
มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

102 ภาคผนวก  ฉ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก  ฉ 
ความรูเร่ืองการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
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ความรู 
เร่ืองการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

Land Readjustment (LR) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
ปญหาที่ดินวางเปลาในเมืองไมไดรับการ
พัฒนา ท่ีดินในชุมชนที่ไมเปนระเบียบทาง
ผั ง เมื อ ง  หรือพื้ นที่ ซึ่ ง  ประปา  ไฟฟ า 
โทรศัพท ฯลฯ เขาไมถึง ตลอดจนที่ดิน         
ตาบอดไมมีทางเขาออก หรือรูปแปลงที่ดิน
บิดเบี้ยว ใชประโยชนไดไมคุมคา สิ่งเหลานี้
ลวนเปนปญหาที่สะสมกันมาตั้งแตอดีต        
ท่ีเกิดจากการพัฒนาเมืองอยางอิสรเสรี ซึ่ง
นับวันจะเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ จนยากแกการแกไข  



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

104 ภาคผนวก  ฉ 

 
 
 
 

หากมีการนําวิธี “การจัดรูปท่ีดิน” มาแกปญหา
ดังกลาว จะทําใหพื้นท่ีบริเวณที่ไดรับการจัดรูปที่ดินใหม 
สามารถใชประโยชนท่ีดินไดอยางคุมคา และแปลงที่ดิน
ท่ีไดรับการจัดแปลงใหม จะมีมูลคาสูงข้ึนดวย  

 
 
 

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่คืออะไร? 
การจัดรูปที่ดิน คือ การนําแปลงที่ดินหลายๆ แปลงมารวมกัน เพื่อจัดรูปแปลงรวมกัน เพื่อรูป

แปลงที่ดินใหม ใหมีระเบียบและสวยงาม พรอมท้ังจัดใหมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และ
บริการสาธารณะตางๆ ท่ีไดมาตรฐานอยางครบถวนและเพียงพอ เมื่อจัดเสร็จแลว จะทําใหท่ีดินแปลงเดิม
มีรูปแปลงใหมท่ีสวยงาม พรอมมีถนนทางเขาออกสะดวกทุกแปลง และมูลคาที่ดินจะเพิ่มขึ้นดวย 
การจัดรูปที่ดินจะสามารถดําเนินการไดก็ดวยความรวมมือของเจาของที่ดิน โดยทางรัฐจะเปนผูใหการ
สนับสนุน ซึ่งเปนการประสานการพัฒนาชุมชน โดยภาครัฐและเอกชน  
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การพัฒนาพื้นที่โดยการเวนคนืที่ดิน กับการจัดรูปที่ดิน 
 

เปรียบเทียบใหเห็นความแตกตางระหวาง
แปลงที่ดิน กอนการพัฒนากับการพัฒนาดวย
การเวนคืนที่ดิน ซึ่งเวนคืนที่ดินเพื่อกอสราง
ถนนจะไดรับประโยชนเฉพาะแปลงที่ดินที่ติด
ถนนเทานั้น สวนที่ดินตอนใน ยังคงมีปญหา
เชนเดิมแตการจัดรูปที่ดินจะทําใหท่ีดิน ทุกแปลง
ไดรับ  ประโยชนอย าง เท า เที ยมกันและ           
ท่ัวถึงกัน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การเวนคืนที่ดิน การจัดรูปที่ดิน 
ก. ที่ดินวางบางแปลง
ยังคงเปนพื้นที่ตาบอด
(ไมติดถนน) บางแปลง
ถูกเวนคืนหายไป          
(แปลงที่ 9,10 บางสวน) 

ก. ที่ดินทุกแปลงติด
ถนนมีทางเขาออก
สะดวกและรูปแปลง
ที่ดินสวยงาม เปน
ระเบียบ 

ข.เกิดทางแยกอันตราย ข.เกิดทางแยกที่ได
มาตรฐานเปนระเบียบ 

ค.ถนนที่ไมไดมาตรฐาน
และ ถนนที่คดเคี้ยว 
ยังคงเหมือนเดิม 

ค.ถนนทุกสายได
มาตรฐาน และปรับ
แนวฉากได 

ง.เกิดรูปแปลงที่ดิน          
ที่เปนเศษเสี้ยว หรือ         
บิดเบี้ยว 

ง.มีที่ดินสวนกลาง
สามารถ จัดเปน
สวนสาธารณะ และ 
สนามเด็กเลน เพื่อ
การพักผอน เปนตน 

 

แปลงที่ดินกอนการพัฒนา

แปลงที่ดินหลังพัฒนา โดย
การเวนคืนทีดิ่น 

แปลงที่ดินหลังพัฒนา โดยการจัดรูปทีดิ่น



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

106 ภาคผนวก  ฉ 

ภาพแสดงมูลคาที่ดินเพิ่มขึ้นหลังการจัดรูปทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน 
 วิธีดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน ควรจะเริ่มจากเจาของที่ดินในบริเวณที่จะพัฒนารวมตัวกัน และ
ประสานกับภาครัฐหรือทองถิ่นรวมกันพัฒนา ใหมีโครงการพื้นฐานที่ดีมีมาตรฐาน และมีสภาพแวดลอม
ดีกวาเดิม การจัดรูปที่ดินมีข้ันตอนสําคัญที่แสดงใหเขาใจอยางงายๆ โดยสรุป ดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํารวจสอบถามความคิดเห็น 
เจาของที่ดินในโครงการ 

กําหนดขอบเขตโครงการ 

สํารวจและวางผังเบื้องตน จัดตั้งคณะกรรมการที่ปรึกษาโครงการ 
ประกอบดวยตัวแทนเจาของที่ดิน และผูทรงคุณวุฒิ 

ราคาที่ดินกอนการจัดรูปท่ีดิน ราคาเพิ่มขึ้นหลังการจัดรูปท่ีดิน 
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วางผังจัดแปลงที่ดินใหม กําหนดที่ต้ังแปลงที่ดินใหม(ช่ัวคราว) 

ทําการกอสรางบริการพื้นฐาน ไดแก ถนน 
ประปา ไฟฟา ระบบระบายน้ํา โทรศัพท ฯลฯ 

จัดเลขที่แปลงที่ดิน และเลขที่บาน 

รับฟงความคิดเห็นจากเจาของที่ดิน กําหนดการจัดแปลงที่ดินใหม 

จดทะเบียน ทํานิติกรรม  ออกโฉนดที่ดิน ชําระเงินสวนตางมูลคาลด   
หรือมูลคาเพิ่มและสงมอบโฉนดใหม 
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สาระของการจดัรูปที่ดิน 
 โครงการจัดรูปที่ดิน (LR) คือ มาตรการหนึ่งของการพัฒนาที่ดินในเมือง จะดําเนินโดยการจัด
รูปแปลงที่ดินใหม ซึ่งเอกลักษณของแนวความคิดของการจัดรูปที่ดิน ก็คือ การจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
(Replotting) ใหท่ีดินทุกแปลงติดถนน มีสภาพแวดลอมและใชประโยชนดีข้ึน และการสละที่ดิน 
(Contribution) เพื่อใชกอสรางโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนในโครงการ  
 กรอบแนวความคิดของการจัดรูปที่ดิน ไดแสดงไวในรูปขางตนแลวนั้น จะเห็นไดวาเจาของ
ท่ีดิน หรือผูมีสิทธิในที่ดิน ไดสละที่ดินบางสวนของตนใหกับโครงการจัดรูปที่ดิน ดังนั้นขนาดของ
แปลงที่ดินเดิมกอนโครงการฯ แมวาขนาดของแปลงจัดรูปจะเล็กกวาเดิม แตจากโครงการจัดรูปที่ดิน 
พื้นที่ในโครงการฯ ไดรับการพัฒนาสาธารณูปโภคตางๆ (ถนน สวนสาธารณะ ฯลฯ) สงผลใหมูลคาของ
ท่ีดินที่พัฒนาแลวและอยูในสภาพแวดลอมท่ีดีกวาเดิม “มูลคาจากการใชประโยชนท่ีดินเพิ่มข้ึน” ระหวาง
แปลงที่ดินเดิมกอนโครงการกับแปลงจัดรูปที่ดินใหม (Replot)  

คุณลักษณะของการจัดรูปที่ดนิ 
 เมื่อเปรียบเทียบลักษณะของการพัฒนาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดินกับการเวนคืนที่ดิน และ
วิธีการพัฒนาอื่นๆ สามารถสรุปไดดังนี้ 
 1.  สามารถพัฒนาเมืองไดสมบูรณ  
  การจัดรูปที่ดินเปนมาตรการในการพัฒนาผังเมือง ท่ีจะใชกอสรางโครงสรางพื้นฐาน
ตางๆ ของเมือง อาทิ ถนน สวนสาธารณะ และ สาธารณูปโภค อีกทั้งยังรวมถึงการพัฒนาแปลงที่ดิน
ในพื้นที่โครงการใหอยูในสภาพที่สามารถใชประโยชนไดดีข้ึนกวาเดิม และสามารถประยุกตมาตรการ
การจัดรูปที่ดินไดอยางหลากหลายวัตถุประสงค ขนาดพื้นที่ และระดับของการพัฒนา จึงเปนที่นิยมใช
อยางกวางขวาง  
 2.  สามารถกระจายประโยชนและตนทุนในการดําเนินการไดอยางเปนธรรม 
  ในการดําเนินการ เจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิอื่นๆ ในที่ดินจะตองสละที่ดิน เพื่อใชเปน
คาใชจายในการกอสรางโครงสรางพื้นฐานตางๆ ในโครงการ เชนเดียวกันผลประโยชนท่ีเกิดจากการ
พัฒนา ก็จะตองกระจายเขารวมโครงการทุกรายอยางเปนธรรมเชนกัน หลักการสําคัญประการหนึ่งของ
โครงการจัดรูปที่ดินก็คือ จะตองเปนโครงการที่พึ่งตนเองได  
 3. เจาของที่ดินสามารถคงกรรมสิทธในที่ดิน 
  ภายใตโครงการจัดรูปท่ีดิน สิทธิในที่ดินกอนโครงการจะถายโอนไปยังแปลงที่ดินใหม 
(Replots) ดังนั้นสิทธิในแปลงที่ดินจะถูกรักษาไวระหวางโครงการเพื่อเปนการรักษาสภาพแวดลอม
ชุมชนไว 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

  ภาคผนวก  ฉ 109 

 4. ดําเนินการภายใตความยินยอมของเจาของที่ดิน 
  การจัดรูปที่ดินจะดําเนินการแบบประชาธิปไตย เจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิในที่ดิน
สามารถที่จะแสดงความคิดเกี่ยวกับโครงการฯ ได  

ลักษณะพิเศษของการจัดรูปทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 5. กระบวนการชัดเจน และยุติธรรม  

  การจัดรูปที่ดินระเบียบการดําเนินการชัดเจน โปรงใส ในกรณีท่ีโครงการดําเนินการโดย
ทองถิ่น จะจัดใหมีผูแทนจากเจาของที่ดิน หรือผูมีกรรมสิทธิ์อื่นติดตามและตรวจสอบการดําเนินการ
โครงการฯ หากดําเนินการโดยสมาคมจัดรูปที่ดิน ก็จะจัดใหมีการประชุมรวมกันกับเจาของที่ดิน  
 
 

สามารถพัฒนาเมอืง
ไดสมบูรณและ
กวางขวาง 

ลักษณะพิเศษ
ของการจัดรูป

ท่ีดิน 

กระบวนการชัดเจน
และยุติธรรม 

ดําเนินการภายใต
ความยินยอมของ
เจาของที่ดิน 

สามารถกระจาย
ประโยชนและตนทุน
ในการดําเนินการ ได
อยางเปนธรรม 

เจาของท่ีดิน
สามารถคง

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
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ผลที่ไดจากการจัดรูปที่ดิน 
 
เพ่ือชุมชนยุคใหมที่มีสภาพแวดลอมดีขึ้น 

 
 
ในชุมชน หรือบริเวณพื้นที่ท่ีไดรับการจัดรูปท่ีดินจะ
ถูกจัดใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกขั้นพื้นฐานที่
จําเปนทางผังเมืองอยางสมบูรณ มีสัดสวนของพื้นที่
โลงท่ีเหมาะสม สรางบรรยากาศที่ดีใหชุมชน  
 
 

 
ชุมชนในอนาคต จะมีระเบียบสวยงาม และมี
สภาพแวดลอมท่ีดี เพียบพรอมดวยสิ่งอํานวย
ความสะดวกที่ไดมาตรฐาน  ไดแก  ถนน 
ประปา ไฟฟา โทรศัพท ระบบระบายน้ํา 
โรงเรียน  สวนสาธารณะ  สนามเด็กเลน 
สถานพยาบาล ยานการคาและบริการ  
 

มีสภาพแวดลอมที่ดี 
 
 
 
 
 
 

มีสวนสาธารณะที่สวยงาม 


