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                     การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา       การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่พ้ืนที่  
  
                                                                                  
                                                                                ปญหาที่ดินวางเปลาในเมืองไมไดรับการพัฒนา ที่ดินปญหาที่ดินวางเปลาในเมืองไมไดรับการพัฒนา ที่ดิน  
  ในชุมชนที่ไมเปนระเบียบทางผังเมือง หรือพ้ืนที่ซึ่ง ในชุมชนที่ไมเปนระเบียบทางผังเมือง หรือพ้ืนที่ซึ่ง   
                                                             ประปา ไฟฟา โทรศัพท                                                              ประปา ไฟฟา โทรศัพท ฯลฯ เขาไมถึง ตลอดจนฯลฯ เขาไมถึง ตลอดจน  
                                                             ที่ดินตาบอดไมมีทางเขาออก หรือรูปแปลง                                                             ที่ดินตาบอดไมมีทางเขาออก หรือรปูแปลงที่ดินบิดที่ดินบิด  
                                                             เบี้ยว ใชประโยชนไดไมคุมคาสิ่งเหลานี้ลวนเปน                                                             เบี้ยว ใชประโยชนไดไมคุมคาสิ่งเหลานี้ลวนเปน  
                                                             ปญหาที่สะสมกันมาตั้งแตอดีตที่เกิดจากการพัฒนา                                                             ปญหาที่สะสมกันมาตั้งแตอดีตที่เกิดจากการพัฒนา  
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                                                                                     เมืองอยางอิสรเสรี ซึ่งนับวันจะเพิ่มขึ้นเรื่อยๆจนยาก                                     เมืองอยางอิสรเสรี ซึ่งนับวันจะเพิ่มขึ้นเรื่อยๆจนยาก  
                                                             แกการแกไข หากมีการนําวิธี                                                              แกการแกไข หากมีการนําวิธี ““การจัดรูปที่ดินการจัดรูปที่ดิน”” มา มา  
                                                                                                                      เพื่อแกปญหาดังกลาว จะทําใหพ้ืนที่บริเวณที่ไดรับ    เพื่อแกปญหาดังกลาว จะทําใหพ้ืนที่บริเวณที่ไดรับ  
                                                             การจัดรูปทีด่ินใหม                                                             การจัดรูปทีด่ินใหม          
                                                             สามารถใชประโยชน                                                             สามารถใชประโยชน  
                                                                                                ที่ดินไดอยางคุมคา                            ที่ดินไดอยางคุมคา    
                                                             และแปลงทีด่ินที่ได                                                             และแปลงทีด่ินที่ได  
                                                             รับการจัดแปลงใหม                                                             รับการจัดแปลงใหม  
                                                                                                           จะมีมูลคาสูงขึ้นดวย               จะมีมูลคาสูงขึ้นดวย  
                                                                                                                      
                                                                                                                              
                                                                                                                                                              
 
 
 
 
 
 
 
 
  



         
         

         

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 ก า ร จั ด รู ป ท่ี ดิ น เ พื่ อ พั ฒ น า พื้ น ท่ี ก า ร จั ด รู ป ท่ี ดิ น เ พื่ อ พั ฒ น า พื้ น ท่ี  

                                                                                                                คืคื  ออ  ออ  ะะ  ไไ  รร??  

 

       
       

       การจัดรูปที่ดิน คือ การนําแปลงที่ดินหลายๆ แปลงมารวมกัน เพื่อจัดรูปแปลงรวมกัน   
เพื่อ รูปแปลงที่ดินใหม ใหมีระเบียบและสวยงาม พรอมทั้งจัดใหมีระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะตางๆ ที่ไดรับมาตรฐานอยางครบถวนและเพียงพอ 
เมื่อจัดเสร็จแลว จะทําใหที่ดินแปลงเดิมมีรูปแปลงใหมทีส่วยงาม พรอมมีถนน
ทางเขาออกสะดวกทุกแปลง และมูลคาที่ดินจะเพิ่มขึ้นดวย การจัดรูปที่ดินจะสามารถ
ดาํเนินการไดก็ดวยความรวมมือของเจาของที่ดิน โดยทางรัฐจะเปนผูใหการสนับสนุน 
ซึ่งเปนการประสานการพัฒนาชุมชน  โดยภาครัฐและเอกชน 
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   การพฒันาพืน้ที่โดยการเวนคืนที่ดนิ กับการจัดรูปที่ดิน   การพฒันาพืน้ที่โดยการเวนคืนที่ดนิ กับการจัดรูปที่ดิน  

                                                                  เปรียบเทียบใหเห็นความแตกตางระหวางแปลงทีด่ิน 
                                                                  กอนการพัฒนา กับการพัฒนาดวยการเวนคืนที่ดิน 
                                                                  ซึ่งเวนคืนที่ดินเพื่อกอสรางถนนจะไดรับประโยชน 

            เฉพาะแปลงที่ดินที่ติดถนนเทานั้น สวนที่ดินตอนใน 
 ยังคงมีปญหาเชนเดิมแตการจัดรูปที่ดินจะทําใหที่ดิน                      
ทุกแปลงไดรับประโยชนอยางเทาเทียมกันและทั่วถึง
กัน    

แปลงที่ดินกอนการพัฒนา 

      การเวนคืนที่ดิน                                 การจัดรูปที่ดิน           
   
  ก. ที่ดินวางบางแปลงยังคง                      ก. ที่ดินทุกแปลงติดถนน 
    เปนพื้นที่ตาบอด( ไมติดถนน)                 มีทางเขาออกสะดวกและ                               

 บางแปลงถูกเวนคืนหายไป                      รูปแปลงที่ดินสวยงาม 
 (แปลงที่ 9,10 บางสวน)                           เปนระเบียบ 
                                                 ข.เกิดทางแยกอันตราย                             ข.เกิดทางแยกที่ได 
 ค.ถนนที่ไมไดมาตรฐานและ                   มาตรฐานเปนระเบียบ 

แปลงที่ดินหลังพัฒนา โดยการเวนคืน
ท่ีดิน 

                                                    ถนนที่คดเคีย้ว ยังคงเหมือนเดิม               ค.ถนนทุกสายไดมาตรฐาน                            
 ง.เกิดรูปแปลงที่ดินที่เปนเศษเสี้ยว           และปรับแนวฉากได 
 หรือบิดเบี้ยว                                            ง.มีที่ดินสวนกลางสามารถ   
                                                                                                                              จัดเปนสวนสาธารณะ และ   
                                                                                                                              สนามเด็กเลน เพื่อการ 
                                                                                                                              พักผอน เปนตน แปลงที่ดินหลังพัฒนา โดยการจัดรูปท่ีดิน 



          ภาพแภาพแสดงมูลคาที่ดนิเพิ่มขึน้หลังการจัดรปูที่ดินสดงมูลคาที่ดนิเพิ่มขึน้หลังการจัดรปูที่ดิน  

                                                                                                
     ราคาเพิ่มขึ้นหลังการจัดรูปที่ดิน ราคาที่ดินกอนการจัดรูปทีด่ิน            

 ขั้ น ต อ น ก า ร ดํา เ น ิน โ ค ร ง ก า ร จั ด รู ป ที่ ดิ นขั้ น ต อ น ก า ร ดํา เ น ิน โ ค ร ง ก า ร จั ด รู ป ที่ ดิ น  
    วิธีดําเนินโครงการจดัรูปที่ดิน ควรจะเริ่มจากเจาของที่วิธีดําเนินโครงการจดัรูปที่ดิน ควรจะเริ่มจากเจาของที่ดินในบริเวณที่จะพัฒนาดินในบริเวณที่จะพัฒนา
รวมตัวกัน และประสานกับภาครัฐหรือทองถิ่นรวมกันพัฒนา ใหมีโครงการรวมตัวกัน และประสานกับภาครัฐหรือทองถิ่นรวมกันพัฒนา ใหมีโครงการ
พ้ืนฐานที่ดีมีมาตรฐาน และมีสภาพแวดลอมดีกวาเดิม การจัดรูปที่ดินมีข้ันตอนพ้ืนฐานที่ดีมีมาตรฐาน และมีสภาพแวดลอมดีกวาเดิม การจัดรูปที่ดินมีข้ันตอน
สําคัญที่แสดงใหเขาใจอยางงายๆ โดยสรุป ดังนี้สําคัญที่แสดงใหเขาใจอยางงายๆ โดยสรุป ดังนี้  
11            22        
 
 

                กําหนดขอบเขตโครงการ            สํารวจสอบถามความคิดเห็นสํารวจสอบถามความคิดเห็น  
                            เจาของท่ีดินในโครงการ    เจาของท่ีดินในโครงการ  
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3      4   
 
 

       
        จัดตั้งคณะกรรมการที่ปรึกษาโครงการ             
ประกอบดวยตัวแทนเจาของท่ีดิน และผูทรงคุณวุฒิ 

      สํารวจและวางผังเมืองเบื้องตน 
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                วางผังจัดแปลงที่ดินใหม 
     
       กําหนดที่ตั้งแปลงที่ดินใหม (ชั่วคราว) 
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   ทําการกอสรางบริการพื้นฐาน ไดแก ถนน 

 ประปา ไฟฟา ระบบระบายน้ํา โทรศัพท ฯลฯ     จัดเลขท่ีแปลงที่ดิน และเลขท่ีบาน  

 
9    10  
 
 
 
              กําหนดการจัดแปลงที่ดินใหม         รับฟงความคิดเห็นจากเจาของท่ีดิน 

 
 
11                                                   12 
  
 
 
               ชําระเงินสวนตางมูลคาลด หรือ  

                มูลคาเพิม่และสงมอบโฉนดใหม        จดทะเบียน ทํานิติกรรม ออกโฉนดที่ดิน 
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                        สาระของการจัดรูปท่ีดินสาระของการจัดรูปท่ีดิน  
 
        โครงการจัดรูปที่ดิน (LR)  คือมาตรการหนึ่งของการพัฒนาที่ดินในเมือง จะดําเนิน
โดยการจัดรปูแปลงที่ดินใหม ซึ่งเอกลักษณของแนวความคิดของการจัดรูปที่ดิน ก็คือ การ
จัดรูปแปลงที่ดินใหม (Replotting) ใหที่ดินทุกแปลงติดถนน มีสภาพแวดลอมและใช
ประโยชนดข้ึีน ละการสละที่ดิน (Contribution) เพื่อใชกอสรางโครงสรางพื้นฐานที่จําเปน
ในโครงการ 
    
      กรอบแนวความคิด ของการจัดรูปที่ดินไดแสดงไวในรูปขางตนแลวนั้น จะเห็นไดวา
เจาของที่ดิน หรือผูมีสิทธิในที่ดิน ไดสละที่ดินบางสวนของตนใหกับโครงการจัดรูปที่ดิน 
ดังนั้นขนาดของแปลงที่ดินเดิมกอนโครงการฯ แมวาขนาดของแปลงจัดรูปจะเล็กกวาเดิม 
แตจากโครงกรจัดรูปที่ดนิ พ้ืนที่ในโครงการฯ ไดรับการพัฒนาสาธารณูปโภคตางๆ (ถนน 
สวนสาธารณะ ฯลฯ) สงผลใหมูลคาของที่ดินที่พัฒนาแลวและอยูในสภาพแวดลอมที่ดี
กวาเดิม “มูลคาจากการใชประโยชนที่ดินเพิ่มขั้น” ระหวางแปลงที่ดินเดิมกอนโครงการกับ
แปลงจัดรูปที่ดินใหม (Replot) 
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                 เมื่อเปรียบเทียบลักษณะของการพัฒนาเมืองดวยวิธีการจดัรูปที่ดินกับ การเวนคืนทีด่ิน 
และวิธีการพฒันาอื่นๆ สามารถสรุปไดดังนี้ 
  
    

           คุณลักษณะ           คุณลักษณะ  
                                      ของการจัดรปูที่ดินของการจัดรปูที่ดิน  

 
   
       การจัดรูปที่ดินเปนมาตรการในการพัฒนาผังเมือง ที่จะใชกอสรางโครงสรางพื้นฐานตางๆ ของเมือง อาทิ 
ถนน สวนสาธารณะ และ สาธารณูปโภค อีกทั้งยังรวมถึงการพัฒนาแปลงที่ดินในพื้นที่โครงการใหอยูในสภาพ
ที่สามารถใชประโยชนไดดีขึ้นกวาเดิม และสามารถประยุกตมาตรการการจัดรูปที่ดินไดอยางหลากหลาย
วัตถุประสงค  ขนาดพื้นที่ และระดับของการพัฒนา จึงเปนที่นิยมใชอยางกวางขวาง 
 
 
 
        ในการดําเนินการเจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิอื่นๆ ในที่ดินจะตองสละที่ดิน เพื่อใชเปนคาใชจายในการ
กอสรางโครงสรางพื้นฐานตางๆ ในโครงการ เชนเดียวกัน ผลประโยชนที่เกิดจากการพัฒนาก็จะตองกระจายเขา
รวมโครงการทุกรายอยางเปนธรรมเชนกัน หลักการสําคัญประการหนึ่งของโครงการจัดรูปที่ดินก็คือ จะตอง
เปนโครงการที่พ่ึงตนเองได 
 
 
 
        ภายใตโครงการจัดรูปที่ดิน สิทธิในที่ดินกอนโครงการจะถายโอนไปยังแปลงที่ดินใหม (Replots) 
ดังนั้นสิทธิในแปลงที่ดินจะถูกรักษาไวระหวางโครงการเพื่อเปนการรักษาสภาพแวดลอมชุมชนไว 
 
 
 
       การจัดรูปที่ดินจะดําเนินการแบบประชาธิปไตย เจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิในที่ดินสามารถที่จะแสดง
ความคิดเกี่ยวกับโครงการฯ ได 

4.ดําเนินการภายใตความยินยอมของเจาของที่ดิน

3.เจาของที่ดินสามารถคงกรรมสิทธในท่ีดิน

2. สามารถกระจายประโยชนและตนทุนในการดําเนินไดอยางเปนธรรม

1. สามารถพัฒนาเมืองไดสมบูรณ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
         

เจาของที่ดินสามารถ 
คงกรรมสิทธในที่ดิน 

ดําเนินการภายใต 
ความยินยอมของ 
  เจาของที่ดิน 

    ลักษณะ 
   พิเศษของ 
   การจัดรูป   
     ท่ีดิน      

สามารถกระจาย
ประโยชนและตนทุน
ในการดําเนินการได
อยางเปน ธรรม 

  กระบวนการ 
   ชัดเจนและ 
    ยุติธรรม 

สามารถพัฒนา 
เมืองไดสมบูรณ 
และกวางขวาง 

                                         ลักษณะพิเศษของการจัดรูปที่ดิน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5.กระบวนการชดัเจน และยุติธรรม  
    การจัดรูปที่ดินระเบียบการดําเนินการชัดเจน โปรงใส ในกรณีที่โครงการดําเนินการโดยทองถิ่น จะจัดใหมี                      
ผูแทนจากเจาของที่ดิน หรือผูมีกรรมสิทธิ์อื่นติดตามและตรวจสอบการดําเนินการโครงการฯ  หากดําเนินการ                      
โดย สมาคมจัดรูปที่ดิน ก็จะจัดใหมีการประชุมรวมกันกับเจาของที่ดิน 

 
 
 

ความรูเร่ืองการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
สํานักจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 
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 ในชุมชน หรือบริเวณพื้นที่ที่ไดรับการจัดรูปที่ดิน

จะถูกจัดใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกขั้นพื้นฐานที่  
จําเปนทางผังเมืองอยางสมบูรณ มีสัดสวนของ
พ้ืนที่โลงที่เหมาะสม สรางบรรยากาศที่ดีให
ชุมชน 

 
    
 
    
 
 
 มี ส ภ า พ แ ว ด ล อ ม ที่ ดี 
 

ผลที่ไดจากการจัดรูปที่ดินผลที่ไดจากการจัดรูปที่ดิน  
เพื่อชุมชนยุคใหมที่มีสภาพแวดลอมดีขึ้นเพื่อชุมชนยุคใหมที่มีสภาพแวดลอมดีขึ้น  

 
ชุมชนในอนาคต จะมีระเบียบสวยงาม และมี
สภาพแวดลอมที่ดี เพียบพรอมดวยสิ่งอํานวยความ
สะดวกที่ไดมาตรฐาน ไดแก ถนน ประปา ไฟฟา 
โทรศัพท ระบบระบายน้ํา โรงเรียน 
สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน สถานพยาบาล ยาน
การคาและบริการ 

     

ความรูเร่ืองการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
สํานักจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 
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  มี ส ว น ส า ธ า ร ณ ะ ที่ ส ว ย ง า ม 


