
ระเบียบคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 
ว่าดว้ยหลกัเกณฑ์  วธิีการ  เงื่อนไข  การเช่าที่ดนิราชพสัดุ  ที่ประกาศเปน็เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ 

พ.ศ.  ๒๕๖๒ 
 
 

โดยที่ เป็นการสมควรก าหนดให้มีหลักเกณฑ์  วิธีการ  เงื่อนไข  การเช่าที่ดินราชพัสดุ   
ที่ประกาศเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  เพ่ือให้การด าเนินงานและการบริหารงาน  เป็นไปด้วยความ
สะดวกคล่องตัว  และมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา  ๑๑  (๗)  ประกอบกับตามความในมาตรา  ๕๓   
แห่งพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก  พ.ศ.  ๒๕๖๑  และมติคณะกรรมการนโยบาย 
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกในการประชุมครั้งที่  ๑/๒๕๖๒  เมื่อวันที่  ๒๓  มกราคม  ๒๕๖๒  
ประกอบกับมติคณะรัฐมนตรี  เมื่อวันที่  ๒๔  เมษายน  ๒๕๖๒  คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษ
ภาคตะวันออก  จึงได้ก าหนดระเบียบไว้  ดังนี้   

ข้อ ๑ ระเบียบนี้เรียกว่า  “ระเบียบส านักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษ 
ภาคตะวันออก  ว่าด้วยหลักเกณฑ์  วิธีการ  เงื่อนไข  การเช่าที่ดินราชพัสดุ  ที่ประกาศเป็นเขตส่งเสริม
เศรษฐกิจพิเศษ  พ.ศ.  ๒๕๖๒”   

ข้อ ๒ ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
ข้อ ๓ ในระเบียบนี้ 
“เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ”  หมายความว่า  พ้ืนที่ภายในเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก

ตามที่คณะกรรมการนโยบายประกาศก าหนดตามมาตรา  ๔๐  แห่งพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษ 
ภาคตะวันออก  พ.ศ.  ๒๕๖๑ 

“คณะกรรมการนโยบาย”  หมายความว่า  คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 
“ส านักงาน”  หมายความว่า  ส านักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 
“เลขาธิการ”  หมายความว่า  เลขาธิการคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวนัออก 
“พนักงาน”  หมายความว่า  พนักงานของส านักงานหรือผู้ที่เลขาธิการแต่งตั้งให้มีหน้าที่ในการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามระเบียบนี้ 
ข้อ ๔ การเสนอที่ราชพัสดุเพ่ือประกาศเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษมีขั้นตอน  ดังนี้ 
(๑) ส านักงานและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  เป็นผู้เสนอรายละเอียดโครงการที่จะน าที่ดิน  

ราชพัสดุในพ้ืนที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก  มาใช้ประโยชน์ในการประกาศเป็นเขตส่งเสริม  
เศรษฐกิจพิเศษเพ่ือด าเนินการให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ในการพัฒนาและส่งเสรมิอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ
ต่อคณะกรรมการนโยบาย  โดยจะต้องมีรายละเอียดตามหลักเกณฑ์  วิธีการ  และเงื่อนไขที่ส านักงานก าหนด   

(๒) ถ้าที่ราชพัสดุนั้นอยู่ในความครอบครองหรือใช้ประโยชน์ของหน่วยงานของรัฐอื่นใด   
ต้องได้รับความยินยอมจากหน่วยงานของรัฐนั้นก่อน 

้หนา   ๒๐

่เลม   ๑๓๖   ตอนพิเศษ   ๑๓๖    ง ราชกิจจานุเบกษา ๒๘   พฤษภาคม   ๒๕๖๒



(๓) เมื่อคณะกรรมการนโยบายมีมติให้น าที่ราชพัสดุมาใช้ประโยชน์ในการประกาศเป็นเขต
ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  รวมทั้งการน าไปให้เช่า  หรือให้เช่าช่วงแล้ว  ให้อ านาจทั้งปวงของกรมธนารักษ์
เกี่ยวกับที่ราชพัสดุนั้นเป็นอ านาจของส านักงาน  และให้ที่ดินราชพัสดุแปลงดังกล่าวเป็นที่ดิ นราชพัสดุ 
ที่ต้องด าเนินการตามระเบียบฉบับนี้ 

ข้อ ๕ วิธีการให้เช่า  ประกอบด้วย 
(๑) การจัดให้เช่า  โดยวิธีประมูล  ได้แก่  การเปิดประมูลทั่วไป  โดยการประกาศเชิญชวน

ผู้สนใจเข้าร่วมประมูลตามเงื่อนไขที่ก าหนด  หรือการคัดเลือกผู้สนใจที่มีคุณสมบัติเฉพาะตามที่ก าหนดให้
เข้าร่วมประมูล 

(๒) การจัดให้เช่า  โดยไม่ต้องใช้วิธีประมูล  กระท าได้  ดังต่อไปนี้ 
 (ก) การให้หน่วยงานภาครัฐหรือรัฐวิสาหกิจเช่า  เพ่ือประกอบการในกิจการที่สนองตอบ

ต่อนโยบายของภาครัฐ 
 (ข) การให้เอกชนเช่า  เพ่ือประกอบการตามวัตถุประสงค์  และนโยบายที่ภาครัฐก าหนด

เพ่ือตอบสนองการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก  ตามพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษ 
ภาคตะวันออก  พ.ศ.  ๒๕๖๑ 

 (ค) การให้เอกชนเช่า  เพ่ือประกอบธุรกิจเฉพาะที่มีผู้ประกอบการน้อยรายที่มีความจ าเป็น
ส าหรับการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 

(๓) การจัดให้เช่าแก่เอกชนที่ร่วมลงทุนตามประกาศคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาระเบียง
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก  เรื่อง  หลักเกณฑ์  วิธีการ  เงื่อนไข  และกระบวนการในการร่วมลงทุน
กับเอกชน  หรือให้เอกชนเป็นผู้ลงทุน  พ.ศ.  ๒๕๖๐  และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง  ทั้งนี้  การให้เช่าดังกล่าว  
จะต้องเป็นไปตามที่ก าหนดอยู่ในหลักการของโครงการตามรายงานการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ   
ซึ่งคณะกรรมการนโยบายเห็นชอบ 

ข้อ ๖ รายละเอียดวิธีการตามข้อ  ๕  (๑)  (๒)  ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ตามที่เลขาธิการ
ก าหนด   

ข้อ ๗ การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน  ค่าเช่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  ค่าธรรมเนียมจัดประโยชน์  
ให้ส านักงานประกาศก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการนโยบาย   

ข้อ ๘ การก าหนดอัตราค่าเช่า  ตามข้อ  ๗  ให้ใช้เกณฑ์  ดังต่อไปนี้ 
(๑) ค่าเช่าที่ดิน  และ  ค่าเช่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างจะใช้แนวทางการค านวณค่าเช่าที่ดิ น

กรมธนารักษ์เป็นฐาน  โดยก าหนดอัตราค่าเช่าในอัตราร้อยละ  ๓  ของมูลค่าทรัพย์สิน  ปรับเพ่ิมร้อยละ  ๙  
ทุก  ๓  ปี  ทั้งนี้  มูลค่าทรัพย์สินที่น ามาใช้ค านวณอัตราผลตอบแทนจะพิจารณาจากปัจจัย  ดังต่อไปนี้   

 (ก) ราคาที่ดิน  คือ  ราคาตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน  โดยอ้างอิงการก าหนด 
ค่าเช่าที่ดินจากการใช้ที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมของกรมธนารักษ์รอบบัญชีที่จัดให้เช่า  
และ 

้หนา   ๒๑

่เลม   ๑๓๖   ตอนพิเศษ   ๑๓๖    ง ราชกิจจานุเบกษา ๒๘   พฤษภาคม   ๒๕๖๒



 (ข) ราคาอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่จัดให้เช่า  ให้ใช้มูลค่ายุติธรรม  (Fair  Value)  หรือ
เป็นไปตามที่คณะกรรมการนโยบายก าหนด  นับแต่วันที่ท าสัญญาเช่าที่ดิน   

(๒) ค่าธรรมเนียมจัดประโยชน์  อ้างอิงการก าหนดหลักเกณฑ์อัตราผลตอบแทนการใช้
ประโยชน์ที่ราชพัสดุเพื่อการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  ซึ่งก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมการจัดให้เช่า
หรือค่าธรรมเนียมการจัดหาประโยชน์  ดังนี้ 

 (ก) กรณีระยะเวลาการเช่าที่ดินน้อยกว่าหรือเท่ากับ  ๑๐  ปี  คิดในอัตราร้อยละ  ๑   
ของมูลค่าทรัพย์สินคูณจ านวนปีที่จัดให้เช่า 

 (ข) กรณีระยะเวลาการเช่าที่ดินมากกว่า  ๑๐  ปี  แต่ไม่เกิน  ๕๐  ปี  การจัดเก็บ
ค่าธรรมเนียมจัดประโยชน์เป็นไปตามที่คณะกรรมการนโยบายก าหนด   

(๓) ส่วนแบ่งรายได้  (Revenue  Sharing)  จากการประกอบธุรกิจเชิงพาณิชย์จะก าหนด
อัตราส่วนแบ่งรายได้ที่เหมาะสม  โดยค านึงถึงประเภทธุรกิจ  ระยะเวลา  ขนาดและต าแหน่งของพ้ืนที่ให้เช่า  
ทั้งนี้  การยกเว้นการเก็บค่าเช่าที่ดิน  และค่าเช่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  หรือการยกเว้นค่าธรรมเนียมอื่นใด  
อาจกระท าได้โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการนโยบาย   

(๔) การแบ่งสัดส่วนรายได้ที่ ได้รับจากการให้ เช่าที่ ราชพัสดุ  หรือให้ เช่าที่ ราชพัสดุ 
พร้อมสิ่งปลูกสร้างนั้น  ให้ส านักงานแบ่งสัดส่วนรายได้ที่ได้รับจากการใช้ที่ราชพัสดุนั้นให้เป็นรายได้  
ของหน่วยงานของรัฐที่ครอบครองหรือใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุนั้นอยู่เดิมหรือกรมธนารักษ์ก็ได้  ทั้งนี้   
ต้องไม่เกินร้อยละ  ๕๐  ของรายได้จากการให้เช่าที่ราชพัสดุและการให้เช่าที่ราชพัสดุพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  
เว้นแต่คณะกรรมการนโยบายก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น 

(๕) ผู้ที่ได้รับสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดิน  หรือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างจะต้องด าเนินการ 
ท าสัญญาเช่าที่ดิน  หรือสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  และเป็นคู่สัญญาโดยตรงกับส านักงาน 

กรณี  (๑)  (๒)  และ(๓)  ส านักงานสามารถก าหนดหลักเกณฑ์  วิธีการ  หรือเงื่อนไขที่ยืดหยุ่น  
สอดคล้องกับกระแสเงินสดในการประกอบธุรกิจ  เพ่ือให้ผู้เช่าที่ดิน  มีสภาพคล่องในการบริหารจัดการ
โครงการได้ตลอดอายุสัญญาโครงการ  โดยสามารถอนุญาตให้ภาคเอกชน  ช าระค่าเช่าที่ดินหรือค่าเช่าที่ดิน
พร้อมสิ่งปลูกสร้าง  ค่าธรรมเนียมการจัดประโยชน์  และส่วนแบ่งรายได้  (Revenue  Sharing)  จากการ
ประกอบธุรกิจพาณิชย์  ให้สอดคล้องกับกระแสเงินสดของธุรกิจ  แต่จะต้องมีมูลค่าปัจจุบัน  (Present  
Value  :  PV)  ไม่น้อยกว่าผลตอบแทนที่ได้จากการให้เช่ากรณีปกติ  โดยใช้อัตราคิดลด  (Discount  Rate)   
ท่ีเหมาะสม 

ข้อ ๙ การก าหนดเกณฑ์ตามข้อ  ๘  ห้ามมิให้ใช้บังคับกับโครงการที่ด าเนินงานโดยวิธีการ 
ให้เอกชนเข้าร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ  (Public  Private  Partnership  :  PPP)  โดยค่าเช่าดังกล่าว
ให้เป็นไปตามหลักการของโครงการและเงื่อนไขที่คณะกรรมการนโยบายให้ความเห็นชอบ 

ข้อ ๑๐ รายได้ที่เกิดจากการจัดประโยชน์ในที่ดินราชพัสดุที่ประกาศเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  
ให้ถือเป็นรายได้ของส านักงาน 

้หนา   ๒๒
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ข้อ ๑๑ การจัดให้เช่าที่ดิน  เพ่ือประกาศเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  โดยมีวัตถุประสงค์
ในการพัฒนาและส่งเสริมอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ  กรณีผู้ที่ไ ด้รับสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดิน   
เป็นผู้ใช้ประโยชน์ที่ดินอยู่ก่อนและเป็นเจ้าของโครงการ  ให้เจ้าของโครงการ  เสนอหลักเกณฑ์  วิธีการ  
และเงื่อนไขการใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุที่ประกาศเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  เพ่ือน าเสนอต่อ
ส านักงานเพ่ือพิจารณาก่อนน าเสนอคณะกรรมการนโยบายพิจารณา  ทั้งนี้  การเสนอผลตอบแทน  
การใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุ  ต้องไม่ต่ ากว่ามูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนตามหลักเกณฑ์  วิธีการ  
ของกรมธนารักษ์  ว่าด้วยการใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุ   

ข้อ ๑๒ การจัดให้เช่าที่ดิน  เพ่ือจัดตั้งเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  โดยมีวัตถุประสงค์ 
ในการพัฒนาและส่งเสริมอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ  กรณีผู้ที่ได้รับสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
เป็นผู้ใช้ประโยชน์ที่ดินรายใหม่ให้เสนอหลักเกณฑ์  วิธีการ  และเงื่อนไขการประมูลที่ดินราชพัสดุ  
ที่ประกาศเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษต่อส านักงาน   

ข้อ ๑๓ ผู้เช่าที่ดินราชพัสดุตามข้อ  ๑๑  และข้อ  ๑๒  จะต้องท าสัญญาเช่าที่ดินตามหลักเกณฑ์  
เงื่อนไข  และแบบสัญญาเช่าที่ส านักงานก าหนด  โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าที่ดินไม่เกิน  ๕๐  ปี   

ในกรณีผู้เช่าประสงค์จะขอต่อสัญญาเช่าเกินกว่าก าหนดเวลาในวรรคแรก  โดยการต่ออายุ
สัญญาเช่าต้องก าหนดระยะเวลาการเช่าที่ดินไม่เกิน  ๔๙  ปี  ให้เลขาธิการเป็นผู้อนุมัติการต่อสัญญาเช่า
โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการนโยบาย 

ข้อ ๑๔ เพ่ือประโยชน์ในการอ านวยความสะดวกในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการเช่าที่ดิน
อันเป็นที่ราชพัสดุหรือที่ดินของรัฐในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  เลขาธิการอาจแต่งตั้งพนักงาน  
เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  ตามประมวลกฎหมาย  
แพ่งและพาณิชย์  ในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  โดยให้ถือว่าเมื่อได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแล้ว  
ให้ถือว่าได้มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว 

ในกรณีที่ส านักงานไดน้ าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใช้ในการจดทะเบียนสทิธิ
และนิติกรรม  ตามวรรคหนึ่ง  ให้พนักงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสั งหาริมทรัพย์  นั้น  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารได้ด้วย 

ในกรณีที่จ าเป็นต้องมีการรังวัดที่ดินแปลงใดเพ่ือด าเนินการตามวรรคหนึ่ง  ให้พนักงานด าเนินการ
รังวัดที่ดินแปลงนั้นด้วย  แต่ต้องก าหนดวัน  เวลา  เป็นหนังสือให้เจ้าของที่ ดินที่เกี่ยวข้องทราบ 
และมาชี้หรือรับรองแนวเขต  โดยต้องแจ้งล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสิบห้าวัน 

หากเจ้าของที่ดินตามวรรคสามไม่มาชีห้รอืรับรองแนวเขต  หรือมาแต่ไม่ยอมลงชี้รบัรองแนวเขต
ให้พนักงานด าเนินการรังวัดต่อไปได้โดยไม่ต้องมีการชี้รับรองแนวเขต 
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ในการรังวัดตามวรรคสาม  พนักงานจะท าการรังวัดเองหรือขอให้เจ้าพนักงานที่ดินท าการรังวัดให้  
หรือมอบหมายให้ช่างรังวัดเอกชนตามกฎหมายว่าด้วยช่างรังวัดเอกชนท าการรังวัดก็ได้  และให้ถือว่าการ
รังวัดดังกล่าวเป็นการรังวัดของเจ้าพนักงานที่ดินตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน   
พ.ศ.  ๒๔๙๗  และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 

เพ่ือประโยชน์ในการด าเนินการตามข้อนี้  ให้ส านักงานขอความร่วมมือจากเจ้าพนักงาน 
ที่ดินเพื่ออ านวยความสะดวกในการด าเนินการ 

หลักเกณฑ์  วิธีการ  ในการจดทะเบียนตามวรรคหนึ่ง  ให้เป็นไปตามระเบียบนี้หรือตามที่
เลขาธิการก าหนด  เว้นแต่การรังวัด  ให้น าบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ.  ๒๔๙๗  และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับการรังวัดที่ดินมาใช้บังคับโดยอนุโลม 

ขอ้ ๑๕ ให้เลขาธิการเป็นผู้มีอ านาจลงนามท าสัญญาเช่าที่ดินราชพัสดุที่จัดตั้งเป็นเขตส่งเสริม
เศรษฐกิจพิเศษ 

ข้อ ๑๖ การด าเนินการใด ๆ  ซึ่งมิได้ก าหนดไว้ในระเบียบนี้  ให้น าบทบัญญัติว่าด้วยกฎหมาย
ว่าด้วยที่ราชพัสดุ  น ามาใช้บังคับโดยอนุโลม 

 
ประกาศ  ณ  วนัที่  16  พฤษภาคม  พ.ศ.  ๒๕๖๒ 

คณิศ  แสงสุพรรณ 
เลขาธกิารคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 

กรรมการและเลขานุการ  ปฏิบัติหน้าทีแ่ทน 
ประธานกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวนัออก 
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