




  

ค าน า 

 

กรมโยธาธกิารและผงัเมอืง  ไดด้ าเนินโครงการจดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีเ่ป็นโครงการน ารอ่ง     

ในทุกจงัหวดัทั่วประเทศ โดยการด าเนินโครงการมี 4 ขัน้ตอนหลกั ไดแ้ก่ 1) ขัน้เตรยีมการ 2) ขัน้อนุมตัิ

โครงการ  3)  ขัน้ด าเนินโครงการ  และ 4) ขัน้ส าเร็จเสร็จสิน้โครงการ  ปัจจุบนัไดม้ีหลายโครงการที่

ด าเนินงานใกลเ้สร็จสิน้แลว้ ซ ึง่อยู่ในขัน้ตอนที่ 4  ที่รวมไปถึงการช าระบัญชแีละการประกาศสิน้สุด

โครงการ   ส านักงานกองทุนจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่เล็งเห็นถึงความส าคญัของการใหค้วามรูใ้น        

การด าเนินงาน   จงึไดจ้ดัท าคู่มือฉบบันีข้ึน้เพื่อใหผู้ด้ าเนินโครงการจดัรูปทีด่นิเพื่อพฒันาพืน้ทีม่ีความรู ้

ความเขา้ใจ  ทราบถึงแนวทาง   ขัน้ตอน และกระบวนการท างาน  ก่อใหเ้กดิประโยชนใ์นการปฏิบตังิาน    

ไดอ้ย่างถูกตอ้ง  ครบถว้น   ท าใหล้ดระยะเวลาการท างาน  สะดวก  รวดเรว็ขึน้ และท าใหก้ารปฏิบตังิาน     

เพือ่ด าเนินโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีไ่ดป้ระสบผลส าเรจ็ไดด้ยีิง่ขึน้  

คูม่อืฉบบันีถ้อืเป็นผลงานการจดัการองคค์วามรู ้(KM : Knowledge Management)  ส าหรบั

การปฏิบตัิงานเกี่ยวกบัการด าเนินโครงการจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่  โดยไดด้ าเนินการสอดคลอ้ง         

กบัการพัฒนาคุณภาพการบรหิารจดัการภาครฐั   AQMP  ในหมวดที่ 4 การวดั การวิเคราะห ์ และ          

การจดัการความรู ้  ซ ึง่ไดร้วบรวมองคค์วามรูท้ีเ่กีย่วขอ้งในการปฏิบตังิานมาพฒันาใหเ้ป็นระบบและจะ

สามารถใชป้ระโยชนไ์ดอ้ย่างกวา้งขวางต่อไป 

    

    

คณะท างานการจดัการองคค์วามรู ้(KM Team) ระดบัหน่วยงาน 

ส านักงานกองทุนจดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่
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     ข ัน้ตอนด าเนินโครงการจดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่

แนวคดิเร ือ่งการจดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่

 การจดัรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ (Land Readjustment) เป็นวิธีการหน่ึงในการพัฒนา

ปรบัปรุงโครงสรา้งพืน้ฐานของเมือง  เพื่อเพิ่มมูลค่าและการใชป้ระโยชนท์ี่ดนิ   โดยไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ิธี

เวนคนืทีด่นิ  หลกัการคอื  การน าแปลงทีด่นิหลาย ๆ แปลงมารวมกนัเพื่อจดัรูปแปลงทีด่นิใหม่ใหเ้ป็น

ระเบยีบ  และสวยงามตามแผนผงัทีว่างไว ้  พรอ้มทัง้จดัใหม้ถีนน   ระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  และ

บรกิารสาธารณะต่าง ๆ ทีไ่ดม้าตรฐานอย่างครบถว้นและเพยีงพอ  เมือ่จดัรูปทีด่นิแลว้จะท าใหท้ีด่นิแปลงเดมิ

มรีูปแปลงใหม่ทีส่วยงาม  พรอ้มมถีนนทางเขา้ออกทีส่ะดวกทุกแปลง  สภาพแวดลอ้มชมุชนดขีึน้  และมูลค่า

ทีด่นิจะเพิม่สงูขึน้ดว้ย   

  การจดัรูปที่ดนิจะสามารถด าเนินการไดด้ดีว้ยความรว่มมือกนัของเจา้ของที่ดนิ  โดยทาง
ภาครฐัจะเป็นผูใ้หก้ารสนับสนุน   การด าเนินการในลกัษณะประสานการพฒันาชมุชนระหว่างภาครฐัและ

เอกชนซึง่มหีลกัการทีส่ าคญัดงันี ้

 จดัรูปแปลงทีด่นิใหม่โดยก าหนดรูปแปลง ขนาด และต าแหน่งทีต่ ัง้อย่างเหมาะสม  เพือ่ให ้

ทีด่นิทุกแปลงตดิถนนและสามารถใชป้ระโยชนไ์ดอ้ย่างคุม้คา่ 

 จดัสรา้งบรกิารพืน้ฐานของชมุชนตามแผนผงัเมือง  และผงัโครงการจดัรูปทีด่นิแปลงใหม่

โดยวธิกีารปันสว่นหรอืสละทีด่นิเพือ่จดัท าสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

  กอ่สรา้งสาธารณูปโภคและสิง่บรกิารพืน้ฐานตา่ง ๆ ไดแ้ก ่ ถนน  ระบบระบายน า้         

   สวนสาธารณะ   และพืน้ทีเ่ปิดโลง่อย่างเพยีงพอ 

   เตรยีมพืน้ทีส่ าหรบัสาธารณูปการ   และการบรกิารในชมุชนตา่ง ๆ ไดแ้ก ่โรงเรยีน        

  โรงพยาบาล   เป็นตน้ 

 จดัหาเงนิทุนในการด าเนินโครงการซึง่ไดม้าจากพืน้ทีจ่ดัประโยชน ์(Reserve Land) และอืน่ ๆ 

   ในระหวา่งการด าเนินงานตามขัน้ตอนจดัรูปทีด่นิ  เจา้ของทีด่นิสามารถหาผลประโยชนแ์ละ

อยู่อาศยัในทีด่นิของตนเองไดต้ามปกต ิ จนกว่าจะมกีารด าเนินการในทีด่นิของตน  ซ ึง่เมือ่ถงึเวลาน้ันฝ่าย

บรหิารโครงการจะจดัหาทีอ่ยู่ช ัว่คราวให ้ โดยจะใหม้ผีลกระทบนอ้ยทีส่ดุ 
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ขัน้ตอนด าเนินโครงการจดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่

      ประกอบดว้ย 4 ขัน้ตอนหลกั  

1) ขัน้เตรยีมโครงการ 

2) ขัน้อนุมตัโิครงการ 

3) ขัน้ด าเนินโครงการ 

4) ขัน้ส าเรจ็เสรจ็สิน้โครงการ 

     ข ัน้เตรยีมโครงการ 

  (1) ศกึษาภาพรวมพืน้ที ่  

  (2) วางแผนแม่บทโครงการ   

 (3) วางแผนการด าเนินการ  

  (4) ประชมุเจา้ของทีด่นิและจดัท าค าขอด าเนินโครงการ 

      ข ัน้อนุมตัโิครงการ 

 (5) เสนอค าขอตอ่คณะกรรมการสว่นจงัหวดั  

(6) ประกาศเขตส ารวจโครงการจดัรูปทีด่นิ  

(7) ส ารวจ รงัวดั สอบเขต  แนวขอบเขตโครงการ (โดยกรมทีด่นิหรอืบรษิทัรงัวดัเอกชน)  

(8) ประกาศโครงการจดัรูปทีด่นิ   

(9) คณะกรรมการสว่นจงัหวดัพจิาณาอนุมตัโิครงการ  

(10) ประกาศโครงการในราชกจิจานุเบกษา  

(11) ประกาศเขตโครงการจดัรูปทีด่นิ 

      ข ัน้ด าเนินโครงการ 

 (12) ประชมุเจา้ของทีด่นิจดัตัง้คณะทีป่รกึษา   

(13) ประเมนิทรพัยส์นิและราคาทีด่นิกอ่นโครงการ   

(14) สรปุและปรบัแผนด าเนินโครงการ   

(15) ส ารวจ รงัวดั  ปักหมุดแนวถนนโครงการ   

(16) ออกแบบผงัการจดัรูปแปลงทีด่นิใหม่   

(17) ส ารวจ รงัวดั ปักหมุดแปลงทีด่นิใหม่   

(18) แผนการก่อสรา้ง/แผนการโยกยา้ย  

(19) กอ่สรา้งโครงการ 

(20) ส ารวจ รงัวดัแปลงทีด่นิใหม่   

(21) ก าหนดแปลงทีด่นิใหม่ประเมนิราคาและคา่ชดเชย  
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      ข ัน้ส าเรจ็เสรจ็สิน้โครงการ 

 (22) ประกาศผงัแปลงทีด่นิใหม่  

(23) ส ารวจ รงัวดั สอบเขตเพือ่ออกเอกสารสทิธิ ์ 

(24) ช าระคา่ชดเชยรบัเอกสารสทิธิ ์   

(25 ประกาศสิน้สุดโครงการจดัรปูทีด่นิในราชกจิจานุเบกษา 

การด าเนินโครงการ (Project Implementation) 

 การวางแผนโครงการทีด่ยี่อมชว่ยใหก้ารด าเนินโครงการตามแผนเป็นไปอย่างคล่องตวั  และไดผ้ล   

ดยีิ่งขึน้  การด าเนินโครงการจดัรูปที่ดนิเพื่อพฒันาพืน้ทีม่ีองคป์ระกอบที่ส าคญัเชน่เดียวกบัการด าเนิน

โครงการทัว่ไป ดงันี ้

1) กระบวนการด าเนินโครงการ 

2) การจดัองคก์ารเพือ่น าโครงการไปปฏบิตั ิ

3) การควบคมุโครงการ 

4) การรายงานผลการปฏบิตังิาน 

5) การตดิตามผลความกา้วหนา้ของโครงการ 

การด าเนินโครงการจดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีใ่หป้ระสบผลส าเรจ็   

การบรหิารโครงการจดัรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่  ถือเป็นภารกิจหน่ึงในการบรหิารจดัการงาน    

ตามพนัธกจิของกรมโยธาธกิารและผงัเมือง  องคป์ระกอบพืน้ฐานของการบรหิารโครงการเพื่อใหบ้รรลุ

วตัถุประสงคต์ามแผนด าเนินโครงการ  ประกอบดว้ย   

1) ก าหนดวตัถุประสงคท์ีช่ดัเจน  เพือ่เป็นแนวทางทีช่ ีใ้หเ้ห็นถงึความส าเรจ็ในการด าเนิน   

     โครงการ 

2) มผูีจ้ดัการโครงการ (Project Manager)  เป็นผูร้บัผดิชอบการด าเนินกจิกรรมตา่งๆ    

     และมผูีร้ว่มด าเนินโครงการใหป้ระสบผลส าเรจ็ตามวตัถุประสงคท์ีก่ าหนดไว ้  

3) มกีารวางแผนการด าเนินงาน  และการบรหิารงบประมาณทีป่รบัใหเ้หมาะสมกบัสถานการณ ์

4) ลกัษณะการท างานมรีะยะเวลาเร ิม่ตน้และสิน้สุดทีแ่น่นอน 

5) มกีารควบคมุการด าเนินงานเพือ่ใหก้ารด าเนินกจิกรรมต่าง ๆ ประสบผลส าเรจ็       

     ตามเป้าหมายทีไ่ดก้ าหนดไว ้
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พระราชบญัญตัจิดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่                              
ใหช้ าระบญัชเีพือ่ประกาศการสิน้สุดโครงการ 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 
พระราชบญัญตัจิดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่พ.ศ. 2547  

 ไดบ้ญัญตักิารด าเนินโครงการจดัรปูทีด่นิ  ดงันี ้

 การเสนอโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่ เมือ่คณะกรรมการส่วนจงัหวดัใหค้วามเห็นชอบโครงการ

จดัรูปทีด่นิแลว้  ใหม้กีารประกาศในราชกจิจานุเบกษาแลว้จงึจะด าเนินการได ้   

 เมือ่ไดด้ าเนินโครงการส าเรจ็ตามวตัถุประสงคแ์ลว้  ใหม้กีารช าระบญัชแีละรายงานใหค้ณะกรรมการ

สว่นจงัหวดัทราบ    

 ใหค้ณะกรรมการส่วนจงัหวดัประกาศการสิน้สดุโครงการจดัรูปทีด่นิในราชกจิจานุเบกษา  
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แนวทางด าเนินการประกาศสิน้สุดโครงการ 

 การด าเนินโครงการจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ในแต่ละจงัหวดั  เป็นการพัฒนาปรบัปรุง

โครงสรา้งพืน้ฐานของเมืองตามที่ก าหนดไวใ้นผังเมืองรวม  โดยมีการก่อสรา้งถนน  ตลอดจนบรกิาร

สาธารณูปโภค  เพื่อใหบ้รกิารชุมชน  ภายหลงัจากการก่อสรา้งที่เกิดขึน้ส่งผลใหรู้ปแบบของเมือง 

(Pattern) ทีว่างผงัไวเ้ป็นจรงิ  จงึควรมีการจดัท ารายงานการพฒันาพืน้ทีเ่พือ่เป็นการบนัทกึการท างาน 

และผลการด าเนินงาน  จะท าใหท้ราบววิฒันาการของการพฒันาเมอืงแตล่ะเมอืง  โดยเฉพาะอย่างยิง่เพือ่เป็น

การเตรยีมขอ้มูลส าหรบัการท า “รายงานโครงการจดัรปูทีด่นิ...........”  เพือ่น าเสนอคณะกรรมการจดัรปูทีด่นิ

เพื่อพฒันาพืน้ที่กรุงเทพมหานครหรอืคณะกรรมการจดัรูปที่ดินส่วนจงัหวดั  เพื่อการขออนุมัติด าเนิน

โครงการและขัน้ตอนตอ่ ๆ ไป เชน่ การขออนุมตัใิชเ้งนิจากกองทุนจดัรปูทีด่นิ ฯลฯ รายงานควรประกอบดว้ย 

 1)  ความเป็นมา  แนวคดิการพฒันาเมอืง  การคดัเลอืกพืน้ที ่ การแกไ้ขปัญหาของเมอืง 

 2)  ขอ้มูลพืน้ทีท่ีเ่สนอท าโครงการจดัรปูทีด่นิเบือ้งตน้ 

 3)  การตรวจสอบพืน้ทีโ่ครงการ (การประสานงานกบัหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง และเจา้ของทีด่นิ) 

4)  ประโยชนท์ีค่าดวา่จะไดร้บัจากการด าเนินโครงการแลว้เสรจ็ 

5)  แผนการด าเนินโครงการ  และแผนปฏบิตักิาร 

6)  การบนัทกึผลการด าเนินงานทุกขัน้ตอน  การรบั–จา่ยงบประมาณของโครงการ                           

     ระยะเวลาทีไ่ดด้ าเนินงาน  และรายละเอยีดการปฏบิตังิานในแตล่ะกจิกรรม 

 เมื่อการบรหิารโครงการประสบผลส าเรจ็ตามวตัถุประสงค ์จนถึงขัน้จะประกาศปิดโครงการ

จะตอ้งมีการจดัท ารายงานสรุปผลการด าเนินงานซึง่ประกอบดว้ยการตรวจสอบการด าเนินงานทีผ่่านมา     

ใหค้รบถว้นตามทีไ่ดบ้ญัญตัไิวใ้นพระราชบญัญตัจิดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่พ.ศ. 7452  โดยการรายงาน

ผลการปฏบิตังิาน   ระยะเวลาทีไ่ดด้ าเนินการ  และค าอธบิายในการปฏบิตังิานแต่ละกจิกรรม ประกอบดว้ย

กจิกรรมการด าเนินงาน  ดงัตารางตอ่ไปนี ้ 
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ตารางตรวจสอบผลการปฏบิตังิานโครงการจดัรูปทีด่ิน  เพือ่การประกาศสิน้สุดโครงการ 

โครงการจดัรูปทีด่ินเพือ่พฒันาพืน้ทีบ่ร ิเวณ.........................  

กจิกรรม ผลการด าเนินงาน ว.ด.ป.ที ่
ด าเนินการ ค าอธบิาย 

1) ตรวจสอบการประกาศโครงการ
ตาม ม. 43 และ 47 

 

   

2) ตรวจสอบการประกาศผงัทีด่นิ
แปลงใหม่  ตาม ม. 70 

 

   

3) การปฏบิตัติามวตัถุประสงคข์อง
โครงการ 

 

   

4)  ตรวจสอบทีด่นิ   
สาธารณประโยชน ์

 

   

5)  ตรวจสอบงบประมาณโครงการ                      
     หรอืบญัชโีครงการ 
 

   

6)   การขายทีด่นิจดัหาประโยชน ์  
      และการใชจ้า่ยเงนิทีไ่ดร้บั 
 

   

7)   การออกเอกสารสทิธิใ์หม่    
      ตาม ม. 71 
 

   

8)   การจา่ยหรอืช าระ  
      มูลคา่เพิม่ลด 
 

   

9)   หากมทีรพัยส์นิเหลอืให ้
      ตกเป็นทรพัยส์นิของกองทนุ 
 

   

10)  การตรวจสอบและรบัรอง   
       งบการเงนิของโครงการ   
       โดยผูส้อบบญัช ี
 

   

11)  รายงานคณะกรรมการ  
       สว่นจงัหวดั  ภายใน 30 วนั 
 

   

12)  ประกาศสิน้สดุโครงการ  
       ในราชกจิจานุเบกษา 
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 การด าเนินงานของแต่ละกิจกรรม        มีรายละเอียดดงันี้    

1) ตรวจสอบการประกาศโครงการ ตาม ม. 43 และ ม. 47 

- เมือ่ไดม้กีารคดัเลอืกพืน้ทีด่ าเนินโครงการจดัรูปทีด่นิ  ประชมุเจา้ของทีด่นิ  และจดัท าค าขอ  

   ด าเนินโครงการ โดยมรีายละเอยีดทีก่ าหนดตามมาตรา 41 แลว้   

- ใหป้ระกาศโครงการจดัรูปทีด่นิไวใ้นทีเ่ปิดเผย เชน่  ศาลากลางจงัหวดั องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่     

   ส านักงานโยธาธกิารและผงัเมอืงจงัหวดั   และบรเิวณพืน้ทีโ่ครงการ 

- ใหม้หีนังสอืแจง้เจา้ของทีด่นิทางไปรษณียต์อบรบัในวนัทีปิ่ดประกาศดว้ย 

- จดัท าค าเสนอขอด าเนินโครงการต่อคณะกรรมการจดัรูปทีด่นิสว่นจงัหวดั ตามมาตรา 43  
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- คณะกรรมการส่วนจงัหวดัจะตอ้งพจิารณาอนุมตัภิายใน 180 วนั 

- ถา้ขอใชเ้งนิกองทุนจดัรูปทีด่นิฯ ใหค้ณะกรรมการสว่นจงัหวดัเสนอความคดิเห็น 

   สง่ใหค้ณะกรรมการบรหิารกองทุนพจิาณาดว้ย 

- เมือ่คณะกรรมการสว่นจงัหวดัเห็นชอบโครงการจดัรปูทีด่นิแลว้ 

   ใหป้ระกาศโครงการในราชกจิจานุเบกษา 

- ประกาศเขตด าเนินโครงการไวใ้นทีเ่ปิดเผยไม่นอ้ยกวา่ 15 วนั 

   พรอ้มทัง้แจง้เชญิประชมุเจา้ของทีด่นิ  ระบุวนั เวลา สถานทีป่ระชมุ ตามมาตรา 51 
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2) ตรวจสอบการประกาศผงัทีด่นิแปลงใหม่ ตาม ม. 70      

เมื่อไดท้ าการวางผงัแปลงทีด่นิใหม่แลว้  เพือ่ใหเ้ป็นหลกัฐานและการยอมรบัรว่มกนัจงึตอ้งท าการ

ประกาศผงัแปลงทีด่นิใหม่  ตามมาตรา 70  มขี ัน้ตอนด าเนินการดงันี ้

- ประชมุคณะกรรมการจดัรูปทีด่นิส่วนจงัหวดั  เพือ่เสนอขอความเห็นชอบเร ือ่งการก าหนดผงัทีด่นิ

แปลงใหม่และจ านวนคา่ชดเชยตา่ง ๆ  

- เมือ่คณะกรรมการจดัรูปทีด่นิส่วนจงัหวดัเห็นชอบแลว้ ใหป้ระกาศผงัทีด่นิแปลงใหม่และจ านวน

คา่ชดเชยไวใ้นทีเ่ปิดเผย  เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 15 วนั  และมหีนังสอืแจง้เจา้ของทีด่นิทางไปรษณียต์อบรบั 

- หากเจา้ของทีด่นิไม่เห็นดว้ยมสีทิธิอ์ทุธรณต์่อคณะกรรมการส่วนจงัหวดั ภายใน 30 วนันับถดัจาก

วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืแจง้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3) การปฏบิตัติามวตัถุประสงคข์องโครงการ 

ตรวจสอบวา่ไดม้กีารด าเนินงานไดค้รบถว้น  บรรลผุลตามทีไ่ดก้ าหนดวตัถุประสงคข์องโครงการไวแ้ลว้

หรอืไม่  โดยวตัถุประสงคห์ลกัสว่นใหญ่ของการจดัท าโครงการจดัรูปทีด่นิ ไดแ้ก ่

ก. เพือ่พฒันาสาธารณูปโภคและแกปั้ญหาพืน้ทีท่ีไ่ม่สามารถเขา้ถงึได ้

ข. เพือ่พฒันาพืน้ทีช่านเมอืง 

ค. เพือ่ฟ้ืนฟูพืน้ทีเ่สือ่มโทรมในเมอืงเดมิ 

ง. เพือ่ด าเนินโครงการพฒันาตามผงัเมอืง 

จ. เพือ่ท าโครงการตามนโยบายพเิศษ 

ฉ. เพือ่แกปั้ญหาพืน้ทีป่ระสบภยัพบิตั ิ

ช. เพือ่ประโยชนอ์ืน่ ๆ 
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4)   ตรวจสอบทีด่นิสาธารณประโยชน ์

ท าการตรวจสอบกรรมสทิธิท์ีด่นิภายในโครงการว่ามทีีด่นิและอสงัหารมิทรพัยอ์นัเป็นทรพัยส์นิ 

ของแผ่นดนิหรอืไม่  ถา้มตีอ้งด าเนินการตามมาตรา 55  และมาตรา 56 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

. 
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   ทีด่นิและอสงัหารมิทรพัยข์องแผ่นดนิ หรอืทีม่กีฎหมายคุม้ครองการโอนโดยเฉพาะ  ถา้จ าเป็น 

ตอ้งน ามาใชใ้นการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่ ใหด้ าเนินการดงันี ้

o ใหเ้สนอเร ือ่งตอ่คณะกรรมการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีเ่พือ่พจิารณากอ่นน ามาใช ้   

         ประโยชนใ์นโครงการ 

o เมือ่คณะกรรมการจดัรปูทีด่นิ ใหค้วามเห็นชอบใหน้ าทีด่นิหรอือสงัหารมิทรพัยม์าใชใ้น 

         โครงการจดัรทูีด่นิแลว้ ใหม้ผีลเป็นการถอนสภาพโดยมติอ้งด าเนินการถอนสภาพหรอื    

         โอนตามประมวลกฎหมายทีด่นิหรอืกฎหมายอืน่ทีเ่กีย่วกบัทีด่นิน้ัน 

  การน าทีด่นิมาใชป้ระโยชนใ์นโครงการจดัรปูทีด่นิใหอ้ยู่ภายใตเ้งือ่นไขดงันี ้

1) ทีส่าธารณะส าหรบัพลเมอืงใชร้ว่มกนัแตเ่ลกิใชแ้ลว้  และมไิดต้กเป็นกรรมสทิธิ ์        

     ของผูใ้ด   เมือ่ไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการจดัรปูทีด่นิแลว้จงึสามารถ   

     น ามาใชป้ระโยชนไ์ด ้

2)  ทีส่าธารณะทีพ่ลเมอืงยงัใชป้ระโยชนอ์ยู่  แตไ่ดจ้ดัทีด่นิแปลงอืน่ใหใ้ชแ้ทน   

     ใหป้ระกาศในราชกจิจานุเบกษาแลว้จงึน ามาใชป้ระโยชนไ์ด ้

3)  ทีส่าธารณะเพือ่ใชป้ระโยชนข์องแผ่นดนิโดยเฉพาะ  หรอืทีส่งวนหวงหา้มไว ้            

 ซ ึง่ราชการไม่ประสงคห์วงหา้มอกีตอ่ไป เมือ่คณะรฐัมนตรไีดใ้หค้วามเห็นชอบแลว้  

 จงึน ามาใชป้ระโยชนไ์ด ้

4)  ทีด่นิขององคก์ารของรฐับาล  หรอืตามกฎหมายเฉพาะ  เมือ่คณะรฐัมนตรไีด ้

  ใหค้วามเห็นชอบแลว้จงึน ามาใชป้ระโยชนไ์ด ้

5)  ทีด่นิขององคก์รอืน่ของรฐัทีม่กีฎหมายจดัตัง้โดยเฉพาะ  เมือ่องคก์รน้ัน 

  ใหค้วามเห็นชอบแลว้จงึน ามาใชป้ระโยชนไ์ด ้

 เมือ่ไดเ้ปลีย่นสภาพของทีด่นิสาธารณะตามทีไ่ดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการ   

สว่นจงัหวดัแลว้   จ านวนเนือ้ทีข่องทีด่นิของรฐัรวมกนัทัง้หมดจะตอ้งมขีนาดไม่นอ้ยกวา่เดมิ 
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5) ตรวจสอบงบประมาณโครงการ  บญัชโีครงการ 

งบประมาณของโครงการจดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่ หรอืบญัชโีครงการ  

เป็นรายการงบประมาณทีแ่สดงถงึแหล่งทีม่าของรายรบัและค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีต่อ้งใชใ้นการด าเนิน

โครงการ   น่ันคอืเมือ่ก าหนดวตัถุประสงคแ์ละกลยุทธข์องโครงการแลว้จะตอ้งระบุกจิกรรมทีจ่ะจดัท าเพือ่ให ้

บรรลุวตัถุประสงคท์ีต่อ้งการ  โดยการจดัท ารายละเอยีดงบประมาณรายรบัและประมาณการค่าใชจ้่ายทีต่อ้งใช ้

ในการด าเนินกจิกรรมหลกัและกจิกรรมย่อยตา่ง ๆ ของโครงการอย่างครบถว้น  

กระบวนการจดัท างบประมาณ ประกอบดว้ย  การจดัเตรยีมงบประมาณรายรบั  จดัตัง้งบประมาณ

รายจา่ย  การบรหิารงบประมาณและการรายงานผลการใชจ้า่ยงบประมาณ 

ตวัอย่างรายรบัของโครงการ 

1) เงนิงบประมาณทีไ่ดร้บัจากกรมโยธาธกิารและผงัเมอืง เป็นงบลงทุน และงบด าเนินงาน 

2) เงนิจากการขายพืน้ทีจ่ดัหาประโยชน ์

3) เงนิอดุหนุนจากกองทุนจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่

4) เงนิสนับสนุนตามแผนพฒันาจงัหวดัหรอืจากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ 

5) เงนิรายรบัอืน่ ๆ  

ตวัอย่างค่าใชจ้า่ยของโครงการ 

1) คา่ใชจ้า่ยเงนิงบประมาณทีไ่ดร้บัจากกรมโยธาธกิารและผงัเมอืง เป็นคา่กอ่สรา้ง            

ถนนสายหลกั  ถนนตามผงัเมอืง  คา่ส ารวจ  รงัวดั  คา่จดัประชมุ 

2) คา่ใชจ้า่ยเงนิทีไ่ดจ้ากการขายทีด่นิจดัหาประโยชน ์ เป็นคา่กอ่สรา้งถนนสายรอง           

และถนนสายย่อยสายตา่ง ๆ  คา่กอ่สรา้งสวนสาธารณะ 

3) คา่กอ่สรา้งระบบไฟฟ้า 

4) คา่ขยายเขตระบบระบายน า้/ประปา 

5) คา่ร ือ้ยา้ยและกอ่สรา้งใหม่ทดแทน 

6) คา่ใชจ้า่ยอืน่ ๆ 

ทัง้นีร้ายการรบั – จ่ายของโครงการ  ใหร้วมถงึการจ่ายค่าชดเชยตามผลต่างทีเ่พิม่ขึน้หรอืการไดร้บั

คา่ชดเชยจากโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีด่ว้ย   
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การท าบญัชขีองโครงการ 

ใหท้ าการบนัทกึรายการรบั – จ่าย ทุกรายการทีเ่กดิขึน้  เพือ่ตรวจสอบงบประมาณของโครงการ   

การด าเนินโครงการตัง้แตเ่ร ิม่จนถงึการช าระบญัชสีิน้สดุโครงการมหีลกัการทางบญัชทีีจ่ าเป็นประกอบดว้ย 

1) บนัทกึรายการรบั-จา่ย ทุกรายการในบญัชคีมุมอื 

2) บนัทกึในสมุดรายวนั 

3) ผ่านรายการไปยงับญัชแียกประเภท 

4) จดัท างบการเงนิ 

5) สง่ใหผู้ส้อบบญัชรีบัอนุญาตตรวจรบัรอง 

เมือ่ไดด้ าเนินโครงการตามวตัถุประสงคแ์ลว้  จ าเป็นตอ้งจดัท ารายงานผลการใชจ้่ายงบประมาณ

ของโครงการในรปูของบญัชโีครงการเพือ่น าไปสู่การช าระบญัชแีละการประกาศสิน้สุดโครงการ 

 

ตวัอย่างบญัชโีครงการจดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่
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6) การขายทีด่นิจดัหาประโยชนแ์ละการใชจ้า่ยเงิน 

ทีด่นิจดัหาประโยชน ์(Reserve Land) เกดิจากการปันส่วนทีด่นิของผูเ้ขา้รว่มโครงการจดัรูปทีด่นิ  

ซ ึง่เป็นปัจจยัทีเ่อือ้ต่อความส าเรจ็ของโครงการจดัรูปทีด่นิ  อตัราการปันส่วนทีด่นินีข้ึน้อยู่กบัแหล่งเงนิทุน     

ทีจ่ะน ามาพฒันาโครงการ  โดยหากมีแหล่งเงินทุนจากหน่วยงานต่าง ๆ ใหก้ารสนับสนุนโครงการ อตัรา   

การปันส่วนทีด่นิของเจา้ของทีด่นิก็จะนอ้ยลง  การปันส่วนทีด่นิแบ่งไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คอื การปันส่วนทีด่นิ

เพือ่การพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน  และการปันสว่นทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีจ่ดัประโยชนร์ว่มกนั 

เมือ่ไดม้กีารจ าหน่ายทีด่นิเพือ่น ามาเป็นค่าใชจ้่ายของโครงการแลว้  จงึตอ้งมกีารบนัทกึรายละเอยีด

ของทีด่นิจดัหาประโยชน ์ การซือ้ขาย หรอืการแลกเปลีย่น  การใชจ้่ายเงนิจากการขายทีด่นิทุกรายการ 

เพือ่ใหเ้ป็นหลกัฐานและเกดิความเป็นธรรมแกผู่เ้ขา้รว่มโครงการทุกฝ่าย  

 

7) การออกเอกสารสทิธิใ์หม่ ตาม ม. 71 

   เมือ่ไดม้กีารตกลงกนัของเจา้ของทีด่นิทัง้หมดในการก าหนดทีด่นิแปลงใหม่แลว้  โดยไดเ้สนอขอ   

ความเห็นชอบจากคณะกรรมการส่วนจงัหวดั และมมีตเิห็นชอบแลว้ ใหพ้นักงานเจา้หนา้ทีต่ามประมวล

กฎหมายทีด่นิออกหนังสอืแสดงสทิธใินทีด่นิส าหรบัทีด่นิตามผงัทีด่นิแปลงใหม่ ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิ 

หรอืหนังสอืรบัรองการท าประโยชนใ์นทีด่นิของรฐัแลว้แต่กรณี  โดยใหห้นังส ือแสดงสิทธ ิในที ่ด ินเด ิม   

เป็นอนัยกเลกิไป 
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8) การจา่ยหรอืช าระมูลคา่เพิม่ลด 

 คณะทีป่รกึษาโครงการจดัรูปทีด่นิมหีนา้ทีใ่หค้ าปรกึษาแก่ผูด้ าเนินโครงการ   รวมถงึการก าหนด

คา่ชดเชยระหวา่งกนักรณีเจา้ของทีด่นิทุกรายไดร้บัทีด่นิมรีาคาเพิม่ขึน้หรอืนอ้ยลงในส่วนทีไ่ม่เท่าเทยีมกนั   

 ใหฝ่้ายที่ไดร้บัประโยชนใ์นสดัส่วนที่มากกว่า  จ่ายค่าชดเชยตามผลต่างที่ไดร้บัใหก้บั

โครงการจดัรปูทีด่นิ 

 ใหผู้ท้ีไ่ดร้บัประโยชนใ์นสดัสว่นทีน่อ้ยกว่า  มสีทิธไิดร้บัคา่ชดเชยจากโครงการจดัรูปทีด่นิ 

   โดยใหด้ าเนินการใหเ้สรจ็สิน้โดยไม่ชกัชา้  เพือ่น าไปสูก่ารช าระบญัชแีละประกาศสิน้สดุโครงการ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

9) การช าระบญัชหีากมทีรพัยส์นิเหลอืใหต้กเป็นทรพัยส์นิกองทุน 

   เมือ่ไดบ้รหิารโครงการจดัรปูทีด่นิจนบรรลุเป้าหมายตามทีไ่ดก้ าหนดไวแ้ลว้  ตอ้งท าการช าระบญัชี

และประกาศการสิน้สดุโครงการ โดยใหท้ าการช าระบญัช ี สะสางทรพัยส์นิ  หนีส้นิ  เรยีกเก็บรายไดท้ีค่า้งรบั  

และช าระค่าใชจ้่าย  ทรพัยส์นิส่วนทีเ่หลอืจากการช าระหนีใ้หแ้บ่งเฉลีย่คนืแก่เจา้ของทีด่นิใหเ้สรจ็เรยีบรอ้ย  

หากพบวา่ยงัมทีรพัยส์นิคงเหลอืใหต้กเป็นทรพัยส์นิของกองทุนจดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่  ตามมาตรา 33 

แห่งพระราชบญัญตัจิดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่พ.ศ. 2547  และใหจ้ดัท ารายงานการช าระบญัช ี งบการเงนิ 

ณ วนัสิน้สุดโครงการจดัรูปทีด่นิ พรอ้มทัง้หมายเหตุประกอบงบการเงิน เพื่อส่งใหผู้ส้อบบญัชรีบัอนุญาต

ตรวจสอบและรบัรอง  
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10) การตรวจสอบงบการเงินของโครงการโดยผูส้อบบญัช ี

 การช าระบญัชโีครงการจดัรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีใ่หน้ าบทบญัญตัใินประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยว์่าดว้ยการช าระบัญชเีลิกหา้งหุน้ส่วนและบรษิัทมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม ตามมาตรา 33 น้ัน            

มแีนวทางการด าเนินงานดงันี ้

1) จดัการประชุมคณะที่ปรกึษาโครงการจดัรูปที่ดิน  รว่มพิจารณาผลการด าเนินโครงการ     

เมือ่ไดด้ าเนินงานบรรลตุามวตัถุประสงคท์ีไ่ดก้ าหนดไวแ้ลว้  จงึใหม้มีตใิหป้ระกาศสิน้สดุโครงการ   

2) ท าการประกาศโฆษณาอย่างนอ้ย1 คร ัง้ เพือ่ใหส้าธารณชนไดท้ราบว่าการด าเนินโครงการ 

จดัรูปทีด่นิ ณ บรเิวณ น้ัน ๆ ไดส้ิน้สุดลงแลว้ วธิดี าเนินการอาจขอความรว่มมือสถานีวิทยุกระจายเสยีง      

ในทอ้งทีท่ีต่ ัง้โครงการชว่ยประกาศใหส้าธารณชนทราบ  รวมทัง้ท าการปิดประกาศเร ือ่งนีใ้นทีเ่ปิดเผย   เชน่ 

ที่ศาลากลางจงัหวดั  ที่ว่าการอ าเภอ  ส านักงานโยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดั  ส านักงานขององคก์ร

ปกครองสว่นทอ้งถิน่  และบรเิวณทีต่ ัง้โครงการจดัรปูทีด่นิ 

3) จดัท างบการเงนิ ณ วนัสิน้สดุโครงการ รวมทัง้หมายเหตปุระกอบงบการเงนิใหผู้ส้อบบญัชรีบั

อนุญาตตรวจสอบและรบัรองความถูกตอ้ง   

 

11) รายงานคณะกรรมการส่วนจงัหวดัภายใน 30 วนั 

น าเสนอรายงานการช าระบญัช ีและงบการเงนิ ณ วนัสิน้สุดโครงการทีผู่ส้อบบญัชรีบัอนุญาตได ้

ตรวจสอบรบัรองแลว้ รวมทัง้รายงานผลการด าเนินงานตามวตัถุประสงคข์องโครงการจดัรปูทีด่นิรายงานต่อ

คณะกรรมการสว่นจงัหวดัเพือ่ทราบภายใน 30 วนั นับแตว่นัทีช่  าระบญัชเีสรจ็สิน้  ตามมาตรา 74 

 

12) ประกาศสิน้สุดโครงการในราชกจิจานุเบกษา 

 ใหค้ณะกรรมการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีส่ว่นจงัหวดัประกาศการสิน้สุดโครงการจดัรปูทีด่นิ 

ในราชกจิจานุเบกษา 
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ภาคผนวก 
 

 

 

ตวัอย่างล าดบัขัน้ตอนการด าเนินงานโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่

บรเิวณถนนปัทมานนท ์ อ าเภอเมอืงสรุนิทร ์ จงัหวดัสรุนิทร ์

 

  8 เมษายน 2551       ประกาศแผนแม่บทและพืน้ทีเ่ป้าหมายการจดัรูปทีด่นิของจงัหวดัสรุนิทร ์    

16 พฤษภาคม 2557     ประกาศโครงการจดัรูปทีด่นิบรเิวณถนนปัทมานนท ์    

11 กนัยายน 2557      ประกาศจงัหวดัใหค้วามเห็นชอบโครงการจดัรูปทีด่นิ    

11 กนัยายน 2557      หนังสอืเรยีนเลขา ครม. ใหป้ระกาศเขตโครงการจดัรูปในราชกจิจานุเบกษา   

11 กนัยายน 2557      ประกาศใหค้วามเห็นชอบโครงการจดัรปูทีด่นิในราชกจิจานุเบกษา 

24 กรกฎาคม 2560     ประกาศคณะกรรมการสว่นจงัหวดั เร ือ่งทีด่นิสาธารณประโยชน ์      

24 กรกฎาคม 2560     ประกาศ ในราชกจิจา เร ือ่งทีด่นิสาธารณประโยชน ์     

14 กุมภาพนัธ ์2561   ประกาศส านักงานโยธาธกิารและผงัเมอืงจงัหวดั เร ือ่ง ก าหนดผงัทีด่นิแปลงใหม่    

25 มถิุนายน 2561      หนังสอืมอบทีส่าธารณะ  และเงนิใหเ้ทศบาล              

18 กนัยายน 2561      งบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต              

20  กนัยายน 2561     วาระการประชมุคณะกรรมการส่วนจงัหวดั เพือ่ประกาศสิน้สดุโครงการ    

21 พฤศจกิายน 2561     ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เร ือ่งประกาศสิน้สดุโครงการ       
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ตวัอยา่ง 

ประกาศแผนแม่บทและพืน้ทีเ่ป้าหมายการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีข่องจงัหวดัสรุนิทร ์
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ตวัอยา่ง  

ประกาศโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีบ่รเิวณถนนปัทมานนท ์อ าเภอเมอืงสรุนิทร ์จงัหวดัสรุนิทร ์
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ตวัอยา่ง  

ประกาศคณะกรรมการสว่นจงัหวดั เร ือ่ง ใหค้วามเห็นชอบโครงการจดัรปูทีด่นิ 
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ตวัอยา่ง  

ประกาศการใหค้วามเห็นชอบโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีใ่นราชกจิจานุเบกษา 
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ตวัอยา่ง  

ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เร ือ่ง ทีด่นิสาธารณประโยชนใ์นโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่ 
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ตวัอยา่ง  

ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เร ือ่ง ทีด่นิสาธารณประโยชนใ์นโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่ 
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ประกาศการก าหนดผงัทีด่นิแปลงใหม่ในโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่ 
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ตวัอยา่ง  

เอกสารการรบัมอบทีส่าธารณประโยชน ์ และการอทุศิเงนิใหเ้ทศบาล 
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ตวัอยา่ง  

งบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต   ในโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีจ่งัหวดัสรุนิทร ์ 
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ตวัอยา่ง  

วาระการประชมุเพือ่การประกาศสิน้สดุโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่
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ตวัอยา่ง  

ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เร ือ่ง การสิน้สดุโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่ 
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