
 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

  

  

   

ขนาดแปลง ขนาดถนน 

ไม่เกิน 99 แปลง/ต ่ากว่า 19 ไร่ ไม่ต ่ากว่า 8 เมตร/ผิว 6 เมตร ขนาดเล็ก 

ขนาดกลาง 

ขนาดใหญ่ 

ขนาดเล็กพิเศษ 

ต้ังแต่ 100 – 499/19 – 100 ไร่  100 – 299/19 – 50 (ไม่ต ่ากว่า 12 เมตร/ผิว 6 เมตร) 
 300 – 499/50 – 100 (ไม่ต ่ากว่า 12 เมตร/ผิว 6 เมตร) 

 ต้ังแต่ 500/เกิน 100 ไร่ ต้ังแต่ 500/100 ไร่ (ไม่ต ่ากว่า 18 เมตร/ผิว 6 เมตร) 

- ในเขต กทม./เทศบาล ไม่เกิน 32 แปลง/ไม่เกิน 2 ไร่(อาคารพาณิชย์ ไม่เกิน 20 แปลง) 
- ในเขต อบต. ไม่เกิน 40 แปลง/ไม่เกิน 4 ไร่ (ไม่ต้องมีสวน/ที ต้ังนิติฯ) 

ไม่ต ่ากว่า 8 เมตร/ผิว 6 เมตร 

บ้านเดี ยว 

บ้านแฝด 

บ้านแถว 

อาคารพาณิชย์ 

- กว้างหรือยาว ไม่ต ่ากว่า 10 เมตร 

- เนื้อที ไม่ต ่ากว่า 50 ตารางวา/ 

ระยะไม่ได้ขนาดเนื้อที ไม่ต ่ากว่า 60 ตารางวา 

- กว้างไม่ต ่ากว่า 8 เมตร 
- เนื้อที ไม่ต ่ากว่า 35 ตารางวา 

- กว้างไม่ต ่ากว่า 4 เมตร 
- เนื้อที ไม่ต ่ากว่า 16 ตารางวา 

สวน/สนามเด็กเล่น/สนามกีฬา 5% ของพ้ืนที ขาย 

รายงานวิเคราะห์สิ งแวดล้อมแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลง/เนื้อที เกิน 100 ไร่ 

ที ตั้งนิติ 

ให้สโมสร 

ที ดินพร้อมอาคาร 

ที ดินเปล่า 20 ตารางวา อย่างน้อยต้องกว้าง 8 เมตร ยาว 10 เมตร 

16 ตารางวา กว้างไม่น้อยกว่า 4 เมตร 

พ้ืนที ใช้สอยไม่น้อยกว่า 64 ตารางเมตร 

ประเด็นส่าคัญ 

ความหมาย 

คณะกรรมการ 

การขออนุญาต 

จัดสรรที ดิน 

- องค์ประกอบ 
- อ่านาจหน้าที  

- การขอจัดสรร 
- การพิจารณาแผนผัง 
- การอุทธรณ์ 
- การออกใบอนุญาต 

การด่าเนินการจัดสรร 
- การแก้ไขผัง 
- การจดทะเบียนที ดินในโครงการ 
- การโอนใบอนุญาต 
- กรณีผู้จัดสรรตาย 
- กรณีขายทอดตลาด 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร - กระบวนการจัดต้ัง 
- อ่านาจหน้าที  
- กระบวนการบริหาร 
- การเลิกนิติ 
 

การเลิกจัดสรร 

การอายัด 
นายประพล  สิทธิชยั:หัวหน้าฝ่ายทะเบยีน สจ.สมุทรสาคร 

 



คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน (หมวด 1) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

   

  

 

 

 

 

 

 

อ านาจหน้าที่คณะกรรมการ 
คณะกรรมการจัดสรรกลาง คณะกรรมการจัดสรรจังหวดั 

1.ก ำหนดนโยบำยกำรจัดสรรที่ดิน 1.ออกข้อก ำหนดเกีย่วกับกำรจัดสรรที่ดินโดยควำมเห็นชอบ
จำกคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำง 

2.วำงระเบียบเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดิน 2.พิจำรณำเกี่ยวกับค ำขออนุญำต กำรออกใบอนุญำต กำรโอน
ใบอนุญำต หรือกำรเพิกถอนกำรโอนใบอนุญำตให้จัดสรรที่ดิน 

3.ให้ควำมเห็นชอบข้อก ำหนดเกีย่วกับกำรจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมกำร
จัดสรรที่ดินจังหวัดเสนอ 

3.ตรวจสอบกำรจัดสรรที่ดินเพื่อให้เป็นไปตำมแผนผัง โครงกำร
หรือวิธกีำรที่ได้รับอนุญำต 

4.ก ำหนดแบบมำตรฐำนของสัญญำจะซ้ือจะขำยที่ดินจัดสรรเพื่อให้ผู้ขอ
ใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดินใช้ในกำรประกอบกจิกำรตำม
พระรำชบัญญัตินี ้

4.ปฏิบัติกำรอื่นตำมที่บัญญัติไว้ในพระรำชบัญญัตินี้หรือ
กฎหมำยอื่น 

5.วินิจฉัยชี้ขำดปัญหำเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินตำมค ำร้องหรือค ำอุทธรณ์
ของผู้ขอ ใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดินหรือผู้จัดสรรที่ดิน 

 

6.ปฏิบัติกำรอื่นตำมที่บัญญัติในพระรำชบัญญัตินี้หรือกฎหมำยอื่น  

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร(1) คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด (2) คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
 องค์ประกอบคณะกรรมการ 

อธิบดีกรมทีด่ินหรือรองอธิบดีกรมที่ดินซึ่งอธิบดีกรม
ที่ดินมอบหมายประธานกรรมการ          

ผู้ว่าราชการจงัหวัดหรือรองผู้ว่าราชการจังหวัดซึง่
ผู้ว่าราชการจงัหวัดมอบหมายประธานกรรมการ          

ปลัดกระทรวงมหาดไทยประธานกรรมการ          

ผู้แทนกรมที่ดินเป็น
กรรมกำรและเลขำนกุำร 

เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดเป็น
กรรมกำรและเลขำนกุำร 

อธิบดีกรมที่ดินเป็นกรรมกำร
และเลขำนุกำร 

กรรมกำรโดยต ำแหน่ง 

ผู้แทนส ำนักงำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและ
สิ่งแวดล้อม 

ผู้แทนกรุงเทพมหำนคร 

ผู้แทนส ำนักงำนอยักำร
สูงสุด 

ผู้แทนกรมชลประทำน 

ผู้แทนกรมโยธำธิกำร 
และผังเมือง 

กรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิ 
จ ำนวน 4 คนซ่ึงปลัดกระทรวง

มหำดไทยแต่งต้ัง 

กรรมกำรโดยต ำแหน่ง กรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิ 
จ ำนวน 4 คนซ่ึงปลัดกระทรวงมหำดไทยแต่งต้ัง 

ผู้ทรงคุณวุฒิ 

ผู้ทรงคุณวุฒิ 

ผู้ทรงคุณวุฒิ 

ผู้ทรงคุณวุฒิ 

อัยกำรจังหวัดซ่ึงเป็นหัว
หน้ำที่ท ำกำรอัยกำรจังหวัด 

ปลัดจังหวัด 

โยธำธกิำรและผังเมืองจังหวัด 

ผู้แทนกรมชลประทำน 

นำยกองค์กำรบริหำรส่วนจังหวัด 

ผู้แทนผู้บริหำรองค์กำรปกครองส่วนท้องถิ่นกรณีที่เป็นกำรพิจำรณำหรืออนุมัติ
เกี่ยวกบักำรจัดสรรที่ดินที่ตั้งอยู่ในเขตองค์กำรปกครองส่วนท้องถิ่น 

ผู้ทรงคุณวุฒิ 

ผู้ทรงคุณวุฒิ 

ผู้ทรงคุณวุฒิ 

ผู้ทรงคุณวุฒิ 

กรรมกำรโดยต ำแหน่ง กรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิ 
จ ำนวน 6 คน ซ่ึงรัฐมนตรีแต่งต้ัง 
โดยเป็นผู้แทนภำคเอกชน ซ่ึงเป็นผู้
ด ำเนินกิจกำรเกีย่วกับกำรพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย์ไม่น้อยกวำ่กึ่งหนึ่ง 

อัยกำรสูงสุด 

เลขำธิกำรคณะกรรมกำร
คุ้มครองผู้บริโภคกำร
อัยกำรจังหวัด 

อธิบดีกรมโยธำธิกำร 

และผังเมือง 

เลขำธิกำรส ำนักงำนนโยบำย
และแผนทรัพยำกรธรรมชำติ

และสิ่งแวดล้อม 

อธิบดีกรมกำรปกครอง 

อธิบดีกรมชลประทำน 

ด้ำนกำรพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย ์

ด้ำนกำรผังเมือง 

ด้ำนกำรบริหำร
ชุมชนหรือกฎหมำย 

ผู้แทนภำคเอกชน 

ผู้แทนภำคเอกชน 

ผู้แทนภำคเอกชน 

การแต่งตั้งกรรมการผู้ทรงคุณวุฒิตาม (1) และ (2) ให้
ปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งจากภาคเอกชนซึ่งเป็นผู้มี
ความรู้ความสามารถ หรือประสบการณ์ในด้านการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ การผังเมือง การบริหารชุมชน
หรือกฎหมาย และต้องไม่ได้เป็นผู้จัดสรรที่ดิน เน่ืองจาก
อาจมีประโยชน์ได้เสียไม่โดยตรงก็โดยอ้อมกับการปฏิบัติ
หน้าที่ของคณะกรรมการ 

กรรมการผู้ทรงคุณวุฒิในคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง มีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละ
สองปี และกรรมการซึ่งพ้นจากต าแหน่งแล้ว
อาจได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการผู้ทรงคุณวุฒิ
อีกได้ แต่จะด ารงต าแหน่งเกินสองวาระ
ติ ดต่ อกั นมิ ได้  เพื่ อ ให้ มี ก ารหมุ น เ วี ยน
เปลี่ยนแปลงกรรมการมิให้ด ารงต าแหน่ง
ติดต่อกันนานเกินไป 
 

นายประพล  สิทธิชัย :  หัวหน้าฝ่ายทะเบียน สจ.สมุทรสาคร 
 

 



ค ำนิยำม 
1.การจัดสรรที่ดิน - การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่ง

จากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่ติดต่อกัน โดยได้รับทรัพย์สินหรือ
ประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าวที่ได้มีการแบ่ง
ที่ดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลง และต่อมำได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภำยในสำมปี 
เมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปด้วย 
- ในการจ าหน่ายที่ดินที่แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปไม่ว่าจะเป็นการ
ด าเนินการเพ่ือจ าหน่ายในลักษณะที่อยู่อำศัย เพื่อประกอบกำรพำณิชย์เพื่อประกอบกำร
อุตสำหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรม ก็จะอยู่ในลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินตามความหมายนี้
เช่นเดียวกัน 
- ไม่รวมแบ่งเพ่ือให้เช่า แบ่งให้บุตร แบ่งเพ่ือประกันตัวผู้ต้องหา 

2. ข้อยกเว้น ไม่อยู่
ในข้อบังคับพรบ.
จัดสรร 

- การจัดสรรที่ดินของหน่วยราชการ หน่วยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ ราชการส่วนท้องถิ่น หรือ
องค์กรอ่ืนของรัฐที่มีอ านาจหน้าที่ท าการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายหรือการจัดสรรที่ดินที่
ได้รับอนุญาตตามกฎหมายอื่น 

3. โทษ - หากผู้ใดท าการจัดสรรที่ดินโดยไม่ได้รับอนุญาตต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินสองปี และ
ปรับตั้งแต่ลี่หมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท การนับอายุความให้นับแปลงสุดท้ายที่จ าหน่าย 

4. สิทธิในที่ดิน - กรรมสิทธิ์และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย ที่ดินที่จะน ำมำขอจัดสรรจะเป็น
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองกำรท ำประโยชน์ก็ได้ 

5. สาธารณูปโภค - สิ่งอ านวยประโยชน์ที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรใช้ประโยชน์ร่วมกัน
ตามสัญญาหรือแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาต 

6. บริการสาธารณะ - การให้บริการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่ก าหนดไว้ในโครงการที่
ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เช่น การให้บริการรักษาความปลอดภัย การรักษาความสะอาดการ
ให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้าส่องสว่างบริเวณส่วนกลาง การให้บริการจัดเก็บขยะ การ
ให้บริการน้ าประปาส าหรับพนักงานเพ่ือการอุปโภคบริโภค การให้บริการสโมสร สระว่ายน้ า 
การบริหารจัดการบริการสาธารณะได้แก่ คนรับจ้างพนักงานเพ่ือก ากับควบคุมดูแลให้บริการ
สาธารณะประเภทต่างๆ ซึ่งผู้จัดสรรที่ดินสามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่ายหรือค่าบ ารุงรักษาบริการ
สาธารณะจากผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรได้ ตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินให้ความเห็นชอบ 

 

กำรขออนุญำตจัดสรรที่ดิน (หมวด 2) 
 

1. มาตรา 22 ผู้ใดขอแบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปและไม่อาจแสดงให้เป็นที่เชื่อได้ว่ามิใช่
เป็นการแบ่งแยกที่ดินเพ่ือการจัดสรรที่ดิน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้ขอด าเนินการยื่นค าขอท าการจัดสรรที่ดินและ
รอการด าเนินการเรื่องการแบ่งแยกท่ีดินไว้ก่อน หากผู้ขอไม่เห็นด้วย ให้มีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการภายในก าหนด
สามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง      

ให้คณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณ์ภายในก าหนดสี่สิบห้าวันนับแต่วันที่คณะกรรมการได้รับอุทธรณ์ ถ้า
คณะกรรมการมิได้มีค าวินิจฉัยภายในก าหนดเวลาดังกล่าว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการเรื่องการแบ่งแยกที่ดินนั้น
ต่อไป 

เมื่อคณะกรรมการมีค าวินิจฉัยอุทธรณ์เป็นประการใดแล้ว ให้แจ้งค าวินิจฉัยเป็นหนังสือให้ผู้อุทธรณ์ทราย
ภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่คณะกรรมการมีค าวินิจฉัย ค าวินิจฉัยของคณะกรรมการให้เป็นที่สุด                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    
2. ผู้ใดประสงค์จะท าการจัดสรรที่ดินให้ยื่นค าขอต่อเจ้าหนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่ ง
ท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่(ไม่รวมส่วนแยก)                                                                
3. กรณีขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินยังมิได้จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที่ดินใน
โครงการจัดสรรให้แล้วเสร็จ คณะกรรมจัดสรรที่ดินจังหวัดมีมติอนุญาตให้ผู้ขอท าการจัดสรรที่ดินได้โดยให้ผู้ขอท า
สัญญาค้ าประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินให้ไว้กับคณะกรรมการ 
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4. การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน ของผู้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะต้องพิจารณาแผนผังโครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินของผู้ขอให้แล้วเสร็จภายใน
สี่สิบห้าวันนับ แต่วันที่เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาได้รับค าขอ ถ้าคณะกรรมการไม่อาจ
พิจารณาให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควรให้ถือว่าคณะกรรมการได้ให้ความเห็นชอบ
แผนผังโครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินนั้นแล้ว 
5. กรณีท่ีคณะกรรมการไม่เห็นชอบหรือมีค าสั่งไม่อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ผู้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน มี
สิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการจัดที่ดินกลางภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ทราบค าสั่ง และให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางวินิจฉัยอุทธรณ์ให้แล้วเสร็จภายในหกสิบวันแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์หากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินไม่วินิจฉัยให้แล้ว
เสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าว ให้ถือว่าผู้อุทธรณ์ได้รับความเห็นชอบหรือได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 

ค าวินิจฉยัอุทธรณ์ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางให้เป็นที่สุด 
6. การออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ให้คณะกรรมการออกใบอนุญาตภายในก าหนดเจ็ดวัน 
7. เมื่อได้ออกใบอนุญาตให้ผู้ใดท าการจัดสรรที่ดินแล้ว ให้คณะกรรมการจัดส่งใบอนุญาตพร้อมทั้งแผนผัง โครงการ
และวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตไปยังพนักงานเจ้าหน้าที่แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินจัดสรรนั้นตั้งอยู่โดยเร็ว เพ่ือให้จดแจ้งใน
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ภายในสิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับใบอนุญาตจากคณะกรรมการว่าที่ดิน
นั้นอยู่ภายใต้การจัดสรรที่ดิน 
 

กำรด ำเนินกำรจัดสรรที่ดิน (หมวด 3) 
 

1. ถ้าผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ได้รับอนุญาต ให้ผู้จัดสรรที่ดินยื่นค า
ขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
2. ผู้จัดสรรที่ดินสามารถน าที่ดินสาธารณูปโภค และที่ดินที่ใช้เพ่ือบริการสาธารณะในโครงการจัดสรรที่ดิน ไปจด
ทะเบียนภาระจ ายอม เพื่อให้ที่ดินแปลงอื่นนอกโครงการจัดสรรที่ดินใช้ประโยชน์ในที่ดินไม่ได้ เว้นแต่จะได้รับอนุญาต
เป็นหนังสือจากคณะกรรมการ 
3. ในการท าสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ระหว่างผู้จัดสรรที่ดินกับผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรต้องใช้สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
4. สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินไว้ผู้จะซื้อ
และผู้จะขายเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายเท่ากันในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
5. ถ้าผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะโอนใบอนุญาต ให้ยื่นค าขอต่อคณะกรรมการ เมื่อได้โอนใบอนุญาตให้แก่ผู้รับโอนแล้ว 
ให้บรรดาสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนซึ่งมีต่อผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรตกไปยังผู้รับโอน 
6. ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินตาย ให้ผู้จัดการมรดกหรือทายาทยื่นค าขอรับโอนใบอนุญาตตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางก าหนดต่อคณะกรรมการภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ผู้จัดสรรที่ดินตาย หรือภายในก าหนดเวลาที่
คณะกรรมการเห็นสมควรขยายให้ เมื่อคณะกรรมการสอบสวนแล้วเห็นว่าผู้ยื่นค าขอมีสิทธิในที่ดินที่จัดสรร ให้
คณะกรรมการโอนใบอนุญาตให้แก่ผู้ยื่นค าขอรับโอน และให้คณะกรรมการแจ้งให้ธนาคารหรือสถาบันการเงินและผู้
ซื้อที่ดินจัดสรรทราบ 
7. ในการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการ ผู้ซื้อจะต้องรับโอนใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินและรับไปทั้งสิทธิ
และหน้าที่ที่ผู้จัดสรรที่ดินมีต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
8. ผู้จัดสรรที่ดินจะท านิติกรรมกับบุคคลใดอันก่อให้เกิดภาระผูกพันแก่ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใช้เพ่ือ
บริการสาธารณะไม่ได้ เว้นแต่จะได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการ 
  การก่อให้เกิดภาระผูกพันแก่ที่ดินอ่ืน (ที่ดินแปลงย่อยเพ่ือจ าหน่าย) สามารถท าได้แต่ต้องเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการจัดที่ดินกลางก าหนด 
  ผู้จัดสรรจะท านิติกรรมอันก่อให้เกิดภาระผูกพันแก่ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใช้เพ่ือบริการ
สาธารณะ โดยการจดทะเบียนจ านอง สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกินหรือภาระติดพันธ์ในอสังหาริมทรัพย์
ไม่ได้ 
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  การท านิติกรรมอันก่อให้เกิดภาระผูกพันแก่ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคโดยการจดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่
อสังหาริมทรัพย์อื่นต้องเป็นถนนหรือทางเท้าเท่านั้น 
  การให้เช่าที่ดินที่ใช้เพ่ือบริการสาธารณะต้องเป็นการให้เช่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับลักษณะบริการสาธารณะที่
ก าหนดไว้ในโครงการ 
  การก่อให้เกิดภาระผูกพันแก่ที่ดินแปลงย่อยเพ่ือการจ าหน่ายโดยการจ านองสามารถกระท าได้ถ้าวงเงินจอง
นองอย่างสูงไม่เกินสองในสามของราคาประเมินถ้าเกินต้องได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการก่อน 
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กระบวนการตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

(การพ้นจากหน้าที่ดูและสาธารณูปโภคของผู้จัดสรร) 
1. เงื่อนไข                                                                                                                                                                                         
 ล ำดับที่ 1 ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรตำมพระรำชบัญญัตินี้หรือนิติบุคคลตำมกฎหมำยอ่ืน
เพ่ือรับโอนทรัพย์สินดังกล่ำวไปจัดกำรและดูแลบ ำรุงรักษำภำยในเวลำที่ผู้จัดสรรที่ดินก ำหนด ซึ่งต้องไม่น้อยกว่ำหนึ่ง
ร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจำกผู้จัดสรรที่ดิน 
 ล ำดับที่ 2 ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุมัติจำกคณะกรรมกำรให้ด ำเนินกำรอย่ำงหนึ่งอย่ำงใดเพ่ือกำรบ ำรุงรักษำ
สำธำรณูปโภค หรือด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่ำวให้เป็นสำธำรณประโยชน์ 
2. ขั้นตอนกำรตั้งนิติบุคคล 
 กำรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ ำนวนไม่น้อยกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนแปลงย่อยตำม
แผนผังโครงกำรมีมติให้จัดตั้ง และแต่งตั้งตัวแทนยื่นค ำขอจดทะเบียนต่อเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำน
ที่ดินจังหวัดสำขำ พร้อม ด้วยข้อบังคับ   
 ในกำรลงคะแนนเสียงให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแต่ละแปลงมีเสียงเท่ำกันหนึ่งคะแนนเสียง (ไม่ต้องดูดว่ำแต่ละแปลง
นั้นมีเนื้อท่ีมำกน้อยเท่ำใด) 
 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 

1. นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร มีวัตถุประสงค์เพ่ือรับโอนสำธำรณูปโภคในโครงกำรจัดสรรที่ดินมำดูแลบ ำรุงรักษำต่อจำก
ผู้จัดสรรที่ดินที่ประสงค์พ้นจำกหน้ำที่บ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภคแล้ว 
2. นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรที่จดทะเบียนแล้วมีฐำนะเป็นนิติบุคคล ทั้งนี้ เพ่ือให้มีฐำนะทำงกฎหมำยที่จะสำมำรถท ำ
นิติกรรสัญญำ เป็นโจทก์ เป็นจ ำเลยได้ อันจะท ำให้กำรด ำเนินงำนของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรมีประสิทธิภำพและ
คล่องตัวในกำรติดต่อกับบุคคลภำยนอก และกำรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรต้องมีคณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรร
เพ่ือเป็นผู้ด ำเนินกิจกำรของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรในลักษณะเป็นคณะบุคคลร่วมกันบริหำร ภำยใต้กำรควบคุมดูแล
ของที่ประชุมใหญ่ของสมำชิก ให้คณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรรเป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร 
3. เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรแล้ว ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรำยในโครงกำรจัดสรรที่ดินนั้นต้องเป็นสมำชิกของนิติ
บุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร และหำกในโครงกำรจัดสรรที่ดินยังมีท่ีดินแปลงย่อยที่ยังมิได้จ ำหน่ำยหรือได้โอนกลับมำเป็นของ
ผู้จัดสรรที่ดิน ถือว่ำผู้จัดสรรที่ดินเป็นสมำชิกนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรนั้นด้วย 
4. นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรมีอ ำนำจหน้ำที่ 

(1) ก ำหนดระเบียบเกี่ยวกับกำรใช้ประโยชน์สำธำรณูปโภค โดยควำมเห็นชอบจำกที่ประชุมใหญ่ของสมำชิก 
(2) ก ำหนดระเบียบเกี่ยวกับกำรอยู่อำศัยและกำรจรำจรภำยในที่ดินจัดสรรโดยควำมเห็นชอบจำกที่ประชุม

ใหญ่ของสมำชิก 
(3) เรียกเก็บเงินค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภคในส่วนที่นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรมี

หน้ำที่บ ำรุงรักษำจำกสมำชิก 
(4) ยื่นค ำร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมำชิกเก่ียวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์ของสมำชิกจ ำนวน

ตั้งแต่สิบรำยขึ้นไป 
 (5) จัดให้มีบริกำรสำธำรณะเพ่ือสวัสดิกำรของสมำชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สินเพ่ือสำธำรณประโยชน์ 

โดยควำมเห็นชอบจำกที่ประชุมใหญ่ของสมำชิก 
(6) ด ำเนินกำรอ่ืนใดให้เป็นตำมกฎกระทรวง ระเบียบคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินหรือข้อบังคับของ

คณะกรรมกำรที่ออกโดยอำศัยอ ำนำจตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
 ในกำรด ำเนินกำรตำม (1)(2) และ (5) นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรจะต้องได้รับควำมเห็นชอบจำกมติที่ประชุม

ใหญ่ของสมำชิกด้วย 
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5. นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรต้องจัดให้มีกำรประชุมใหญ่สำมัญอย่ำงน้อยปีละหนึ่งครั้งแต่จะเรียกประชุมใหญ่วิสำมัญ
เมื่อใดก็ได้แล้วแต่จะเห็นสมควร 
6. สมำชิกจ ำนวนไม่น้อยกว่ำหนึ่งในห้ำของจ ำนวนสมำชิกทั้งหมดหรือสมำชิกจ ำนวนไม่น้อยกว่ำที่ก ำหนดไว้ใน
ข้อบังคับ จะท ำหนังสือร้องขอต่อคณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรรให้เรียกประชุมใหญ่วิสำมัญก็ได้ ในหนังสือร้องขอนั้น
ต้องระบุว่ำประสงค์ให้เรียกประชุมเพ่ือกำรใด และเมื่อคณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรรได้รับหนังสือร้องขอให้เรียก
ประชุมใหญ่วิสำมัญดังกล่ำวให้คณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรรเรียกประชุมใหญ่วิสำมัญ โดยจัดให้มีกำรประชุมขึ้น
ภำยในสำมสิบวันนับแต่วันที่ได้รับค ำร้องขอ 

ถ้ำคณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรรไม่เรียกประชุมภำยในระยะเวลำ สมำชิกผู้ร้องขอให้เรียกประชุมหรือสมำชิก
อ่ืนจ ำนวนไม่น้อยกว่ำที่ก ำหนดไว้ในข้อบังคับจะเรียกประชุมเองก็ได้ 
7. ในกำรเรียกประชุมใหญ่ คณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรรต้องส่งหนังสือนัดประชุมและเอกสำรที่เกี่ยวข้องไปยัง
สมำชิกทุกคนก่อนวันประชุมไม่น้อยกว่ำสิบห้ำวัน โดยหนังสือนัดประชุม ต้องระบุวัน เวลำ สถำนที่ และระเบียบวำระ
กำรประชุม 

กำรประชุมใหญ่ต้องมีสมำชิกมำประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่ำหนึ่งในสำมของจ ำนวนเสียง
ลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม เว้นแต่ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรจะก ำหนดองค์ประชุมไว้เป็นอย่ำงอ่ืน 
ในกำรประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้ำไม่ได้องค์ประชุมตำมที่ก ำหนดไว้และกำรประชุมใหญ่นั้นได้เรียกตำมค ำร้องขอของสมำชิก
ก็ให้งดกำรประชุม แต่ถ้ำเป็นกำรประชุมใหญ่ที่สมำชิกมิได้เป็นผู้ร้องขอ ให้นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรเรียกประชุมใหญ่
อีกครั้งหนึ่ง โดยจัดให้มีกำรประชุมขึ้นภำยในสำมสิบวัน นับแต่วันนัดประชุมใหญ่ครั้งแรก กำรประชุมครั้งหลังนี้ต้องมี
สมำชิกมำประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่ำหนึ่งในสิบของจ ำนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดและมีจ ำนวน
สมำชิกเข้ำประชุมไม่น้อยกว่ำสิบคนจึงจะเป็นองค์ประชุม 

มติของที่ประชุมใหญ่ให้ถือเอำเสียงข้ำงมำก เว้นแต่ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรจะก ำหนดไว้เป็นอย่ำ ง
อ่ืน ในกำรลงคะแนนเสียง สมำชิกคนหนึ่งจะมีเสียงเท่ำกับอัตรำส่วนค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำและจัดกำร
สำธำรณูปโภค กำรลงคะแนนเสียงในกำรประชุมนี้ จะไม่นับเสียงเป็นหนึ่งแปลงหนึ่งเสียงเหมือนกับกำรประชุมเพ่ือให้
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำน 

ในกำรประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้ำได้มีกำรประชุมหรือกำรลงมติโดยไม่ปฏิบัติตำมหรือฝ่ำฝืนกฎหมำยหรือข้อบังคับ
นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร สมำชิกอำจร้องขอให้ศำลสั่งเพิกถอนมติในกำรประชุมครั้งนั้นได้แต่ต้องร้องขอต่อศำลภำยใน
สำมสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ลงมติ  
8. กำรควบนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรตั้งแต่สองนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรขึ้นไปซึ่งมีพ้ืนที่ติดต่อ
หรือใกล้เคียงกัน อำจจะน ำมำควบเป็นนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรเดียวกันได้ โดยที่ประชุมใหญ่ของสมำชิกนิติบุคคล
หมู่บ้ำนจัดสรรแต่ละแห่งต้องมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ควบนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร เว้นแต่ข้อบังคับ นิติบุคคลหมู่บ้ำน
จัดสรรจะก ำหนดมติไว้เป็นอย่ำงอ่ืน 
9. กำรยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรจดทะเบียนจัดตั้งแล้ว ต่อมำอำจขอยกเลิกนิติ
บุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรได้โดยที่ประชุมใหญ่ของสมำชิกนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ยกเลิก นิติบุคคล
หมู่บ้ำนจัดสรร หรือมีกรณีให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรตำมที่ก ำหนดในข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร 
10.  กำรเลิกกำรจัดสรร มี 2 กรณี คือ กรณีที่ยังไม่มีกำรจ ำหน่ำยที่ดินจัดสรรและกรณีที่มีกำรจ ำหน่ำยที่ดินจัดสรร
แล้ว โดยถ้ำผู้ซื้อที่ดินจัดสรรคัดค้ำน ให้เจ้ำพนักงำนที่ดินยกเลิกเรื่องกำรด ำเนินกำรเจ้ำพนักงำนที่ดินต้องปิดประกำศมี
ก ำหนด 60 วัน และสำมำรถคัดค้ำนได้ภำยใน 30 วัน นับแต่วันครบก ำหนดปิดประกำศ 
11.  โครงกำรที่ไม่ได้รับใบอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดินไม่สำมำรถด ำเนินกำรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรได้ 
12.  ค่ำธรรมเนียมภำษีและอำกรแสตมป์ในกำรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรได้รับกำรยกเว้น 
13.  รั้วโครงกำร ถือเป็นส่วนหนึ่งของสำธำรณูปโภค 
14.  ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร กฎหมำยได้ก ำหนดเรียกค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำง 
15.  กำรแต่งตั้งคณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรร มีผลนับแต่วันที่ประชุมใหญ่มีมติแต่งตั้งและให้แจ้งรำยชื่อ
คณะกรรมกำรฯที่ได้รับแต่งตั้งต่อเจ้ำพนักงำนที่ดินเพ่ือจดแจ้งรำยชื่อ 
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16.  นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร สำมำรถระงับกำรจดทะเบียนในที่ดินจัดสรร (อำยัด) ของผู้ค้ำงช ำระเงินค่ำบ ำรุงรักษำ
และกำรจัดกำรสำธำรณูปโภค (ส่วนกลำง) ในกรณีที่ค้ำงช ำระตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป (ไม่ต้องติดต่อกัน) โดยแจ้งเป็น
หนังสือต่อเจ้ำพนักงำนที่ดิน (ต้องแจ้งให้เวลำช ำระเงินล่วงหน้ำไม่น้อยกว่ำสิบห้ำวันนับแต่วันได้รับหนังสือแจ้ง)  
17.  ผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุมัติจำกคณะกรรมกำรให้จัดเก็บค่ำใช้บริกำรและค่ำบ ำรุงรักษำบริกำรสำธำรณะขอระงับ
กำรจดทะเบียน (อำยัด) ได้เช่นเดียวกัน 
18.  ภูมิล ำเนำตำมระเบียบจัดสรรที่ดินกลำงเรื่องกำรโอนสำธำรณูปโภคให้แก่นิติบุคคลฯ พ.ศ.2559 หมำยควำมว่ำ 
ถิ่นที่อยู่อันบุคคลนั้นได้พักอำศัยเป็นแหล่งส ำคัญหรือที่ได้ใช้ประกอบกิจกำรงำนหรือตำมที่ปรำกฏในหลักฐำนทะเบียน
รำษฎรหรือที่ซึ่งได้แจ้งไว้ครั้งสุดท้ำยต่อส ำนักงำนที่ตั้ง 
19.  กำรน ำที่ดินแปลงย่อยในโครงกำรจัดสรร (แปลงจ ำหน่ำย) ไปจดทะเบียน ให้เช่ำ, ให้, ขำยฝำก กระท ำมิได้ 
20.  กำรจัดตั้งนิติบุคคล 
21.  ผลของกำรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรในส่วนของผู้จัดสรรที่ดิน ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร 
เป็นอย่ำงไร 

ผู้จัดสรรที่ดิน 

1. ทรัพย์สินที่เป็นสำธำรณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร นับแต่วันที่จดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรและหำกผู้จัดสรรที่ดินได้ส่งเงินค่ำบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภคที่
ต้องรับผิดชอบให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรแล้ว ให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจำกหน้ำที่กำร
บ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค 
2. เป็นสมำชิกนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร ในส่วนที่ดินที่ยังไม่จ ำหน่ำย 
 

ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรทุกรำย เป็นสมำชิกนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร 
(ท้ังในส่วนที่ลงคะแนนเสียงเห็นชอบ และไม่เห็นชอบให้จัดตั้ง) 
 

นิติบุคคล 
หมู่บ้านจัดสรร 

1. มีฐำนะเป็นนิติบุคคล 
2. มีคณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรร เป็นผู้ด ำเนินกิจกำรของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรตำม
ข้อบังคับ โดยอยู่ภำยใต้กำรควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่สมำชิก 
3. คณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรร เป็นผู้ด ำเนินกำรของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรในกิจกำรที่
เกี่ยวกับบุคคลภำยนอก 
 

 

 22.  กำรประชุมใหญ่ ก ำหนดให้มีกำรประชุม 2 ประเภท คือกำรประชุมใหญ่สำมัญ และกำรประชุมใหญ่วิสำมัญ 
ประเภท วิธีการเรียกประชุม 

กำรประชุมใหญ่สำมัญ กฎหมำยบังคับให้นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร ต้องจัดให้มีข้ึนอย่ำงน้อยปีละครั้ง 
 

กำประชุมใหญ่วิสำมัญ 

1. นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร จะเรียกประชุมเม่ือใดก็ได้แล้วแต่จะเห็นสมควร 
2. สมำชิกร้องขอ (เมื่อสมำชิกไม่น้อยกว่ำ 1 ใน 5 ของสมำชิกทั้งหมด หรือจ ำนวนไม่น้อย
กว่ำที่ก ำหนดในข้อบังคับ) ท ำหนังสือร้องขอต่อคณะกรกรมกำรหมู่บ้ำนฯ โดยระบุ
วัตถุประสงค์ในกำรเรียกประชุม 
 

 องค์ประชุม กำรประชุมใหญ่ต้องมีสมำชิกมำประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกัน ไม่น้อยกว่ำหนึ่งในสำมของ
จ ำนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม เว้นแต่ข้อบังคับจะก าหนดองค์ประชุมไว้เป็นอย่างอ่ืน 
 
 
 
 
 
 

นายประพล  สิทธิชยั:หัวหน้าฝ่ายทะเบยีน สจ.สมุทรสาคร 
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