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โครงสร้าง พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 (ใชบ้งัคบัเม่ือวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2543) 

เจตนารมณ์ มาตรการขบัเคล่ือน เป้าหมายสุดทา้ย 

1 คุม้ครองผูซ้ื้อ นวตักรรมทางกฎหมาย ผูซ้ื้อไดส่ิ้งของท่ีตอ้งการ 

-กา รไ ด้ สิ ท ธ์ิ ใน ที่ดิน

จัดสรร 

 

 

-คุ้มครอง

สาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะ(ให้

สมประโยชน์ทีจ่ัดให้ม)ี 

 

-การบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะ(ให้

ใช้ได้อย่างยัง่ยืน) 

-หลักการโอนโดยปลอดหนี้ ผู ้จัดสรรท่ีดินต้องมีช่ือใน

เอกสารสิทธิขณะยื่นคาํขอ ถา้มีหน้ีตอ้งเฉล่ียหน้ีตามเน้ือท่ี

แปลงย่อยตาม ม.23(1)และ(2)ต้องโอนโดยปลอดหน้ีและ

ภาระผูกพนั(ม.20,33) 

-สร้างภูมคุ้ิมกนัด้วยเกราะ 3 ช้ัน ตามหลกัทรัพยสิทธิ (ม.43) 

โดย(1) ให้ตกเป็นภาระจํายอม(2)ผู ้จัดสรรท่ีดินมีหน้าท่ี

บาํรุงรักษาคนแรก(3) ห้ามทาํให้ภาระจาํยอมลดหรือเส่ือม

ความสะดวกพร้อมมาตรการบงัคบัคือ ถา้ฝ่าฝืนหรือผิดผงั

ใหบ้งัคบัตาม ม.52 และ 65 

-จัดหาตวัช่วยได้ตามบันได 3 ขั้นโดยผูจ้ดัสรรท่ีดินรับหนา้

ท่ีคนแรกพร้อมคํ้าบาํรุง (ม.43) จนกวา่จะพน้หนา้ท่ีเม่ือ

ดาํเนินการโดยลาํดบัตาม ม.44 คือ(1)ตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร (2) บาํรุงรักษาตามวิธีท่ี คณะ กรรมการจดัสรร

อนุมติั(3) จดทะเบียนโอนใหเ้ป็นสาธารณประโยชน ์

-ได้รับโอนทีด่นิหรือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โดย

ปลอดหน้ีและภาระผูกพนั 

 

-มสิีทธิใช้ประโยชน์ในท่ีดินสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะตลอดไป 

 

 

 

-มผู้ีบํารุงรักษาใหค้งสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัทาํข้ึนโดย

ไม่เสียค่าใชจ่้ายเวน้แต่ค่าใชบ้ริการสาธารณะ อตัราท่ี

คณะกรรมเห็นชอบ (ม.53) 

2 ส่งเสริมธุรกจิ 

การจดัสรรทีด่นิ 

หลกักระจายอาํนาจ ผู้จดัสรรทีด่นิได้รับบริการทีด่ ี

-เกณฑ์การพจิารณา

อนุญาตต้องเหมาะสม

กบัสภาพท้องทีแ่ละ

คล่องตวั 

-ขั้นตอนการดาํเนินการ

และพจิารณาต้อง

ชัดเจนและเสมอภาค 

-คณะกรรมการจัดสรรทีด่นิจังหวดั มีอาํนาจหนา้ท่ีออก

ขอ้กาํหนด ตาม ม.14(1) ใหเ้หมาะสมกบัสภาพทอ้งท่ี (ม.16) 

และออกใบอนุญาตไดเ้องตาม ม.14(2) 

-กาํกบัด้วยกรอบเวลาตั้งแต่ยื่นคาํขอจนออกใบอนุญาตอยา่ง

ชดัเจนพร้อมสิทธิอุทธรณ์ ถา้ไม่พิจารณาใหเ้สร็จตามท่ี

กฎหมายกาํหนด(45) วนั ใหถื้อวา่เห็นชอบ(ม.25-28) 

-สะดวก รวดเร็ว ภายใตข้อ้กาํหนดท่ีสอดคลอ้งกบั

สภาพทอ้งท่ีแต่ละจงัหวดั 

-โปร่งใส เป็นธรรม ไม่เลือกปฏิบติั ไม่วา่จะเป็นท่ีดิน

มีโฉนดหรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชนก์ต็าม 

3 ปรับปรุง

มาตรการทาง

กฎหมาย 

หลกัโลกาภิวตัน์ เพิม่ประสิทธิภาพสู่เป้าหมาย 

-การย่ืนคาํขออนุญาต

จัดสรรและการอุทธรณ์ 

 

-การแบ่งแยกเป็นแปลง

ย่อย 

 

 

-การโฆษณาและ

จําหน่าย 

 

 

-ผูข้อตอ้งมีช่ือเป็นเจา้ของท่ีดินโดยปลอดบุริมสิทธิตาม ม.

23(1)และใหค้ณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัพิจารณา

อนุญาต ถา้ไม่อนุญาตมีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดินกลางได ้ม.26  

-แปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตอ้งปลอดหน้ี

และภารผูกพนั ถา้มีหน้ีใหร้ะบุยอดหน้ีตามเน้ือท่ีแปลงยอ่ย

(ม.30) และขอแบ่งแยกไดก่้อนออกใบอนุญาตเม่ือไดรั้บ

อนุมติัแผนผงัโครงการจากคณะกรรมการแลว้ 

-ขายและโฆษณาไดก่้อนออกใบอนุญาตได ้แต่ตอ้งตรงกบั

คาํขอ (ม.29,61)สญัญาจะซ้ือจะขายตอ้งทาํตามแบบท่ี

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนด(ม.34,63)แต่จะโอน

ก่อนใบอนุญาตไม่ได(้ม.21,59) 

-เพื่อคุม้ครองผูซ้ื้อและอาํนวยความสะดวกรวดเร็วแก่

ผูป้ระกอบธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน ใหมี้ความคล่องตวั

เพื่อพฒันาสงัคมและเศรษฐกิจควบคู่กนัไปใน

ลกัษณะยัง่ยืน 

 

 

 

หมายเหตุ 

1.ถนนในโครงการท่ีจดัสรรยงัไม่แลว้เสร็จก่อน ปว.

286 อาจตกเป็นภาระจาํยอมได ้ถา้ไดย้ื่นรายการตาม 

ขอ้ 32 ภายใน 60 วนั นบัแต่วนัท่ี ปว.286 ใชบ้งัคบั

(28ม.ค.2516) เทียบคาํพิพากษาศาลปกครอง ท่ีอ.206-
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-การชําระราคาและการ

โอน 

 

 

 

-การบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะ 

-มาตรการบังคบั

เกีย่วกบัสาธารณูปโภค 

-มาตรการเยยีวยา

เกีย่วกบัการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคตาม

กฎหมายเก่า 

-ตอ้งออกใบเสร็จ เม่ือมีการชาํระเงินตาม ม.35,64 ถา้มีหน้ี

รายอ่ืน ผูซ้ื้อมีสิทธิชาํระหน้ีโดยตรงต่อเจา้หน้ีและใหถื้อวา่

เป็นการชาํระราคาส่วนหน่ึงดว้ย (ม.36)เม่ือชาํระครบใหถื้อ

วา่พน้จากการยึดอายดัและขอโอนฝ่ายเด่ียวไดต้าม ม.37 

-ระบุตวัผูมี้หนา้ท่ีพร้อมระบบการคํ้าประกนัการบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภคและใหค้งหนา้ท่ีไวจ้นกวา่จะพน้หนา้ท่ี (ม.

43)แต่อาจถ่ายโอนหนา้ท่ีไดต้ามบนัได 3 ขั้น (ม.44) 

-ถา้มีผูจ้ดัสรรก่อผลกระทบต่อสาธารณูปโภคใน 2 กรณี 

ตาม ม.52 ใหฝ่้ายบริหารใชอ้าํนาจทางปกครองและทาง

อาญากบัผูจ้ดัสรรไดท้ั้งรายใหม่(ม.52,65)และรายเก่า (ม.70

วรรคหน่ึง) 

-ใหน้าํระบบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มาใชก้บัการจดัสรร

ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ไดใ้น 2 กรณีคือเม่ือผู ้

จดัสรรตอ้งการพน้หนา้ท่ี(ม.70 วรรคสาม)และกรณีผู ้

จดัสรรไม่ปฏิบติัหนา้ท่ีบาํรุงรักษาตามม.70 วรรคส่ี 

209/2549 

2.สาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีไม่ไดข้อ

อนุญาตอาจตกเป็นภาระจาํยอมได ้ถา้ดาํเนินการครบ

องคป์ระกอบของกฎหมาย ตามนยัคาํพิพากษาฎีกาท่ี 

5553/2537,1112/2542 

 


