
คูมือการจัดสรรที่ดิน

(โฟลวชารต)



 
 

  
 

  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

*  กรรมการผู้ทรงฯ แต่งตั้งโดยรัฐมนตรี จากผูมีความรู้ความสามารถ หรือ
ประสบการณ 
   ในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การบริหารชุมชน หรือ
กฎหมาย   
*  กรรมการผูทรงฯ ให้แต่งตั้งจากผูแทนภาคเอกชน ซึ่งเปนผูดําเนินกิจการ 
เกี่ยวกับ 
   การพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ไมนอยกวากึ่งหนึ่ง  
 

1. ปลดักระทรวงมหาดไทย   ประธานกรรมการ 
2. อัยการสูงสุด     กรรมการ 
3. อธิบดีกรมการปกครอง    กรรมการ 
4. อธิบดีกรมชลประทาน    กรรมการ 
5. อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมอืง   กรรมการ 
6. เลขาธิการคณะกรรมการคมุครองผูบริโภค กรรมการ 
7. เลขาธิการสาํนักงานนโยบายและแผน 
    ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กรรมการ 
8. ผทูรงคุณวุฒิอีก 6 คน*    กรรมการ  
9. อธิบดีกรมทีด่ิน   กรรมการและเลขานุการ 

       ข้าราชการกรมที่ดินจาํนวนไม่เกินสองคน ผู้ช่วยเลขานุการ 
      (รวมจํานวน 14 คน) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 

คราวละ 2 ป อาจได
รับแตงตั้งอีกได้ แตจะ
เกินสองวาระติดตอกัน
มิได 
 

๑ กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน 
๒ วางระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน  
๓ ใหความเห็นชอบขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
   ที่คณะกรรมการเสนอตามมาตรา ๑๔ (๑)  
๔ กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน 
   จัดสรร เพื่อใหผขูอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 
   ใชในการประกอบกิจการ ตามพระราชบัญญัตินี้   
๕ วินิจฉัยชี้ขาดปญหาเกี่ยวกับการจัดสรร ที่ดินตาม 
   คํารองหรือคําอุทธรณ์  ของผขูอใบอนุญาตทําการ   
   จัดสรรที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดิน 
๖ ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไ วใน พระราชบัญญัตินี้ 
   หรือกฎหมายอื่น (ข้อ 1-6 ตามมาตรา 8) 
-  มีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อให้ดําเนินการ         
   ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมอบหมาย  
   เวนแตการดําเนินการตาม มาตรา ๑๔ (๑) และ (๒)     
   และให้มีอํานาจเช่นเดียวกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 
   กลางในกิจการที่ไดรับมอบหมาย (ตามมาตรา 18) 
 
 

องค์ประกอบ อํานาจหน้าที ่

วาระการดํารง
ตําแหน่ง 

การพ้นจากตําแหน่ง 

กรรมการผู้ทรงคุณวุฒิ อาจพนจากตําแหนงเมื่อ  
(๑) ตาย  
(๒) ลาออก  
(๓) รัฐมนตรีใหออกเพราะมีความประพฤต ิ
เสื่อมเสีย บกพรองหรือไมสุจรติตอหนาที่   
หรือหยอน ความสามารถ  
(๔) เปนบุคคลลมละลาย  
(๕) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไร
ความสามารถ  
(๖) ไดรบโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดให
จําคุก เว้นแตเปนโทษสําหรับความผิดทีไ่ด
กระทํา โดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ 
 

การประชุม 

องคป์ระชุม 

ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนกรรมการทั้งหมด 

ถาประธานกรรมการ 
ไมมาประชุมหรือไมอาจ 
ปฏิบัติหนาที่ได้ใหกรรมการ
ที่มาประชุมเลือก กรรมการ 
คนหนึ่งเปนประธานใน 
ที่ประชุม 

การลงมต ิ

ถาคะแนนเสียงเทากัน 
ใหประธานออกเสียง 
เพิ่มขึ้นอีก 1 เสียง
เพื่อช้ีขาด 

ให้ถือเสียงข้างมาก 

กรรมการ 1 คน  
มีเสียง 1 เสียง  
 กรรมการผู ทรงฯ ท่ีพนจาก

ตําแหน่งกอนครบวาระ อาจแตงตั้ง
ผูอื่นแทนได และให้ดํารงตําแหน่ง
เท่ากับวาระท่ีเหลืออยูของผูซ่ึงตน
แทน 

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
 

หมายเหตุ  ผู้ทรงคุณวุฒิถือเป็นองค์ประกอบของคณะกรรมการ หากมีองค์ประกอบของคณะกรรมการไม่ครบถ้วน                      

ตามกฎหมาย ไม่สามารถจัดการประชุมได้ 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั 
 

อ านาจหนา้ท่ี 

กรุงเทพมหานคร จงัหวดัอ่ืน 

1. อธิบดีกรมทีด่ินหรือ  ประธานกรรมการ 
    รองอธิบดีกรมที่ดินที่ได้รบัมอบหมาย    
2. ผแูทนกรมชลประทาน   กรรมการ 
3. ผแูทนกรมโยธาธิการและผังเมอืง  กรรมการ 
4. ผแูทนสํานักงานนโยบายและแผน 
    ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กรรมการ 
5. ผแูทนสํานักงานอัยการสูงสุด  กรรมการ 
6. ผแูทนกรุงเทพมหานคร   กรรมการ 
7. ผทูรงคุณวุฒิจํานวน 4 คน  กรรมการ 
8. ผู้แทนกรมที่ดิน    กรรมการ 

และเลขานุการ 
(รวมจํานวน 11 คน) 

-  หากเปนการพิจารณาท่ีตั้งอยูในเขตองคการปกครองสวนทองถิ่นใด ใหส่งผแูทนเข้าร่วมเปนกรรมการดวย 1 คน 
-  กรรมการผู้ทรงคุณวุฒิ แต่งตั้งโดยปลัดกระทรวงมหาดไทย จากภาคเอกชนซ่ึงไมไดเปนผูจัดสรรท่ีดิน และเปนผูมีความรู
ความสามารถ หรือประสบการณในดานการ พัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย 
 

 

1. ผู้ว่าราชการจังหวัดหรือ  ประธานกรรมการ 
    รองผู้ว่าราชการจังหวัดที่ได้รับมอบหมาย  
2. ผแูทนกรมชลประทาน  กรรมการ 
3. อัยการจังหวัด(หัวหน้าสํานักงาน)  กรรมการ 
4. โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด กรรมการ 
5. ปลดัจังหวัด   กรรมการ 
6. นายกองคการบริหารสวนจังหวัด กรรมการ 
7. ผทูรงคุณวุฒิจํานวน 4 คน  กรรมการ 
8. เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  กรรมการ 

และเลขานุการ 
 

(รวมจํานวน 11 คน) 
 

๑. ออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง (เมื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้ว 
    ให้ใช้บังคับได้)  
๒. พิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาตหรือการเพิกถอนการ โอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน  
๓. ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนไปตามแผนผังโครงการ หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต 
๔. ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราช บัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่น (ข้อ 1-4 ตามมาตรา 14) 
 -  มีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อให้ดําเนินการตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมอบหมาย  
    เวนแต การดําเนินการตาม มาตรา ๑๔ (๑) และ (๒) และให้มีอํานาจเช่นเดียวกับคณะกรรมการ 
    ในกิจการที่ไดรับมอบหมาย  (ตามมาตรา 18) 
 

วาระการดํารง
ตําแหน่ง 

การพน้จากต าแหน่ง 

คราวละ 2 ป อาจไดรบั 
แตงตั้งอีกได้แตจะเกิน  
สองวาระติดตอกันมิได้ 
 

กรรมการผู้ทรงคุณวุฒิอาจพนจากตําแหนงเมื่อ  
(๑) ตาย  
(๒) ลาออก  
(๓) รัฐมนตรีใหออกเพราะมีความประพฤติ เสื่อมเสีย 
บกพร องหรื อไม สุจริ ตต อหน าท่ี  หรื อหย อน 
ความสามารถ  
(๔) เปนบุคคลลมละลาย  
(๕) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไร
ความสามารถ  
(๖) ไดรบโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดให
จําคุก เว้นแต่ เป นโทษสําหรับความผิดท่ีได
กระทํา โดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
 

กรรมการผูทรงฯ ท่ีพนจาก 
ตํ าแห น่ งก อนครบวาระ          
อาจแตงตั้งผูอื่นแทนไดและ
ให้ดํารงตําแหน่งเท่ากับวาระ 
ท่ีเหลืออยูของผูซ่ึงตนแทน 

การประชุม 

องคป์ระชุม 

ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนกรรมการทั้งหมด 

ถาประธานกรรมการไม่มา 
ประชุมหรือไมอาจปฏิบัติ
หน้าท่ีได้ ใหกรรมการท่ีมา 
ประชุมเลือกกรรมการคนหน่ึง       
เปนประธานในท่ีประชุม 

การลงมติ 

ใหถื้อเสียงขา้งมาก 

กรรมการ 1 คน 
มีเสียง 1 เสียง 

 
ถาคะแนนเสียงเท
ากัน ใหประธาน

ออกเสียง เพิ่มขึ้นอีก 
1 เสียงเพื่อชี้ขาด 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาแล้วเป็นการจัดสรรท่ีดิน 
และผู้ขอไม่อาจแสดงหลักฐานให้เชื่อได้ว่ามิได้แบ่งจัดสรรท่ีดิน 

ให้แจ้งผู้ขอยื่นค าขอท าการจัดสรรท่ีดิน 

มาตรา 22 : ผู้ขอยื่นค าขอแบ่งแยกท่ีดิน 
 

รอการด าเนินการแบ่งแยกที่ดินไว้ก่อน 

ผู้ขอยื่นคําขอทําการจัดสรรท่ีดิน ผู้ขอไม่เห็นด้วย 

คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดพิจารณา                  
ออกใบอนุญาต 

เมื่อได้รับใบอนุญาตแล้ว 

ดําเนินการแบ่งแยกที่ดินโดยใช้คําขอเดิม 

ให้แจ้งค าวินิจฉัยอุทธรณ์เป็นหนังสือให้ผู้อุทธรณ์ทราบ
ภายใน 7 วัน นับแต่วันท่ีมีค าวินิจฉัย 

หากผู้ขอไม่เห็นด้วยกับค าวินิจฉัยให้ฟ้องคดีต่อ                
ศาลปกคลองภายใน 90 วัน 

คําวินิจฉัยของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด           
ถือเป็นท่ีสุด 

มีสิทธิอุทรณ์ต่อคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
ภายใน 30 วัน นับแต่วันท่ีได้รับแจ้ง 

คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดวินิจฉัยอุทธรณ์ภายใน 
45 วัน นับแต่วันท่ีได้รับอุทธรณ์ 

หากมิได้วินิจฉัยอุทธรณ์ภายใน 45 วัน ให้พนักงาน
เจ้าหน้าท่ีด าเนินการแบ่งแยกที่ดินตามค าขอเดิมต่อไปได้ 



 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มาตรา 24 คณะกรรมการอนุญาตให้ผู้ขอท าการจัดสรรที่ดิน 

ผู้ขอต้องทําหนังสือรับรองว่าถ้าจํานวนเงินตาม
สัญญาค้ําประกันไม่เพียงพอหรือผูค้้ําประกันไม่

ชําระเงินแก่คณะกรรมการ 

ผู้ขอจะเป็นผู้จ่ายเงินตามจํานวนท่ีขาดให้แก่
คณะกรรมการหรือดําเนินการให้แล้วเสร็จ 

คณะกรรมการมอบหมายให้ผูค้้ําประกัน
ดําเนินการภายในกําหนดเวลาที่คณะกรรมการ

กําหนด 

หากผู้ค้ําประกันไม่ดําเนินการ 

กรณี ผูค้้ําประกันชําระเงินให้แก่คณะกรรมการ 

คณะกรรมการดําเนินการให้เป็นไปตามแผนผัง
โครงการและวิธีการจัดสรรทีด่ินที่ได้รับอนญุาต 

กรณีมเีงินเหลือจากการดาํเนินการให้คืนแก่ผู้ค้ํา
ประกัน 

กรณสีาธารณูปโภคยังไม่แล้วเสรจ็ 
บางส่วน/ทั้งหมด 

ผู้ขอต้องทําสัญญาค้ําประกันการจดัทําในส่วนท่ี
ไม่แล้วเสร็จ 

ผู้ขอต้องทําสัญญาค้ําบํารุงฯ ในส่วนท่ีแล้วเสร็จ 

ผู้ขอต้องจัดให้มสีาธารณูปโภคภายใน
กําหนดเวลาที่ไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการ 

กรณีจดัทําไม่แล้วเสร็จหรือมีเหตุเช่ือได้ว่าจะไม่แล้ว
เสร็จภายในกําหนด 

คณะกรรมการอํานาจเรียกให้ผู้ค้ําประกันชําระ
เงิน เพื่อจะได้ใช้เงินน้ันดําเนินการ 

กรณีผู้คําประกันปฏิเสธการชําระเงินหรือมีเหตุ
เช่ือได้ว่าจะไม่ชําระเงินให้แก่คณะกรรมการ 

ประธานกรรมการมีอํานาจฟ้องคดีต่อศาล
ปกครอง (เนื่องจากสัญญาค้ําถือเป็นสัญญาทาง
ปกครอง และมีอายุความฟ้องร้องภายใน 5 ปี 
นับแต่วันที่คณะกรรมการได้รับหรือควรรู้ว่า           

ผู้ค้ําประกันปฏิเสธการชําระเงิน) 



 
 

 
ขั้นตอนที่ 1 

 
 
 
 
 
 
 
ขั้นตอนที่ 2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3 

 
 
 
 
ขั้นตอนที่ 4 

 
 
 
 
 
 

                                                                     
 
 

 

ผู้ขอยื่นค าขอตามแบบ จ.ส.1 ต่อเจ้าพนกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร/สาขา 
แห่งท้องที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู่  

พร้อมเอกสารหลักฐาน จ านวน 13 ชุด 

กรณีหลักฐานและรายละเอียดครบถว้น 
เจ้าพนักงานที่ดินสั่งรับค าขอ 

กรณีหลักฐานและรายละเอียดยังไม่ครบถ้วน 

ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร ส่งเรื่องให้ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
(กรณีสาขา ให้ส่งเร่ืองผ่านส านักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร) 

 

ฝ่ายเลขาฯ ตรวจสอบแผนผังโครงการและเอกสารต่าง ๆ  

คณะอนุกรรมการออกไปตรวจสอบการจัดให้มีสาธารณูปโภค 
และ/หรือบริการสาธารณะตามที่ระบุไวใ้นแผนผังโครงการ 

ประมาณการค่ากอ่สร้าง 
ส่วนที่แล้วเสร็จ 

ประมาณการค่ากอ่สร้าง 
ส่วนที่ยังไม่แล้วเสร็จ 

แจ้งผลให้ผู้ขอทราบเพื่อจัดท าสัญญา
ค้ าประกันการบ ารุงรักษา

สาธารณูปโภค 

แจ้งผลให้ผู้ขอทราบเพื่อจัดท าสัญญา 
ค้ าประกันการจัดท าสาธารณูปโภค 

ฝ่ายเลขาฯ น าเร่ืองเข้าที่ประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณา 

กรณีมีมติเห็นชอบ กรณีมีมติไม่เห็นชอบ 

ฝ่ายเลขาฯ เสนอประธานกรรมการจัดสรรที่ดิน
ลงนามใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 

แจ้งผู้ขอติดต่อขอรับใบอนุญาตฯ  
ที่ส านักงานที่ดินที่ได้ยื่นค าขอไว ้

แจ้งผู้ขอมีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง ภายใน 30 วัน นับแต ่

วันที่ทราบค าสั่ง 

แจ้งผู้ขอส่งหลักฐานและรายละเอยีดเพิม่เติม
ภายใน 15 วัน นบัแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

หมายเหต ุ
ระยะเวลาการขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  
(ขั้นตอนที่ 1-3) ใช้ระยะเวลา 45 วัน นับแต่วันที่ยื่นค าขอ และระยะเวลาการออก
ใบอนุญาตฯ (ขั้นตอนที่ 4) ใช้ระยะเวลา 7 วัน รวมเป็น 52 วัน 

หากไม่ด าเนินการภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

เจ้าพนักงานที่ดินสั่งไม่รับค าขอ 

แจ้งผู้ขอ ส่งหลักฐานคืนผู้ขอ 

ให้ไปรังวัดแบ่งแยกได้แต่ต้องแก้ไข
เพิ่มเติมเอกสารให้ครบถ้วนถูกต้อง 

กรณีมีมติเห็นชอบแต่มีเง่ือนไข
ให้แก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร 

เมื่อได้น าเอกสารมาแสดง
ภายใน 6 เดือนนับแต่
คณะกรรมการมีมติ 

เมื่อได้น าเอกสารมาแสดง
แต่เกินกวา่ 6 เดือน 

มาตรา : 25 ขั้นตอนการขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มาตรา 25-26 เมื่อเจ้าพนักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร/สาขา หรือ เจ้าพนกังานทีด่นิจังหวดั/สาขา สั่งรับค าขอ 

คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินต้องพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน 45 วัน นับแต่วันที่สั่งรับคําขอ 

กรณีพิจารณาไม่แล้วเสร็จภายใน
กําหนด 

ถือว่าคณะกรรมการได้เห็นชอบ
แผนผังโครงการและวิธีการจัดสรร

ท่ีดินแล้ว 

กรณีมีมติเห็นชอบ 

ดําเนินการตามมติ ออกใบอนุญาต 

กรณีมีมติไม่เห็นชอบ 

แจ้งผู้ขอทราบมีสิทธิ์อุทธรณ์ต่อ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางภายใน 

30 วัน นับแต่วันท่ีทราบคําสั่ง 

คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางต้อง
วินิจฉัยภายใน 60 วัน นับแต่วันท่ีได้รับ

อุทธรณ์ 

กรณีวินิจฉัยให้ยกอุทธรณ์ 

แจ้งผู้ขอทราบว่ามีสิทธิอุทธรณ์           
โดยยื่นคําฟ้องต่อศาลปกครอง

ภายใน 90 วัน นับแต่วันได้รับแจ้ง
คําสั่ง 

กรณีไม่วินิจฉัยในกําหนด 

ถือว่าได้อนุญาตให้ผู้ขอทําการ
จัดสรรท่ีดินได้ 

เสนอใบอนุญาตให้ประธาน

กรรมการลงนาม 

แจ้งผู้ขอและสํานักงานท่ีดินทราบ 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                   ก าหนดประกาศ 30 วัน 
 
 
                                                                                                   คุณสมบัติผู้เสนอราคาต้องเป็นไปตามระเบียบฯ  
                                                                                                   และให้มีหนังสือแจ้งผู้เสนอราคาทราบผลทุกราย 
 
                                                                                                   ตามแบบที่ตณะกรรมการฯ ก าหนด โดยต้องจัดท า 
                                                                                                   หลักประกันสัญญาแนบทา้ยสัญญาจ้างทุกราย 
 
 
 
 
 
                                                                                                    หากไม่แลว้เสร็จ ให้แจ้งผู้รับจ้างด าเนินการแก้ไข  
                                                                                                    ภายในระยะเวลาที่ก าหนด 
      
 
                                                                                                     หากมีเงินคงเหลือ ให้คืนผู้ค้ าประกัน 
                                                                                                     หรือผู้จัดสรรที่ดินแล้วแต่กรณี 
 
 

มาตรา 24 ขั้นตอนการปฏิบัติงานการจัดท าสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินในโครงการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ......     
ตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

เมื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินผู้ค้ าประกันได้ช าระเงินให้แก่คณะกรรมการแลว้ 

คณะอนุกรรมการตรวจสอบการจัดให้มสีาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินกรุงเทพมหานคร ด าเนินการตรวจสอบสภาพ
ที่ดินและการจัดท าสาธารณูปโภคที่ยังจดัท าไม่แล้วเสร็จเพื่อประมาณราคาค่ากอ่สร้างและก าหนดราคากลาง 

กรณีราคามีวงเงินเท่ากับหรือน้อยกวา่วงเงินตาม
สัญญาค้ าประกัน 

กรณีราคากลางมีวงเงินมากวา่วงเงินตามสัญญา
ค้ าประกัน 

ให้จัดท าบัญชีรายละเอียด แผนผังและประมาณ
การค่าก่อสร้างเฉพาะส่วนของแผนผังโครงการที่

สามารถจัดท าได้ตามวงเงินสัญญาค้ าประกัน 

คณะกรรมการให้ความเห็นชอบ 

ประกาศจัดหาผู้เสนอราคาเพื่อจัดท าสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน 

คัดเลือกผู้เสนอราคา 

เสนอคณะกรรมการเพื่ออนุมัติเบิกจา่ยเงินจากบัญชีค้ าประกัน
ส าหรับโครงการนั้น 

ด าเนินการจัดท าสาธารณูปโภคตามระยะเวลาที่ก าหนด           
ภายในสัญญาจ้าง 

ตกลงท าสัญญาจ้าง 

ผู้รับจ้างส่งมอบงานและผู้ว่าจ้างตรวจรบัมอบงานจ้าง 

เบิกจ่ายตามระเบียบฯ 

โดย
คณะอนุก
รรมการ
จัดให้มี
สาธารณู
ปโภค
หรือ
บริการ
สาธารณ
ะหรือการ
ปรับปรุง
ที่ดินใน
โครงการ
จัดสรร
ที่ดินที่ยัง
ไม่แล้ว
เสร็จ 
ตาม
แผนผัง
โครงการ
และ
วิธีการ
จัดสรร
ที่ดินที่
ได้รับ
อนุญาต
จาก



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                     
 
 

มาตรา 32 : การขออนุญาตแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง
โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน 

ผู้ขอยื่นค าขอตามแบบ จ.ส.ก.5 ต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร/สาขา
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา แหง่ท้องที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู่  

พร้อมเอกสารหลักฐาน จ านวน 13 ชุด 
 

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบแผนผังโครงการ 
ที่ขอแก้ไขเปลี่ยนแปลง 

พนักงานเจ้าหนา้ที่หรือคณะอนกุรรมการออกไปตรวจสอบสาธารณูปโภค
และ/หรือบริการสาธารณะที่ขอแก้ไข 

ประมาณการค่ากอ่สร้างส่วนที่ขอแก้ไข และ/หรือ 
ประมาณการค่ากอ่สร้างส่วนที่จัดท าเสรจ็แล้ว 

แจ้งผลให้ผู้ขอทราบเพื่อจัดท าสัญญาค้ าประกันการจัดท าสาธารณูปโภค 
และ/หรือ สัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถ้ามี) 

น าเร่ืองเข้าที่ประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณา 

กรณีมีมติเห็นชอบ กรณีมีมติไม่เห็นชอบ 

เสนอประธานกรรมการจัดสรรที่ดิน
ลงนามหนังสืออนุญาตให้แก้ไข

เปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการและ
วิธีการจัดสรรที่ดิน 

แจ้งผู้ขอติดต่อขอรับหนังสืออนญุาตฯ  
ที่ส านักงานที่ดินที่ได้ยื่นค าขอไว ้

แจ้งผู้ขอมีสิทธิอุทธรณ์ต่อ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

ภายใน 30 วัน นบัแต่วันที่ทราบค าสั่ง 

หมายเหต ุ
ระยะเวลาการขออนุญาตแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน  
ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 45 วัน นับแต่วันที่ยื่นค าขอ และระยะเวลา
การออกหนังสืออนุญาตฯ 7 วัน รวมเปน็ 52 วัน  

- กรณีกรุงเทพมหานคร ส่งเร่ืองให้ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
- กรณีต่างจังหวัด ส่งเร่ืองให้ส านักงานที่ดินจังหวัด  

กรณีหลักฐานและรายละเอียดครบถว้น 
เจ้าพนักงานที่ดินสั่งรับค าขอ 

กรณีหลักฐานและรายละเอียดยังไม่ครบถ้วน 

แจ้งผู้ขอส่งหลักฐานและรายละเอยีดเพิม่เติม
ภายใน 15 วัน นบัแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

หากไม่ด าเนินการภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

เจ้าพนักงานที่ดินสั่งไม่รับค าขอ 

แจ้งผู้ขอ ส่งหลักฐานคืนผู้ขอ 



 
 

มาตรา ๓๓ : การก่อภาระผูกพันในที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินแล้ว 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

อยู่ในอํานาจของ 
เจ้าพนักงานที่ดนิจังหวัด/สาขา 

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบหลักฐานและ
รายละเอียดครบถ้วนถูกต้อง  
เจ้าพนักงานที่ดนิสั่งรบัคําขอ 

ที่ดินอยู่ในเขตกรุงเทพ ส่งเร่ืองให้สํานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  
ที่ดินอยู่ในจังหวัดอ่ืน ส่งเร่ืองให้สํานักงานที่ดินจงัหวัด 

ที่ดินแปลงจําหน่าย 

ห้ามผู้จัดสรรที่ดินก่อให้เกิดภาระผูกพันในที่ดินแปลงจาํหน่ายทีไ่ด้
ทําสัญญาจะซื้อจะขายไว้แล้ว 

 
 

ห้ามมิให้จดทะเบียนภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน  
สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่ จะได้รบั

อนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินก่อน 

กรณีจํานอง 

วงเงินจํานองไม่เกิน 2 ใน 3  
ของราคาประเมินฯ 

 

วงเงินจํานองเกินกว่า 2 ใน 3  
ของราคาประเมินฯ  

 

ผู้จัดสรรที่ดินยืน่คําขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจงัหวัด/สาขา  
ณ สํานักงานที่ดินจงัหวัด/สาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตัง้อยู่ 

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบและสรุปความเห็นแล้วนาํเร่ืองเข้าที่ประชุม
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน พิจารณา 

กรณีมีมติอนุญาต 
ให้แจ้งผู้ขอและสํานักงานท่ีดิน เพือ่
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจํานอง

และเฉลี่ยภาระหนี้รายแปลงใน
สารบญัของโฉนดที่ดนิ 

เมื่อจะเบียนสิทธิและนิติกรรม
จํานองแล้ว ต้องเฉลี่ยภาระหนี้ราย

แปลงในสารบัญของโฉนดที่ดนิ 
เว้นแต่ เป็นการจํานองรายแปลง 

กรณีภาระจํายอม สิทธิอาศัย สทิธิเหนือพื้นดิน 
สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย์ 

กรณีมีมติไม่อนุญาต 
ให้แจ้งผลการพิจารณาให ้

ผู้ขอและสํานักงานท่ีดินทราบ  

 ที่ดินเปล่า : วงเงินท่ีจํานองอย่างสูงต้องไม่เกิน 2        
ใน 3 ของราคาประเมินท่ีดินท่ีใช้ในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมหรือราคาท่ีคณะกรรมการเห็นชอบ 
 ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง : คํานวณจากราคา         
ท่ีดินเปล่า  รวมกับราคาสิ่งปลูกสร้างตามบัญชีกําหนด 
ราคาประ เมิ นของกรม ท่ีดิ น ท่ี ใช้ ในการ เรี ยก เก็ บ
ค่าธรรมเนียม (โดยสิ่งปลูกสร้างต้องก่อสร้างเสร็จแล้ว
เท่าน้ัน) 
 ราคาที่คณะกรรมการเห็นชอบ  หมายถึง ราคาจาก
แหล่งข้อมูล เพื่อใช้ประกอบการพิจารณาก าหนดวงเงินท่ี
จะอนุญาตให้จ านอง จากหลักฐาน 
- ราคาจ าหน่าย ในแผนผังโครงการ และตามเอกสาร
โฆษณาของผู้จัดสรรฯ 
- ราคาท่ีธนาคารหรือสถาบันการเงินใช้เป็นหลักฐานใน
การอนุมัติสินเชื่อ 
 ผู้รับจ านองต้องยินยอมเฉลี่ยหน้ีและรับช าระหน้ีเป็น
รายแปลง  
ตามวงเงินท่ีระบุไว้ในโฉนดท่ีดินแปลงย่อย  
และยินยอมให้ผู้จ านองไถ่ถอนเป็นรายแปลงย่อยได้  



มาตรา ๓๓ : การก่อภาระผูกพันในที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินแล้ว 
 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ดินอยู่ในกรุงเทพมหานคร ส่งเรื่องให้สํานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ดินอยู่ในจังหวัดอ่ืน ส่งเร่ืองให้สํานักงานที่ดินจงัหวัด 

 

กรณีมีมติไม่อนุญาต 

เสนอประธานคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 
ลงนามในหนังสืออนุญาต 

ที่ดินแปลงสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ 
 

กรณีมีมติอนุญาต 

ห้ามมิให้จดทะเบียนจาํนอง สทิธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดนิ สิทธิเก็บกิน  
หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรพัย์ 
เว้นแต่   ๑. การจดทะเบียนภาระจํายอมให้แก่อสังหาริมทรัพย์อื่นต้องเป็นถนนหรือทางเทา้

เท่านั้น (ที่ดินแปลงสาธารณูปโภคประเภทถนนหรือทางเท้า) 
๒. การให้เช่าที่ดิน  เฉพาะที่ดนิแปลงบริการสาธารณะ 

 

แจ้งผู้ขอใช้สิทธิอุทธรณ์ต่อ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

ภายใน ๓๐ วัน นับแต่วนัที่ได้รับแจ้ง 

แจ้งผู้ขอและสํานักงานที่ดนิทราบ 

ผู้จัดสรรที่ดิน ยืน่คําขอต่อเจ้าพนักงานที่ดิน 
ณ สํานักงานที่ดินจงัหวัด/สาขา ท้องที่ที่ที่ดินนั้นตั้งอยู ่

 
กรณีหลักฐานและรายละเอียดครบถ้วนถูกต้อง เจ้าพนักงานที่ดนิสั่งรับคาํขอ 

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบและสรุปความเห็น  
นําเร่ืองเข้าที่ประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

 



มาตรา ๓๘ : การโอนใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หลักฐาน 

ผู้ขอโอนใบอนุญาต 
- ใบอนุญาตฯ แผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรร 
- บันทึกรับรองว่าที่ดินในโครงการได้โอนขายไปแล้ว
เท่าใด คงเหลือเท่าใด พร้อมเหตุผลในการขอโอนฯ 
- สัญญาจะซื้อจะขาย (ระบุแปลงสาธารณูปโภคด้วย)  
- หนังสือยินยอมของผู้ค้ําประกันสาธารณูปโภค/  
ผู้รับจํานอง 
- เอกสารและรายงานการประชุมของบริษัทฯ ฯลฯ 

เมื่อผู้ขอแสดงหลักฐานการโอนกรรมสิทธิ์ 
ครบถ้วนถูกต้องแล้ว 

ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดิน และผู้ขอรับโอนใบอนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดนิ 
ยื่นคําขอโอนใบอนุญาต ตามแบบ จ.ส.ก. ๒ ต่อเจ้าพนักงานที่ดนิจังหวัด/สาขา ทีท่ี่ดินนั้นตัง้อยู่ 

ผู้ขอรับโอนใบอนุญาต 
- บันทึกยอมรับสิทธิและหน้าที่จากผู้โอนใบอนุญาต 
ตามม. ๓๙  “บรรดาสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนซึ่งมี
ต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรตกไปยังผู้รับโอน” 
- เอกสารและรายงานการประชุมของบริษัทฯ ฯลฯ 
 

แจ้งผู้ขอ พร้อมแจ้งสิทธิ
อุทธรณ์ต่อศาลปกครองภายใน 
๙๐ วัน นับแต่วนัทีไ่ด้รับแจ้ง

หรือทราบคําสั่ง 

- แจ้งผู้ขอให้ดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินแปลงจําหน่ายและแปลงสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะให้แก่ผู้ขอรับโอน 
 

ที่ดินอยู่ในกรุงเทพมหานคร ส่งเรื่องให้สํานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ดินอยู่ในจังหวัดอ่ืน ส่งเร่ืองให้สํานักงานที่ดินจงัหวัด 

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบและสรุปความเห็นแล้วนาํเร่ืองเข้าที่ประชุมคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดิน พิจารณา 

กรณีมีมติอนุญาต กรณีมีมติไม่อนุญาต 
 

กรณีหลักฐานและรายละเอียดครบถ้วนถูกต้อง เจ้าพนักงานที่ดนิสั่งรับคาํขอ 
 

เสนอประธานกรรมการจัดสรรที่ดิน 
ลงนามในหนังสืออนุญาต 

แจ้งผู้ขอติดต่อรับหนังสืออนุญาต 
ที่สํานักงานที่ดินที่ได้ยืน่คําขอไว้ 



มาตรา ๔๐ : การโอนใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน (กรณีผู้จัดสรรที่ดินตาย) 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เมื่อผู้ขอแสดงหลักฐานการโอนกรรมสิทธิ์ครบถ้วนถูกต้องแล้ว 

ผู้จัดสรรที่ดิน (บุคคลธรรมดา) ตาย 
  

แจ้งผู้ขอดําเนินการจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดนิแปลงจําหน่าย 
และแปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

 

เสนอประธานกรรมการจัดสรรที่ดินลงนามในหนังสืออนุญาต 

กรณีหลักฐานและรายละเอียดครบถ้วนถูกต้อง เจ้าพนักงานที่ดนิสั่งรับคาํขอ 
  

กรณีเห็นว่าผู้ยื่นคําขอมีสิทธิในที่ดินจัดสรร 

ผู้จัดการมรดกหรือทายาท ยื่นคาํขอโอนใบอนุญาต ตามแบบ จ.ส.ก. ๓  
ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ ภายใน ๖๐ วัน                      

นับแต่วนัที่ผู้จัดสรรที่ดินตาย หรือภายในกําหนดเวลาที่คณะกรรมการเห็นสมควรขยายให้ 

คณะกรรมการฯ แจ้งธนาคารหรือสถาบันการเงินผู้ค้ําประกัน 
และผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทราบ 

ที่ดินอยู่ในกรุงเทพมหานคร ส่งเรื่องให้สํานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ดินอยู่ในจังหวัดอ่ืน ส่งเร่ืองให้สํานักงานที่ดินจงัหวัด 

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบและสรุปความเห็นเพื่อนําเร่ืองเข้าที่ประชุม
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณา 

คณะกรรมการมีมติอนุญาต 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

มีมติ 1. จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
2. เห็นชอบข้อบังคับ 
3. แต่งต้ังตัวแทนยื่นคําขอ 

กรณีคําขอไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมาย
กําหนด ให้สั่งไม่รับจดทะเบียน 

กรณีเอกสารถูกต้องครบถ้วน สั่งรับคําขอ กรณีเอกสารไม่ถูกต้อง 

ปดิประกาศ 
ก าหนด 30 วัน 

ไม่มีคัดค้าน มีการคัดค้าน 

ตรวจสอบข้อเท็จจริงสรุปเรื่อง 

มีมติว่าการคัดค้าน 
ไม่เป็นเหตุทําให้การจดทะเบียน
จัดตั้งนิติฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

แจ้งสํานักงานที่ดิน 
สั่งรับจดทะเบียน 

ภายใน 15 วันนับแตว่ันที่มีมติ 
 

มีมติว่าการคัดค้าน 
เป็นเหตุทําให้การจดทะเบยีน

จัดตั้งนิติฯไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

แจ้งสํานักงานที่ดิน 
สั่งยกเลิกคําขอ 

ภายใน 15 วันนับแตว่ันที่มีมติ 
 

แจ้งผู้ขอ แก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร 
ภายในเวลาที่กําหนด 

ซ่ึงต้องไม่น้อยกว่า 15 วัน 
นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

ผู้จัดสรรที่ดินมีความประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

ให้ผู้จัดสรรท่ีดินยื่นความประสงค์ต่อคณะกรรมการฯ เพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคว่ายังมีสภาพดังเช่นท่ีได้จัดทําขึ้นหรือไม่ 
กรณีตรวจสอบแล้วมีสภาพดังเช่นท่ีได้จัดทําขึ้นให้คณะกรรมการออกหนังสือรับรองให้แก่ผู้จัดสรรท่ีดิน (หนังสือรับรองมีกําหนด
หน่ึงปี นับแต่วันท่ีได้ออกหลกัฐาน) 

 ผู้จัดสรรที่ดินดําเนินการดังนี้ 
1. จัดทําบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
2. แจ้งผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายทราบพร้อมบัญชีทรัพย์สิน เพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและรับโอนทรัพย์สิน 
    ให้แล้วเสร็จแต่ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน 
3. ปิดประกาศสําเนาหนังสือแจ้งผู้ซ้ือทีด่ินจัดสรรและบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้ในที่เปิดเผย  
    ณ บริเวณที่ดินที่ทําการจัดสรร  

 
ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจัดการประชุม 

คะแนนเสียงของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรต้องไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของที่ดินแปลงยอ่ยทีจ่ัดจําหน่าย 

ตัวแทนยื่นคําขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรงุเทพมหานคร/สาขา หรือเจา้พนกังานที่ดินจังหวัด/สาขา  
แห่งท้องที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู่ (ตามแบบ จ.ส.ก.6) ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรมีมติ 

.ให้ทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของ           
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร            
(ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค            
เมื่อได้ส่งเงินค่าบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้นิติบุคคลฯ แล้ว) 

ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณา 

จดทะเบียนจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 กรณีทรัพย์สินอันเป็นบริการสาธารณะ ต้องดําเนินการจดทะเบียนโอนใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

มาตรา 44 (1) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2559 
 



 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

ผู้จัดสรรที่ดินมีความประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

ให้ผู้จัดสรรท่ีดินยื่นความประสงค์ต่อคณะกรรมการฯ เพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคว่ายังมีสภาพดังเช่นท่ีได้จัดทําขึ้นหรือไม่ 
กรณีตรวจสอบแล้วมีสภาพดังเช่นท่ีได้จัดทําขึ้นให้คณะกรรมการออกหนังสือรับรองให้แก่ผู้จัดสรรท่ีดิน (หนังสือรับรองมีกําหนด
หน่ึงปี นับแต่วันท่ีได้ออกหลักฐาน) 

 

ผู้จัดสรรที่ดินดําเนินการดังน้ี 
   1. จัดทําบัญชีทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
   2. แจ้งผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายทราบพร้อมบัญชีทรัพย์สิน เพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและรับโอนทรัพย์สิน

ให้แล้วเสร็จแต่ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันท่ีผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรท่ีดิน 
   3. ปิดประกาศสําเนาหนังสือแจ้งผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรและบัญชีทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้ในท่ีเปิดเผย 

ณ บริเวณที่ดินท่ีทําการจัดสรร  
 

ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจัดการประชุม 

คะแนนเสียงของผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรต้องไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงของท่ีดินแปลงย่อยท่ีจัดจําหน่าย 

มีมติ 1. จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
2. เห็นชอบข้อบังคับนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
3. แต่งตั้งตัวแทนเพื่อจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลตาม

กฎหมายอื่น 

ตัวแทนจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เช่น บริษัท ห้างหุ้นส่วน สหกรณ์ 
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรับโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน 

และจะต้องให้มีสมาชิก ผู้ถือหุ้น หรือผู้เป็นหุ้นส่วนซ่ึงเป็นผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรเท่าน้ัน 

ดําเนินการใหม้ีสมาชิกผู้ถือหุ้น หรือผู้เป็นหุ้นส่วนท่ีเป็นผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงของท่ีดินแปลงย่อย
ท่ีจัดจําหน่ายตามแผนผังโครงการ จึงจะมีสิทธิรับโอนทรัพย์สินในโครงการไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา 

 

ให้แจ้งผู้จัดสรรท่ีดินทราบ พร้อมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน และส่งเงินค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

เมื่อผู้จัดสรรท่ีดินส่งมอบเงินค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแก่นิติบุคคลแล้ว 

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นหน้าท่ีดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

มาตรา 44 (1) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2559 
 



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 

 

 

 

 

 

 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค  
และออกหนังสือรับรองการตรวจฯ 

 

ผู้จัดสรรที่ดินดําเนินการ  แจ้งผู้ซื้อท่ีดิน  ปิดประกาศสําเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อ 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ.๒๕๕๙) 

 
 
 ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ภายในระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 

(ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน) 
 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะเสนอขออนุมัติดําเนินการอย่างหนึ่งอย่างใด เพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

 จัดทําแผนงานโครงการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ 

ผู้จัดสรรที่ดินยื่นคําขออนุมัติแผนงานโครงการฯ ต่อเจ้าพนักงานที่ดิน                                        
พร้อมหลักฐานตาม ข้อ 16 แห่งระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ.2559 

 

เจ้าพนักงานที่ดินเสนอคําขอ และข้อโต้แย้งของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (ถ้ามี) 
ให้คณะกรรมการฯ เพ่ือพิจารณาการขออนุมัติของผู้จัดสรรที่ดิน 

คณะกรรมการฯ พิจารณา 

กรณีอนุมัติแผนงานฯ 
ผู้จัดสรรที่ดินดําเนินการตาม

แผนงานโครงการที่ได้รับอนุมัติ 

กรณีไม่อนุมัติแผนงานฯ 
ไม่ตัดสิทธิ์ผู้จัดสรรที่ดินที่จะเลือก
ดําเนินการโอนทรัพย์สินให้เป็น

สาธารณประโยชน์ 

มาตรา 44 (2) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2559 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค  
และออกหนังสือรับรองการตรวจฯ 

 

ผู้จัดสรรที่ดินดําเนินการ  แจ้งผู้ซื้อท่ีดิน  ปิดประกาศสําเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อ 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ.๒๕๕๙) 

 
 
 ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ภายในระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 

(ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน) 
 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 
 

ให้แจ้งเป็นหนังสือถึงหน่วยงานผู้รับโอนทรัพย์สิน (กทม, อปท ฯลฯ) 

ให้ส่งมอบเงินค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบ  
ให้หน่วยงานผู้รับโอนสาธารณประโยชน์ 

ผู้จัดสรรที่ดินยื่นคําขอโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ต่อเจ้าพนักงานที่ดิน                                        
พร้อมหลักฐานตาม ข้อ 19 แห่งระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ.2559 

พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

มาตรา 44 (2) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2559 
 

มาตรา 54 : กฎกระทรวงการยกเลิกการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2550 
 



 
 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 มาตรา 70 วรรคสี:่ การขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ของโครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 

กรณียังไม่มีการจ าหนา่ยที่ดินจัดสรร 

1. ประกาศหนังสือพิมพ ์7 วัน 
2. มีหนังสือแจ้งผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
  ในที่ดินจัดสรร 

ผู้ขอน าหลกัฐานที่ได้ด าเนินการแล้วย่ืนตอ่ จพด.  
ภายใน 30 วัน นับแต่วนัย่ืนค าขอยกเลกิ 

ครบก าหนดเวลายื่นค าคัดค้านค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน  
(ก าหนด 30 วัน นับแต่วันครบก าหนดปดิประกาศ) 

ปิดประกาศ 60 วัน 

ไม่มีคัดค้าน มีการคัดค้าน 

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบเอกสารหลักฐานสรปุเรื่องเสนอ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณา 

กรณีไม่มีการคัดค้าน 
คณะกรรมการฯ พิจารณาสั่ง

ยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 

แจ้งค าสั่งภายใน 7 วัน 
 

ผู้จัดสรรที่ดินยื่นค าขอตามแบบ จ.ส.3 ต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร/สาขา  
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขาแห่งท้องที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู่ 

กรณีที่มีการจ าหนา่ยที่ดินจัดสรรแล้ว 

ปิดประกาศ 60 วัน 

1. ประกาศหนังสือพิมพ ์7 วัน 
2. มีหนังสือแจ้งผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
  ในที่ดินจัดสรร 

ผู้ขอน าหลกัฐานย่ืนตอ่ จพด. ภายใน 30 วนั นับแต่วนัย่ืนค า
ขอยกเลิก 

ครบก าหนดเวลาย่ืนค าคัดค้านค าขอยกเลิกการจดัสรรที่ดนิ 
(ก าหนด 30 วนั นับแต่วันครบก าหนดปิดประกาศ) 

กรณีมีการคัดค้าน 
คณะกรรมการฯ พิจารณาวินิจฉัย 

แจ้งผลการวินิจฉัยภายใน 7 วัน 
 

ไม่มีคัดค้าน มีการคัดค้าน 

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบเอกสาร
หลักฐาน/ค าคัดค้านสรุปเรื่อง

เสนอคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
พิจารณา 

ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร
คัดค้าน 

ผู้คัดค้านไม่ใช่ 
ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร 

จพด. 
สั่งยกเลิกค าขอ 

กรณีไม่มีการคัดค้าน 
คณะกรรมการฯ พิจารณาสั่ง

ยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 

แจ้งค าสั่งภายใน 7 วัน 
 

กรณีมีการคัดค้าน 
คณะกรรมการฯ พิจารณาวินิจฉัย 

แจ้งผลการวินิจฉัยภายใน 7 วัน 
 

- กรณีกรุงเทพมหานคร ส่งเร่ืองให้ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
- กรณีต่างจังหวัด ส่งเร่ืองให้ส านักงานที่ดินจังหวัด  

- กรณีกรุงเทพมหานคร ส่งเร่ืองให้ 
ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
- กรณีต่างจังหวัด ส่งเร่ืองให้
ส านักงานที่ดินจังหวัด  

- กรณี กทม. ส่งเร่ือง
ให้ส านักส่งเสริม-
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
- กรณีต่างจังหวัด  
ส่งเร่ืองให้ส านักงาน
ที่ดินจังหวัด  

ระหว่างการปิดประกาศ 
ผู้จัดสรรที่ดินต้องด าเนินการดังนี้ 

หมายเหต ุ
ระยะเวลาการยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 45 วัน (ไม่นับรวมระยะเวลาการปิด
ประกาศและระยะเวลาการยื่นค าคัดค้าน) และระยะเวลาการแจ้งค าสั่ง 7 วัน 
รวมเป็น 52 วัน 



 

 
เง่ือนไข ผู้จัดสรรที่ดิน หรือผู้รับโอนใบอนุญาต หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคตามโครงการ

จัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตตาม ปว. 286 ไม่ท าหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
กฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ  

และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕  หมวด ๔ : การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 

ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของแปลงจ าหน่ายมีหลักฐานร่วมกัน 

มีมติ 1. จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
       2. เห็นชอบขอ้บังคับ 
       3. แต่งต้ังตัวแทนยื่นค าขอ 

ตัวแทนยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรงุเทพมหานคร/สาขา 
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา แหง่ท้องที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู่ (ตามแบบ จ.ส.ก.6) 

กรณีค าขอไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมาย
ก าหนด ให้สั่งไม่รับจดทะเบียน 

กรณีเอกสารถูกต้องครบถ้วน สั่งรับค าขอ กรณีเอกสารไม่ถูกต้อง 

ปิดประกาศก าหนด 30 วัน  
และแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้จัดสรรที่ดินทราบ 

ตรวจสอบข้อเท็จจริงสรุปเรื่อง 

ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณา 

คณะกรรมการฯ เห็นว่าผูจ้ัดสรรที่ดินยังบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคอยู่ 
ให้ยกเลิกการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

กรณีผู้จัดสรรที่ดิน ไม่น าส่งสัญญาค้ าประกัน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในก าหนด 
ให้แจ้งเจ้าพนักงานที่ดินจดทะเบียนจัดตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 

คณะกรรมการฯ เห็นว่าผูจ้ัดสรรที่ดินไม่บ ารุง รักษาสาธารณูปโภค 
ต้องให้ผู้จัดสรรที่ดินจัดท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษา

สาธารณูปโภคภายในก าหนด 

กรณีผู้จัดสรรที่ดินน าส่ง สัญญาค้ าประกัน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในก าหนด 

ให้แจ้งเจ้าพนักงานที่ดินยกเลิก 
จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

แจ้งผู้ขอ แก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร 
ภายในเวลาที่ก าหนด  

(ตาม พ.ร.บ.อ านวยความ
สะดวก พ.ศ.2558) 

(เนื่องจาก ม.70 มิได้ก าหนดไว้) ผู้จัดสรรที่ดินคัดค้าน ผู้จัดสรรที่ดินไม่คัดค้าน 

พนักงานเจ้าหนา้ที่จดทะเบยีนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

  กรณีไม่ได้โฉนดที่ดินมาให้ถือว่าสูญหาย  
และให้พนักงานเจา้หน้าทีอ่อกใบแทนได้ 

ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเปน็ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

 
 
 
 

คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรยืน่คําขอ ตามแบบ จ.ส.ก. ๙ ต่อเจ้าพนักงานทีด่ิน
จังหวัด/สาขา แห่งท้องที่ซึ่งที่ดนินั้นตั้งอยู ่

กรณีเห็นว่าคําขอไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่
กฎหมายกําหนดให้สั่งไม่รับจดทะเบียน 

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบข้อเท็จจริง/สรุป
เร่ือง 

กรณีมิได้จัดตั้งนิตบิุคคลตาม
กฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพย์สนิฯ 

ที่ประชุมใหญ่สมาชิกนติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีมติเป็นเอกฉันท์ 
/หรือมีกรณีตามที่ก าหนดในข้อบังคับ 

กรณีเห็นว่าเอกสารไม่ถูกต้อง 
ให้แก้ไขเพิ่มเติม ภายในเวลาไม่

น้อยกว่า 15 วัน  
(นับแต่วนัทีไ่ด้รับแจ้ง) 

กรณีเห็นว่าเอกสาร ถูกต้อง
ครบถ้วน 

สั่งรับคําขอ ปิดประกาศ ๓๐ วนั 

ไม่มีการคัดค้าน มีการคัดค้าน 

ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณา 

มีมติว่าการคัดค้านเป็นเหตุ
ทําให้การจดทะเบียน
ยกเลิกไม่ชอบด้วย

กฎหมาย 

มีมติว่าการคัดค้านไม่เปน็
เหตุทําให้การจดทะเบียน

ยกเลิกไม่ชอบด้วย
กฎหมาย 

 
แจ้งสํานักงานที่ดิน        

สั่งยกเลิกคําขอ ภายใน   
๑๕ วัน นับแต่วนัที่มีมติ 

แจ้งสํานักงานที่ดิน       
สั่งรับจดทะเบียน ภายใน 
๑๕ วัน นับแต่วนัที่มีมติ 

ผู้ชําระบัญชีต้องโอนทรัพยส์ิน
สาธารณปูโภคและบริการ
สาธารณะให้แก่นิติบุคคล   

ตามกฎหมายอื่น 

ห้ามจําหน่ายทรัพย์สนิ
สาธารณปูโภคและบริการ

สาธารณะ 

เว้นแต่ที่ประชุมใหญ่
สมาชิกมีมติเปน็เห็นชอบ 

กรณีจัดตั้งนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่น เพื่อรับโอน

ทรัพย์สินสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ ผู้ชําระบัญชีต้องโอนทรัพยส์ิน

สาธารณปูโภคให้เป็น
สาธารณประโยชน์หรือให้แก่ 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

ทรัพย์สินที่เปน็บริการสาธารณะให้
โอนแก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
ทรัพย์สินอื่นให้จัดแบ่งแก่สมาชกิ

ตามอัตราส่วนค่าใช้จา่ย 

การจําหน่ายต้องเสนอเรื่อง
ให้คณะกรรมการพิจารณา

อนุญาต 

เจ้าพนักงานที่ดนิจดทะเบียนยกเลิก 

หมายเหตุการยกเลิกในทะเบียนนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรและหนังสอื
สําคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ที่ประชุมใหญ่สมาชิกนติิบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร มีมติตั้งผูช้ําระบญัชี 

ภายใน ๑๔ วัน                        
นับแต่วนัจดทะเบียนยกเลิก 

ให้นําบทบัญญัติแห่ง ปพพ.วา่ดว้ยการ
ชําระบัญชีฯ มาบงัคับใชโ้ดยอนโุลม 

แจ้งสิทธิอุทธรณ์ต่อศาลปกครอง 
ภายใน ๙๐ วัน นับแต่วันที่ทราบคาํสั่ง 

กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิก  
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.2545 (หมวด 2 ข้อ 10-14)  

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 

คณะกรรมการหมู่บา้นจัดสรร 

การประชุมใหญ่สามัญ การประชุมใหญ่วิสามัญ 

อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 

สมาชิก 1 ใน 5 หรือตามข้อบังคับ เมื่อใดก็ได้แล้วแต่จะเห็นสมควร 

คณะกรรมการหมู่บ้าน 
มีหนังสือนัดประชุม 

คณะกรรมการหมู่บ้านจัดประชุม
ภายใน 30 วัน  

นับแต่ได้รับค าร้องขอ 

องค์ประชุม 1 ใน 3 
หรือตามข้อบังคับ 

มติของที่ประชุมถือเอา
เสียงข้างมากหรือตาม

ข้อบังคับ 

สมาชิก 1 คน มีเสียง 
เท่ากับอัตราส่วนค่าใช้จ่าย 

ในการบ ารุงรักษาและ
จัดการสาธารณูปโภค 

คณะกรรมการหมู่บ้าน 
ไม่จัดให้มีการประชุม 

สมาชิก 1 ใน 5หรือตาม
ข้อบังคับสามารถเรียก

ประชุมเองก็ได้ 

หนังสือนัดประชุมต้องส่งถึงสมาชิก
ก่อนวันประชุมไม่น้อยกว่า 15 วัน 

องค์ประชุม 1 ใน 3 
หรือตามข้อบังคับ 

ไม่ครบองค์ประชุม 

งดการประชุม 
ด 

ไม่ครบองค์ประชุม 

ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมี
หนังสือนัดประชุมอีกครั้ง 

ภายใน 30 วัน 
(นับแต่วันวันที่นัดประชุมใหญ่

ครั้งแรก) 
 

การประชุมคร้ังใหม่ 
องค์ประชุม 1 ใน 10 และต้องมี

สมาชิกเข้าร่วม 
ไม่น้อยกวา่ 10 คน 

 

คณะกรรมการหมู่บ้าน 
มีหนังสือนัดประชุม 

ขั้นตอนการเรยีกประชุมใหญ ่

 

กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบและการ
ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.2545 (หมวด 2 ข้อ 17-18) 

 



 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
หนังสือที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว ๑๘๘๑ ลงวันที่ ๑๗ มิถนุายน ๒๕๔๘ 

เร่ือง การแบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยเพื่อหลีกเลี่ยงการขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน (ข้อ 3) 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่ต้องรายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่าย 
ต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

เงื่อนไข 1. ต้องมีผู้สอบบัญชีรับรอง 
 2. ภายในระยะเวลา 3 เดือน นับแต่วันสิ้นงวดบัญชี 

 3. ประกาศรายงานดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ 

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินแต่งต้ังคณะอนุกรรมการตรวจสอบ 

(กรณีในจังหวัดอื่น แต่งตั้งจากผู้แทนกรมตรวจบัญชีสหกรณ์ คลังจังหวัด สรรพากรจังหวัด เข้าร่วมเปน็คณะอนุกรรมการฯ) 

กรณีตรวจสอบแล้ว ถูกต้อง ให้มี             
หนังสือแจ้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทราบ 

กรณีพบว่ามีข้อบกพร่องเก่ียวกับการเงินการบัญชี 
หรือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกระท าการไม่ถูกต้อง

ในการปฏิบัติหน้าที่ 

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินต้องมีหนังสือแจ้งให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

แก้ไขข้อบกพร่อง 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องแก้ไขข้อบกพร่องภายใน 30 วัน 

กรณีแก้ไขแล้วให้มีหนังสือ             
แจ้งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินทราบ 

กรณีไม่แก้ไขให้แล้วเสร็จภายในก าหนด 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

อาจมีค าสั่งระงับการปฏิบัติหน้าที่             
เฉพาะส่วนที่เป็นเหตุของข้อบกพร่อง          

หรือสั่งหยุดด าเนินการชั่วคราว 

ขั้นตอนการจัดทํารายการกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่ายประจําปี.............. 
 



 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 / ต่อ … 
หนังสือที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว ๑๘๘๑ ลงวันที่ ๑๗ มิถนุายน ๒๕๔๘ 

เร่ือง การแบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยเพื่อหลีกเลี่ยงการขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน (ข้อ 2) 

หากไม่เห็นด้วย      
ให้ใช้สิทธิอุทธรณ์         
ต่อคณะกรรมการ 

ภายใน ๓๐ วัน นับแต่
วันที่ได้รับแจ้ง 

กรณีไม่สามารถทําให้เชื่อได้ว่าไม่ได้แบ่ง
เพ่ือการจัดสรรที่ดิน 

ให้ส่งเรื่อง              
ต่อคณะกรรมการ  

พิจารณาภายใน ๔๕ วัน 
 

กรณีข้อเท็จจริงหรือพฤติการณ์มีลักษณะ 
เป็นการหลีกเลี่ยงการจัดสรรที่ดิน 

กรณีเชื่อโดยชัดเจนว่าไม่ได้แบ่ง 
เพ่ือการจัดสรรที่ดิน 

ให้สอบสวนและตรวจสอบแผนผังการ
แบ่งแยกที่ดิน และไปตรวจสภาพที่ดิน 

 เจ้าพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอ
แบ่งแยกและดําเนินการต่อไปได้ 

 

 แจ้งผู้ขอยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดิน 

กรณีผู้ขอไม่ยื่นคําขอ 
สั่งการให้บันทึกข้อความติดกลัดไว้

ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน     
ฉบับสํานักงานที่ดินทุกแปลง 

 กรณีผู้ขอยื่นคําขอ 

กรณีผู้ขอยื่นอุทธรณ์ ให้เจ้าพนักงานที่ดิน                     
เสนอเรื่องต่อคณะกรรมการ เพ่ือพิจารณาอุทธรณ์ให้แล้วเสร็จ 

ภายใน ๔๕ วัน นับแต่วันที่คณะกรรมการได้รับอุทธรณ์ 

กรณีคณะกรรมการมิได้มีคําวินิจฉัย
ภายใน ๔๕ วัน ให้เจ้าพนักงานที่ดิน

ดําเนินการแบ่งแยกให้ผู้ขอได้ 

กรณีคณะกรรมการมีคําวินิจฉัยภายใน ๔๕ วัน 
ให้แจ้งผู้อุทธรณ์ทราบ ภายใน ๗ วัน  
นับแต่วันที่คณะกรรมการมีคําวินิจฉัย 

กรณียื่นคําขอรังวัดแบ่งแยกท่ีดิน 
 

แบ่งกรรมสิทธิ์รวม/แบ่งแยกในนามเดิม ต่อเนื่องกันตั้งแต่ ๑๐ แปลงขึ้นไป 

ผู้ขอต้องแสดงหลักฐานว่าไม่ได้แบ่งเพื่อการจัดสรรที่ดิน 

เจ้าพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอและ
ดําเนินการต่อไปได้ 

กรณีข้อเท็จจริงหรือพฤติการณ์มีลักษณะ 
เชื่อได้ว่าไม่ได้แบ่งแยกเพ่ือการจัดสรรที่ดิน 



 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หนังสือ ที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว ๑๓๑๖๙ ลว. ๑๘ พฤษภาคม ๒๕๕๒ 
เรื่อง การแบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยเพื่อหลีกเลี่ยงการขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน 

 

กรณมีีผู้ขอยื่นคําขอจดทะเบียนจําหน่ายที่ดิน (ขายหรือ
กรรมสิทธิ์รวม) โดยมีผู้รับโอนหลายคนมีลักษณะจะ
แบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยต่อไปเพ่ือหลีกเลี่ยงการขอ

อนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนตรวจสอบข้อเท็จจริง 

 หากมีเหตุอันควรสงสัย 

 ให้ไปตรวจสภาพที่ดิน 

กรณีข้อเท็จจริงหรือพฤติการณ์ 
มีลักษณะเป็นการหลีกเลี่ยงการจัดสรรที่ดิน 

 แจ้งผู้ขอยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดิน 

 กรณีผู้ขอไม่ยื่นคําขอ กรณีผู้ขอยื่นคําขอ 
  

ให้ส่งเรื่องต่อคณะกรรมการ 
พิจารณาโดยเร็ว 

ให้ส่งเรื่องต่อคณะกรรมการ 
พิจารณา ภายใน ๔๕ วัน 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

หนังสือที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว ๑๘๘๑ ลงวันที่ ๑๗ มิถนุายน ๒๕๔๘ 
เร่ือง การแบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยเพื่อหลีกเลี่ยงการขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน (ข้อ 4) 

เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา ตรวจสอบเอกสารหลักฐาน  
หรือออกไปตรวจสอบสภาพที่ดิน 

 

กรณีเห็นว่าไม่เป็นการจัดสรรที่ดิน 

ส่งให้ฝ่ายทะเบียน แจ้งผู้ขอ 
ยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดิน 

 ผู้ขอยื่นแบ่งแยกท่ีดินและดําเนินการรังวัดแล้ว  

กรณีเห็นว่าเป็นการจัดสรรที่ดิน 

ช่างรังวัดรายงานการรังวัด (ร.ว.๓ ก.) 
 

ให้เจ้าพนักงานที่ดินบันทึกไว้ใน
รายงานการรังวัด (ร.ว.๓ ก.)  

แจ้งสิทธิอุทธรณ์ หากผู้ขอไม่เห็นด้วย
ให้อุทธรณ์ต่อคณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินจังหวัด ภายใน ๓๐ วัน  
นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

กรณีการรังวัดแบ่งแยกต่อเนื่องกัน  
หรือแบ่งแยกท่ีดินที่มีพ้ืนที่ติดต่อกันเกินกว่า ๑๐ แปลง 

 
หัวหน้าฝ่ายรังวัดต้องออกไปตรวจสอบสภาพที่ดิน 

และรายงานให้เป็นหลักฐานในรายงานการรังวัด (ร.ว.๓ ก.) ด้วย 

ต้องรายงานการรังวัดทุกรายว่า เป็นการรังวัดที่มีลักษณะ         
หลีกเลี่ยงการจัดสรรที่ดินหรือไม่ 

 

สั่งถอนจ่ายเงินมัดจํา 

ส่งเรื่องดําเนินการต่อไป 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท 0517.2/ว. 16276 ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 2559 

เรื่อง ซ้อมความเข้าใจในการปฏิบัติตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
 

 
ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค ข้อ 1 

ผู้ว่าราชการจังหวัด/ส.กทม. 

แต่งตั้งคณะเจ้าหน้าที่ 

1. ตรวจสภาพที่ดิน 
2. การโฆษณา ปิดประกาศ 
3. การดําเนินการอ่ืนใด ที่เข้าลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินที่ไม่ได้รับอนุญาต 

 

ให้รายงานผลต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด/กรุงเทพมหานคร 

คณะกรรมการพิจารณา 

กรณีเป็นการจัดสรรที่ดินโดยไม่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัด ถือว่าฝ่าฝืนมาตรา 21 ให้ฝ่ายเลขานุการเสนอ
คณะกรรมการสั่งดําเนินคดีอาญา โดยมอบหมายสํานักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา แจ้งความร้องทุกข์ต่อพนักงานสอบสวน 

แจ้งกรมที่ดินทราบ 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท 0517.2/ว.16276 ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 255๙ 
เรื่อง ซ้อมความเข้าใจในการปฏิบัติตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

 
 

ผู้จัดสรรที่ดินดําเนินการ  แจ้งผู้ซื้อท่ีดิน  ปิดประกาศสําเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อ  ประกาศหนังสือพิมพ์ 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรรฯ พ.ศ. 2545) 
 

ผู้จัดสรรที่ดินโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค
และ/หรือที่ใช้เพื่อบริการสาธารณะ                 

และส่งมอบเงินค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 

พนักงานเจ้าหน้าที่ไดจ้ดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้ก่อนวันที่ 24 พฤศจิกายน 2558                                  
(วันที่พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558) 

ผู้จัดสรรที่ดินยังไม่โอนที่ดินอันเป็น
สาธารณูปโภคและ/หรือที่ใช้เพ่ือบริการสาธารณะ 

และยังไม่ส่งมอบเงินค่าบํารุงรักษา
สาธารณปูโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค 

ผู้จัดสรรที่ดินยังคงมีหน้าที่ในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้คงสภาพดังเช่นที่ได้ให้จัดมีขึ้น

ต่อไป 
 

การจดทะเบียนโอนที่ดินอันเป็น                                      
.สาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะพนักงาน
เจ้าหน้าที่จะต้องด าเนินการจดทะเบียนโอนตาม

มาตรา 44 (1) ส่งมอบเงินค่าบํารุงรักษาฯ 
 

  

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค เมื่อได้จดทะเบียนโอนและส่งมอบ

เงินค่าบํารุงรักษาให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 
 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคข้อ 2 
 

ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง           
....ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน 
   จัดสรรฯ. พ.ศ. 2545ข้อ 12 (เดิม) 

คําสั่งศาลปกครองสูงสุดที่ อ.1466/2558 
 ต้องปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  
 ที่ มท 0515/ว.3753ลงวันที่ 7 มิถุนายน 2546 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท 0517.2/ว.16276 ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 255๙ 
เรื่อง ซ้อมความเข้าใจในการปฏิบัติตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

 
 

ผู้จัดสรรที่ดินดําเนินการ  แจ้งผู้ซื้อท่ีดิน  ปิดประกาศสําเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อประกาศหนังสือพิมพ์ 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ. 2545) 

 
 

 

พนักงานเจา้หน้าทีไ่ด้จดทะเบยีนจัดตั้งนิติบคุคลหมู่บา้นจัดสรรไวต้ั้งแต่วนัที ่24 พฤศจิกายน 2558 – วันที่ 30 มิถุนายน 2559  
(วันท่ีพ.ร.บ. การจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2558 ใช้บังคับ 

ถึงวันท่ีระเบียบคณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลางฯ พ.ศ. 2559 ลงประกาศในราชกิจจานเุบกษา) 
 
เมื่อได้มีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

โดยผลของกฎหมาย 

กรณีผู้จัดสรรที่ดินส่งมอบเงิน 
ค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่ 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

กรณีผู้จัดสรรที่ดินยังไม่ส่งมอบเงินค่าบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 
พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งผู้จัดสรร เพ่ือให้ดําเนินการตาม

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ฯ พ.ศ. 2559  ข้อ 6 
 

ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งต่อคณะกรรมการ                        
เพ่ือตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค  

สภาพสาธารณูปโภคไมม่ีการบํารุง 
ให้รักษาให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึ้น
หรือไม่เป็นไปตามแผนผังโครงการ 

คณะกรรมการสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดิน
ดําเนินการตามมาตรา 52 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน    
พ.ศ. 2543 

 

ระบบสาธารณูปโภคยังคงมีสภาพดังเช่น
ไดท้ี่จัดทําขึ้นตามแผนผังโครงการ 

ออกหนังสือรับรองการตรวจสอบ                
ให้ไว้เป็นหลักฐานมีกําหนด 1 ป ี

ผู้จัดสรรที่ดินไดส้่งมอบเงินค่า
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่นิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่                    
ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ.พ.ศ. 2545..   ..
ข้อ 12 (เดิม) กรณีสําหรับทรัพย์สินซึ่งใช้เพื่อบริการสาธารณะ ไม่ถือว่าตกโดยผลของกฎหมายต้องจดทะเบียน         
โอนทรัพย์สินฯตามหนังสือกรมที่ดินท่ีมท0515/ว.3753 ลงวันท่ี 7 มิถุนายน 2546 

 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคข้อ 3 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท 0517.2/ว.16276 ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 255๙ 

เรื่อง ซ้อมความเข้าใจในการปฏิบัติตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
 

 

ผู้จัดสรรที่ดินดําเนินการ  แจ้งผู้ซื้อท่ีดิน  ปิดประกาศสําเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อ  ประกาศหนังสือพิมพ์ 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ. 2545) 

 
 

สภาพสาธารณูปโภคไมม่ีการบํารุงรักษาให้ยังคง
สภาพดังเช่นที่ได้จัดทําข้ึนหรือไม่เป็นไปตามแผนผัง

โครงการโครงการ 
 

พนักงานเจ้าหน้าที่ยังไม่ได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

คณะกรรมการสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดินดําเนินการตาม
มาตรา 52 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 

ระบบสาธารณูปโภคยังคงมีสภาพดังเช่นทีไ่ด้
จัดทําขึ้นตามแผนผังโครงการ 

 

ออกหนังสือรับรองการตรวจสอบให้ไว้เป็น
หลักฐานมีกําหนด 1 ปี 

 

ผู้จัดสรรที่ดินแสดงหนังสือรับรองการตรวจสอบตามข้อ 6 
พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 
 

เมื่อได้มีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้ทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยผลของกฎหมาย 

 

ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ.พ.ศ. 2545ข้อ 12 (เดิม) 
.   กรณีสําหรับการโอนทรัพย์สินซึ่งใช้เพื่อบริการสาธารณะ ไม่ถือว่าตกโดยผลของกฎหมาย การจดทะเบียนโอนทรัพย์สินฯ. 

ต้องดําเนินการตามหนังสือกรมที่ดิน.ที่ มท 0515/ว. 3753ลงวันท่ี 7 มิถุนายน 2546 
 
 
 

 

ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งให้คณะกรรมการฯ ตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค 
ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. 2559 ข้อ 6 

ผู้จัดสรรที่ดินไดส้่งมอบเงินค่า
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่นิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

    ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่                    
ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคข้อ ๕ 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

                                   ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 

 

 

ผู้จัดสรรที่ดินดาํเนนิการ  แจ้งผู้ซื้อที่ดิน  ปิดประกาศสาํเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อประกาศหนังสือพิมพ ์
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ. 2545) 

 
 

ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ภายในระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 
(ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน) 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค  
และออกหนังสือรับรองการตรวจฯ 

ให้แจ้งเป็นหนังสือถึงหน่วยงานผู้รับโอนทรัพย์สิน (กทม, อปท ฯลฯ) 

ให้ส่งมอบเงินค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบ  
ให้หน่วยงานผู้รับโอนสาธารณประโยชน์ 

ผู้จัดสรรที่ดินยื่นคําขอโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ต่อเจ้าพนักงานที่ดิน                                        
พร้อมหลักฐานตาม ข้อ 19 แห่งระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. 2559 

พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

ผู้จัดสรรที่ดินยื่นความประสงค์ต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 



 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
เรื่อง  ก าหนดนโยบายการจัดพื้นที่ให้เป็นที่ตั้งส านักงานของนิติบุคคล พ.ศ. 2548 

 
 

เจ้าหน้าที่ออกไปตรวจสอบสาธารณูปโภคในโครงการ 

ออกหนังสือรับรองการตรวจสอบ (การรับรองมีก าหนด 1 ปี) 
กรณีมีผูไ้ด้แจ้งคัดค้านมีสิทธิฟ้องต่อศาลปกครองได้ภายใน 90 วัน 

ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร พร้อมบัญชีทรัพย์สิน เพ่ือให้ด าเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจัดการประชุม กรณีมีผู้ได้แจ้งคัดค้านเห็นว่าการ
ประชุมไม่ชอบด้วยกฎหมาย มีสทิธิฟ้องเบิกถอนการประชมุได้ 

มีมติจัดต้ังนิติบุคคล / เห็นชอบขอ้บังคับ / แต่งต้ังตัวแทน 

ตัวแทนจัดท ารายงานการประชุม รวบรวมเอกสารหลักฐาน ยื่นค าขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร 
ต่อเจ้าพนักงานที่ดินภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรมีมติ 

เจ้าพนักงานที่ดินสั่งรับค าขอ / ปิดประกาศ 30 วัน 
กรณีมีการคัดค้านต้องส่งเร่ืองให้คณะกรรมการพิจารณา 

จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  
มีผลให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

เมื่อผู้จัดสรรที่ดินส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (เงิน 7%) ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 
ผู้จัดสรรที่ดินพ้นหน้าท่ีดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

การจัดพื้นที่ให้เป็นที่ตั้งส านักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  
เรื่อง ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร 

(หลักเกณฑ์และวิธีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร) 
 
  

ที่ดินพร้อมอาคาร 

เมื่อจัดตั้งนติิบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรแล้วผู้จดัสรรที่ดินต้อง
โอนให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรเนื้อท่ีไม่น้อยกว่า           

20 ตารางวา 

ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
ตั้งแต่ ๖ เดือนขึ้นไป 



 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีหนังสอืแจ้งผู้ค้างชาํระให้ชําระเงนิเปน็การล่วงหนา้  
ไม่น้อยกว่า ๑๕ วัน โดยสง่ทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ 

เจ้าพนักงานที่ดนิจังหวัด/สาขา สั่งระงับการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม 

ครบกําหนด ๑๕ วันแล้ว ให้มีหนังสือแจ้งเจ้าพนักงานที่ดนิ ณ สํานักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา แห่งท้องที่ซึ่งที่ดนินั้นตั้งอยู่ พร้อมหลักฐานการแจ้งผู้ค้างชําระ 

ลงบัญชีอายัด (ทด. ๒๗) / กลัดติดคําสั่งห้ามโอน (ทด. ๓๗) 

(๒) เจ้าของที่ดนิ (ผู้คา้งชาํระ) นําหลักฐาน      
การชําระเงินที่ครบถ้วนถูกต้อง 

แสดงต่อเจ้าพนักงานทีด่ิน เพื่อขอยกเลิก
การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

กรณี (๒)  ให้มีหนังสือแจ้งนิตบิคุคลหมู่บ้านจัดสรรทราบ โดยสง่ทางไปรษณีย์
ลงทะเบียนตอบรับในวันที่ยกเลิกบัญชีอายัด หรืออย่างน้อยในวนัทําการถัดไป 

เจ้าพนักงานที่ดนิจังหวัด/สาขา สั่งยกเลิกการระงับการจดทะเบยีนสิทธิ 
และนิติกรรม / ยกเลิกบัญชีอายัด/ ปลดคาํสั่งหา้มโอน 

เจ้าพนักงานที่ดนิมีหนังสือแจ้งเจ้าของที่ดิน (ผู้ค้างชําระ) โดยสง่ทางไปรษณีย์
ลงทะเบียนตอบรับ ในวันที่ลงบญัชีอายัดหรืออย่างน้อยวันทําการถัดไป  

เมื่อผู้ค้างช าระได้ช าระเงินครบถ้วนถูกต้องแล้ว 

ถือเป็นคําสั่งทางปกครอง ต้องแจ้งสิทธิอุทธรณ์ต่อผู้ทาํคําสั่ง ภายใน ๑๕ วัน 
นับแต่วนัที่ได้รบัแจ้งหรือทราบคําสั่ง 

(๑) ให้นิติบุคคลมีหนังสือแจ้งเจา้พนักงานที่ดนิ
ยกเลิกการระงับการจดทะเบยีนสิทธิ 

และนิติกรรม ภายใน ๗ วนั  
นับแต่วนัที่รับชําระเงนิ 

ผู้จัดสรรที่ดินที่รบัอนุมัติจากคณะกรรมการให้จัดเก็บค่าใช้บรกิารและ 
ค่าบ ารุงรักษาบริการสาธารณะ ตามมาตรา ๕๓ ให้ใช้ขั้นตอนปฏิบัตินี้                

โดยอนุโลม 
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