
 หนา   ๑๔๔ 
เลม   ๑๒๗   ตอนพิเศษ   ๗๘   ง ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   มิถุนายน   ๒๕๕๓ 
 

 
 

ขอบังคับคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
วาดวยหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไขในการจัดสรรที่ดิน 
ในเขตพื้นที่ที่ประกาศเปนนิคมอุตสาหกรรม  พ.ศ.  ๒๕๕๓ 

 

 

โดยที่ เปนการสมควรปรับปรุงขอบังคับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  วาดวย
หลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไขในการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนนิคมอุตสาหกรรม   

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๒๓  (๑)  และมาตรา  ๓๙/๑  แหงพระราชบัญญัติการนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย   พ .ศ .  ๒๕๒๒  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ.  ๒๕๕๐  อันเปนพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติ 
บางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล  ซ่ึงมาตรา  ๒๙  ประกอบกับมาตรา  ๓๒   
มาตรา  ๓๓  มาตรา  ๓๔  มาตรา  ๔๑  มาตรา  ๔๒  และมาตรา  ๔๓  ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย   
บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย  คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม
แหงประเทศไทย  จึงออกขอบังคับไว  ดังตอไปนี้ 

ขอ ๑ ขอบังคับนี้เรียกวา  “ขอบังคับคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  
วาดวยหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไขในการจัดสรรที่ดินในเขตพื้นที่ที่ประกาศเปนนิคมอุตสาหกรรม  
พ.ศ.  ๒๕๕๓” 

ขอ ๒ ขอบังคับนี้ใหใชบงัคับนับแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 
ขอ ๓ ใหยกเลิกขอบังคับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  วาดวยหลักเกณฑ  

วิธีการ  และเง่ือนไขในการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนนิคมอุตสาหกรรม  พ.ศ.  ๒๕๔๘ 
ขอ ๔ ในขอบังคับนี้ 
“การจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม”  หมายความวา  การจําหนายที่ดินแปลงเดียวหรือที่ไดแบงเปน

แปลงยอยไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน
ภายในแนวเขตพื้นที่ที่ประกาศเปนนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม 
แหงประเทศไทย  โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน  ทั้งนี้  ตองเปนการจําหนาย 
ไปเพื่อเปนที่ประกอบอุตสาหกรรม   การบริการ  พาณิชยกรรม  หรือกิจการอื่นที่ เปนประโยชน 
หรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรม  การบริการ  หรือพาณิชยกรรม   

“สิทธิในที่ดิน”  หมายความวา  กรรมสิทธิ์ที่ดิน  และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย 
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“พื้นที่สาธารณูปโภค”  หมายความวา  ที่ดินอันเปนที่ต้ังของระบบสาธารณูปโภค  และส่ิงอํานวย

ความสะดวกตาง ๆ  เชน  ระบบถนน  ระบบไฟฟา  ระบบประปา  ระบบบําบัดน้ําเสีย  ระบบระบายน้ํา

เปนตน 

“บริการอื่น”  หมายความวา  การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกอื่นนอกเหนือจาก   

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่จําเปนตองจัดใหมีในโครงการจัดสรรที่ดินที่กําหนดไวในโครงการที่ขออนุญาต

จัดสรรที่ดินตามขอบังคับนี้ 

“ใบอนุญาต”  หมายความวา  ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 

“หนังสืออนุญาต”  หมายความวา  หนังสืออนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน  หรือหนังสืออนุญาต  

ใหทําการแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการ  และวิธีการจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม  และให

หมายความรวมถึงหนังสืออนุญาตใหกอภาระผูกพันแกที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหจัดสรรดวย 

“ผูขอจัดสรรที่ดิน”  หมายความวา  เอกชนหรือหนวยงานอื่นของรัฐที่ประสงคจะจัดสรรที่ดิน

ในเขตพื้นที่ที่ประกาศเปนนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

“ผูจัดสรรที่ดิน”  หมายความวา  ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินในเขตพื้นที่ที่ประกาศ

เปนนิคมอุตสาหกรรม  และใหหมายความรวมถึงผู รับโอนใบอนุญาตและผู รับโอนสิทธิในที่ดิน 

จากผูจัดสรรที่ดินคนกอนดวย 

“ผูซ้ือที่ดินจัดสรร”  หมายความวา  ผูทําสัญญากับผูจัดสรรที่ดินเพื่อใหไดมาซ่ึงที่ดินจัดสรร  

และใหหมายความรวมถึงผูรับโอนสิทธิในที่ดินคนตอ ๆ  ไปดวย 

“พนักงานเจาหนาที่”  หมายความวา  เจาพนักงานที่ดินซ่ึงเปนผูปฏิบัติการในการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

ขอ ๕ ใหผูวาการรักษาการตามขอบังคับนี้  และใหมีอํานาจออกระเบียบหรือประกาศ 

เพื่อปฏิบัติการตามขอบังคับนี้ 

หมวด  ๑ 
การกํากับ  ดูแลการจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 

 

 

ขอ ๖ ให  กนอ.  กํากับ  ดูแลการจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมใหเปนไปตามขอบังคับนี้
และกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวของ  รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี้ 
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(๑) พิจารณาคําขออนุญาต  การออกใบอนุญาต  การโอนใบอนุญาตหรือเพิกถอนการโอน
ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 

(๒) ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมให เปนไปตามแผนผังโครงการ   
และวิธีการที่ไดรับอนุญาต 

(๓) พิจารณาการขออนุญาตแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง  โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน   
ในนิคมอุตสาหกรรม  การขออนุญาตกอภาระผูกพันแกที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรร 

(๔) เรียกหรือเชิญใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริง  คําอธิบาย  ความเห็น  แนะนําทางวิชาการ 
หรือสงเอกสารหรือขอมูลการจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม   หรือกิจการอื่นที่เกี่ยวเนื่องกับ   
การจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมตามที่เห็นสมควร 

หมวด  ๒ 
การขออนุญาตและการอนญุาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 

ในนิคมอุตสาหกรรม 
 

 

ขอ ๗ หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม  เวนแตไดรับอนุญาตจาก   
ผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมาย 

ขอ ๘ ผูใดประสงคจะขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมใหย่ืนคําขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตอ  กนอ.  พรอมหลักฐานและรายละเอียดเทาที่จําเปนแกกรณีการขอจัดสรร
ที่ดิน  ดังตอไปนี้ 

(๑) สําเนาโฉนดที่ดินหรือสําเนาหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีชื่อผูขอจัดสรรที่ดิน   
เปนผูมีสิทธิในที่ดินและตองเปนที่ดินที่อยูภายในแนวเขตพื้นที่ที่ประกาศเปนนิคมอุตสาหกรรม   
ตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยแลว  โดยที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ  
เวนแตบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย 

(๒) ในกรณีที่ที่ ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ ดินมีบุ ริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย   
หรือภาระการจํานอง  ใหแสดงการบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิ 
หรือผูรับจํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอย 
แตละแปลง  และตองระบุดวยวาที่ดินเปนพื้นที่สาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการอื่นไมตอง
รับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
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(๓) แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่โดยประมาณของที่ดิน 
แปลงยอยแตละแปลง 

(๔) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร  การจัดใหมีระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวย 
ความสะดวกในการดําเนินงานของผูประกอบกิจการหรือผูใชที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม  รวมทั้งบริการอื่น
ตลอดจนการปรับปรุงอื่นตามความเหมาะสมกับลักษณะและขนาดของนิคมอุตสาหกรรม  และสภาพ
ของทองถิ่น  โดยแสดงแผนผัง  รายละเอียดและรายการกอสราง  ประมาณการคากอสราง  และ
กําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ  ในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทําระบบ
สาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก  หรือบริการอื่นแลวเสร็จทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอทําการ
จัดสรรที่ดิน  ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 

แผนผังของระบบสาธารณูปโภค  ส่ิงอํานวยความสะดวก   และบริการอื่นที่จะจัดใหมี 
ทุกรายการจะตองแสดงรายละเอียดของสิ่งที่ปรากฏอยูในสภาพปจจุบัน  และสภาพหลังจากการ
ปรับปรุงพัฒนาแลว  ทั้งนี้  รายละเอียดของสิ่งที่ตองแสดงในแผนผังแตละรายการใหเปนไปตามที่  
กนอ.  กําหนด  โดยใหมุมดานลางขางขวาของกระดาษแผนผังจะตองแสดงดัชนีแผนผังที่ตอกัน   
(ในกรณีที่ตองแสดงแผนผังเกินกวา  ๑  แผน)  ชื่อโครงการ  ที่ต้ังของที่ดิน  ชื่อและที่ต้ังของสํานักงาน
จัดสรรที่ดิน  ชื่อและลายมือชื่อของผูออกแบบและวิศวกรผูคํานวณระบบตาง ๆ  พรอมทั้งเลขทะเบียน
ใบอนุญาตใหประกอบวิชาชีพตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรมและหรือสถาปตยกรรมดวย 

(๕) แผนงาน  โครงการและการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และส่ิงอํานวยความสะดวก 
(๖) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
(๗) ภาระผูกพันตาง ๆ  ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
(๘) ที่ต้ังสํานักงานของผูขอจัดสรรที่ดิน 
(๙) หลักฐานการใหความยินยอมหรือความเห็นชอบจากหนวยงานตาง ๆ  ที่เกี่ยวของกับ 

ที่ดินที่จะขออนุญาตทําการจัดสรร 
ขอ ๙ เมื่อ  กนอ.  ไดรับคําขอตามขอ  ๘  แลวใหตรวจสอบคําขอดังกลาวหากเห็นวา   

ไมครบถวนใหแจงผูขอจัดสรรที่ดินดําเนินการสงหลักฐาน  และรายละเอียดเพิ่มเติมใหครบถวนภายใน
สิบหาวันนับแตวันที่ไดรับแจง 

ในกรณีผูขอจัดสรรที่ดินไมดําเนินการย่ืนหลักฐานและรายละเอียดเพิ่มเติมภายในระยะเวลา 
ที่  กนอ.  กําหนด  หรือไดย่ืนหลักฐานและรายละเอียดเพิ่มเติมดังกลาวภายในระยะเวลาที่กําหนด   
ตอ  กนอ.  แลว  แตหลักฐานและรายละเอียดนั้นยังไมครบถวน  ให  กนอ.  ส่ังไมรับคําขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดิน  แลวแจงคําส่ังดังกลาวพรอมสงหลักฐานและรายละเอียดที่เกี่ยวของคืนใหแกผูขอจัดสรรที่ดิน 
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ในกรณีที่  กนอ.  ตรวจสอบแลวเห็นวาหลักฐานและรายละเอียดที่ย่ืนพรอมคําขออนุญาต 
ตามวรรคหนึ่ง  หรือหลักฐานและรายละเอียดที่ย่ืนเพิ่มเติมภายในระยะเวลาที่กําหนดตามวรรคสอง
ครบถวนแลว  ใหรับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและแจงใหผูขอจัดสรรที่ดินทราบตอไป   

ขอ ๑๐ เมื่อ  กนอ.  ไดมีคําส่ังรับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินแลว  ให  กนอ.  พิจารณา
คําขอดังกลาวใหแลวเสร็จภายในหาวันทําการนับแตวันที่ไดมีคําส่ังรับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน
และหลักฐานและรายละเอียดประกอบที่ถูกตองและครบถวน  หากเห็นสมควรอนุญาตใหเสนอผูวาการ
หรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมายเพื่อพิจารณา  เมื่อผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมายเห็นชอบอนุญาต   
ใหจัดสรรที่ดินแลว  ให  กนอ.  ออกหนังสืออนุญาต  พรอมทั้งแจงผลการพิจารณาและจัดสงสําเนา
แผนผังโครงการ  และวิธีการจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมไปยังพนักงานเจาหนาที่แหงทองที่ 
ซ่ึงที่ดินจัดสรรนั้นต้ังอยูเพื่อใชประกอบการรังวัดแบงแยกโฉนดที่ดินตอไป 

ขอ ๑๑ ให  กนอ.  ออกใบอนุญาตใหแกผูขอจัดสรรที่ดินเมื่อผูขอจัดสรรที่ดินไดดําเนินการ
ดังตอไปนี้ครบถวนแลว   

(๑) รังวัดแบงแยกที่ดินที่ขอจัดสรร  พรอมออกโฉนดที่ดินตามแผนผังโครงการและวิธีการ
จัดสรรที่ดิน  ทั้งนี้  เฉพาะกรณีที่ตองแบงแยกเปนแปลงยอยเพื่อจัดสรร 

(๒) ใหที่ดินแปลงยอยที่จัดเปนระบบสาธารณูปโภค  ปลอดจากภาระผูกพันใด ๆ  ทั้งส้ิน 
(๓) ปรับปรุงที่ดินและจัดใหมีระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น ๆ   

ตามแผนผังโครงการและวิธีจัดสรรที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม  หรือไดดําเนินการจัดใหมีการค้ําประกัน  
การจัดใหมีระบบสาธารณูปโภค  และส่ิงอํานวยความสะดวกตามขอ  ๑๕ 

ขอ ๑๒ เมื่อไดออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ ดินแลว  ให   กนอ .  สงสําเนา
ใบอนุญาตพรอมทั้งแผนผังโครงการ  และวิธีการจัดสรรที่ดินที่อนุญาตไปยังพนักงานเจาหนาที่ 
แหงทองที่ซ่ึงที่ดินจัดสรรนั้นต้ังอยู  เพื่อขอใหจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับอนุญาตวาที่ดินนั้นอยูภายใตการจัดสรรที่ดิน  รวมทั้งเมื่อไดออกโฉนด
ที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงแยกเปนแปลงยอยแลวก็ขอใหจดแจงไวในโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงแยกนั้นดวย 

ขอ ๑๓ กรณีที่ดินจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือการจํานองติดอยู   
เมื่อไดออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ดินแบงแยกเปนแปลงยอยแลวผูขอจัดสรร
ที่ดินจะตองนําโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนไปดําเนินการใหพนักงานเจาหนาที่ 
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จดแจงบุริมสิทธิหรือการจํานองนั้นในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงแยกเปน
แปลงยอยทุกฉบับ  พรอมทั้งระบุจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดิน
แปลงยอยแตละแปลงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนดวย  และใหถือวาที่ดินแปลงยอยเปนประกันหนี้
บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองตามจํานวนเงินที่ระบุไวนั้น 

ใหที่ ดินซ่ึงเปนพื้นที่สาธารณูปโภคปลอดจากบุ ริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย   
และภาระการจํานอง 

ขอ ๑๔ ถาผูขอจัดสรรที่ ดินในนิคมอุตสาหกรรมประสงคจะขอจัดสรรที่ดินเพิ่มเติม 
หรือขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง  โครงการ  หรือวิธีการจัดสรรที่ดินใหย่ืนคําขอพรอมหลักฐาน
ประกอบการพิจารณาตอ  กนอ.  ทั้งนี้  ใหนําความตามขอ  ๘  ขอ  ๙  ขอ  ๑๐  ขอ  ๑๑  ขอ  ๑๒   
และขอ  ๑๓  มาใชบังคับกับการดังกลาวโดยอนุโลม 

หมวด  ๓ 
การค้ําประกันการจัดใหมีระบบสาธารณูปโภค  และส่ิงอํานวยความสะดวก 

 

 

ขอ ๑๕ กรณีที่ผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมายเห็นสมควรอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรร
ที่ดินแลว   แตผูขอจัดสรรที่ดินยังมิไดจัดใหมีระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก   
หรือบริการอื่น  หรือการปรับปรุงที่ดิน  หรือดําเนินการยังไมแลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ   
ผูขอจัดสรรที่ดินดังกลาวตองนําหลักประกันเปนเงินสดหรือหนังสือคํ้าประกันของธนาคารหรือสถาบัน
การเงินที่  กนอ.  เชื่อถือไดตามจํานวนที่  กนอ.  กําหนด  มามอบไวตอ  กนอ.  เพื่อคํ้าประกันการจัดใหมี
ระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกหรือบริการอื่น  หรือการปรับปรุงที่ดิน  หรือดําเนินการ
ยังไมแลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ 

ถาผูขอจัดสรรที่ดินไมจัดใหมีระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกหรือบริการอื่น
หรือปรับปรุงที่ดินไมแลวเสร็จตามแผนผัง  โครงการ  และกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาตไว  หรือมีกรณี  
ที่เชื่อไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามที่ไดรับอนุญาต  ให  กนอ.  ใชสิทธิริบหลักประกัน
หรือเรียกรองใหธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันชําระเงินใหแก  กนอ.  ตามจํานวนที่กําหนดไว 
ในสัญญาค้ําประกันภายในเวลาที่กําหนด  เพื่อที่  กนอ.  จะไดใชเงินนั้นในการดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภค  
ส่ิงอํานวยความสะดวก  หรือบริการอื่น  หรือปรับปรุงที่ดินนั้นใหแลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ 
ที่ไดรับอนุญาต   
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หมวด  ๔ 
การกอภาระผูกพันแกที่ดินในโครงการ 

 

 

ขอ ๑๖ หามมิใหผู จัดสรรที่ดินทํานิติกรรมกับบุคคลใดอันกอใหเกิดภาระผูกพันใด ๆ   
แกที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรร  เวนแตไดรับอนุญาตจากผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมาย   

ขอ ๑๗ การขอทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรร
ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ  ดังนี้ 

(๑) เมื่อไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน  และไดแบงแยกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนเปนแปลงยอยตามแผนผัง  โครงการและวิธีการตามที่ไดรับอนุญาตแลว   
ผูจัดสรรที่ดินประสงคจะทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินที่จัดสรร  ใหย่ืนคําขอเปนหนังสือ  
พรอมดวยเอกสารหลักฐานตอ  กนอ. 

(๒) ให  กนอ.  พิจารณาตรวจสอบคําขอใหแลวเสร็จภายในหาวันทําการนับจากวันที่  กนอ.  
ไดรับคําขอ  พรอมดวยเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของโดยถูกตอง  ครบถวนเพื่อประกอบการพิจารณา   
และเสนอผลการพิจารณาตอผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมาย   

(๓) เมื่อผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมายพิจารณาเห็นสมควรอนุญาตตามที่ผูจัดสรรที่ดิน 
มีคําขอแลว  ให  กนอ.  ออกหนังสืออนุญาตแกผู จัดสรรที่ดินไวเปนหลักฐาน   พรอมทั้งแจงผล 
การพิจารณาใหผูจัดสรรที่ดินและเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาทราบ
โดยเร็ว  ทั้งนี้  หนังสืออนุญาตตองระบุชื่อโครงการจัดสรรที่ดิน  เลขที่ใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน  
เลขที่โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองประโยชน  ประเภทหรือลักษณะการใชที่ดิน  ประเภทนิติกรรม   
ชื่อคูกรณี  และระยะเวลาในการกอใหเกิดภาระผูกพันดวย 

(๔) การทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนพื้นที่สาธารณูปโภค  ตองเปนไป
ตามหลักเกณฑและวิธีการ  ดังนี้ 

 (๔.๑) หามมิใหผูจัดสรรที่ดินทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนพื้นที่
สาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะโดยการจดทะเบียนจํานอง  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพื้นดิน
สิทธิเก็บกิน  หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 

 (๔.๒) การทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนพื้นที่สาธารณูปโภค 
และที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะโดยการจดทะเบียนภาระจํายอมใหแกอสังหาริมทรัพยอื่น  ตองเปน
ถนนหรือทางเทาเทานั้น 
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 (๔.๓) การทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ   

โดยการใหเชา 

   ก. การใหเชาที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะตองเปนการเชาที่ไมขัดหรือแยงกับ

ลักษณะการใหบริการหรือการใหส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่กําหนดไวใน

โครงการ  ซ่ึงไดรับอนญุาตจากผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมาย  หรือสัญญาจะซื้อจะขายหรือเอกสาร

โฆษณา 

   ข. เมื่อผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมายไดอนุญาตใหเชาแลว  ตอมามีการ 

ขออนุญาตใหเชากับคูกรณีใหมโดยยังอยูในระยะเวลาสัญญาเชาเดิม  ผูจัดสรรที่ดินตองแสดงหลักฐาน

วาสัญญาเชาเดิมไดระงับไปแลว  ผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมายจึงจะอนุญาตใหเชาได 

   ค. เมื่อผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมายไดอนุญาตใหเชาแลว  ตอมาผูเชา 

จะใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชาตามที่กําหนดไวในสัญญาเชาซ่ึงไดมีการตกลงใหผูเชาสามารถใหเชา

ชวงหรือโอนสิทธิการเชาได  การใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชาดังกลาวไมถือวาเปนกรณีที่ผูจัดสรร

ที่ดิน  ทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันและใหผูเชาดําเนินการไดโดยไมตองไดรับอนุญาตจาก 

ผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมาย  แตทั้งนี้ผูจัดสรรที่ดินจะตองแจงการใหเชาชวงหรือโอนสิทธิ 

การเชานั้นให  กนอ.  ทราบดวย 

 (๔.๔) ผูจัดสรรที่ดินที่ประสงคจะทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอันเปน

พื้นที่สาธารณูปโภคในพื้นที่ที่ไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดินแลว  ใหผูจัดสรรที่ดินนั้นแจงความประสงค

ดังกลาวตอผูประกอบการในพื้นที่ที่ไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดินนั้นกอน  และตองไดรับความยินยอม

จากผูประกอบการในพื้นที่ที่ไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดินนั้นดวย 

(๕) การกอภาระผูกพันในที่ดิน  หรือที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางโดยการจํานอง  วงเงินจํานอง

อยางสูงตองไมเกินราคาประเมินแหงทรัพยสินที่จํานองนั้น  สําหรับที่ดินใหยึดถือตามราคาประเมิน 

ทุนทรัพย เพื่อเ รียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอสังหาริมทรัพย 

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  สวนส่ิงปลูกสรางใหผูขอจัดสรรที่ดินแสดงตนทุนการกอสรางตามความเปนจริง  

โดยแยกดังนี้   

 (๕.๑) กรณีที่ดินเปลา  วงเงินจํานองอยางสูงตองไมเกินราคาประเมินที่ดินที่ใชในการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของกรมที่ดิน  หรือราคาที่คณะกรรมการกําหนดหรือเห็นชอบ 



 หนา   ๑๕๒ 
เลม   ๑๒๗   ตอนพิเศษ   ๗๘   ง ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   มิถุนายน   ๒๕๕๓ 
 

 
 

 (๕.๒) กรณีที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง  วงเงินจํานองอยางสูงตองไมเกินราคาประเมิน
ที่ดินที่ใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของกรมที่ดิน  รวมกับราคาสิ่งปลูกสรางตามราคาประเมิน  
ส่ิงปลูกสรางของ  กนอ.  หรือราคาที่คณะกรรมการกําหนดหรือเห็นชอบ 

 (๕.๓) ราคาที่คณะกรรมการกําหนดหรือเห็นชอบ  หมายถึง  ราคาจากแหลงขอมูล   
ที่สามารถนํามาประมวลเพื่อใชประกอบการพิจารณาวงเงินที่จะอนุญาตใหจํานอง  ดังตอไปนี้ 

   (ก) ราคาจํ าหนายของที่ ดินที่ขอจํานองซึ่งแสดงไวในเอกสารโครงการ   
และวิธีการจัดสรรที่ดิน   

   (ข) ราคาจํ าหนายของที่ ดินที่ขอจํานอง   ซ่ึงปรากฏในเอกสารโฆษณา   
หรือประชาสัมพันธโครงการจัดสรรที่ดิน   

   (ค) ราคาที่ดินที่ธนาคารพาณิชยหรือสถาบันการเงินไดประเมินเพื่อเปนฐาน 
ในการอนุมัติสินเชื่อ 

   (ง) ราคาที่บริษัทประเมินกลางที่เปนสมาชิกของสมาคมผูประเมินคาทรัพยสิน
แหงประเทศไทย  และไดรับอนุญาตใหประเมินคาทรัพยสินโดยคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย 
และตลาดหลักทรัพยเปนผูรับรอง   

ในกรณีที่ราคาตาม  (ก) - (ง)  ไมใกลเคียงหรือไมสอดคลองกัน  ให  กนอ.  พิจารณาแตงต้ัง
ผูแทนไปตรวจสอบและพิจารณาใชราคาที่ดินโดยการเทียบเคียงกับที่ดินแปลงที่มีลักษณะและสภาพ
สาธารณูปโภคใกลเคียงกัน 

(๖) ผูรับจํานองตองยินยอมเฉลี่ยหนี้และรับชําระหนี้เปนรายโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนแปลงยอย  โดยถือวาที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้จํานองเฉพาะสวน 
ตามวงเงินที่ระบุไวในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงยอย  และผูรับจํานอง
ยินยอมใหผูจํานองไถถอนหรือปลอดจํานองเปนรายโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
แปลงยอยได 

(๗) ผูจัดสรรที่ดินตองจัดการใหที่ ดินแปลงยอยปลอดภาระผูกพันกอนจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมโอนที่ดินแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร   

(๘) หามมิใหทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินจัดสรรที่ไดทําสัญญาจะซื้อ   
จะขายกับผูซ้ือที่ดินที่จัดสรรแลว  เวนแตมีขอตกลงยกเวนไวในสัญญาจะซื้อจะขาย  หรือมีหนังสือยินยอม  
จากผูซ้ือที่ดินจัดสรรใหทํานิติกรรมประเภทจํานองได 

(๙) เง่ือนไขอื่น ๆ  ตามที่  กนอ.  เห็นสมควรเพื่อประโยชนแกผูซ้ือที่ดินที่จัดสรร 



 หนา   ๑๕๓ 
เลม   ๑๒๗   ตอนพิเศษ   ๗๘   ง ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   มิถุนายน   ๒๕๕๓ 
 

 
 

หมวด  ๕ 

การดําเนินการใหบริการสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการอื่น 

แกผูประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม 
 

 

ขอ ๑๘ การใหบริการสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการอื่นแกผูประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม 

ใหเปนไปตามเงื่อนไขที่  กนอ.  กําหนด  หรือตามสัญญาหรือขอตกลงที่ผูจัดสรรที่ดินทําไวกับ  กนอ. 

หมวด  ๖ 

การจัดการดูแล  บํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค 

และส่ิงอํานวยความสะดวก 
 

 

ขอ ๑๙ ระบบสาธารณูปโภค  และส่ิงอํานวยความสะดวกที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีข้ึน   

เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  ทางเทา  สวนสาธารณะ 

ตองจดทะเบียนภาระจํายอมตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร 

ใหผู จัดสรรที่ ดิน  หรือ  กนอ.  แลวแตกรณี   มีหนาที่บํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค   

และส่ิงอํานวยความสะดวกตามวรรคหนึ่งใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป  และจะกระทําการใด 

อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได  ทั้งนี้  ตามเง่ือนไข 

ทายใบอนุญาตหรือขอตกลงหรือสัญญาที่ผูจัดสรรที่ดินทําไวกับ  กนอ.   

ขอ ๒๐ กรณีผูจัดสรรที่ดินซ่ึงมีหนาที่ดูแล  บํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวย

ความสะดวกตามขอ  ๑๙  กระทําการใด ๆ  อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไป  หรือเส่ือม

ความสะดวก  หรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผัง  โครงการ  หรือวิธีการจัดสรรที่ดิน  

ที่ไดรับอนุญาตจากผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมาย  ให  กนอ.  ส่ังใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํานั้น  

และใหจัดการดูแล  บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และส่ิงอํานวยความสะดวกใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําข้ึน  

หรือดําเนินการตามแผนผัง  โครงการ  หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากผูวาการหรือผูซ่ึง 

ผูวาการมอบหมายภายในระยะเวลาที่กําหนด 



 หนา   ๑๕๔ 
เลม   ๑๒๗   ตอนพิเศษ   ๗๘   ง ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   มิถุนายน   ๒๕๕๓ 
 

 
 

หมวด  ๗ 
การจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค 

และส่ิงอํานวยความสะดวก 
 

 

ขอ ๒๑ การจัดเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวย
ความสะดวกตาง ๆ  ในนิคมอุตสาหกรรมใหเปนไปตามที่  กนอ.  ประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบ
ของคณะกรรมการ 

หมวด  ๘ 
การยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 

 

 

ขอ ๒๒ กรณีผูจัดสรรที่ดินประสงคจะยกเลิกการจัดสรรที่ดิน  ใหยื่นคําขอตอ  กนอ .   

ตามแบบที่  กนอ.  กําหนด 

การขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินใหเปนไปตามหลักเกณฑวิธีการและเง่ือนไขที่  กนอ.  กําหนด 

ขอ ๒๓ ให  กนอ.  ปดประกาศคําขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินไวในที่เปดเผย  ณ  สํานักงาน

นิคมอุตสาหกรรม  สํานักงานของผูจัดสรรที่ดิน  สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาบริเวณ

ที่ดิน  ที่ทําการจัดสรร  ที่วาการอําเภอ  ที่ทําการองคการบริหารสวนตําบล   

การปดประกาศตามวรรคหนึ่ง  ใหมีกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ปดประกาศ  และใหผูจัดสรร

ที่ดินประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายในทองถิ่นนั้นไมนอยกวาเจ็ดวัน  และแจงเปนหนังสือให   

ผูซ้ือที่ดินจัดสรรทราบดวย 

ขอ ๒๔ ใหผูซ่ึงมีประโยชนเกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินที่ประสงคจะคัดคานคําขอยกเลิก 

การจัดสรรที่ดินย่ืนคําคัดคานตอ  กนอ.  ภายในสามสิบวันนับแตวันครบกําหนดปดประกาศตามขอ  ๒๒ 

ถาไมมีผูใดคัดคานภายในกําหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง  ใหสวนงานเจาของเร่ืองเสนอเรื่อง 

ใหผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมายสั่งยกเลิกการจัดสรรที่ดินนั้น 

สําหรับกรณีผูซ้ือที่ดินจัดสรรคัดคาน  ให  กนอ.  ยกเลิกเร่ืองขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินนั้น  

สวนกรณีหากมีผู คัดคานแตมิใชผู ซ้ือที่ดินจัดสรร  ให  กนอ.  เสนอคําขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 

และคําคัดคานใหผูวาการพิจารณา  ทั้งนี้  คําวินิจฉัยของผูวาการใหเปนที่สุด 



 หนา   ๑๕๕ 
เลม   ๑๒๗   ตอนพิเศษ   ๗๘   ง ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   มิถุนายน   ๒๕๕๓ 
 

 
 

ขอ ๒๕ เมื่อผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมายสั่งยกเลิกการจัดสรรที่ดินแลว  ใบอนุญาต 
ที่ไดออกตามขอบังคับนี้  ใหเปนอันยกเลิก 

บทเฉพาะกาล 
 

 

ขอ ๒๖ บรรดาคําขออนุมัติหรืออนุญาตที่อยูระหวางการพิจารณาของ  กนอ.  ในวันที่ขอบังคับนี้
ใชบังคับ  ใหถือวาเปนคําขออนุญาตดําเนินการจัดสรรที่ดินหรือเปลี่ยนแปลงการจัดสรรที่ดินตาม
ขอบังคับนี้โดยอนุโลม  ในกรณีที่คําขออนุมัติ  อนุญาตดังกลาวมีขอแตกตางไปจากคําขออนุมัติ   
อนุญาตตามขอบังคับนี้  ให  กนอ.  มีอํานาจสั่งใหแกไขเพิ่มเติมไดตามความจําเปนเพื่อใหการเปนไปตาม
ขอบังคับนี้ 

 
ประกาศ  ณ  วันที่  ๑๔  พฤษภาคม  พ.ศ.  ๒๕๕๓ 

ประสาน  ตันประเสริฐ 
ประธานกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 


