
บันทึกท้ายพระราชบัญญัติ 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘  

ความเป็นมา 
 ในสมัยคณะรัฐมนตรีที่มี นายชวน  หลีกภัย เป็นนายกรัฐมนตรี ได้ประกาศใช้กฎหมายว่าด้วยการ
จัดสรรที่ดินเป็นฉบับแรก คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยมีหลักการปรับปรุงผ่านความ
เห็นชอบจากสภาผู้แทนราษฎร เมื่อวันที่ ๒ กุมภาพันธ์ ๒๕๔๓ และวุฒิสภาเห็นชอบให้แก้ไขเมื่อวันที่ ๑๐ 
มีนาคม ๒๕๔๓ ทั้งนี้ สภาผู้แทนราษฎรเห็นชอบตามที่วุฒิสภาแก้ไขเพ่ิมเติมร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. ๒๕๔๓ เมื่อวันที่ ๑๕ มีนาคม ๒๕๔๓ ซึ่งถือว่ารัฐสภาให้ความเห็นชอบแล้ว  
 ในสมัยคณะรัฐมนตรีที่มี พลเอก ประยุทธ์  จันทร์โอชา เป็นนายกรัฐมนตรี ได้ประกาศใช้พระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ ซึ่งเป็นกฎหมายที่ผ่านความเห็นชอบจากสภานิติบัญญัติแห่งชาติ
เมื่อวันที่ ๖ สิงหาคม ๒๕๕๘  มีหลักการแก้ไขเพ่ิมเติมแห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ในบางมาตรา
เกี่ยวกับการแก้ไขชื่อต าแหน่งกรรมการในคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
ก าหนดการจดแจ้งลงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ว่าที ่ดินแปลงนั ้นเป็นที่ดินอันเป็น
สาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใช้เพ่ือบริการสาธารณะ ก าหนดห้ามการโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค แก้ไขหลักเกณฑ์
การพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดินและก าหนดให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค
เป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และแก้ไขระยะเวลาการค้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
 กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ ดังต่อไปนี้ 

๑. พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เล่ม ๑๑๗ ตอนที่ ๔๕ ก วนัที่ ๒๓ พฤษภาคม ๒๕๔๓ หน้า ๑ 

วันเริ่มใช้บังคับ   เมื่อพ้นก าหนดหกสิบวันนับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 

ผู้รักษาการ  รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

เหตุผลในการประกาศใช้ 

 เนื่องจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งเป็น
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดินได้ประกาศใช้บังคับมาเป็นเวลานานแล้ว มีหลักการและ
รายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแก้ไขปรับปรุงเพ่ือก าหนดมาตรการในการคุ้มครองผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรร โดยเฉพาะการได้สิทธิในที่ดินจัดสรรและการก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพ่ือให้เกิดความคล่องตัวในการด าเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินได้กระจายอ านาจ
การอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสู่ระดับจังหวัด และก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้
แน่นอน จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 

สาระส าคัญของพระราชบัญญัติ 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แบ่งเนื้อหาออกเป็น ๖ หมวด และบทเฉพาะกาล 
มีบทบัญญัติทั้งสิ้น ๗๒ มาตรา สาระส าคัญสรุปได้ดังนี้  
 ๑. ให้ยกเลิกประกาศของคณะปฏิบัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ 
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 ๒. ก าหนดบทนิยาม ค าว่า 
  “การจัดสรรที่ดิน” หมายความว่า การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลง
ขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่ติดต่อกันโดยได้รับทรัพย์สิน
หรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าวที่ได้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลง
ย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภายในสามปีเมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนตั้งแต่สิบ
แปลงขึ้นไปด้วย 
  “สิทธิในที่ดิน” หมายความว่า กรรมสิทธิ์และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย 
  “ใบอนุญาต” หมายความว่าใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 
  “ผู้จัดสรรที่ดิน” หมายความว่า ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินและให้หมายความรวมถึง
ผู้รับโอนใบอนุญาตด้วย 
  “ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร” หมายความว่า ผู้ท าสัญญากับผู้จัดสรรที่ดินเพ่ือให้ได้มาซึ่งที่ดินจัดสรรและให้
หมายความรวมถึงผู้รับโอนสิทธิในที่ดินคนต่อไปด้วย 
  “บริการสาธารณะ”หมายความว่า การให้บริการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการจัดสรร
ที่ดินที่ก าหนดไว้ในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา ๒๓ (๔) 
  “คณะกรรมการ” หมายความว่า คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัด 
  “พนักงานเจ้าหน้าที่” หมายความว่า เจ้าพนักงานที่ดินซึ่งเป็นผู้ปฏิบัติการในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
  “รัฐมนตรี” หมายความว่า รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 ๓. หมวด ๑ คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน (มาตรา ๗ – มาตรา ๒๐) 
  ๓.๑ ก าหนดให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเพ่ือท าหน้าที่ก าหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน 
ให้ความเห็นชอบข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการเสนอ ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร วินิจฉัยชี้ขาดปัญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามค าร้องหรือค าอุทธรณ์ของผู้ขอ
ใบอนุญาตท าการจัดสรรที่ดินหรือผู้จัดสรรที่ดิน เป็นต้น นอกจากนั้นต้องจัดให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดทุกจังหวัด เพ่ือท าหน้าที่ก ากับดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้ และ
มีอ านาจออกข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
พิจารณาเกี่ยวกับค าขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาตหรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตให้
จัดสรรที่ดิน ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพ่ือให้เป็นไปตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ได้รับอนุญาต เป็นต้น 
(มาตรา ๘ มาตรา ๑๓ และมาตรา ๑๔) 
  ๓.๒ ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  ก าหนดให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ และบุคคลซึ่งได้รับแต่งตั้งตามมาตรา ๑๘ เป็นเจ้าพนักงานตามประมวล
กฎหมายอาญา 
 ๔. หมวด ๒ การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน (มาตรา ๒๑ – มาตรา ๓๐) 
  ๔.๑ การยื่นหลักฐาน บุคคลที่ท าการจัดสรรที่ดินต้องได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการและต้องยื่น
ค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่พร้อมหลักฐาน
และรายละเอียด ดังนี้ (มาตรา ๒๓ และมาตรา ๒๔) 
  ๑) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่มีชื่อผู้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน
เป็นผู้มีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นต้องปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ เว้นแต่บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 



๓ 
 

  ๒) ในกรณีท่ีที่ดินที่ขอท าการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ หรือภาระ
การจ านอง ให้แสดงบันทึกความยินยอมให้ท าการจัดสรรที่ดินของผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับจ านองและจ านวนเงิน
ที่ผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับจ านองจะได้รับช าระหนี้จากที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลง และต้องระบุด้วยว่าที่ดิน
ที่เป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินที่ใช้เพื่อบริการสาธารณะไม่ต้องรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจ านองดังกล่าว 
  ๓) แผนผังแสดงจ านวนที่ดินแปลงย่อยและเนื้อที่โดยประมาณ 
  ๔) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
โดยแสดงแผนผัง รายละเอียดและรายการก่อสร้างประมาณการค่าก่อสร้าง และก าหนดเวลาที่จะจัดท าให้แล้วเสร็จ 
  ๕) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  ๖) วิธีการจ าหน่ายที่ดินจัดสรรและการช าระราคาหรือค่าตอบแทน 
  ๗) ภาระผูกพันต่าง ๆ ที่บุคคลอื่นมีส่วนได้เสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
  ๘) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
  ๙) ที่ตั้งส านักงานของผู้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน 
   ๑๐) ชื่อธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนดซึ่งจะเป็น
ผู้ค้ าประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน และค้ าประกันการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
  ๔.๒ การด าเนินการของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน กรณีผู้ขอใบรับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน
ยังมิไม่จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินหรือด าเนินการยังไม่เสร็จตามแผนผัง
และโครงการ คณะกรรมการจะต้องให้ผู้ขอใบอนุญาตจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค้ าประกัน
ว่าหากผู้จัดสรรที่ดินไม่จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินให้แล้วเสร็จตามแผนผัง 
โครงการและก าหนดเวลาที่ได้รับอนุญาต หรือเชื่อได้ว่าจะไม่แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลา ธนาคารหรือสถาบัน
การเงินผู้ค้ าประกันต้องช าระเงินให้แก่คณะกรรมการตามจ านวนที่คณะกรรมการก าหนดไว้ในสัญญาค้ าประกัน
ภายในเวลาที่คณะกรรมการก าหนด เพื่อคณะกรรมการจะได้ใช้เงินนั้นในการด าเนินการต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จตาม
แผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต และถ้ามีเงินเหลือให้คืนแก่ผู้ค้ าประกันโดยไม่ชักช้า หากผิดสัญญาที่ท ากับ
คณะกรรมการ ให้ประธานคณะกรรมการมีอ านาจฟ้องและต่อสู้คดีในนามคณะกรรมการ (มาตรา ๒๔) 
     ๔.๓ ให้คณะกรรมการพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินให้เสร็จภายใน
สี่สิบห้าวันนับแต่วันที่เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาได้รับค าขอ หากไม่เสร็จ
ภายในก าหนดโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร ให้ถือว่าคณะกรรมการได้ให้ความเห็นชอบแผนผัง โครงการและ
วิธีการในการจัดสรรที่ดินนั้นแล้ว (มาตรา ๒๕) 
 ๔.๔  ในกรณีที่คณะกรรมการไม่อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ผู้ขอใบอนุญาตมีสิทธิอุทธรณ์ต่อ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ทราบค าสั่ง และให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
วินิจฉัยอุทธรณ์ให้เสร็จภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์ หากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไม่วินิจฉัย
ให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลา ถือว่าผู้อุทธรณ์ได้รับความเห็นชอบหรือได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 
ค าวินิจฉัยอุทธรณ์ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางให้เป็นที่สุด (มาตรา ๒๗) 
 ๔.๕ เมื่อได้ออกใบอนุญาตให้ผู้ใดท าการจัดสรรที่ดินแล้ว ให้คณะกรรมการรีบส่งใบอนุญาต
พร้อมทั้งแผนผัง โครงการ และวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตไปยังพนักงานเจ้าหน้าที่แห่งท้องที่ซึ่งที่ดิน
จัดสรรนั้นตั้งอยู่ เพ่ือให้จดแจ้งในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ภายในสิบห้าวันนับแต่วันที่
ได้รับใบอนุญาตจากคณะกรรมการว่าที่ดินนั้นอยู่ภายใต้การจัดสรรที่ดิน และเมื่อได้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
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รับรองการท าประโยชน์ที่แบ่งแยกเป็นแปลงย่อยแล้ว ให้จดแจ้งไว้ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ที่แบ่งแยกทุกฉบับ (มาตรา ๒๙) 
 ๕. หมวด ๓ การด าเนินการจัดสรรที่ดิน (มาตรา ๓๑ – มาตรา ๔๒) 
  ๕.๑ แบบในการท าสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรนั้นต้องท าตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางก าหนด หากมิได้ท าตามแบบและไม่เป็นคุณต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ 
(มาตรา ๓๔) 
  ๕.๒ การจดทะเบียน ผู้จัดสรรที่ดินต้องจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรตามสัญญาจะ
ซื้อจะขาย โดยปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์และภาระการจ านอง หากไม่ปฏิบัติตาม ให้ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรมีสิทธิช าระหนี้บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือหนี้จ านองต่อผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับ
จ านองได้ โดยให้ถือว่าเป็นการช าระราคาที่ดินแก่ผู้จัดสรรที่ดินส่วนหนึ่งด้วย (มาตรา ๓๕) 
  ๕.๓ เมื่อผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรได้ช าระราคาที่ดินครบถ้วนแล้ว ถือว่าที่ดินนั้นพ้นจากการยึดหรืออายัด
ทั้งปวง ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรน าหลักฐานที่แสดงว่าได้ช าระราคาพร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ เมื่อเจ้าพนักงานได้รับเอกสารและ
หลักฐานแล้ว ให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร หากที่ดินจัดสรรที่ได้มีการจดทะเบียน
บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือการจ านองและมีหลักฐานการช าระหนี้บุริมสิทธิหรือจ านองครบถ้วนแล้ว 
ให้ที่ดินนั้นปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือภาระการจ านอง และให้พนักงานเจ้าหน้าที่
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร (มาตรา ๓๗) 
  ๕.๔ กรณีมีการบังคับคดีที่ดินจัดสรร ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรช าระราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขาย
ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ แล้วแต่กรณี แทนการช าระต่อบุคคลที่ก าหนดไว้ใน
สัญญา และหากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมิได้ปฏิบัติผิดสัญญาจะซื้อจะขาย ให้งดการขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายที่ดิน
จัดสรรนั้นไว้ก่อน เว้นแต่จะเป็นการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการ นอกจากนี้หากผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
ช าระราคาที่ดินครบถ้วนตามสัญญาจะซื้อจะขายแล้ว ให้ที่ดินจัดสรรนั้นพ้นจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ให้น าความในมาตรา ๓๗ มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
  ๕.๕ เมื่อเจ้าพนักงานได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ซื้อที่ ดินจัดสรรแล้ว ให้แจ้งต่อ
เจ้าพนักงานบังคับคดีหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ทราบถึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการพ้นจาก
การยึด อายัด หรือการบังคับคดีของที่ดินแปลงนั้นภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่ได้จดทะเบียน (มาตรา ๔๑) 
 ๖. หมวด ๔ การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (มาตรา ๔๓ – มาตรา ๕๓)  
  ๖.๑ สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่
ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวน สามเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร และให้เป็น
หน้าที่ของผู้จดสรรที่ดินที่จะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพดงเช่นที่ได้จัดท าขึ้นนั้นต่อไป  และ
จะกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้ (มาตรา ๔๓ วรรคหนึ่ง) 
นอกจากนั้น ผู้ต้องจัดสรรที่ดินต้องจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคด้วย (มาตรา ๔๓) ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือผู้จัดสรรที่ดินได้รับ
อนุมัติจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือผู้จัดสรรที่ดิน
จดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์โดยได้มีการด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใด ภายหลัง
จากครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแล้ว (มาตรา ๔๔) 
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  ๖.๒ การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน
แปลงย่อยตามโครงการมีมติให้จัดตั้งและแต่งตั้งตัวแทนยื่นค าขอจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายเป็นสมาชิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร (มาตรา ๔๕ และมาตรา ๔๗) 
  ๖.๓ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจหน้าที่ในการก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์
สาธารณูปโภค ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร เรียกเก็บ เงินค่าใช้จ่าย
ในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในส่วนที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่บ ารุงรักษาจากสมาชิก 
ยื่นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิกเก่ียวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์ของสมาชิกจ านวนตั้งแต่
สิบรายขึ้นไป เป็นต้น (มาตรา ๔๘) 
  ๖.๔ การจดทะเบียนสิทธิและนิติบุคคลเกี่ยวกับการโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะให้แก่นิติบุคคลให้ได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียมและภาษีอากร  และเงินที่นิติบุคคลดังกล่าวได้รับ
จากผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อน าไปใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคให้ได้รับ
ยกเว้นภาษีอากร ซึ่งการยกเว้นภาษีอากรให้ตราเป็นพระราชกฤษฎีกาตามประมวลรัษฎากร 
 ๗. หมวด ๕ การยกเลิกการจัดสรรที่ดิน (มาตรา ๕๔ – มาตรา ๕๗) 
  ๗.๑ กรณีท่ีผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะยกเลิกการจัดสรรที่ดิน ให้ยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาปิดประกาศค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือ
ส านักงานที่ดินสาขา ส านักงานของผู้จัดสรรที่ดิน บริเวณท่ีดินที่ท าการจัดสรร ที่ว่าการอ าเภอ ที่ท าการองค์การ
บริหารส่วนต าบล มีก าหนดหกสิบวัน และให้ผู้จัดสรรที่ดินประกาศในหนังสือพิมพ์ซึ่งแพร่หลายในท้องถิ่นนั้น
ไม่น้อยกว่าเจ็ดวันและแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทราบ (มาตรา ๕๔ และมาตรา ๕๕) 
  ๗.๒ ผู้ซึ่งมีประโยชน์เกี่ยวขอ้งกับการจัดสรรที่ดินที่ประสงค์จะคัดค้านค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 
ยื่นค าคัดค้านต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาภายในสามสิบวันนับแต่วันครบ
ก าหนดปิดประกาศ หากไม่มีผู้ใดคัดค้านภายในก าหนด ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิ น
จังหวัดสาขาเสนอเรื่องให้คณะกรรมการสั่งยกเลิกการจัดสรรที่ดิน หากมีการคัดค้าน ให้เจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขายกเลิกเรื่องขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน แต่ถ้าผู้คัดค้านมิใช่ผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเสนอค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินและ
ค าคัดค้านให้คณะกรรมการพิจารณา เมื่อคณะกรรมการมีค าวินิจฉัยแล้ว ผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้คัดค้านอาจ
อุทธรณ์ต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางได้ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งค าวินิจฉัย (มาตรา ๕๖) 
 ๘. หมวด ๖ บทก าหนดโทษ (มาตรา ๕๘ – มาตรา ๖๖)  
  ๘.๑ ผู้จัดสรรที่ดินหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวข้องผู้ใดไม่มาให้ถ้อยค า หรือไม่ส่งเอกสารตามที่คณะกรรมการ 
จัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการเรียกหรือสั่ง (ปรับไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ บาท) 
             ๘.๒ ผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้ครอบครองที่ดินจัดสรรผู้ใดไม่ให้ความสะดวกแก่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือบุคคลซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  แต่งตั้งในการ
ปฏิบัติงาน (ปรับไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ บาท) 
  ๘.๓ ท าการจัดสรรที่ดินโดยไม่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรร (จ าคุกไม่เกิน ๒ ปีและปรับตั้งแต่ 
๔๐,๐๐๐ บาท  ถึง ๑๐๐,๐๐๐ บาท) 
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             ๘.๔ ผู้ใดแจ้งข้อความหรือแสดงหลักฐาน หรือรายละเอียดเกี่ยวกับภาระผูกพันต่าง ๆ ที่บุคคลอ่ืน
มีส่วนได้เสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรอันเป็นเท็จ หรือปกปิดข้อความจริงซึ่งควรบอกให้แจ้ง (จ าคุกไม่เกิน ๖ เดือน 
หรือปรับไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ) 
           ๘.๕ ผู้ใดโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินไม่ตรงตามที่ได้รับอนุญาต (ปรับตั้งแต่ ๕๐,๐๐๐ บาท ถึง 
๑๐๐,๐๐๐ บาท) 
  ๘.๖ ผู้จัดสรรที่ดินไม่แสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการและวิธีการตามที่คณะกรรมการอนุญาตไว้
ในที่เปิดเผยเห็นได้ง่าย ณ ส านักงานที่ท าการจัดสรรที่ดิน (ปรับไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ บาท) 
             ๘.๗ ผู้จัดสรรที่ดินไม่ท าสัญญาจะซ้ือจะขายตามแบบมาตรฐาน (ปรับไม่เกิน ๕,๐๐๐ บาท)  
  ๘.๘ ผู้รับเงินที่ไม่ออกใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้ซื้อ (ปรับไม่เกิน ๕,๐๐๐ บาท)  
             ๘.๙  ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินกระท าการใด ๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือ
เสื่อมความสะดวกหรือกระท าอย่างหนึ่งอย่างใดให้ผิดไปจากแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับ
อนุญาต และคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือผู้ซึ่งกรรมการมอบหมายสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดินระงับการกระท านั้น
และบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น ต้องระวางโทษปรับอีกวันละ ๑,๐๐๐ บาท 
ตลอดระยะเวลาที่ฝ่าฝืน 
  ๘.๑๐  ในกรณีที่ผู้กระท าความผิดซึ่งจะต้องรับโทษตามพระราชบัญญัตินี้เป็นนิติบุคคล กรรมการ 
ผู้จัดการของนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้น ต้องรับโทษตามท่ีบัญญัติ
ไว้ส าหรับความผิดนั้น ๆ ด้วย เว้นแต่ จะพิสูจน์ได้ว่าตนมิได้มีส่วนในการกระท าความผิดนั้น  

๒. พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เล่ม ๑๓๒ ตอนที่ ๙๒ ก วนัที่ ๒๕ กันยายน ๒๕๕๘ หนา้ ๑๕ 

วันเริ่มใช้บังคับ   เมื่อพ้นก าหนดหกสิบวันนับแต่วันประกาศ ในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 

ผู้รักษาการ  รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

เหตุผลในการประกาศใช้ 

 โดยที่การจัดสรรที่ดินในปัจจุบันไม่ได้ก าหนดให้จดแจ้งในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์
ว่าที่ดินแปลงนั้นเป็นที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใช้เพ่ือบริการสาธารณะ เป็นผลให้ไม่อาจทราบ
ชัดเจนว่าที่ดินแปลงใดเป็นที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใช้เพ่ือบริการสาธารณะ และมี การโอนที่ดิน
ดังกล่าวไปยังบุคคลอ่ืนซึ่งส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคของผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรโดยรวม จึงสมควรให้มีการจดแจ้งดังกล่าวและห้ามการโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค รวมทั้งก าหนด
หลักเกณฑ์การพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน และการให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค
ตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้เหมาะสมและเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม ประกอบกับสมควรแก้ไข
บทบัญญัติที่ก าหนดชื่อต าแหน่งในคณะกรรมการตามพระราชบัญญัตินี้ ให้เป็นไปตามกฎหมายที่ใช้บังคับในปัจจุบัน 
รวมทั้งแก้ไขระยะเวลาการค้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคให้เหมาะสมยิ่งขึ้น จึงจ าเป็นต้อง
ตราพระราชบัญญัตินี้ 

สาระส าคัญของพระราชบัญญัติ 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ มีบทบัญญัติทั้งสิ้น ๑๑ มาตรา สาระส าคัญ
สรุปได้ดังนี้  

http://www.ratchakitcha.soc.go.th/DATA/PDF/2558/A/092/15.PDF
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 ๑. เพ่ิมบทนิยาม ค าว่า “สาธารณูปโภค” หมายความว่า สิ่งอ านวยประโยชน์ที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้น
เพ่ือให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรใช้ประโยชน์ร่วมกันตามสัญญาหรือแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาต (มาตรา ๓) 
 ๒. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๗ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และให้ใช้ความตาม
พระราชบัญญัตินี้แทน โดยก าหนดองค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ประกอบด้วย กรรมการ
โดยต าแหน่งและกรรมการผู้ทรงคุณวุฒิ ก าหนดให้ปลัดกระทรวงมหาดไทยเป็นประธานกรรมการ และอธิบดี
กรมท่ีดินเป็นกรรมการและเลขานุการ (มาตรา ๔) 
 ๓. ให้ยกเลิกความในวรรคหนึ่งของมาตรา ๑๓ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
และให้ใช้ความตามพระราชบัญญัตินี้แทน (มาตรา ๕) 
  ๓.๑ ก าหนดองค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ให้อธิบดีกรมที่ดินหรือ
รองอธิบดีกรมที่ดินซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย เป็นประธานกรรมการ และให้ผู้แทนกรมที่ ดินเป็นกรรมการ
และเลขานุการ ส่วนกรรมการประกอบด้วย กรรมการโดยต าแหน่ง ได้แก่ ผู้แทนกรมชลประทาน ผู้แทน
กรมโยธาธิการและผังเมือง ผู้แทนส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ผู้แทน
ส านักงานอัยการสูงสุดและผู้แทนกรุงเทพมหานคร และกรรมการผู้ทรงคุณวุฒิ จ านวน ๔ คน มาจากการ
แต่งตั้งโดยปลัดกระทรวงมหาดไทย 
  ๓.๒ ก าหนดองค์ประกอบของ “คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด (ในทุกจังหวัด) โดยก าหนดให้
ผู้ว่าราชการจังหวัดหรือรองผู้ว่าราชการจังหวัดซึ่งผู้ว่าราชการจังหวัดมอบหมาย เป็นประธานกรรมการ และให้
เจ้าหนักงานที่ดินจังหวัดเป็นกรรมการและเลขานุการ ส่วนกรรมการประกอบด้วย กรรมการโดยต าแหน่ง ได้แก่ 
ผู้แทนกรมชลประทาน อัยการจังหวัดซึ่งเป็นหัวหน้าส านักงานอัยการจังหวัด โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด 
ปลัดจังหวัด นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัด และกรรมการผู้ทรงคุณวุฒิ จ านวน ๔ คน มาจากการแต่งตั้งโดย
ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
 ๔. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๒๘ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และให้ใช้ความ
ตามพระราชบัญญัตินี้แทน โดยก าหนดให้มีการจดแจ้งลงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ว่า
ที่ดินแปลงนั้นเป็นที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินที่ใช้เพื่อบริการสาธารณะ (มาตรา ๖) 
 ๕. ให้เพ่ิมมาตรา ๔๓/๑ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยก าหนดห้ามโอนที่ดิน
อันเป็นสาธารณูปโภค เว้นแต่เป็นการโอนตามพระราชบัญญัติหรือกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
(มาตรา ๗) 
 ๖. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และให้ใช้ความตาม
พระราชบัญญัตินี้แทน โดยก าหนดกรณีซึ่งผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามกฎหมาย 
เมื่อได้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใด ดังต่อไปนี้ (๑) ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
พระราชบัญญัติหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพ่ือรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาภายใน
เวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า ๑๘๐ วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน (๒) ผู้จัดสรรที่ดิน
ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใด เพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือด าเนินการ
จดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ (มาตรา ๘) 
 ๗. ให้ยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา ๕๐ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
และใช้ความตามพระราชบัญญัตินี ้แทน โดยก าหนดกรณีผู ้ที ่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคตั้งแต่ ๓ เดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้บริการในสาธารณูปโภค หากค้างช าระ
ตั้งแต่ ๖ เดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของ
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ผู้ค้างช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน ทั้งนี้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
ก าหนด (มาตรา ๙) 
 ๘. กรณีผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖  
ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๑๕ หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคที่ยังมิได้จัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรหากภายหลังได้ด าเนินการตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และได้จัดตั้ง 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  
โดยให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ หากไม่ได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์มาให้ถือว่าสูญหาย และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทนเพ่ือด าเนินการดังกล่าวต่อไป 
(มาตรา ๑๐) 

นางวนิดา  อินทรอ านวย / จัดท า 
 


