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การประชมุกลุ่มย่อยวิชาการ
ด้านการพฒันา TOD  ในประเทศไทย
(กลุ่มทีÉ 3 ด้านกฎหมาย)
วนัองัคารทีÉ 3 กนัยายน พ.ศ. 2562 เวลา 08.30 - 12.00 น.
ณ ห้องเบียงก้า โรงแรมบางกอกชฎา ถนนรชัดาภิเษก 
เขตห้วยขวาง กรงุเทพฯ



• เสนอใหมีการจัดต้ังองคกรเฉพาะขึ้นเพ่ือรับผิดชอบและดําเนินการผลักดัน
การพัฒนาเมืองตามแผนแมบทแหงชาติ

• องคกรเฉพาะแบ ง เปนสองชั้น คือ คณะกรรมการระดับนโยบายและ
คณะกรรมการพัฒนาเมือง

• คณะกรรมการระดับนโยบาย ประกอบดวยนายกรัฐมนตรี และรัฐมนตรีกระทรวงที่มีความเกี่ยวของ 
มีอํานาจหนาที่ (1) กําหนดนโยบายที่เก่ียวของ (2) แกไขเปล่ียนแปลงแผนแมบท (3) อนุมัติโครงการพัฒนา
เมืองที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองแลว รวมทั้งมีหนาที่ตองดําเนินการในสวนที่
เกี่ยวของกับหนวยงานของตน เชน การดําเนินการทางผังเมือง การอนุมัติงบประมาณ หรือการออก
กฎหมายประกาศลําดับรองตาง ๆ เปนตน• คณะกรรมการพัฒนาเมือง เปนคณะกรรมการประกอบดวยอธิบดีหรือหัวหนาหนวยงานราชการ
ที่ เ ก่ียวของ  มีอํ านาจหนาที่  ( 1)  ดํา เนินการพัฒนาเมืองตามแผนแมบท (2)  เปนองคกรกลาง
ที่ชวยประสานงานองคกรตาง ๆ (3) พิจารณาใหความเห็นชอบการพัฒนาเมืองโครงการใดโครงการหนึ่งเพื่อ
นําเสนอใหคณะกรรมการนโยบายอนมุัติ (4) เผยแพรความรูเก่ียวกับ TOD (5) กําหนดมาตรการสงเสริมการ
พัฒนาโครงการ (6) ในกรณีเฉพาะอาจเปนเจาของโครงการที่พัฒนาเมืองก็ได (มีงบประมาณและรับผิดชอบ
ในการพัฒนาเมืองโดยตนเอง)

• เสนอใหมีการจัดต้ังองคกรเฉพาะขึ้นเพ่ือรับผิดชอบและดําเนินการผลักดัน
การพัฒนาเมืองตามแผนแมบทแหงชาติ

• องคกรเฉพาะแบ ง เปนสองชั้น คือ คณะกรรมการระดับนโยบายและ
คณะกรรมการพัฒนาเมือง

• คณะกรรมการระดับนโยบาย ประกอบดวยนายกรัฐมนตรี และรัฐมนตรีกระทรวงที่มีความเกี่ยวของ 
มีอํานาจหนาที่ (1) กําหนดนโยบายที่เก่ียวของ (2) แกไขเปล่ียนแปลงแผนแมบท (3) อนุมัติโครงการพัฒนา
เมืองที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองแลว รวมทั้งมีหนาที่ตองดําเนินการในสวนที่
เกี่ยวของกับหนวยงานของตน เชน การดําเนินการทางผังเมือง การอนุมัติงบประมาณ หรือการออก
กฎหมายประกาศลําดับรองตาง ๆ เปนตน• คณะกรรมการพัฒนาเมือง เปนคณะกรรมการประกอบดวยอธิบดีหรือหัวหนาหนวยงานราชการ
ที่ เ ก่ียวของ  มีอํ านาจหนาที่  ( 1)  ดํา เนินการพัฒนาเมืองตามแผนแมบท (2)  เปนองคกรกลาง
ที่ชวยประสานงานองคกรตาง ๆ (3) พิจารณาใหความเห็นชอบการพัฒนาเมืองโครงการใดโครงการหนึ่งเพื่อ
นําเสนอใหคณะกรรมการนโยบายอนมุัติ (4) เผยแพรความรูเก่ียวกับ TOD (5) กําหนดมาตรการสงเสริมการ
พัฒนาโครงการ (6) ในกรณีเฉพาะอาจเปนเจาของโครงการที่พัฒนาเมืองก็ได (มีงบประมาณและรับผิดชอบ
ในการพัฒนาเมืองโดยตนเอง)

ประเดน็ที่ 1 : ดานองคกร
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• กรณีผังโครงการ TOD มีความแตกตางจากผังเมืองตามกฎหมายผังเมืองที่ใช
อยูในปจจุบัน กฎหมายเฉพาะควรจะกําหนดใหมีการจัดการความขัดแยง
ดังกลาวอยางไร เชน การใหผังโครงการ TOD สามารถใชได (เหนือกฎหมาย
ผังเมือง) หรือ จะตองใหหนวยงานที่เก่ียวของนําเอาผังดังกลาวไปดําเนินการ
เปลี่ยนแปลงแกไขผังเมืองตามกระบวนการท่ีกฎหมายผังเมืองกําหนด

• กรณีผังโครงการ TOD มีความแตกตางจากผังเมืองตามกฎหมายผังเมืองที่ใช
อยูในปจจุบัน กฎหมายเฉพาะควรจะกําหนดใหมีการจัดการความขัดแยง
ดังกลาวอยางไร เชน การใหผังโครงการ TOD สามารถใชได (เหนือกฎหมาย
ผังเมือง) หรือ จะตองใหหนวยงานที่เก่ียวของนําเอาผังดังกลาวไปดําเนินการ
เปลี่ยนแปลงแกไขผังเมืองตามกระบวนการท่ีกฎหมายผังเมืองกําหนด

ประเด็นที่ 2 : ดานกฎหมายผังเมอืง
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• ปจจุบันกฎหมายไทยไดมี เครื่ อ งมือตามกฎหมายที่ สามารถนํามาใช
ในการดําเนินโครงการพัฒนาเมือง TOD อยูพอสมควร เพียงแตเครื่องมือ
ดังกลาวอาจจะยังมีความกระจัดกระจายกันอยูตามกฎหมายตาง ๆ และ
การอนุมัติและกระบวนการในการพิจารณายังคงแยกกันอยู

• ตามกฎหมายใหมเสนอใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองสามารถดําเนินการใช
เครื่องมือตามกฎหมายไดเมื่อคณะกรรมการนโยบายไดอนุมัติแผนการพัฒนา
เมือง TOD เฉพาะมาแลว

• ปจจุบันกฎหมายไทยไดมี เครื่ อ งมือตามกฎหมายที่ สามารถนํามาใช
ในการดําเนินโครงการพัฒนาเมือง TOD อยูพอสมควร เพียงแตเครื่องมือ
ดังกลาวอาจจะยังมีความกระจัดกระจายกันอยูตามกฎหมายตาง ๆ และ
การอนุมัติและกระบวนการในการพิจารณายังคงแยกกันอยู

• ตามกฎหมายใหมเสนอใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองสามารถดําเนินการใช
เครื่องมือตามกฎหมายไดเมื่อคณะกรรมการนโยบายไดอนุมัติแผนการพัฒนา
เมือง TOD เฉพาะมาแลว

ประเด็นที่ 3 : ดานเคร่ืองมือตามกฎหมาย
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• เน่ืองจากการพัฒนาเมือง TOD จําเปนตองมีการสวนรวมจากองคกรปกครอง
สวนทองถ่ิน ดังน้ัน กฎหมายใหม จึงควรมีการกําหนดความสัมพันธ สิทธิและ
หนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถ่ินไวเพื่อความชัดเจน

• ทองถิ่นสามารถ/ควรที่จะเปนเจาของโครงการหรือไม (กรณีที่ที่ดินเปนของเอกชนหรือ
หนวยราชการอื่น?)

• ทองถิ่นควรมีความสามารถในการระดมทุนหรือไม ยกตัวอยางเชน กฎหมายใหมอาจให
อํานาจทองถิ่นในการระดมทุนเพื่อการพัฒนาเมืองได เชน การออกหุนกู จะเหมาะสม
หรือไม

• ทองถิ่นสามารถกาํหนดรายละเอียดของแผนการพัฒนาเมือง TOD ไดแคไหนเพียงใด หรือ
ควรจะตองดําเนินการตามแผนแมบทซ่ึงเปนการกาํหนดจากหนวยงานสวนกลาง

• ในกรณีที่มีความซ้ําซอนองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่เหมาะสมคือองคกรใด เชน กรณี 
อบต. หรือ อบจ.

• เน่ืองจากการพัฒนาเมือง TOD จําเปนตองมีการสวนรวมจากองคกรปกครอง
สวนทองถ่ิน ดังน้ัน กฎหมายใหม จึงควรมีการกําหนดความสัมพันธ สิทธิและ
หนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถ่ินไวเพื่อความชัดเจน

• ทองถิ่นสามารถ/ควรที่จะเปนเจาของโครงการหรือไม (กรณีที่ที่ดินเปนของเอกชนหรือ
หนวยราชการอื่น?)

• ทองถิ่นควรมีความสามารถในการระดมทุนหรือไม ยกตัวอยางเชน กฎหมายใหมอาจให
อํานาจทองถิ่นในการระดมทุนเพื่อการพัฒนาเมืองได เชน การออกหุนกู จะเหมาะสม
หรือไม

• ทองถิ่นสามารถกาํหนดรายละเอียดของแผนการพัฒนาเมือง TOD ไดแคไหนเพียงใด หรือ
ควรจะตองดําเนินการตามแผนแมบทซ่ึงเปนการกาํหนดจากหนวยงานสวนกลาง

• ในกรณีที่มีความซ้ําซอนองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่เหมาะสมคือองคกรใด เชน กรณี 
อบต. หรือ อบจ.

ประเด็นที่ 4 : ดานองคกรปกครองสวนทองถ่ิน
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• กฎหมายใหมควรกําหนดมาตรการตาง ๆ ที่จะเปนแรงจูงใจใหแกภาคเอกชน 
โดยอาจกําหนดมาตรการไวโดยตรงหรืออาจเปนการสงตอใหหนวยงานที่
เก่ียวของเปนผูกําหนดมาตการก็ได เชน

• มาตรการทางภาษีเงินได – ผานทางมาตรการสงเสริมการลงทุน สํานักงานคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทนุ

• มาตรการทางภาษีทองถิ่น/ทรัพย สิน เชน กฎหมายอาจกําหนดลดหรือยกเวน
คาธรรมเนียมการโอนที่ดินหรือการลดภาษีทรัพยสิน (กฎหมายที่ดินและส่ิงปลูกสราง) 
ในชวงปแรกของโครงการ เพื่อสนับสนุนใหโครงการสามารถดําเนินการไดกอน แลว
ทองถิ่นจะไดรับประโยชนผานทางภาษีทรัพยสินที่เก็บจากมูลคาทรัพยสินที่เพ่ิมมากขึ้นใน
ภายหลัง

• ความเปนไปไดที่จะใหเงนิกูเอกชนที่มดีอกเบี้ยตํ่าหรือมีสิทธปิระโยชนอื่น ๆ

• กฎหมายใหมควรกําหนดมาตรการตาง ๆ ที่จะเปนแรงจูงใจใหแกภาคเอกชน 
โดยอาจกําหนดมาตรการไวโดยตรงหรืออาจเปนการสงตอใหหนวยงานที่
เก่ียวของเปนผูกําหนดมาตการก็ได เชน

• มาตรการทางภาษีเงินได – ผานทางมาตรการสงเสริมการลงทุน สํานักงานคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทนุ

• มาตรการทางภาษีทองถิ่น/ทรัพย สิน เชน กฎหมายอาจกําหนดลดหรือยกเวน
คาธรรมเนียมการโอนที่ดินหรือการลดภาษีทรัพยสิน (กฎหมายที่ดินและส่ิงปลูกสราง) 
ในชวงปแรกของโครงการ เพื่อสนับสนุนใหโครงการสามารถดําเนินการไดกอน แลว
ทองถิ่นจะไดรับประโยชนผานทางภาษีทรัพยสินที่เก็บจากมูลคาทรัพยสินที่เพ่ิมมากขึ้นใน
ภายหลัง

• ความเปนไปไดที่จะใหเงนิกูเอกชนที่มดีอกเบี้ยตํ่าหรือมีสิทธปิระโยชนอื่น ๆ

ประเด็นที่ 5 : ดานแรงจูงใจภาคเอกชน
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ขอขอบคุณ


