู้ด�ำเนินโครงกำรภำคเอกชนซึ่งจะด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินอำจท�ำค�ำร้อง
ไปยังผู้ว่ำรำชกำรจังหวัดและนำยกเทศมนตรี	 เพื่อขอกำรสนับสนุนซึ่งต้องอำศัยควำมรู้เฉพำะทำงจำกเจ้ำ
หน้ำที่ของรัฐที่มีควำมเชี่ยวชำญเกี่ยวกับกำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดิน	 หรือในกรณีที่ด�ำเนินโครงกำรโดย
หน่วยงำนของรัฐเองตำมอ�ำนำจหน้ำที่แต่ติดข้อจ�ำกัดทำงเทคนิค	 กฎหมำยก็ได้วำงระบบให้มีกำรร้องขอ
ควำมช่วยเหลือตำมล�ำดับชั้น	 กล่ำวคือ	 ในกรณีเทศบำลเป็นผู้ด�ำเนินโครงกำร	 อำจร้องขอกำรสนับสนุน
ในลักษณะเดียวกันโดยให้ยื่นค�ำร้องไปยังผู้ว่ำรำชกำรจังหวัด	 และกรณีที่ด�ำเนินโครงกำรโดยจังหวัดหรือ
หน่วยงำนอื่นของรัฐตำมอ�ำนำจหน้ำที่ก็อำจอำจร้องขอกำรสนับสนุนในลักษณะเดียวกันได้โดยให้ยื่นค�ำร้อง
ไปยังรัฐมนตรี

(5.4.3) การสนับสนุนด้านเงินทุนงบประมาณ

แม้โดยหลักกำรท่ัวไปผู้ด�ำเนินโครงกำรจะต้องรับผิดชอบในค่ำใช้จ่ำย
ทั้งหมดอันจ�ำเป็นในกำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปท่ีดิน	(มำตรำ	118	วรรคหนึ่งและวรรคสอง)	และไม่ปรำกฏ
ว่ำมีกำรจัดตัง้กองทนุว่ำด้วยกำรจดัรปูทีด่นิเป็นกำรเฉพำะ	แต่กม็มีำตรกำรทีก่�ำหนดให้รฐัให้กำรอดุหนนุกำร
ด�ำเนินกำรของผูด้�ำเนนิโครงกำรจดัรปูท่ีดนิอยูห่ลำยกรณ	ีโดยกำรสนบัสนนุทำงกำรเงนิหลกัส�ำหรบัโครงกำร
จัดรปูท่ีดนิได้มำจำกเงนิอดุหนนุของรฐับำลกลำงสำมำรถใช้เป็นงบประมำณในกำรพัฒนำระบบสำธำรณปูโภค
และสำธำรณูปกำรต่ำง	ๆ	ในโครงกำรจัดรูปที่ดิน	งบประมำณนี้ประกอบไปด้วย	รำคำทุนของท่ีดิน	เงินค่ำ
ทดแทน	เงินค่ำก่อสร้ำง	และเงินค่ำบริหำรจัดกำร	อย่ำงไรก็ตำม	ในท้ำยที่สุดแล้ว	ผู้ด�ำเนินโครงกำรกำรจัด
รปูทีด่นิเองต้องเป็นผูล้งทนุไม่น้อยกว่ำร้อยละ	50	ของรำคำทีด่นิทีเ่พิม่สงูขึน้แก่โครงกำรจัดรปูทีด่นิและทีด่นิ
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สงวน	หรือสำมำรถกล่ำวได้ว่ำก�ำไรจำกกำรมูลค่ำที่เพิ่มขึ้นของแปลงที่ดินในโครงกำรที่ผู้มีสิทธิเหนือที่ดินได้
รบันัน้ถกูจ�ำกดัไว้ไม่เกนิกึง่หนึง่ของจ�ำนวนผลก�ำไรทัง้หมดทีไ่ด้ซ่ึงต้องหกัด้วยเงนิทนุทีไ่ด้รบัเงนิสนบัสนนุจำก
รฐับำลส่วนกลำง	เงือ่นไขเช่นนีเ้ป็นกำรท�ำให้เกิดควำมสมดุลกนัระหว่ำงกำรลงทนุของรัฐกบัผู้มสิีทธเิหนอืทีดิ่น
ภำยใต้หลักผู้ได้รับประโยชน์เป็นผู้จ่ำย	(Beneficiary-pays	principle)		

เมื่อพิจำรณำจำกตัวบทบัญญัติจะพบว่ำกรณีผู ้ด�ำเนินโครงกำรซึ่งเป็นเอกชน	 
มำตรำ	120	ก�ำหนดว่ำในกรณท่ีีโครงกำรจดัรปูทีด่นิมวีตัถปุระสงค์ในกำรจดัหำทีด่นิเพือ่ก่อสร้ำงถนนสำยหลกั 
หรือส่ิงสำธำรณูปกำรซ่ึงมีควำมส�ำคัญสิ่งอ่ืนตำมท่ีก�ำหนดไว้ในมติคณะรัฐมนตรี	ผู้ด�ำเนินโครงกำรอำจเรียก
ให้บุคคลซึ่งต้องด�ำเนินกำรก่อสร้ำงสิ่งสำธำรณูปกำรดังกล่ำวมำร่วมรับผิดชอบในค่ำใช้จ่ำยของโครงกำร 
ไม่ว่ำทัง้หมดหรอืแต่บำงส่วน	แต่มใิห้ไม่เกนิจ�ำนวนค่ำใช้จ่ำยท้ังหมดซ่ึงจ�ำเป็นส�ำหรับกำรซ้ือท่ีดินเพือ่ก่อสร้ำง
สิง่สำธำรณูปกำรดังกล่ำวน้ัน	ทัง้นี	้ตำมทีก่�ำหนดในมตคิณะรฐัมนตร	ีและในกรณมีกีำรร้องให้ร่วมรบัผดิชอบ 
ให้ผู้ด�ำเนินโครงกำรหำรือร่วมกับบุคคลซ่ึงก�ำกับดูแลส่ิงสำธำรณูปกำรเพ่ือให้ได้ข้อสรุปในเร่ืองจ�ำนวนค่ำใช้
จ่ำยซึ่งบุคคลซึ่งก�ำกับดูแลสิ่งสำธำรณูปกำรต้องร่วมรับผิดชอบและวิธีกำรก�ำหนดสัดส่วนควำมรับผิดชอบ
เป็นกำรล่วงหน้ำ	มำตรกำรดังกล่ำวนี้เป็นกำรช่วยลดภำระให้แก่ผู้ด�ำเนินโครงกำรในส่วนของภำคเอกชนที่
ด�ำเนนิโครงกำรซึง่มีสำธำรณปูกำร	เช่น	ถนนตดัผ่ำน	หรอืสำธำรณปูโภคอืน่	ๆ 	อนัเป็นหน้ำทีข่องรฐัจะต้องก่อสร้ำง 
ให้ได้รับเงินอุดหนุนด้วย	

ส�ำหรับในส่วนของผู้ด�ำเนินโครงกำรซ่ึงเป็นหน่วยงำนของรัฐ	นั้น	วำงหลักเกณฑ์ว่ำ 
ในกรณทีีโ่ครงกำรจดัรูปทีด่นิเกีย่วข้องกบักำรก่อสร้ำงหรอืเปลีย่นแปลงสิง่สำธำรณปูกำรขนำดใหญ่หรอืเป็น
โครงกำรซึ่งมีข้ึนเพื่อวัตถุประสงค์พิเศษ	เช่น	กำรฟื้นฟูควำมเสียหำยจำกภัยพิบัติหรืออื่น	ๆ	และเป็นกำร
ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินตำมมำตรำ	3	วรรคสี่	กล่ำวคือ	เป็นกำรด�ำเนินกำรโดยองค์กรปกครองส่วนท้อง
ถิ่นเจ้ำของพื้นท่ี	รัฐบำลระดับชำติอำจสนับสนุนเงินอุดหนุนแก่ผู้ด�ำเนินโครงกำรได้	แต่มิให้เกินจ�ำนวนกึ่ง
หนึ่งของค่ำใช้จ่ำยทั้งหมดของโครงกำร	และไม่สร้ำงภำระงบประมำณให้แก่รัฐบำลเกินสมควร	ท้ังนี้	ตำมที่
ก�ำหนดในมตคิณะรฐัมนตร	ี(มำตรำ	121)	รฐับำลระดบัชำติจะต้องรบัผดิชอบในค่ำใช้จ่ำยของกระทรวงทีด่นิ	 
โครงสร้ำงพื้นฐำน	คมนำคมขนส่ง	และกำรท่องเที่ยวซึ่งด�ำเนินกำรตำมนโยบำยของรัฐมนตรีทั้งหมด	 
(มำตรำ	118	วรรคสอง)	และส�ำหรบักำรด�ำเนนิกำรขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเพิม่เติมตำมนโนบำยจำก
ส่วนกลำง	ก็มีข้อก�ำหนดเพิ่มเติมว่ำในวรรคสำมของมำตรำ	118	ให้รัฐบำลระดับชำติต้องรับผิดชอบในค่ำใช้
จ่ำยอนัจ�ำเป็นส�ำหรบักำรด�ำเนนิโครงกำรจดัรปูท่ีดินตำมท่ีก�ำหนดในมติคณะรัฐมนตรี	ซ่ึงมติคณะรัฐมนตรีใน
กรณดีงักล่ำวได้ก�ำหนดเป็นหลกักำรไว้ท�ำนองเดียวกัน	คอื	จ�ำนวนเท่ำกับกึง่หนึง่ของจ�ำนวนค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด
ซึ่งจ่ำยไปภำยใต้หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้	

(1)	ค่ำใช้จ่ำยส�ำหรับกำรติดตั้งหรือปรับปรุงสิ่งสำธำรณูปกำร	 ซ่ึงได้แก่	คูคลอง 
และอุปกรณ์ซึ่งใช้ส�ำหรับช่วยยกสิ่งของ	ซึ่งรัฐมนตรีเห็นชอบและก�ำหนดให้เป็นสิ่งสำธำรณูปกำรที่จ�ำเป็น 
อย่ำงยิ่งส�ำหรับโครงกำรจัดรูปที่ดินนั้นๆ	

(2)	ค่ำใช้จ่ำยส�ำหรับกำรเคลื่อนย้ำยหรือรื้อถอนอำคำรและสิ่งอื่นใดท�ำนองเดียวกัน
ตำมมำตรำ	77	วรรคหนึ่ง

(3)	ค่ำใช้จ่ำยส�ำหรับกำรปรับหน้ำดิน	

(4)	ค่ำใช้จ่ำยส�ำหรับงำนก่อสร้ำงตำมมำตรำ	93	วรรคหนึ่ง	วรรคสอง	และวรรคห้ำ
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(5)	ค่ำใช้จ่ำยส�ำหรับเคร่ืองจักรกล	อุปกรณ์	และอื่น	ๆ	ซ่ึงจ�ำเป็นส�ำหรับกำรด�ำเนิน
กำรตำม	(4)

(6)	ค่ำใช้จ่ำยซึ่งจ�ำเป็นส�ำหรับกำรด�ำเนินกำรตำม	(1)	ถึง	(4)	และค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับ
กำรจดัท�ำแผนกำรด�ำเนนิโครงกำรและผงัท่ีดินแปลงใหม่	รวมถงึค่ำใช้จ่ำยส�ำหรบักำรส�ำรวจทีดิ่นเพือ่ก�ำหนด
ที่ดินซึ่งต้องท�ำกำรจัดที่ตั้งแนวเขตที่ดินใหม่

(7)	ค่ำใช้จ่ำยส�ำหรับกำรทดแทนควำมเสยีหำยอนัเกดิจำกกำรเข้ำไปยงัท่ีดนิของบคุคล
อื่นตำมมำตรำ	73	ควำมเสียหำยอนัเกิดจำกกำรเคลือ่นย้ำยหรือรือ้ถอนอำคำรตำมมำตรำ	78	และควำมเสีย
หำยอันเกิดแต่กำรจัดรูปแปลงที่ดินใหม่	

(8)	ค่ำใช้จ่ำยเพื่อชดเชยควำมเสียหำยอันเกิดจำกมูลค่ำที่ดินลดลงตำมมำตรำ	109	 
วรรคหนึ่ง	ซึ่งได้รับอนุมัติจำกรัฐมนตรี

(9)	ค่ำใช้จ่ำยซึ่งจ�ำเป็นส�ำหรับกำรตรวจสอบสิทธิท่ีเก่ียวข้อง	กำรประเมินรำคำท่ีดิน	 
กำรจดัเตรยีมโครงร่ำงกำรจดัท่ีตัง้แนวเขตท่ีดนิใหม่	กำรก�ำหนดทีดิ่นซ่ึงจ�ำเป็นต้องมกีำรจดัท่ีต้ังแนวเขตทีดิ่น
ใหม่	กำรจดทะเบยีน	กำรปรบัชือ่หรอืเลขทีด่นิซ่ึงต้ังอยูใ่นเมอืงหรือเขตในพ้ืนทีเ่ทศบำล	และกำรจัดเกบ็ส่วน 
ลงหุ้นและกำรปันผล

(10)	ค่ำจ้ำง	ค่ำเดินทำง	เบี้ยเลี้ยง	และค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ	ของพนักงำน

ในกรณีที่ผู ้ด�ำเนินกำรก่อสร้ำงส่ิงสำธำรณูปกำรต้องรับผิดเพื่อค่ำใช้จ่ำยท้ังหมด 
หรือแต่บำงส่วนของโครงกำรจัดรูปที่ดินตำมมำตรำ	120	วรรคหนึ่ง	จ�ำนวนค่ำใช้จ่ำยซ่ึงรัฐบำลระดับชำติ 
ต้องรับผิดตำมมำตรำ	118	วรรคสำมพึงมีเท่ำกับจ�ำนวนเท่ำกับกึ่งหนึ่งของจ�ำนวนค่ำใช้จ่ำยซึ่งผู้ด�ำเนินกำร
ก่อสร้ำงสิ่งสำธำรณูปกำรต้องจ่ำยไปเพื่อกำรดังกล่ำวมำในวรรคหนึ่ง	

และแม้แต่ในส่วนของค่ำใช้จ่ำยระหว่ำงองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเองนั้น	
มำตรำ	119	ก็ยังได้ก�ำหนดว่ำในกรณีที่โครงกำรจัดรูปที่ดินใดได้ด�ำเนินกำรโดยจังหวัด	ตำมมำตรำ	3	วรรค
สี	่ผูว่้ำรำชกำรจงัหวดัอำจเรยีกให้เทศบำลซึง่ได้รบัผลประโยชน์จำกโครงกำรจดัรปูทีด่นินัน้ร่วมรบัผดิในค่ำใช้
จ่ำยบำงส่วนของโครงกำรจัดรูปที่ดิน	ทั้งนี้	โดย	ไม่เกินจ�ำนวนที่ก�ำหนดในมติคณะรัฐมนตรี

(5.4.4) การค�านวณค่าทดแทนที่เป็นธรรมส�าหรับสิทธิเหนือที่ดิน

พบว่ำกฎหมำยของประเทศญี่ปุ่นมีหลักเกณฑ์กำรค�ำนวณค่ำทดแทน 
ทีค่่อนข้ำงละเอยีดและครอบคลมุสทิธขิองผูท้รงสิทธท่ีิเกีย่วข้องไม่ให้ได้รับควำมเสียหำย	โดยวำงหลักประกนั
ไว้ตำมมำตรำ	87	(3)	และ	(4)	ว่ำผังที่ดินแปลงใหม่	(Replotting	plan)	จะต้องประกอบด้วยรำยละเอียด
เกี่ยวกับค่ำทดแทนท่ีเป็นธรรมส�ำหรับท่ีดินแต่ละแปลงและสิทธิเหนือที่ดินนั้น	ๆ	และรำยละเอียดเก่ียวกับ
กำรบริหำรจัดกำรที่ดินเป็นกรณีพิเศษ	เช่น	กำรก�ำหนดที่ดินสงวนและอื่น	ๆ	โดยมีควำมพยำยำมที่จะรักษำ 
รวมตลอดไปจนถึงทรัพยสิทธิอื่น	ๆ 	ที่ตกติดอยู่กับทรัพย์นอกจำกกรรมสิทธิ์ด้วย	กฎหมำยของประเทศญี่ปุ่น
พยำยำมสร้ำงหลักเกณฑ์ในกำรค�ำนวณมูลค่ำของค่ำทดแทนที่จะต้องจ่ำยแก่ผู้ที่เกี่ยวข้องแม้แต่กรณีที่ดิน 
บำงแปลงมีสิทธิท่ีตกติดมำกับที่ดินซึ่งไม่เป็นตัวเงินแน่นอนหรืออำจเส่ือมควำมสะดวกจำกกำรท่ีเคยมีท�ำเล 
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อยูใ่กล้พืน้ทีล่กัษณะพเิศษต่ำง	ๆ 	ให้สำมำรถก�ำหนดเป็นตวัเงนิแน่นอนโดยอำศยัปัจจยัแวดล้อมหลำยประกำร 
โดยค�ำนึงถึงปัจจัยด้ำนต�ำแหน่งที่ตั้งของที่ดิน	พื้นที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู่	สภำพดิน	กำรเข้ำถึงแหล่งน�้ำ	กำรใช้
ประโยชน์จำกท่ีดนิ	สภำพแวดล้อมและปัจจยัอืน่ทัง้ก่อนและหลงัทีท่ีด่นินัน้ได้มกีำรจดัรปูแปลงทีด่นิใหม่	หรอื
ได้มกีำรจดัสดัส่วนควำมเป็นเจ้ำของในทีด่นิใหม่ตำมมำตรำ	94	และมำตรำ	95	รวมตลอดจนก�ำหนดกรณกีำร
ชดเชยควำมเสียหำยเนื่องจำกรำคำที่ดินลดลงหรือสูญเสียรำยได้จำกค่ำเช่ำ	เป็นต้น	โดยมีมำตรกำรเปิดช่อง
ให้มกีำรผ่อนช�ำระค่ำทดแทนทีเ่จ้ำของทีด่นิจะต้องเสีย	มำตรกำรหกัลบกลบหนีก้บัสิทธเิหนอืพืน้ดินทีม่	ีและ
กำรวำงประกนัค่ำชดเชยควำมเสยีหำยอนัเกดิจำกมลูค่ำท่ีดินลดลงหรือค่ำทดแทนสิทธเิหนอืท่ีดินเป็นประกนั 
ตำมมำตรำ	109	ถึงมำตรำ	113

ตัวอย่ำงของที่ดินในลักษณะพิเศษที่มำตรำ	95	ก�ำหนดให้กำรด�ำเนิน
กำรให้ค�ำนึงถึงปัจจัยด้ำนต�ำแหน่งท่ีตั้ง	พื้นที่	และปัจจัยด้ำนอื่นๆ	ที่เกี่ยวข้องกับที่ดินนั้นเป็นกรณีพิเศษ	 
และผู้ด�ำเนินโครงกำรอำจก�ำหนดหลักเกณฑ์พิเศษเกี่ยวกับกำรก�ำหนดค่ำทดแทนเพื่อสิทธิอันมีอยู่เหนือ
แปลงที่ดินซึ่งได้ใช้หรือจะใช้	เพื่อประโยชน์ของประชำชนซ่ึงอยู่อำศัยในเขตจัดรูปแปลงที่ดินใหม่	ได้	คือ	 
(1)	แปลงทีด่นิซึง่ใช้ส�ำหรบัให้บรกิำรด้ำนสำธำรณปูกำร	เช่น	ทำงรถไฟ	ทำงเดินเท้ำ	สนำมบนิ	ท่ำเรอื	โรงเรยีน	
ตลำด	โรงฆ่ำสัตว์	สุสำน	เตำเผำขยะ	งำนด้ำนกำรป้องกันไฟหรืออุทกภัย	งำนด้ำนกำรป้องกันดินถล่ม	งำน
ด้ำนกำรป้องกันพื้นที่ซึ่งมีระดับน�้ำทะเลสูง	และอื่นๆ	ตำมที่ก�ำหนดในมติคณะรัฐมนตรี	(2)	แปลงที่ดินซึ่งใช้
ส�ำหรับกำรให้บริกำรด้ำนกำรสำธำรณสุข	เช่น	โรงพยำบำล	คลินิก	สถำนีอนำมัย	และอื่นๆ	ตำมที่ก�ำหนดใน
มตคิณะรฐัมนตร	ี(3)	แปลงทีด่นิซึง่ใช้ส�ำหรบัเป็นทีพั่กอำศยัของคนชรำ	สถำนปีฐมพยำบำล	และอืน่ๆ	ตำมที่
ก�ำหนดในมติคณะรัฐมนตรี	(4)	แปลงที่ดินซึ่งใช้ส�ำหรับกำรให้บริกำรด้ำนสำธำรณูปโภค	เช่น	ไฟฟ้ำหรือแก๊ส 
ซึ่งระบุไว้ในมติคณะรัฐมนตรี	 (5)	 	แปลงที่ดินอันเป็นที่ต้ังของที่ท�ำกำรของรัฐบำลระดับชำติและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิน่	เช่น	ส�ำนกังำน	โรงงำน	ห้องปฏบิตักิำรทำงวทิยำศำสตร์หรอืห้องทดลอง	และอืน่ๆ	ตำม
ที่ก�ำหนดในมติคณะรัฐมนตรี

ส�ำหรับกรณีค่ำชดเชยจำกมูลค่ำของแปลงที่ดินลดลงนั้น	มำตรำ	109	
ก�ำหนดให้ผู้ด�ำเนินโครงกำรท่ีเป็นหน่วยงำนของรัฐ	มีหน้ำที่ต้องชดเชยควำมเสียหำยเป็นจ�ำนวนเท่ำกับ
มูลค่ำของที่ดินในเขตโครงกำรทั้งหมดซึ่งได้ลดลงอันเนื่องมำจำกกำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดิน	ให้แก่ผู้ทรง
กรรมสิทธิ์เหนือที่ดินแปลงเดิม	และผู้ทรงสิทธิอื่นที่เกี่ยวข้องกับที่ดินนั้น	เช่น	ผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ซึ่งตั้งอยู่
เหนอืทีด่นิ	ผูมี้สทิธกิำรเช่ำท่ีดนิเพือ่กำรเกษตรซึง่มกี�ำหนดระยะเวลำตลอดชวีติของผูเ้ช่ำ	ผูม้สีทิธกิำรเช่ำ	หรอื
สิทธิในกำรเข้ำใช้ประโยชน์จำกท่ีดิน	หรือสิทธิอื่น	ณ	วันประกำศให้สำธำรณชนทรำบ	ทั้งนี้	ตำมมำตรฐำน 
ที่ก�ำหนดในมติคณะรัฐมนตรี	และเมื่อมีกรณีต้องชดเชยควำมเสียหำยให้แก่บุคคลผู้ทรงสิทธิบุคคลใด 
ตำมวรรคหนึง่	ผูด้�ำเนนิโครงกำรต้องรบัฟังควำมเหน็ของคณะกรรมกำรโครงกำรจดัรปูทีด่นิเกีย่วด้วยจ�ำนวน
ค่ำชดเชยควำมเสียหำยซึ่งต้องจ่ำยให้แก่ผู้ทรงสิทธิแต่ละบุคคลนั้นทุกรำยไป	ในทำงกลับกันหำกกรณีที่ที่ดิน 
เกดิประโยชน์มมีลูค่ำทีส่งูขึน้	กฎหมำยกลบัให้สิทธเิจ้ำของทีดิ่นทีจ่ะเจรจำเพ่ิมค่ำเช่ำและสำมำรถเลิกสญัญำ
ฝ่ำยเดยีวได้หำกไม่พอใจในอตัรำค่ำเช่ำหรอืประโยชน์อืน่ตำมทีเ่จรจำโดยไม่ถอืเป็นผูผ้ดิสญัญำตำมมำตรำ	113	
ที่ก�ำหนดว่ำในกรณีท่ีกำรด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินท�ำให้ค่ำเช่ำที่ดิน	ค่ำเช่ำที่ดินเพื่อกำรเกษตร	ค่ำเช่ำซ้ือ 
ในแต่ละงวด	ค่ำธรรมเนียมอื่น	หรือค่ำทดแทนกำรใช้ประโยชน์จำกภำระจ�ำยอมซึ่งถูกก�ำหนดขึ้นก่อนมีกำร
ด�ำเนนิโครงกำรควรมจี�ำนวนทีส่งูขึน้หรอืลดลง	ด้วยเหตทุีม่กีำรใช้ประโยชน์จำกทีด่นิมำกขึน้หรอืมีกำรอนัเป็น
อุปสรรคต่อกำรเข้ำใช้สิทธิในที่ดินของผู้ทรงสิทธิ	และที่ดินนั้นเป็นที่ดินซึ่งอยู่ภำยใต้สัญญำเช่ำหรือเป็นที่ดิน 
ซึ่งมีผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ซ่ึงตั้งอยู่บนที่ดิน	ผู้ทรงสิทธิกำรเช่ำเพื่อกำรเกษตรซึ่งมีก�ำหนดระยะเวลำ 
ตลอดชีวิตของผู้เช่ำ	ผู้มีสิทธิกำรเช่ำ	หรือผู้มีสิทธิเข้ำใช้ประโยชน์ในท่ีดินประกำรอื่น	คู่สัญญำท่ีเกี่ยวข้อง 
อำจขอให้มีกำรเพิ่มหรือลดค่ำเช่ำที่ดิน	ค่ำเช่ำท่ีดินเพ่ือกำรเกษตร	ค่ำเช่ำซ้ือในแต่ละงวด	ค่ำธรรมเนียมอื่น	
หรือค่ำทดแทนกำรใช้ประโยชน์จำกภำระจ�ำยอมนั้นได้	โดยมิพักต้องค�ำนึงถึงเง่ือนไขท่ีก�ำหนดไว้แต่เดิม 
ตำมสัญญำอันเป็นมูลแห่งสิทธิเรียกร้องดังกล่ำวมำเลย	และในกรณีที่มีกำรร้องขอให้เพิ่มค่ำเช่ำที่ดิน	 
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ค่ำเช่ำทีด่นิเพือ่กำรเกษตร	ค่ำเช่ำซือ้ในแต่ละงวด	ค่ำธรรมเนยีมอืน่	หรอืค่ำทดแทนกำรใช้ประโยชน์จำกภำระ
จ�ำยอมดงักล่ำว	ผูท้รงกรรมสทิธิใ์นทีด่นิอำจปลดเปล้ืองภำระดังกล่ำวโดยกำรสละสิทธดัิงกล่ำวหรือบอกเลิก
สัญญำอันเป็นมูลแห่งสิทธิเรียกร้องดังกล่ำวได้	กำรค�ำนวณค่ำทดแทนและเยียวยำควำมเสียหำยที่เป็นธรรม 
และทัว่ถงึของประเทศญีปุ่น่ดงักล่ำวจงึอำจเป็นมลูเหตสุ�ำคญัประกำรหนึง่ทีผู่ท้รงสิทธิเหนอืแปลงทีด่นิมคีวำม
มั่นใจและพร้อมที่จะให้ควำมร่วมมือในกระบวนกำรจัดรูปที่ดิน	

(5.4.5) การจัดเก็บรายได้ซึ่งจะน�ามาเป็นค่าใช้จ่ายในโครงการตลอดจนการ 
เรียกเก็บค่าทดแทนเพื่อสิทธิในที่ดิน

ในส่วนของกระบวนกำรจดัเกบ็รำยได้และกำรเรยีกค่ำทดแทนเพือ่สทิธิ 
ในทีด่นิระหว่ำงกัน	ซึง่ผูด้�ำเนนิโครงกำรภำคเอกชนมหีน้ำทีใ่นกำรบรหิำรจดักำร	นัน้	พระรำชบญัญตักิำรจดัรปู
ทีด่นิของประเทศญีปุ่น่มมีำตรกำรสนบัสนนุผู้ด�ำเนนิโครงกำรภำคเอกชนให้สำมำรถใช้มำตรกำรทำงปกครอง 
ในกำรเรียกเก็บได้โดยก�ำหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ให้กำรสนับสนุน	อำทิ	กรณีกำรเรียกเก็บ
ค่ำธรรมเนียมสมำชิกในส่วนที่เกี่ยวข้องกับกำรด�ำเนินโครงกำรจำกสมำชิกสมำคม	ค่ำใช้จ่ำยในกำรรื้อถอน
อำคำรหรอืสิง่อืน่	ตลอดจนกำรจดัเกบ็ค่ำทดแทนเพือ่สทิธอินัมีอยูเ่หนอืทีด่นิโดยสมำคมหรอืบรษิทัจดัรปูทีด่นิ
จ�ำกัด	กฎหมำยให้อ�ำนำจสมำคมหรือบริษัทจัดรูปที่ดินจ�ำกัด	ในกำรยื่นค�ำร้องขอให้นำยกเทศมนตรีด�ำเนิน
กำรจดัเกบ็ค่ำธรรมเนยีมหรอืค่ำทดแทนเพือ่สิทธใินท่ีดินตำมท่ีก�ำหนดในผังท่ีดินแปลงใหม่แทนได้	ซ่ึงในกรณี 
ที่นำยกเทศมนตรีได้รับค�ำร้องขอตำมวรรคหนึ่ง	 ให้นำยกเทศมนตรีบังคับจัดเก็บหนี้เหล่ำนั้นด้วยวิธีกำร
เดยีวกันกับกำรจดัเกบ็ภำษท้ีองถ่ินเพือ่เพิม่ควำมเป็นไปได้ในกำรด�ำเนนิโครงกำร	(มำตรำ	41	วรรคสำม	และ
บทอนุโลมใช้ตำมมำตรำ	78	วรรคสี่	และตำมมำตรำ	110	วรรค	7)	เพื่อให้สิทธิในค่ำเสียหำยและค่ำทดแทน
ที่เป็นธรรมได้รับกำรบังคับใช้อย่ำงแท้จริงในทำงปฏิบัติ	

(5.4.6) กระบวนการหาข้อยุติกรณีเกิดข้อโต้แย้งเกี่ยวกับค่าสินไหมทดแทน 

พบมำตรกำรในทำงบริหำรเกี่ยวกับกำรชดใช้ค่ำสินไหมทดแทนเพื่อ
ควำมเสียหำยอนัเกดิจำกกำรเข้ำส�ำรวจและตรวจสอบทีด่นิ	มกีระบวนกำรจดัให้มกีำรประชมุระหว่ำงผูด้�ำเนนิ
โครงกำรทีก่่อให้เกดิควำมเสยีหำยทัง้ในส่วนของภำครัฐและภำคเอกชนกับผู้เสียหำย	หำกมไิด้รับข้อยติุในเร่ือง
ของควำมเสียหำย	กฎหมำยก�ำหนดให้สิทธิแก่ทั้งผู้ก่อให้เกิดควำมเสียหำยหรือผู้ได้รับควำมเสียหำยในกำร 
ร้องขอให้คณะกรรมกำรเวนคนืทีด่นิตำมพระรำชบญัญตักิำรเวนคนืทีด่นิ	(กฎหมำยฉบบัเลขที	่219	ค.ศ.	1951)	
(Compulsory	Purchase	of	Land	Act,	Act	No.	219	of	1951)	เป็นผูว้นิจิฉยัได้	ตำมรำยละเอยีดทีก่�ำหนด
ในมติคณะรัฐมนตรี	 (มำตรำ	73)	จึงเห็นได้ว่ำกฎหมำยเปิดช่องให้มีกระบวนกำรชี้ขำดในทำงบริหำรเพ่ือ
เป็นกำรลดภำระในกำรน�ำคดขีึน้สูศ่ำลและได้ข้อยติุโดยเร็วเพ่ือควำมต่อเนือ่งของโครงกำรให้กำรด�ำเนนิกำร 
จัดรูปที่ดินด�ำเนินกำรต่อไปได้	

(5.4.7) การลดกระบวนการขั้นตอนตามกฎหมาย

พระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ่นได้มีกำรพยำยำมน�ำ
เทคโนโลยีสำรสนเทศมำใช้เพ่ือลดต้นทุนและอ�ำนวยควำมสะดวกแก่ภำคเอกชนผู้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูป
ที่ดินบำงประกำร	เช่น	ส�ำหรับหน้ำที่ของคณะกรรมกำรบริหำรสมำคมจัดรูปที่ดินในกำรจัดส่งควำมเห็น 
ของคณะผู้สอบบัญชีท่ีต้องจัดท�ำเป็นส่วนหนึ่งของรำยงำนของคณะกรรมกำรบริหำรเสนอต่อกระทรวงฯ 
เพื่อตรวจสอบนั้น	กฎหมำยให้ถือว่ำควำมเห็นที่ถูกบันทึกที่โดยใช้เทคโนโลยีสำรสนเทศ	(เช่น	วิธีกำรทำง
อิเล็กทรอนิกส์	แม่เหล็กไฟฟ้ำ	หรือรูปแบบอื่น	ๆ	ที่ไม่สำมำรถท�ำควำมเข้ำใจได้โดยตรงจำกควำมรับรู ้
ของมนษุย์แต่สำมำรถด�ำเนินกำรได้ผ่ำนกำรประมวลผลข้อมลูด้วยคอมพิวเตอร์อเิลก็ทรอนกิส์ของกระทรวงฯ	
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ซึง่จัดท�ำขึน้เพือ่ประมวลผลข้อมลูด้วยคอมพวิเตอร์อเิลก็ทรอนกิส์)	ทีแ่นบมำพร้อมกบัรำยงำนดงักล่ำวตำมที่
ก�ำหนดโดยประกำศกระทรวง	เป็นควำมเห็นที่เป็นลำยลักษณ์อักษรจำกคณะผู้ตรวจสอบบัญชีแล้ว	(มำตรำ	
28	วรรคเจ็ด)	และในส่วนของกำรตรวจสอบเอกสำรสิทธิเกี่ยวกับที่ดินนั้น	มำตรำ	74	ก�ำหนดหลักกำรว่ำใน
กรณีที่มีควำมจ�ำเป็นเพื่อเตรียมกำรหรือด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดิน	ผู้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินอำจร้องขอ
นำยทะเบยีนซึง่มเีขตอ�ำนำจเหนอืเขตโครงกำรหรอืหวัหน้ำส่วนรำชกำรหรอืหน่วยงำนของรฐัอืน่	ๆ 	เพือ่ตรวจ
สอบเอกสำรท่ีเกีย่วข้อง	ขอส�ำเนำหรอืคัดลอกเอกสำรดังกล่ำวโดยไม่ต้องเสยีค่ำธรรมเนยีม	ซ่ึงนบัเป็นกำรลด
ภำระควำมยุง่ยำกในกำรตระเตรียมเอกสำรและลดภำระค่ำใช้จ่ำยเกีย่วกบัค่ำธรรมเนยีมซ่ึงอำจมจี�ำนวนมำก 
อนัเป็นต้นทนุซึง่ภำครฐัสำมำรถช่วยสนบัสนนุแก่ผู้ด�ำเนนิโครงกำร	โดยเฉพำะอย่ำงยิง่ในส่วนของภำคเอกชน
ได้	

(5.4.8) มาตรการส่งเสริมและเร่งรัดให้มีการพัฒนาและใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ในโครงการ

แม้โดยหลักกำรทั่วไปตำมมำตรำ	 76	 จะก�ำหนดว่ำตลอดระยะเวลำ
ตั้งแต่วันประกำศเริ่มด�ำเนินโครงกำรจนประกำศว่ำโครงกำรสิ้นสุด	กำรเปลี่ยนแปลงรูปที่ดินในเชิงกำยภำพ	 
กำรก่อสร้ำงหรือกำรบูรณะต่ำง	 ๆ	 ในแปลงที่ดินจะต้องได้รับอนุญำตจำกรัฐมนตรี	 หรือจำกผู้ว่ำรำชกำร
จังหวัด	แต่ในกรณีตำมมำตรำ	85-2	ได้ส่งเสริมกำรใช้ประโยชน์ในแปลงที่ดินเป็นกำรล่วงหน้ำหำกเป็นกำร
สอดคล้องกับนโยบำยของรัฐ	กล่ำวคือ	ส�ำหรับกรณีที่ได้ก�ำหนดเขตส่งเสริมกำรจัดหำที่อยู่อำศัยในแผนกำร
ด�ำเนินโครงกำรแล้วบุคคลผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ตั้งอยู่ในเขตโครงกำรบุคคลใดประสงค์จะก่อสร้ำงที่อยู่
อำศัยเป็นกำรล่วงหน้ำแม้ว่ำจะอยู่ในระหว่ำงด�ำเนินโครงกำรโดยก่อสร้ำงลงบนแปลงท่ีดินผืนใหม่อันเป็น
ที่ดินที่สมควรแก่กำรจัดรูปแปลงที่ดินใหม่บุคคลนั้นอำจยื่นค�ำขอให้พิจำรณำน�ำท่ีดินซ่ึงได้มีกำรจัดรูป
แปลงที่ดินใหม่นั้นเข้ำรวมอยู่ในเขตส่งเสริมกำรจัดหำที่อยู่อำศัยตำมที่ก�ำหนดในประกำศกระทรวงนั้นเมื่อ
ได้รับค�ำขอในกรณีที่แปลงที่ดินตำมค�ำขออนุญำตมีคุณสมบัติครบถ้วนก็จะได้รับอนุญำตให้ด�ำเนินกำร
ก่อสร้ำงเป็นกำรล่วงหน้ำได้	(องค์ประกอบส�ำคัญในกำรพิจำณำประกำรหนึ่งอยู่ในมำตรำ	85-2	วรรคห้ำ	(3)	
ที่จะไม่อนุญำตหำกเป็นท่ีคำดหมำยได้ว่ำท้ำยที่สุดจะมีกำรก่อสรำ้งท่ีอยู่อำศัยในโครงกำรตำมแผนที่วำงเอำ
ไว้อยู่แล้ว	 แสดงให้เห็นถึงเจตนำว่ำเป็นกำรเปิดช่องให้บุคคลที่ยื่นค�ำขอเป็นเจ้ำของบ้ำนน�ำร่องในโครงกำร
สร้ำงที่อยู่อำศัยที่รัฐส่งเสริม)	ซึ่งเมื่อได้รับอนุญำตให้ก่อสร้ำงเป็นกำรล่วงหน้ำแล้ว	มำตรำ	117-2	วำงหลัก
เกณฑ์เป็นมำตรกำรเร่งรัดให้ด�ำเนินกำรก่อสร้ำงล่วงหน้ำตำมที่ร้องขอโดยจะต้องก่อสร้ำงที่อยู่อำศัยลง
บนแปลงท่ีดินตำมแผนกำรก่อสร้ำงภำยในระยะเวลำท่ีก�ำหนดนับแต่วันท่ีได้มีกำรประกำศให้สำธำรณชน
ทรำบ	โดยในกรณีปรำกฏว่ำจะเป็นกำรยำกที่จะด�ำเนินกำรก่อสร้ำงที่อยู่อำศัยโดยมิเกิดผลกระทบในเชิงลบ
ต่อเขตส่งเสริมกำรจัดหำที่อยู่อำศัย	 ผู้ด�ำเนินโครงกำรอำจให้ค�ำปรึกษำที่จ�ำเป็นเกี่ยวกับมำตรฐำนที่จ�ำเป็น
ในกำรด�ำเนินกำรก่อสร้ำง	 โดยก�ำหนดเงื่อนไขในกำรก่อสร้ำงที่เหมำะสม	 และในกรณีที่ผู้มีหน้ำที่ก่อสร้ำงที่
อยู่อำศัยตำมมำตรำนี้มิได้ด�ำเนินกำรตำมค�ำปรึกษำซึ่งผู้ด�ำเนินโครงกำร	 ผู้ด�ำเนินโครงกำรอำจยกเลิกสิทธิ
กำรก่อสร้ำงล่วงหน้ำตำมมำตรำ	85-2	ได้	

อนึ่ง	จำกกำรสัมภำษผู้เชี่ยวชำญ	(ศำสตรำจำรย์	Mitzuru	NORO)	ได้ควำมเห็นว่ำมี 
ข้อถกเถยีงกันในทำงวชิำกำรของประเทศญีปุ่น่ว่ำสมควรน�ำมำตรกำรเร่งรัดกำรใช้ประโยชน์ท่ีดนิมำใช้บงัคบั 
ในทุกกรณีส�ำหรับแปลงที่ดินในเขตโครงกำรเพื่อเร่งรัดให้มีกำรใช้ประโยชน์ที่ดินตำมระยะเวลำที่ก�ำหนด 
เม่ือโครงกำรจดัรปูทีด่นิได้ด�ำเนนิกำรพฒันำสิง่สำธำรณปูกำรเสรจ็แล้วหรือไม่	เนือ่งจำกในทำงปฏบิตันิัน้พบ
ว่ำมโีครงกำรจ�ำนวนหนึง่ทีไ่ด้ด�ำเนนิกำรลงทนุสร้ำงสิง่สำธำรณปูกำรไปมำกมำยแต่ไม่ได้ก่อให้เกดิประโยชน์ 
อย่ำงเตม็ทีเ่นือ่งจำกผูม้สีทิธเิหนอืท่ีดนิไม่ได้เข้ำใช้ประโยชน์ในทีด่นินัน้	อย่ำงไรกต็ำม	ในท้ำยท่ีสดุมคีวำมเหน็
ว่ำกำรบังคับให้ผู้ทรงสิทธิในที่ดินต้องใช้ประโยชน์ในแปลงท่ีดินตำมระยะเวลำท่ีก�ำหนดหลังโครงกำรส้ินสุด 
ในทุกกรณนีัน้เป็นกำรละเมดิสทิธใินทรพัย์สนิของประชำชนตำมรฐัธรรมนญูเกนิสมควร	แตกต่ำงจำกกรณตีำม
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มำตรำ	85-2	นี้ที่เป็นกำรร้องขอก่อสร้ำงเป็นกำรล่วงหน้ำโดยผู้ทรงสิทธิเองซึ่งได้ค�ำนวณถึงประโยชน์ได้เสีย 
ของตนจำกกำรก่อสร้ำงเป็นกำรล่วงหน้ำมำแล้วตั้งแต่ต้นแต่ต้น	 ในปัจจุบันพระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดิน 
ของญี่ปุ่นจึงพบมำตรกำรเร่งรัดกำรใช้ประโยชน์ที่ดินเฉพำะในกรณีดังกล่ำว	

6. สภาพบังคับกรณีมีการกระท�าการฝ่าฝืนกฎหมาย 

ในขณะท่ีพระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547	วำงแนวทำงในลักษณะ
ของกฎหมำยส่งเสริมโดยบัญญัติโทษทำงอำญำแต่น้อยเพียงเท่ำที่จ�ำเป็นตำมลักษณะของกฎหมำยที่ยกร่ำง 
ในสมัยปัจจุบัน	พระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ่นซ่ึงเป็นกฎหมำยเก่ำยกร่ำงต้ังแต่ปี	ค.ศ.	
1954	(พ.ศ.	2497)	นั้นพบว่ำยังให้ควำมส�ำคัญกับแบบพิธีของกำรด�ำเนินกำรจัดตั้งองค์กร	กำรแบ่งแยก
อ�ำนำจระหวำ่งผู้บริหำรองค์กรท่ีด�ำเนินกำรจัดรูปที่ดินกับสมำชิกองค์กรอย่ำงเคร่งครัด	กำรรำยงำนผลกำร
ด�ำเนินกำรและกำรตรวจสอบจำกภำครฐัอย่ำงเข้มข้น	ท�ำให้พบว่ำในจ�ำนวนบทบญัญตัปิระมำณ	147	มำตรำ 
ของพระรำชบัญญัตินั้น	ครึ่งหนึ่งของบทบัญญัติเป็นเรื่องที่ว่ำด้วยกำรบริหำรจัดกำรองค์กร	 (มำตรำ	2	 
ถึงมำตรำ	71-6)	และแนวคิดของกำรตรวจสอบถ่วงดุลกำรด�ำเนินกำรของผู้ด�ำเนินโครงกำรเพื่อให้เกิดควำม
โปร่งใสและตรวจสอบได้	อนัจะส่งผลต่อควำมเชือ่มัน่ของผูท้รงสทิธใินแปลงท่ีดนินัน้	และบทบญัญตัดิงักล่ำว 
ก็ย่อมส่งผลมำถึงบทบัญญัติเกี่ยวกับโทษทำงอำญำเมื่อมีกำรฝ่ำฝืนไม่ด�ำเนินกำรตำมที่มำตรกำรท่ีกฎหมำย
ก�ำหนด	(มำตรำ	137	ถึงมำตรำ	147)	โดยอำจจ�ำแนกฐำนควำมผิดเป็นกลุ่มได้ประกอบด้วย	ควำมผิดเกี่ยว
กับกำรรบั	เรยีกรบัสินบน	ให้	หรอืเสนอว่ำจะให้สนิบน	(มำตรำ	137	ถงึมำตรำ	138)	ควำมผดิเกีย่วกบัองค์กร
ผู้มีอ�ำนำจออกหนังสือรับรองควำมเชี่ยวชำญเฉพำะทำงว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดิน	(มำตรำ	138-2	และมำตรำ	
138-3)	ควำมผดิเกีย่วกบักำรขัดขวำงกำรเข้ำตรวจสอบทีดิ่น	หรอืฝ่ำฝืนค�ำสัง่เกีย่วกบักำรเคลือ่นย้ำย	รือ้ถอน
บนที่ดิน	(มำตรำ	139	ถึงมำตรำ	142)	ควำมผิดเกี่ยวกับกำรฝ่ำฝืนหน้ำที่เกี่ยวกับกำรบริหำรจัดกำรองค์กร
ตำมกระบวนกำรขัน้ตอนด้วยควำมโปร่งใส	เช่น	กำรเรียกประชุม	กำรจัดส่งรำยงำนและเผยแพร่เอกสำรต่ำง	
ๆ	(มำตรำ	143	ถึงมำตรำ	147)	บทบัญญัติเกี่ยวกับโทษทำงอำญำจ�ำนวนมำกดังกล่ำวแม้นัยหนึ่งอำจไม่ค่อย
สอดคล้องนกักบับรบิทของควำมร่วมมอืในกำรจดัท�ำบรกิำรสำธำรณะของเอกชนกบัภำครฐัในปัจจบุนัซ่ึงเน้น
กำรอ�ำนวยควำมสะดวกในกำรด�ำเนนิกำรและลดปัญหำข้อยุง่ยำกแก่ผูอ้ำสำมำด�ำเนนิกำรซ่ึงโดยหลกักเ็ป็นผู้
ทีต้่องมภีำระรบัผดิชอบมำกกว่ำผูม้ส่ีวนได้เสยีอืน่	ๆ 	ในโครงกำรอยูแ่ล้ว	แต่อกีนยัหนึง่กอ็ำจเป็นแรงสนบัสนนุ 
ให้เกิดควำมเช่ือมัน่ว่ำมมีำตรกำรทำงกฎหมำยทีเ่ป็นหลกัคุม้กนัผูท้รงสทิธใินทีด่นิต่ำง	ๆ 	ทีจ่ะให้ควำมร่วมมอื 
กบัผูด้�ำเนนิโครงกำรเพรำะเชือ่ว่ำบุคคลดงักล่ำวจะไม่กระท�ำผิดกฎหมำยซ่ึงมีโทษทำงอำญำ	ตลอดจนย�ำ้เตือน
ให้ผู้อำสำมำด�ำเนินโครงกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรด้วยควำมระมัดระวังมำกยิ่งขึ้นได้		
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1.	ชื่อกฎหมำย

2.	เจตนำรมณ์ของ
กฎหมำย

พระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนำพื้นที่	พ.ศ.	2547

 

จำกหมำยเหตุท้ำย	พ.ร.บ.	“ส่ง
เสริมให้เอกชนเข้ำมำมี 
ส่วนร่วมกับภำครัฐในกำรจัดรูป
ที่ดิน	เพื่อ:	

กำรพัฒนำพื้นที่	(Area	
Development)	โดย
พัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำน
สำธำรณูปโภคโภคและ
สำธำรณูปกำร	(ระบบถนน	
ไฟฟ้ำ	ประปำ	ฯลฯ)	ของพื้นที่
ในส่วนที่ยังขำดแคลนให้ได้
มำตรฐำน	กำรปรับปรุงฟื้นฟู
พื้นที่	(Area	Renewal)	เพื่อ
แก้ปัญหำสิ่งแวดล้อมของทั้ง
บริเวณพื้นที่เมืองและชนบทที่
เสื่อมโทรม”

พระรำชบัญญัติกำรจัดรูป
ที่ดิน	(พระรำชบัญญัติฉบับ
เลขที่	119	ค.ศ.	1954)	(Land	
Readjustment	Act,	Act	No.	
119	of	1954)

ม.	1	“กำรวำงแผนโครงสร้ำง

เมืองที่ดีและกำรส่งเสริม
ประโยชน์สำธำรณะ”	

-	กำรพัฒนำเมืองใหม่	(New	
Town	Type)	

-	กำรป้องกันกำรขยำยตัว
ของพื้นที่เมืองอย่ำงไร้ทิศทำง
(Sprawl	Prevention	Type)	

-	กำรปรับปรุงฟื้นฟูเมือง	
(Urban	Renewal	Type)	

-	กำรพัฒนำศูนย์กลำง
เมือง	(Urban	Center	
Development	Type)	

-	กำรก่อสร้ำงและบูรณะพื้นที่	
(Urban	Reconstruction	
Type)

แท้จริงแล้วกฎหมำยก�ำหนด
เจตนำรมณ์และบทบัญญัติบำง
มำตรำที่แสดงให้เห็นวัตถุที่ประสงค์
ในลักษณะกว้ำงขวำงมิได้จ�ำกัด
เฉพำะภำรกิจในกำรพัฒนำเมือง
ใหม่เท่ำนั้น	

เช่น	กำรจัดรูปที่ดินเพื่อจัดกำรภัย
พิบัติ	ผ่ำนมำตรำ	45	กรณีเกิดเหตุ
เพลิงไหม้หรืออุบัติภัยอื่น	ทั้งนี้	อำจ
ด�ำเนินกำรวำงแนวทำงปฏิบัติโดย
ระเบียบของคณะกรรมกำรฯ	เพิ่ม
เพิ่มเติมรำยละเอียดกำรด�ำเนินกำร
ได้	แต่อำจต้องมีกำรแก้ไขกฎหมำย
เพื่อให้อ�ำนำจรัฐมนตรีผู้รักษำกำร	
ดึงอ�ำนำจจำกท้องถิ่นมำให้ส่วน
กลำงด�ำเนินโครงกำรในลักษณะ
ฉุกเฉินเร่งด่วนเองบำงกรณีเพื่อให้
ทันต่อสถำนกำรณ์ประกอบด้วย		

บทที่ 4

บทสรุปและข้อเสนอแนะ

ในชั้นนี้	 เพื่อให้เกิดประโยชน์ในบริบทของกำรศึกษำเปรียบเทียบ	คณะท่ีปรึกษำขอน�ำเสนอบทสรุป 
และข้อเสนอแนะส�ำหรับกำรแก้ไขปรับปรุงหรือเป็นแนวทำงในกำรบังคับใช้กฎหมำยในเชิงเปรียบเทียบกัน
ระหว่ำงกฎหมำยเรื่องเดียวกันของประเทศไทยและประเทศญี่ปุ่น	ในรูปแบบของตำรำง	ดังต่อไปนี้	

หมวดหมู่ ประเทศไทย ประเทศญี่ปุ่น ข้อเสนอแนะส�าหรับกฎหมาย

ไทย (ถ้าหากมี)
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3.	ควำมเชื่อมโยง

กับกฎหมำยว่ำด้วย

กำรผังเมือง

เน้นพิจำรณำควำมสอดคล้องใน

ลักษณะ	Passive	ว่ำต้องไม่ขัด

หรือแย้งกับกฎหมำยผังเมือง

(ม.	37)	อำจเนื่องจำกเป็น

มำตรกำรที่บัญญัติขึ้นต่ำงหำก

และภำยหลังจำกพระรำชบัญญัติ

กำรผังเมืองบังคับใช้มำเป็นเวลำ

นำน	จึงมีลักษณะเฉพำะของ

ตัวเองแยกต่ำงหำกจำกพระ

รำชบัญญัติกำรผังเมือง	และ

ประเทศไทยเลือกใช้นโยบำยทำง

บริหำรในกำรมอบหมำยให้หน่วย

งำนของรัฐด�ำเนินกำรผ่ำนแผน

แม่บทและพื้นที่เป้ำหมำยกำร

จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ของ

จังหวัด	 

(มำตรำ	35	วรรค	2)	แล้วได้วำง

หลักประกันควำมสอดคล้องกับ

พระรำชบัญญัติกำรผังเมืองเอำไว้

ในลักษณะ 

กว้ำง	ๆ	ในชั้นตอนกำรอนุมัติ

โครงกำร

-	กำรจัดรูปที่ดินเป็นมำตรกำร

หนึ่งตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำร

ผังเมืองฉบับเดิมของประเทศญี่ปุ่น

มำก่อน	กำรบัญญัติแยกออกมำ

เป็นพระรำชบัญญัติอีกฉบับหนึ่ง

ในภำยหลัง	จึงมีควำมสอดคล้อง

กับพระรำชบัญญัติกำรผังเมือง

ในลักษณะของมำตรกำรเสริมที่

จะช่วยท�ำให้กฎหมำยว่ำด้วยกำร

ผังเมืองบรรลุผลหลำยประกำร	

และมีกำรก�ำหนดเขตโครงกำร

จัดรูปที่ดินไว้ตำมผังเมืองเพื่อให้

หน่วยงำนของรัฐเป็นผู้ด�ำเนิน

โครงกำรโดยให้อ�ำนำจพิเศษ

ต่ำง	ๆ	เพื่อบังคับกำรในลักษณะ	

Active	เช่น	ในส่วนของกำรจัดรูป

ที่ดินเพื่อบังคับกำรตำมผังเมือง

ไม่ต้องขอควำมยินยอม	2/3	แต่

อยู่ภำยใต้กำรก�ำกับของผู้ทรง

สิทธิในที่ดินซึ่งเป็นคณะกรรมกำร

โครงกำรฯ	หรือกำรด�ำเนินกำร

ก่อสร้ำงรื้อถอนกรณีที่ได้กระท�ำให้

สอดคล้องกับที่ก�ำหนดในผังเมือง

ไม่ต้องรับผิดในค่ำสินไหมทดแทน	

(ม.	78	วรรคสอง)

-	ในทำงกลับกันก็มีมำตรกำร

ประกันควำมสอดคล้องระหว่ำง

กันในลักษณะ	Passive	ด้วย	ผ่ำน

กำรอนุมัติโครงกำรเช่นเดียวกันแต่

ผู้อนุมัติโครงกำรแยกองค์กรตำม

แต่ประเภทผู้ด�ำเนินโครงกำร	โดย

เน้นหลักกำรกระจำยอ�ำนำจ	(รัฐ

มนตรีฯ	คณะกรรมกำรผังเมือง

จังหวัด	หรือผู้ว่ำรำชกำรจังหวัด	

เป็นผู้พิจำรณำแล้วแต่กรณี)	แตก

ต่ำงจำกกรณีกฎหมำยไทยที่เป็น

อ�ำนำจของคณะกรรมกำรส่วน

จังหวัดทั้งสิ้น	

-	มีกำรก�ำหนดภำษีผังเมือง	(City	

Planning	Tax)	ในกฎหมำย

-	หำกภำครัฐประสงค์และมีควำม

พร้อม 

ที่จะบังคับใช้กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัด

รูปที่ดินในลักษณะเป็นเครื่องมือของ

กฎหมำยผังเมืองอย่ำงมีประสิทธิภำพ

อำจสำมำรถแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมำย 

ทั้งสองฉบับให้สอดรับกัน	เช่น	ก�ำหนด

เขตโครงกำรจัดรูปที่ดินที่รัฐจะเป็น

ผู้รับผิดชอบหลักไว้ในผังเมืองและ

ให้สิทธิพิเศษต่ำง	ๆ	ท�ำนองเดียวกับ

กฎหมำยของประเทศญี่ปุ่นในอนำคต	

โดยอำจยึดโยงกับ	“ผังนโยบำย”	

ตำมพระรำชบัญญัติกำรผังเมือง	พ.ศ.	

2562	ที่ก�ำลังจะมีผลใช้บังคับ	

-	หำกประสงค์จะบังคับใช้กฎหมำย 

ผังเมืองผ่ำนโครงกำรจัดรูปที่ดิน 

เห็นควรพิจำรณำสนับสนุนรำยได้

ของ	อปท.	และกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนำพื้นที่	โดยให้	อปท.	มีอ�ำนำจ

เรียกเก็บภำษีผังเมือง	(City	Planning	

Tax)	ในเขตพื้นที่เป้ำหมำยกำรจัด

รูปที่ดินตำมผังเมือง	ท�ำนองเดียวกับ

ประเทศญี่ปุ่น	แต่ให้กันเงินบำงส่วน 

เพื่อน�ำส่งในสัดส่วนที่เหมำะสมไป

ยังกองทุนฯ	เพื่อเพิ่มโอกำสในกำร

สนับสนุนเงินทุนงบประมำณแก่ผู้

ด�ำเนินโครงกำรอื่น	ๆ	ทั่วไปประเทศ

ได้อย่ำงทั่วถึงประกอบด้วย		
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4.	ผู้ด�ำเนิน

โครงกำรในส่วน

ภำครัฐ	(Public	

Sector)	และ

อ�ำนำจหน้ำที่ใน

กำรบังคับกำรตำม

กฎหมำย

-	ผู้ด�ำเนินโครงกำร	คือ	องค์กร

ที่มีอ�ำนำจระดับกรม	องค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่น	หน่วย

งำนอื่นของรัฐ	(ม.	35	(2)	–	

(4))	ซึ่งหน่วยงำนหลักตำม	 

ม.	35	(2)	ต้องด�ำเนินกำร

ตำม	“แผนแม่บทและพื้นที่

เป้ำหมำยกำรจัดรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนำพื้นที่ของจังหวัด”	ซึ่ง

ยังอยู่ในรูปของมำตรกำรทำง

ปกครองมิใช่กำรยึดโยงให้

ปฏิบัติตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำร

ผังเมืองโดยตรง	

-	ยังไม่มีกำรจัดตั้งหน่วยงำน

ของรัฐตำมพระรำชบัญญัติ

เพื่อด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดิน

เพื่อพัฒนำพื้นที่เป็นกำรเฉพำะ	

หรือออกกฎกระทรวงก�ำหนด

ให้หน่วยงำนของรัฐใดเป็นผู้

ด�ำเนินโครงกำรตำมม.	35	(3)	

และ	(4)	ในทำงปฏิบัติ	

-	มีคณะกรรมกำรระดับ

ประเทศ	และคณะกรรมกำร

ระดับจังหวัดก�ำกับกำรด�ำเนิน

งำน	(มำตรำ	11-14)	และ

มีอ�ำนำจออกระเบียบและ

ประกำศค่อนข้ำงกว้ำงขวำง	

(มำตรำ	5	ถึง	มำตรำ	10	โดย

เฉพำะ	มำตรำ	5	(6)	–	(10))	

ระบบกฎหมำยไทยจึงใช้ทั้ง

หลักกำรรวมอ�ำนำจ	แบ่ง

อ�ำนำจ	และกระจำยอ�ำนำจ	

-	องค์กรที่มีอ�ำนำจระดับ

กระทรวง	องค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่น	และหน่วยงำนอื่นของ

รัฐ	(ม.	3	วรรคสี่	และวรรค	5	

และม.	3-2	และ	ม.	3-3)	 

โดยมีกำรยึดโยงอ�ำนำจหน้ำที่

ทั่วไปกับพระรำชบัญญัติกำร

ผังเมืองตำม	“เขตพื้นที่เป้ำ

หมำยกำรจัดรูปที่ดินตำม

ผังเมือง”	(มำตรำ	2	วรรค	8)	

แก่	อปท.	ส่วนกระทรวงฯ	และ

หน่วยงำนอื่น	ๆ	ของรัฐจะ

ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินใน

ลักษณะของข้อยกเว้นเพื่อตอบ

สนองต่อนโยบำย 

ในกำรจัดท�ำบริกำรสำธำรณะ

ต่ำง	ๆ	เช่น	กระทรวงผู้ก�ำกับ

ดูแลภำรกิจสำมำรถดึงอ�ำนำจ

ตำมหลักกำรกระจำยอ�ำนำ

จกลับมำใช้สั่งกำรหรือด�ำเนิน

โครงกำรจัดรูปที่ดินได้ใน

กรณีเหตุฉุกเฉินเร่งด่วนเพื่อ

ประโยชน์สำธำรณะ

-	ไม่มีองค์กรคณะกรรมตำม

กฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดิน

ของรัฐในระดับประเทศตำม

หลักกำรรวมอ�ำนำจ	หรือคณะ

กรรมกำรระดับจังหวัดตำม

หลักกำรแบ่งอ�ำนำจ	เนื่องจำก

บริบทของญี่ปุ่นให้ควำมส�ำคัญ

กับหลักกำรกระจำยอ�ำนำจ	แต่

ในส่วนผู้ด�ำเนินโครงกำรของ

ภำครัฐมีกำรก�ำกับดูแลจำก

คณะกรรมกำรโครงกำรจัดรูป

ที่ดินซึ่งมำจำกผู้ทรงสิทธิใน

แปลงที่ดิน	

-	สมควรส่งเสริมให้หน่วยงำนของ

รัฐ 

อื่น	ๆ	ที่มีภำรกิจเกี่ยวข้องกับกำร

บริหำรจัดกำรพื้นที่	เช่น	กำรรถไฟ

แห่งประเทศไทย	กำรรถไฟฟ้ำ

ขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย	หรือ

หน่วยงำนที่ด�ำเนินโครงกำรเขต

พัฒนำพิเศษภำคตะวันออก	(อีอีซี)	

ฯลฯ	เข้ำมำเป็น 

ผู้ด�ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินผ่ำน

กำรประสำนนโยบำยกับกรมโยธำธิ

กำรและผังเมืองในฐำนะพี่เลี้ยงและ

อำศัยอ�ำนำจโดยออกกฎกระทรวง

ตำม	 

ม.	35	(4)	เพื่อเป็นมำตรกำรทำง

เลือกในกำรบริหำรจัดกำรพื้นที่

แทนมำตรกำรเวนคืน	

-	แม้อ�ำนำจในกำรอนุมัติโครงกำร

ยังไม่กระจำยไปยังองค์กรปกครอง

ส่วนท้องถิ่นโดยยังอยู่ที่คณะ

กรรมกำรระดับภูมิภำคตำมหลัก

กำรแบ่งอ�ำนำจ	 

แต่โดยที่ผู้อนุมัติโครงกำร	คือ	คณะ

กรรมกำรจัดรูปที่ดินจังหวัดนั้นใน

ทำงปฏบิตัมิอีงค์ประกอบสอดคล้อง

กับคณะกรรมกำรผังเมืองจังหวัด	

และโดยที่คณะกรรมกำรจัดรูป

ที่ดินจังหวัดมีอ�ำนำจอนุมัติในทุก

โครงกำร	กระบวนกำรพิจำรณำ

ควำมสอดคล้องกับกฎหมำยว่ำ

ด้วยกำรผังเมืองแม้จะมีลักษณะ	

passive	แต่ในทำงปฏิบัติก็จะเอื้อ

ให้เกิดมำตรฐำนเดียวกัน	 

จึงอำจไม่มีควำมจ�ำเป็นเร่งด่วนที่จะ

ต้องแก้ไขกฎหมำยในส่วนนี้
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5.	ผู้ด�ำเนิน

โครงกำรใน

ส่วนของภำค

เอกชน	(Private	

Sector)	

-	มีเพียงกรณีเดียวคือ	 

ม.	35	(1)	สมำคมจัดรูปที่ดิน

เพื่อพัฒนำพื้นที่	 

โดยสมำชิกทุกคนต้องเป็น

ผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน	

-	ไม่มีกรณีบริษัทจ�ำกัดฯ	

สำเหตุส่วนหนึ่งอำจเนือ่งจำก

กฎหมำยฉบับนี้ใช้บังคับในปี	

ค.ศ.	2004	ก่อนที่กฎหมำย

ที่เป็นต้นแบบของประเทศ

ญี่ปุ่นแก้ไขเพิ่มเติมส่วนนี้เข้ำ

มำในปี	ค.ศ.	2005

มีหลำยกรณีตำม	ม.	3	วรรค

หนึ่งถึงวรรคสำม	

-	ปัจเจกบุคคล	ผู้ทรงสิทธิ

ในที่ดิน	(ควบคุมด้ำนควำม

เชี่ยวชำญทำงเทคนิคและ

สถำนะทำงกำรเงิน)

-	สมำคมจัดรูปที่ดิน	สมำชิก

เป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

กำรเช่ำในที่ดิน

-	บริษัทจัดรูปที่ดินจ�ำกัด		ผู้

ถือหุ้นเสียงข้ำงมำกเป็นผู้ทรง

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิกำรเช่ำ

ในที่ดิน	(กฎหมำยฉบับแก้ไข

เพิ่มเติมในปี	ค.ศ.	2005)	

เพื่อให้สอดคล้องกับมติ	ครม.	 

วันที่	1	พ.ค.	2561	ที่ก�ำหนดให้

ส่วนรำชกำรที่เกี่ยวข้องพิจำรณำ

ให้ภำคเอกชน	ภำคประชำสังคม	

และภำคประชำชนเข้ำมำมีส่วน

ร่วมในกำรบริหำรจัดกำรภำค

รัฐในลักษณะประชำรัฐให้มำขึ้น	

สมควรพิจำรณำเพิ่ม 

ผู้ด�ำเนินโครงกำรประเภทบริษัท

จัดรูปที่ดินจ�ำกัดเพื่อเปิดโอกำส

ให้นักพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เข้ำ

ร่วมลงทุนโดยยังคงประกันสิทธิ

ของผู้ทรงสิทธิในที่ดินให้เป็น

เสียงข้ำงมำกในบริษัท	ซึ่งอำจ

ก่อให้เกิดประโยชน์ในกำรเพิ่ม

โอกำสประสบควำมส�ำเร็จใน

โครงกำร 

ของผู้ด�ำเนินโครงกำรภำคเอกชน	

โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งกำรพัฒนำ

บริเวณแนวเขตรถไฟฟ้ำในสถำนี

ชุมชนที่ก�ำลังจะเกิดในอนำคต	

ทั้งนี้	โดยอำจพิจำรณำจำกควำม

พอเพียงของทรัพยำกรทุนตลอด

จนข้อจ�ำกัดด้ำนเทคนิคของ

โครงกำรที่ภำครัฐผลักดันอยู่ใน

ปัจจุบันว่ำเพียงพอและทั่วถึง

แล้วหรือไม่	ประกอบด้วย	
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6.	ช่องทำงกำร

เข้ำมำมีส่วนร่วม

ของวิสำหกิจซึ่ง

เป็นนักพัฒนำ

อสังหำริม 

ทรัพย์

โดยหลักกำรของกฎหมำย

ปัจจุบันค่อนข้ำงจ�ำกัด

เนื่องจำกจะมีส่วนร่วมได้

เฉพำะกรณีมีกรรมสิทธิ์ 

ในที่ดินในเขตโครงกำรเพื่อ

เข้ำเป็นสมำชิกของสมำคม

คนหนึ่ง	หรือมิเช่นนั้นจะต้อง

มีกำรผลักดันโครงกำรด้วย

ตนเองในระดับหนึ่งจนถึงขั้น

มีกำรจัดตั้งเป็นสมำคมให้

ส�ำเร็จเสียก่อนเพื่อเข้ำเป็น

ผู้รับมอบอ�ำนำจด�ำเนินกำร

บริหำรโครงกำรแทนสมำคม

สำมำรถท�ำได้ทั้งผ่ำนกำรเป็น

ตัวแทนของผู้ด�ำเนินโครงกำร

ภำคเอกชนอีกต่อหนึ่ง	หรือ	

ในกรณีของบริษัทจ�ำกัดเพื่อ

กำรจัดรูปที่ดิน	แม้ในทำง

ปฏิบัติยังมีกรณีตัวอย่ำง

ของโครงกำรที่ประสบควำม

ส�ำเร็จแล้วไม่มำกนัก	แต่ก็

เป็นโครงกำรที่มีศักยภำพ	 

มีกำรลงทุนและใช้เทคนิคกำร

จัดรูปที่ดินค่อนข้ำงสูง	เหมำะ

กับกำรปรับปรุงฟื้นฟูเมือง		

จำกสถิติโครงกำรที่ได้รับกำร

ผลักดันโดยสมำคมฯ	ซึ่งยังมีค่อน

ข้ำงน้อย	ตลอดจนข้อมูลจำก

รำยงำนศึกษำวิจัยพบว่ำผู้ทรง

สิทธิในที่ดินของประเทศไทยซึ่ง

ไม่ให้ควำมร่วมมือกับโครงกำร

ส่วนหนึ่งมีควำมไม่เชื่อมั่น

ในกำรด�ำเนินโครงกำรของ

สมำคมเนื่องจำกอำจขำดควำม

เป็นมืออำชีพด้ำนกำรบริหำร

จัดกำรโครงกำรและกำรพัฒนำ

อสังหำริมทรัพย์	ข้อเสนอเกี่ยว

กับบริษัทจัดรูปที่ดินจ�ำกัด	จึง

อำจเหมำะสมกับบริบทของ

ประเทศไทย
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7.	วิธีกำรแปลง

สิทธิ	(Right	

Conversion)	

และกำรบริหำร

จัดกำรทรัพย์สินใน

โครงกำร		

-	โดยหลักคือจะต้องด�ำเนิน

กำรจัดรูปแปลงที่ดินใหม่โดย

ประกันสิทธิของเจ้ำของใน

แปลงที่ดินสู่แปลงที่ดิน	เจ้ำของ

สิทธิในอำคำรอำคำรสู่สิทธิใน

อำคำร	(ม.	38)	แต่ทำงเลือก

ในส่วนของกำรแปลงสิทธิใน

ที่ดินไปยังสิทธิในอำคำรชุดยัง

ไม่ชัดเจนในบทบัญญัติ	โดย

เฉพำะในส่วนของข้อตกลง

ให้แปลงสิทธิเป็นกำรทั่วไป	

(อำจใช้กำรตีควำม	ม.	65	

เพื่อแก้ไขปัญหำเฉพำะหน้ำ

ได้แต่ยังไม่ชัดเจนนัก)	โดย

ปรำกฏบทบัญญัติที่ชัดแจ้งให้

แปลงสิทธิได้เฉพำะกรณีเป็น

ที่ดินแปลงขนำดเล็กตำมกฎ

กระทรวง 

(ม.	64	วรรคสี่)	ซึ่งผู้ด�ำเนิน

โครงกำรไม่จัดที่ดินแปลงใหม่

ให้	และเจ้ำของที่ดินมีสิทธิ

เลือกถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด

ของอำคำรชุดที่มีรำคำใกล้

เคียงกันเท่ำนั้น	

-	เน้นกำรจัดหำรำยได้จำกกำร

ขำยที่ดินจัดหำประโยชน์เพื่อ

น�ำเงินมำสนับสนุนกำรด�ำเนิน

โครงกำร

-	มีทำงเลือกที่หลำกหลำยทั้ง

พื้นที่สู่พื้นที่	และพื้นที่สู่สิทธิใน

อำคำรชุด	ไม่ว่ำตำมกฎหมำย

ว่ำด้วยกำรจัดรูปที่ดินประกอบ

กฎหมำยว่ำด้วยกำร 

ผังเมือง	(กรณีผู้ด�ำเนินโครงกำร

ที่เป็นหน่วยงำนภำครัฐ	ม.	

93)	หรือ	พระรำชบัญญัติกำร

ปรับปรุงฟื้นฟูเมือง	(กรณีผู้

ด�ำเนินโครงกำรเป็นภำคเอกชน	

ม.	118-31	และ	ม.	118-32)

-	Right	Conversion	ท�ำให้

เกิดพื้นที่สงวนไว้ส�ำหรับจัดหำ

ประโยชน์จ�ำนวนเพิ่มมำกขึ้น	

เพรำะมีพื้นที่สงวนเพิ่มทั้งใน

ที่ดินและในพื้นที่บำงชั้นของ

อำคำรชุดที่สงวนไว้ส�ำหรับกำร

ขำยหรือให้เช่ำเป็นรำยได้แก่

โครงกำร	หรือโดยวิธีกำรอื่น

ตำมที่ระบุในเอกสำรเกี่ยวกับ

โครงกำร	(เช่น	กรณีหน่วยงำน

ของรัฐเป็นผู้ด�ำเนินโครงกำร

สำมำรถขำยพื้นที่อำคำรสงวน

ได้ตำม	ม.	96)

สมควรพิจำรณำก�ำหนดเพิ่มเติม

ให้เกิดควำมชัดเจนของ Right	
Conversion	ในพระรำชบัญญัติ

ในอนำคตเนื่องจำกเป็นเรื่องส�ำคัญ

เกี่ยวด้วยทรัพยสิทธิ 

ตำมกฎหมำย	โดยส�ำหรับ

ประเทศไทยเนื่องจำกยังไม่มี

กฎหมำยว่ำด้วยกำรปรับปรุง

ฟื้นฟูเมือง	จึงอำจก�ำหนดได้เป็น

ทั้งสองทำงเลือก	คือ	(1)	ก�ำหนด

เป็นบทบัญญัติเพิ่มเติมว่ำด้วยกำร

แปลงสิทธิในแปลงที่ดินเป็นสิทธิ

ในอำคำรชุดในพระรำชบัญญัติจัด

รูปที่ดินฯ	หรือ	(2)	ก�ำหนดเป็น

มำตรกำรเสริมที่ยึดโยงในกฎหมำย

อีกฉบับหนึ่งท�ำนองเดียวกันกับ

พระรำชบัญญัติกำรปรับปรุงฟื้นฟู

เมืองของประเทศญี่ปุ่น	แต่ทั้งสอง

แนวทำงให้ใช้ในลักษณะทั่วไป

กับโครงกำรจัดรูปที่ดินทั้งกรณีผู้

ด�ำเนินโครงกำรที่เป็นภำครัฐและ

ภำคเอกชน	เนื่องจำกกฎหมำยไทย

ยังไม่มีกำรอ้ำงอิงถึงมำตรกำรที่

เกี่ยวข้องตำมพระรำชบัญญัติกำร

ผังเมืองให้ผู้ด�ำเนินโครงกำรที่เป็น

หน่วยงำนของรัฐบังคับกำรแปลง

สิทธิเป็นกำรทั่วไปได้	แตกต่ำงจำก

กรณีพระรำชบัญญัติกำรจัดรูปที่ดิน

ของประเทศญี่ปุ่น		
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8.	กำรสนับสนุน

ทำงเทคนิค

-	ไม่มีบทบัญญัติให้สิทธิและ

ก�ำหนดหน่วยงำนที่เป็นเจ้ำ

ภำพในกำรสนับสนุนทำง

ด้ำนเทคนิคอย่ำงชัดแจ้งและ

ครบวงจร	โดยจะได้รับกำร

สนับสนุนทำงเทคนิคต่อเมื่อ

มีกำรแต่งตั้งคณะที่ปรึกษำ

โครงกำรตำมม.	52	ซึ่งเป็น

ในชั้นของกำรอนุมัติโครงกำร

แล้ว

-	ในทำงปฏิบัติมีหน่วยงำนผู้

สนับสนุนหลักหำกมีผู้ร้องขอ

กำรสนับสนุน	คือ	ส�ำนักจัด

รูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่	กรม

โยธำ 

ธิกำรและผังเมือง	และ

กรุงเทพมหำนคร	

-	มีกำรให้ค�ำปรึกษำทำง

เทคนิคจำก	อปท.	หรือกำร

ส่งผู้ให้ค�ำปรึกษำ 

จำกส่วนกลำงไปให้ควำมช่วย

เหลือตำมที่ผู้ด�ำเนินโครงกำร

ร้องขอ	(ม.	75)	อย่ำงชัดแจ้ง	

-	มีกำรเปิดโอกำสให้หน่วย

งำนของรัฐเป็นสมำชิก

ประเภทผู้ร่วมด�ำเนิน

โครงกำรในสมำคมเพื่อร่วม

ช่วยผลักดันโครงกำรที่รัฐเป็น

ผู้สนับสนุน	

สมควรบัญญัติให้สิทธิแก่ผู้ริเริ่ม

โครงกำรในกำรร้องขอกำร

สนับสนุนทำงเทคนิค	เพื่อเพิ่ม

โอกำสในกำรริเริ่มโครงกำรและ

ควำมส�ำเร็จของโครงกำรทั้งใน

ส่วนของผู้ริเริ่มจำกภำครัฐ 

และภำคเอกชนตั้งแต่ระยะเริ่ม

ต้น	 

โดยสมควรก�ำหนดให้กรมโยธำ

ธิกำรและผังเมืองเป็นผู้ปฏิบัติ

ภำรกิจหลักในส่วนนี้	เนื่องจำก

มีควำมพร้อมและประสบกำรณ์

ในกำรปฏิบัติภำรกิจด้ำนกำรจัด

รูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่มำเป็น

เวลำนำน	
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9.	กำรสนับสนุน

ทำงกำรเงินจำกรัฐ

-	มำตรกำรกำรอุดหนุนงบ

ประมำณจำกรัฐบำล 

แก่ผู้ด�ำเนินโครงกำรซึ่ง 

เป็นหน่วยงำนของรัฐตำมภำรกิจ

โครงกำรที่รัฐบำลมอบหมำย	

-	กองทุนจัดรูปที่ดินฯ	ยังมี

มำตรกำรชัดแจ้งในกำรให้เงิน

อุดหนุนเฉพำะแก่ผู้ด�ำเนิน

โครงกำรซึ่งเป็นหน่วยงำนของรัฐ	

(ม.	6	(6))	ดังนั้น	ส�ำหรับผู้ด�ำเนิน

โครงกำรในภำคเอกชนโดยหลัก

จะสนับสนุนในรูปเงินกู้	(ม.	6	(7)	

ประกอบ	ม.	77	(3))	สมำคมฯ	จึง

อำจได้รับกำรอุดหนุนเฉพำะกรณี

ได้รับกำรสนับสนุนโครงกำรจำก	

อปท.	ที่ได้รับงบประมำณมำอีก

ทอดหนึ่ง	เช่น	โครงกำรสวนหลวง	

ร.	9	

-	กำรยกเว้นค่ำธรรมเนียมกำร

โอนอสังหำริมทรัพย์	

-	ไม่ปรำกฏกำรจัดตั้งกองทุนจัด

รูปที่ดินตำมกฎหมำย	

-	เงินสนับสนุนรัฐบำลกลำงหรือ

รัฐบำลท้องถิ่น	(ตำมหลักผู้ได้รับ

ประโยชน์เป็นผู้จ่ำยโดยมองว่ำ

หำกเป็นภำรกิจที่รัฐต้องรับผิด

ชอบด้วยก็สมควรให้กำรอุดหนุน

ไม่เกินกึ่งหนึ่ง)	(เช่น	ม.	118,	120,	

121)

-	กำรเป็นสมำชิกประเภทผู้ร่วม

ด�ำเนินโครงกำร 

ในสมำคมฯ	ของหน่วยงำนภำครัฐ	 

(ม.	25-2)

-	กำรยกเว้นค่ำธรรมเนียมเกี่ยวกับ

เอกสำรสิทธิที่ดิน	

-	มำตรกำรช่วยเหลือ 

ผู้ด�ำเนินโครงกำรภำคเอกชนจำ

กอปท.	ในกำรเรียกเก็บค่ำใช้จ่ำย 

/ค่ำทดแทนเพื่อสิทธิ 

ในที่ดิน	โดยใช้มำตรกำรทำง

ปกครองท�ำนองเดียวกับภำษีที่ดิน	

-	แม้โดยหลักกำรอุดหนุนโดยระเบียบ

คณะกรรมกำรตำม	ม.	6	(6)	จะ

เป็นกำรอุดหนุนแก่หน่วยงำนของรัฐ

แต่คณะกรรมกำรฯ	ก็อำจใช้อ�ำนำจ

ออกระเบียบกำรจ่ำยเงินอุดหนุน

โครงกำรแก่ภำคเอกชนได้ตำม	ม.	6	

(7)	ประกอบ	ม.	77	(5)	ได้ในบำงกรณี

ที่ต้องตำมวัตถุประสงค์ของกองทุน

หำกเห็นสมควรพิจำรณำใช้แนวทำง

ของประเทศญี่ปุ่น	ว่ำเป็นกำรจัดท�ำ

บริกำรสำธำรณะซึ่งโดยหลักเป็น

หน้ำที่ของรัฐจะต้องกระท�ำในส่วนนั้น

อยู่แล้วแต่มีสัดส่วนไม่เกินกึ่งหนึ่งของ

ค่ำใช้จ่ำยของโครงกำร	อย่ำงไรก็ตำม	

เพื่อให้กองทุนมีรำยได้ที่เพียงพอ	หำก

ในอนำคตมีกำรผลักดันกำรเก็บภำษี

ผังเมือง	(City	Planning	Tax)		เห็น

สมควรเพิ่มรำยรับของกองทุนจำก

สัดส่วนของเงินภำษีผังเมือง	ที่	อปท.	

เรียกเก็บ 

ในอนำคตประกอบด้วย

	-	หำกหน่วยงำนของรัฐประสงค์ที่จะ

ร่วมลงทุนในลักษณะท�ำนองเดียวกัน

กับกำรเป็นสมำชิกประเภทผู้ร่วม

ด�ำเนินโครงกำรของสมำคมฯ	ของ

ประเทศญี่ปุ่น	กับภำคเอกชนในบำง

กรณีก็อำจสำมำรถกระท�ำได้เนื่องจำก

มีบทบัญญัติประกันสิทธิของผู้ร่วม

ลงทุนไว้ใน	ม.	68	อยู่แล้วแต่อำจต้อง

มีกำรก�ำหนดแนวทำงเป็นนโยบำยให้

ชัดเจนว่ำจะร่วมด�ำเนินโครงกำรใน

ลักษณะใดบ้ำงต่อไป

-	ส�ำหรับกำรสนับสนุนกรณีอื่น	ๆ	

สำมำรถใช้มำตรกำรในทำงบริหำร

เกี่ยวกับแหล่งเงินกู้จำกธนำคำรของรัฐ

เพื่อให้กำรสนับสนุน	หรือกำรยกเว้น

ภำษีและค่ำธรรมเนียมโดยประสำน

กับหน่วยงำนผู้รับผิดชอบหลักที่

เกี่ยวข้องได้	
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10.	ระบบกำร

คิดค่ำทดแทนแก่

ผู้ทรงสิทธิ	

-	หลักเกณฑ์กว้ำง	ๆ	ตำม

ระเบียบที่ออกตำม	 

ม.	6	(9)	และแต่ละโครงกำร

ก�ำหนดให้คณะที่ปรึกษำ

โครงกำรจัดรูปที่ดินจัดให้มีผู้

เชี่ยวชำญกำรตีรำคำทรัพย์สิน

ขึ้นเพื่อน�ำผลกำรประเมินรำคำ

ทรัพย์สินมำค�ำนวณค่ำเฉลี่ย

ตำม	ม.	61	ดังนั้น	หลักกำร

ประเมินรำคำทรัพย์สินตำมจะ

มีลักษณะกว้ำง	ๆ	โดยอิงอยู่กับ 

ราคาประเมินที่ดินของกรม

ธนารักษ์และราคาประเมิน

เพื่อการซื้อขายเป็นฐาน และ

ดุลพินิจของผู้เชี่ยวชาญการ

ตีราคาทรัพย์สินประจ�าแต่ละ

โครงการ	แม้จะมีหลักกำรที่

ค่อนข้ำงคล่องตัว	ยืดหยุ่น	แต่

ก็อำจจะเป็นกำรยำกต่อวำง

แนวทำงกำรใช้ดุลพินิจให้เกิด

หลักเกณฑ์กลำงที่มีมำตรฐำน

ใช้ได้กับทุกโครงกำรเนื่องจำก

ไม่มีหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดรำย

ละเอียดในกฎหมำยเป็นเบื้อง

ต้น	

-	ควำมเสียหำยที่ไม่เป็นตัวเงิน

มีบทบัญญัติชัดแจ้งเฉพำะกรณี

พื้นที่ขนำดเล็กเพื่อให้ย้ำยออก

พร้อมกับเงินชดเชย	แทนสิทธิ

ในอำคำรชุด	(ม.	64	วรรค	4)		

-	ระบบกำรค�ำนวณค่ำทดแทน

ที่เป็นธรรมที่ละเอียดและ

ครอบคลุม	โดยมีควำมพยำยำม

ก�ำหนดตัวเงินให้ไปถึงสิทธิที่ไม่

เป็นตัวเงินให้ได้มำกที่สุด	ตำม

บทบัญญัติของกฎหมำยและ

แนวทำงตำมมติครม.มำตรำ	

(มำตรำ	87,	94-95,	109-113)

อำจเลือกใช้แนวทำงกำรประเมิน 

ค่ำทดแทนที่เป็นธรรมของประเทศ

ญี่ปุ่นมำปรับใช้ผ่ำนกำรก�ำหนดของ

คณะกรรมกำรตำมมำตรำ	6	(9)	ได้

ตำมสมควรแก่กรณี

ทั้งนี้	ในทำงปฏิบัติกรมโยธำธิกำร

และผังเมืองได้พัฒนำแนวทำงกำร

คิดค่ำทดแทนจำกค่ำดัชนีที่ได้จำก

กำรประเมินมูลค่ำที่ดินด้วยค่ำ

ถนนและกำรค�ำนวณสัดส่วนมูลค่ำ

เพิ่มของโครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนำพื้นที่ตำมระเบียบที่ออกตำม	

ม.	6	(9)	ในรูปของดัชนีค่ำถนน	

(Street	Value	Index)	และ	สัม

ประสิทธิกำรเข้ำถึง	(Accessibility	

Coefficient)	ประกอบกำรประเมิน

รำคำทรัพย์สินและก�ำหนดค่ำ

ทดแทนในโครงกำรจัดรูปที่ดินโดย

ใกล้เคียงกับแนวทำงของประเทศ

ญี่ปุ่นอยู่บ้ำงแล้ว	แต่ยังไม่มีสภำพ

บังคับชัดแจ้งในรูปของกฎหมำย	จึง

สมควรพิจำรณำผลักดันให้แนวทำง

ดังกล่ำวมีสภำพบังคับแก่ผู้ด�ำเนิน

โครงกำรทั้งในส่วนภำครัฐและ

เอกชนให้เป็นมำตรฐำนเดียวกัน	 

โดยก�ำหนดเป็นเอกสำรแนบท้ำย

ประกำศตำม	ม.	6	(9)	หรืออย่ำง

น้อยที่สุดในระยะเริ่มต้นสมควรจัด

ท�ำเป็นส่วนหนึ่งของคู่มือแนวทำง

ปฏิบัติในกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำ

พื้นที่	เพื่อให้แนวทำงกำรค�ำนวณ

ค่ำทดแทนมีควำมละเอียด	เป็น

มำตรฐำนเดียวกัน	และง่ำยต่อกำร

ชี้แจงต่อผู้ทรงสิทธิในที่ดินยังผลให้

อำจได้รับกำรสนับสนุนจำก 

ผู้มีส่วนได้เสียมำกยิ่งขึ้น
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หมวดหมู่ ประเทศไทย ประเทศญี่ปุ่น ข้อเสนอแนะส�าหรับกฎหมาย

ไทย (ถ้าหากมี)
11.	บทก�ำหนด

โทษ	

ปรำกฏบทก�ำหนดโทษ

สองกรณี	คือ	กำรขัด

ขวำงกระบวนกำรตรวจ

สอบของคณะกรรมกำร

ระดังจังหวัด	ผู้ตรวจกำร

สมำคม	หรือพนักงำน

เจ้ำหน้ำที่ฯ	(ม.	83)	และ

กำรเคลื่อนย้ำย	ท�ำให้

เสียหำยหรือท�ำลำย

เครื่องหมำยต่ำง	ๆ	เกี่ยว

กับเขตส�ำรวจ	(ม.	84)

10	มำตรำคือ	ม.	137	ถึง

ม.	147	ส่วนใหญ่เกี่ยว

กับกำรบริหำรจัดกำร

โครงกำรด้วยควำมสุจริต	

โปร่งใส	ตรวจสอบได้	

เนื่องจำกเป็นกฎหมำยส่ง

เสริมจึงไม่จ�ำเป็นต้องแก้ไข

เพิ่มเติมโดยสมควรใช้โทษ

ทำงอำญำเท่ำที่จ�ำเป็น	ตำม

รัฐธรรมนูญฯ	มำตรำ	77	อีก

ทั้งกำรเพิ่มเติมบทก�ำหนด

โทษอำญำอำจลดทอนควำม

สนใจจำกภำคเอกชนใน

สังคมไทยที่มีอยู่ค่อนข้ำงต�่ำ

อยู่แล้วให้มำกยิ่งขึ้นไปอีก	
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