
เรื่องเสร็จท่ี ๑๖๐๓/๒๕๕๙ 
บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

 เรื่อง  การจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมในท่ีดินราชพัสดุในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 
   

 
กรมธนารักษ1ได�มีหนังสือ ด�วนท่ีสุด ท่ี กค ๐๓๐๕/๑๕๑๗๔ ลงวันท่ี ๑ กันยายน ๒๕๕๙  

ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว�า ตามคําสั่งหัวหน�าคณะรักษาความสงบแห�งชาติ ท่ี ๑๗/๒๕๕๘ 
เรื่อง การจัดหาท่ีดินเพ่ือประโยชน5ในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ ข�อ ๖ กําหนดว�า “ในการใช�ประโยชน5ท่ีดิน
ตามข�อ ๒ หรือท่ีราชพัสดุอ่ืนในพ้ืนท่ีพัฒนา ให�กรมธนารักษ5จัดให�หน�วยงานของรัฐใช�ประโยชน5  
หรือจัดให�การนิคมอุตสาหกรรมแห�งประเทศไทย หน�วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเอกชนเช�าเพ่ือใช�เป?นพ้ืนท่ี
พัฒนา ตามระยะเวลา หลักเกณฑ5 วิธีการ และเง่ือนไข รวมท้ังอัตราค�าเช�าท่ีคณะกรรมการกําหนด”  

กรมธนารักษ5ขอเรียนว�า ได�ดําเนินการเปBดประมูลหาผู�ลงทุนในพ้ืนท่ีเขตพัฒนา
เศรษฐกิจพิเศษหนองคาย มุกดาหาร และตราด แล�ว และมีผู�สนใจยื่นเสนอโครงการลงทุนในพ้ืนท่ี 
เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษตราด จํานวน ๑ ราย สําหรับเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษหนองคายและมุกดาหาร  
ไม�มีผู�สนใจยื่นซองเสนอการลงทุน จึงได�รับฟGงความคิดเห็นของผู�ท่ีซ้ือเอกสารแต�ไม�ยื่นซองเสนอ 
การลงทุนแล�วปรากฏว�า มีประเด็นท่ีผู�ลงทุนไม�ม่ันใจว�าท่ีดินท่ีได�รับสิทธิการเช�าจากกรมธนารักษ5 
จะสามารถจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมได�หรือไม�  ดังนั้น เพ่ือให�เกิดความชัดเจนในแนวทางปฏิบัติดังกล�าว 
จึงขอหารือว�า เอกชนจะจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมในเขตเศรษฐกิจพิเศษตามคําสั่งดังกล�าวข�างต�น 
ได�หรือไม� และหากไม�สามารถดําเนินการได�จะมีแนวทางแก�ไขปGญหาอย�างไรเพ่ือให�กรมธนารักษ5 
เปBดประมูลให�เอกชนลงทุนได�ตามนโยบายของรัฐโดยเร็ว 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะพิเศษ) ได�พิจารณาข�อหารือของกรมธนารักษ5 
โดยมีผู�แทนสํานักนายกรัฐมนตรี (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห�งชาติ)  
ผู�แทนกระทรวงการคลัง (กรมธนารักษ5) ผู�แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมท่ีดิน) และผู�แทนการนิคม
อุตสาหกรรมแห�งประเทศไทย เป?นผู�ชี้แจงข�อเท็จจริงแล�ว ปรากฏข�อเท็จจริงเพ่ิมเติมจากคําชี้แจง 
ของผู�แทนการนิคมอุตสาหกรรมแห�งประเทศไทย (กนอ.) ว�า นิคมอุตสาหกรรมท่ีจัดต้ังข้ึนต�องเป?นไป
ตามหลักเกณฑ5 วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวงตามมาตรา ๓๗๑ แห�งพระราชบัญญัติ 
การนิคมอุตสาหกรรมแห�งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงในข�อ ๔ (๕)๒ แห�งกฎกระทรวงกําหนด

                                                 
  ส�งพร�อมหนังสือ ด�วนท่ีสุด ท่ี นร ๐๙๐๗/๕๙๓ ลงวันท่ี ๑๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๙ ซ่ึงสํานักงาน 
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี 

๑มาตรา ๓๗  นิคมอุตสาหกรรมท่ีจัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติน้ีต�องเป?นไปตามหลักเกณฑ5 
วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
  ๒ข�อ ๔  ให�ผู�ท่ีจะจัดตั้งหรือขยายนิคมอุตสาหกรรมจัดทําโครงการเพ่ือขออนุมัติต�อคณะกรรมการ  
โดยอย�างน�อยต�องประกอบด�วยข�อมูลในเรื่องดังต�อไปน้ี 
    ฯลฯ   ฯลฯ 
   (๕) จํานวนเน้ือท่ีและรายละเอียดของท่ีดินพร�อมหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง  
หรือหลักฐานแสดงการจะได�มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีเจ�าของท่ีดินยินยอมให�ดําเนินการ 
เป?นนิคมอุตสาหกรรมได� 
    ฯลฯ   ฯลฯ 



 
 

๒ 

หลักเกณฑ5 วิธีการ และเง่ือนไขในการจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดให�ผู�ท่ีจะจัดต้ัง
นิคมอุตสาหกรรมจัดทําโครงการเพ่ือขออนุมัติ ต�องมีข�อมูลเก่ียวกับจํานวนและรายละเอียดของท่ีดิน
พร�อมหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง เม่ือจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมแล�ว ผู�ขอจัดต้ังจะให�
ผู�ประกอบการเช�า เช�าซ้ือ หรือซ้ืออสังหาริมทรัพย5ในนิคมอุตสาหกรรม อย�างไรก็ตาม ท่ีผ�านมา กนอ. 
เคยเช�าท่ีดินราชพัสดุและจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมเพ่ือให�เช�าประกอบกิจการอุตสาหกรรมด�วย 
โดยดําเนินการภายใต�บังคับแห�งกฎกระทรวงดังกล�าวเช�นเดียวกัน  

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะพิเศษ) ได�พิจารณาข�อหารือประกอบกับข�อเท็จจริง
เพ่ิมเติมแล�วมีประเด็นท่ีต�องพิจารณาว�า คําว�า “สิทธิครอบครอง” ตามข�อ ๔ (๕)๓ แห�งกฎกระทรวง
กําหนดหลักเกณฑ5 วิธีการ และเง่ือนไขในการจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๘ หมายความรวมถึง 
สิทธิการเช�าในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษด�วยหรือไม� เม่ือการใช�ประโยชน5ท่ีดินในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 
ได�กําหนดให�มีระยะเวลาการเช�าท่ีดินไม�น�อยกว�าคราวละห�าสิบปQ และอาจต�อสัญญาอีกได�ตามหลักเกณฑ5
และเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการนโยบายพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษกําหนด และในระหว�างการครอบครอง
ท่ีดินตามสัญญาเช�านั้น ผู�เช�าท่ีดินมีสิทธินําไปให�เช�าช�วงหรือนําไปหาประโยชน5ตามวัตถุประสงค5ได� 
ตามข�อ ๖๔ และข�อ ๗๕ ของคําสั่งหัวหน�าคณะรักษาความสงบแห�งชาติ ท่ี ๑๗/๒๕๕๘ เรื่อง การจัดหา
ท่ีดินเพ่ือประโยชน5ในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ  ดังนั้น การท่ีเอกชนได�รับการคัดเลือกและต�องจัดทํา
สัญญาเช�าท่ีดินราชพัสดุจากกรมธนารักษ5แล�ว ย�อมถือว�าเป?นผู�มีสิทธิครอบครองในท่ีดินดังกล�าวด�วย 
เนื่องจากผู�เช�าได�ยึดถือครอบครองท่ีดินดังกล�าวเพ่ือประโยชน5ในการบริหารจัดการภายในกําหนด
ระยะเวลาเช�า ๕๐ ปQ โดยสามารถนําท่ีดินดังกล�าวไปให�เช�าช�วงหรือนําไปจัดหาประโยชน5ได� รวมท้ัง 
สิ่งปลูกสร�างท่ีสร�างข้ึนให�ตกเป?นของบุคคลดังกล�าว จึงเป?นกรณีท่ีเอกชนผู�ได�รับการคัดเลือกสามารถ
นําข�อมูลของจํานวนเนื้อท่ีและรายละเอียดของท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีได�รับการคัดเลือกยื่นขอจัดต้ัง 
นิคมอุตสาหกรรมได�ตามข�อ ๔ (๕) แห�งกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ5 วิธีการ และเง่ือนไขในการจัดต้ัง
นิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๘   

ดังนั้น คําว�า “สิทธิครอบครอง” ตามข�อ ๔ (๕) แห�งกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ5 
วิธีการ และเง่ือนไขในการจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๘ ย�อมหมายความรวมถึงสิทธิการเช�าท่ีดิน
ราชพัสดุตามคําสั่งหัวหน�าคณะรักษาความสงบแห�งชาติท่ี ๑๗/๒๕๕๘ฯ ด�วย เอกชนท่ีเช�าท่ีดินดังกล�าว
จึงเป?นผู�มีสิทธิครอบครองตามกฎกระทรวงดังกล�าวด�วยเช�นกัน 
                                                 
  ๓โปรดดูเชิงอรรถท่ี ๒,ข�างต�น 

๔ข�อ ๖  ในการใช�ประโยชน5ท่ีดินตามข�อ ๒ หรือท่ีราชพัสดุอ่ืนในพ้ืนท่ีพัฒนา ให�กรมธนารักษ5 
จัดให�หน�วยงานของรัฐใช�ประโยชน5 หรือจัดให�การนิคมอุตสาหกรรมแห�งประเทศไทย หน�วยงานอ่ืนของรัฐ 
หรือเอกชนเช�าเพ่ือใช�เป?นพ้ืนท่ีพัฒนา ตามระยะเวลา หลักเกณฑ5 วิธีการ และเง่ือนไข รวมท้ังอัตราค�าเช�า 
ท่ีคณะกรรมการกําหนด 

ระยะเวลาการเช�าตามวรรคหน่ึงต�องไม�น�อยกว�าคราวละห�าสิบปQ และอาจต�อสัญญาอีกได� 
ตามหลักเกณฑ5และเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการกําหนดตามวรรคหน่ึง โดยมิให�นํามาตรา ๕๔๐ แห�งประมวลกฎหมาย 
แพ�งและพาณิชย5มาใช�บังคับ 

 การให�เช�าตามวรรคหน่ึงไม�ถือเป?นการร�วมลงทุนตามกฎหมายว�าด�วยการให�เอกชนร�วมลงทุน 
ในกิจการของรัฐ 

 ให�นําความในวรรคหน่ึง วรรคสอง และวรรคสาม มาใช�บังคับกับท่ีดินตามข�อ ๓ ท่ีมิใช� 
เป?นท่ีราชพัสดุด�วยโดยอนุโลม 
  ๕ข�อ ๗  ผู�เช�าท่ีดินตามข�อ ๖ มีสิทธินําไปให�เช�าช�วงหรือนําไปหาประโยชน5ตามวัตถุประสงค5ได�
และบรรดาสิ่งปลูกสร�างใด ๆ ท่ีผู�เช�าหรือผู�เช�าช�วงได�ปลูกสร�างข้ึน ให�ตกเป?นกรรมสิทธ์ิของผู�เช�าหรือผู�เช�าช�วง 
เว�นแต�เป?นสิ่งปลูกสร�างท่ีทําข้ึนเพ่ือประโยชน5สาธารณะ 



 
 

๓ 

ท้ังนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะพิเศษ) มีข�อสังเกตว�า การออกคําสั่งหัวหน�า
คณะรักษาความสงบแห�งชาติ ท่ี ๑๗/๒๕๕๘ฯ เนื่องจากมีความจําเป?นในการปฏิรูปเศรษฐกิจ  
สร�างความเชื่อมโยงกับประเทศอ่ืนในภูมิภาคเพ่ือความม่ันคงทางเศรษฐกิจและสังคม จึงกําหนดให�มี
หลักเกณฑ5ท่ีเอ้ืออํานวยให�การจัดต้ังเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษสามารถดําเนินการได�อย�างรวดเร็ว 
เพ่ือผลักดันนโยบายของรัฐบาล เช�น การให�เช�าท่ีดินเป?นระยะเวลาไม�น�อยกว�า ๕๐ ปQ การยกเว�น 
ไม�ต�องปฏิบัติตามกฎหมายว�าด�วยการให�เอกชนร�วมลงทุนในกิจการของรัฐ ซ่ึงหากดําเนินการ 
ตามกฎระเบียบท่ัวไปท่ีใช�กับการบริหารจัดการท่ีราชพัสดุจะไม�สอดคล�องกับแนวทางการใช�ประโยชน5
ท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ  นอกจากนี้ คณะรักษาความสงบแห�งชาติได�แต�งต้ังคณะกรรมการ 
นโยบายเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษข้ึน๖ โดยมีผู�ดํารงตําแหน�งและผู�ทรงคุณวุฒิท่ีเก่ียวข�องกับกฎหมาย 
เศรษฐกิจ อุตสาหกรรมและการต�างประเทศ มีอํานาจหน�าท่ีในการให�ความเห็นชอบและเสนอ 
ร�างหลักเกณฑ5และวิธีการสนับสนุนการจัดต้ังและดําเนินการเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ ตลอดจน 
ร�างแผนแม�บท แผนงานหรือโครงการและแผนปฏิบัติการต�อคณะรักษาความสงบแห�งชาติ 
เพ่ือพิจารณาอนุมัติ และกําหนดแนวทางให�หน�วยงานถือปฏิบัติ ดังนั้น เพ่ือการดําเนินการในพ้ืนท่ี 
เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษเป?นไปอย�างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ จึงเป?นหน�าท่ีของกรมธนารักษ5 
สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห�งชาติ และหน�วยงานท่ีเก่ียวข�องท่ีจะต�อง
ร�วมกันดําเนินการเพ่ือให�บรรลุวัตถุประสงค5ตามคําสั่งหัวหน�าคณะรักษาความสงบแห�งชาติ ท่ี ๑๗/
๒๕๕๘ฯ โดยเร็ว หากมีกรณีท่ีเป?นอุปสรรคหรือข�อขัดข�องในการดําเนินการ หน�วยงานดังกล�าว 
จึงต�องพิจารณาเสนอความเห็นต�อคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษเพ่ือแก�ไขอุปสรรค
ดังกล�าวโดยเร็วตามหลักการท่ีกําหนดไว�ในมาตรา ๘ (๕)๗ แห�งพระราชกฤษฎีกาว�าด�วยหลักเกณฑ5 
และวิธีการบริหารกิจการบ�านเมืองท่ีดี พ.ศ. ๒๕๔๖ ว�าในกรณีท่ีเกิดปGญหาและอุปสรรคจากการดําเนินการ 
ให�ส�วนราชการดําเนินการแก�ไขปGญหาและอุปสรรคนั้นโดยเร็ว ในกรณีท่ีปGญหาหรืออุปสรรคนั้น
เกิดข้ึนจากส�วนราชการอ่ืนหรือระเบียบข�อบังคับท่ีออกโดยส�วนราชการอ่ืน ให�ส�วนราชการแจ�งให� 
ส�วนราชการท่ีเก่ียวข�องทราบเพ่ือดําเนินการแก�ไขปรับปรุงโดยเร็วต�อไป 
 

 

              (นายดิสทัต  โหตระกิตย5) 
        เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา 

   สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

      พฤศจิกายน ๒๕๕๙ 
                                                 

๖คําสั่งคณะรักษาความสงบแห�งชาติ ท่ี ๗๒/๒๕๕๗ เรื่อง แต�งตั้งคณะกรรมการนโยบาย 
เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ ลงวันท่ี ๑๙ มิถุนายน ๒๕๕๗   
  ๗มาตรา ๘  ในการบริหารราชการเพ่ือประโยชน5สุขของประชาชน ส�วนราชการจะต�อง
ดําเนินการโดยถือว�าประชาชนเป?นศูนย5กลางท่ีจะได�รับการบริการจากรัฐ และจะต�องมีแนวทางการบริหารราชการ 
ดังต�อไปน้ี 
    ฯลฯ   ฯลฯ 
   (๕) ในกรณีท่ีเกิดปGญหาและอุปสรรคจากการดําเนินการ ให�ส�วนราชการดําเนินการแก�ไข 
ปGญหาและอุปสรรคน้ันโดยเร็ว ในกรณีท่ีปGญหาหรืออุปสรรคน้ันเกิดข้ึนจากส�วนราชการอ่ืนหรือระเบียบข�อบังคับ 
ท่ีออกโดยส�วนราชการอ่ืน ให�ส�วนราชการแจ�งให�ส�วนราชการท่ีเก่ียวข�องทราบเพ่ือดําเนินการแก�ไขปรับปรุงโดยเร็ว
ต�อไป และให�แจ�ง ก.พ.ร. ทราบด�วย 
    ฯลฯ   ฯลฯ 


