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การประชมุกลุ่มย่อยวิชาการ
ด้านการพฒันา TOD  ในประเทศไทย
(กลุ่มทีÉ 4 ด้านการลงทนุ)
วนัองัคารทีÉ 3 กนัยายน พ.ศ. 2562 เวลา 13.00 - 16.30 น.
ณ ห้องเบียงก้า โรงแรมบางกอกชฎา ถนนรชัดาภิเษก 
เขตห้วยขวาง กรงุเทพฯ



สารบัญ
1. ประเภทสินทรัพยลงทุนและกรอบแนวคิดดานการลงทุน

2. ภาพรวมแหลงเงินทุนและมาตรการสนับสนุนการลงทุน
ภายในโครงการ

3. ประเด็น/หัวขอเพื่อการหารือ
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1. ประเภทสินทรัพยลงทุนและกรอบแนวคิดดานการลงทุน
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ที่อยูอาศัยสําหรับ
ผูมีรายไดนอย
– โครงการอสังหาริมทรัพยที่

ประกอบไปดวยท่ีอยูอาศัย
เฉพาะสาํหรับผูมีรายไดนอย 
(Affordable housing)

อสังหาริมทรัพยแบบ
Mixed-use
– อพารทเมนท /คอนโดมิเนียม
– ศูนยการคา / พ้ืนท่ีคาขาย / 

ตลาดนัด 
– อาคารสํานักงาน
– ศูนยการประชุม
– โรงแรม

ประเภทสินทรพัยลงทุนที่สําคัญภายในเมือง TOD

ถนนและทางเทาตาง ๆ
– ถนน
– ทางเทาท่ีปลอดภัยแยกกับ

ถนนอยางชัดเจน
– เสนทางจักรยานที่ปลอดภัย
– สะพานเชื่อมพ้ืนที่ เชน 

Skywalk เชื่อมพ้ืนที่ 2 ฝง
แมน้ํา เปนตน

ระบบสาธารณูปโภค
– ระบบระบายน้ํา
– ระบบบําบัดน้ําเสีย
– ระบบประปา
– ระบบสงไฟฟา

พ้ืนที่สาธารณะและอื่น ๆ 
– สวนสาธารณะ
– พ้ืนที่สวนกลาง

ระบบขนสงรองในพ้ืนที่
– ระบบรถโดยสารสาธารณะ 

เชน รถบัสและ รถสองแถว
ประจําทาง

– รถบัสโดยสาร BRT 
– ระบบขนสง Tram
– ระบบรถไฟฟารางเบา (LRT)

ประเภทสินทรัพย

การลงทุน
ที่จําเปน

ตาม
มาตรฐาน

การ
พัฒนา
แบบ 
TOD 

การเตรียมพ้ืนที่พัฒนา
โครงการและเงินชดเชย
– การจัดรูปที่ดินเพ่ือการ

พัฒนา
– คาชดเชยสําหรบัผูไดรับ

ผลกระทบ
– คาใชจายในการเวนคืนที่ดิน 

(หากม)ี

ที่ดินและ
การจัดรูปที่ดิน

1 การลงทุนโครงการ
อสังหาริมทรัพย

4โครงสรางพ้ืนฐาน
สาธารณปูโภค

2 โครงสรางพ้ืนฐาน
ระบบขนสงรอง

3

-เบ้ืองตน-
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ประเภทแหลงเงนิทนุและมาตรการสนับสนุนดานเงนิทนุที่เปนไปไดทั้งหมด 

ประเภท

แห
ลง

เง
ินท

ุน

เงินสนับสนนุ 
หรือเงินใหเปลา (Subsidy)

มาตรการสนับสนุนจาก
ภาครัฐ (Incentives)สนั

บ
สนุ

น

ตวัอยางรูปแบบในประเทศไทย

เงินงบประมาณรายปจาก
กระทรวงมหาดไทยสู อปท.

มาตรการลดยอยภาษีจาก BOI
มาตรการลดคาธรรมเนียมตาง ๆ

ประเภทของสินทรพัยเปาหมาย

โครงสรางพ้ืนฐาน
โครงการที่อยูในความรับผิดชอบของภาครฐับาล

โครงสรางพ้ืนฐานและอสังหาริมทรัพย
เปาหมายที่จําเปนสําหรับการพัฒนา
เชน บานราคาตํ่า และระบบขนสงทางรอง

คาธรรมเนียมโดยตรง 
(Direct Fees)

เงินสดที่ไดจากการดําเนินการ
โครงสรางพ้ืนฐาน 
เชน ระบบขนสงทางรอง

การลงทุนเพ่ือขยาย/ปรับปรุง
โครงการที่อยูในความรับผิดชอบของภาครฐับาล

การเพ่ิมมูลคาจากการ
พัฒนา (Value Capture)

การประมูลสิทธิในการพัฒนาที่ดิน
เปนระยะ (Phasing development)

โครงสรางพ้ืนฐาน
ที่อยูในความรับผิดชอบของภาครัฐบาล เชน ถนน 
สวนกลาง และระบบขนสงทางรอง

เงินกูยืม (Loan)                                 
เงินกูยืมจากกระทรวงมหาดไทย
ใหแก อปท.
การจัดหาเงินกูจากธนาคารพาณิชย

โครงสรางพ้ืนฐานและอสังหาริมทรัพย
โครงการขนาดใหญโดยท่ัวไป ที่จะตองจัดหาเงินกูยืม 
เพ่ือใชเปนหนึ่งในแหลงเงินทุน

สวนของเจาของ (Equity)
เงินลงทุนจากภาคเอกชนในการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย

โครงสรางพ้ืนฐานและอสังหาริมทรัพย
โครงการขนาดใหญโดยท่ัวไป ที่จะตองจัดหาเงินลงทุน
จากสวนของเจาของ เพ่ือลงทุน

-เบ้ืองตน-
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ประเภทสินทรัพย ตัวอยางสินทรัพย
การลงทุนเบื้องตนในจังหวัดเปาหมายนํารอง

ภาครัฐ ภาคเอกชน การรวมมือ
รัฐ-เอกชน

 การจัดรูปท่ีดิน + เงินคาชดเชยและคาใชจาย
แกผูไดรับผลกระทบ (หากม)ี

 การเวนคืนท่ีดิน (หากมี)

 ถนน และทางเดินรถตาง ๆ
 ทางเทา
 ระบบสาธารณูปโภค เชน ดานการประปา 

การสงไฟฟา การบําบัดน้ําเสีย และ
แหลงกําจัดขยะ เปนตน

 รถบัส/สองแถวโดยสารประจําทาง
 รถบัสโดยสารประจําทาง BRT
 ระบบรถไฟฟารางเบา (LRT)

 โครงการท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย
 อสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัย
 อสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย

รูปแบบการลงทนุที่เปนไปไดในแตละประเภทสินทรัพย

PPP model

เชาพ้ืนที่รัฐ
เพ่ือการพัฒนา

การพัฒนาเอง
บนพ้ืนท่ีเอกชน

ที่ดินและ
การจัดรูปที่ดิน

1

การลงทุนโครงการ
อสังหารมิทรัพย

4

โครงสรางพ้ืนฐาน
สาธารณปูโภค

2

โครงสรางพ้ืนฐาน
ระบบขนสงรอง

3

บรรษัทพัฒนาเมือง 
หรือหนวยงานรัฐที่เก่ียวของ

หนวยงานรัฐ
ที่เก่ียวของ

ขอกําหนดใหเอกชนลงทุน 
โดยแลกกับสัมปทานสิทธิบนพ้ืนท่ี

-เบ้ืองตน-
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2. ภาพรวมแหลงเงินทุนและมาตรการสนับสนุนการลงทุน
ภายในโครงการ



ขอเสนอแนะเบื้องตนดานการลงทุน - ที่ดนิและการจัดรปูที่ดนิ

ประเภทสินทรัพย/
กิจกรรมลงทุน

- การจัดรูปท่ีดิน + เงินคาชดเชยและคาใชจายแกผูไดรับผลกระทบ (หากมี)
- การเวนคืนท่ีดิน (หากมี)

ขอเสนอแนะ
เบ้ืองตนดาน
การลงทุน

ที่ดนิและ
การจัดรูปที่ดิน

1

-เบ้ืองตน-

การลงทุนโดยตรงจากภาครัฐ 
(Direct investment)

- ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่ต้ังขึ้นสําหรับโครงการ หรือ องคกรปกครองสวนทองถิ่น

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจากปงบประมาณ
- เงินกองทุนจดัรูปที่ดิน
- เงินสถาบันพฒันาองคกรชุมชน

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

-

แนวทางการลงทุน

แหลงเงินทุน

มาตรการสนับสนุนอื่น ๆ

ผูลงทุนหลัก
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ขอเสนอแนะเบื้องตนดานการลงทุน - โครงสรางพ้ืนฐานสาธารณูปโภค

ประเภทสินทรัพย/
กิจกรรมลงทุน

ขอเสนอแนะ
เบ้ืองตนดาน
การลงทุน

- ถนน และทางเดินรถตาง ๆ
- ทางเทาและทางจักรยานท่ีปลอดภัย 
- ระบบสาธารณูปโภค เชน ประปา ไฟฟา การบําบัดน้ําเสีย แหลงกําจัดขยะ เปนตน

โครงสรางพ้ืนฐาน
สาธารณูปโภค

2

-เบ้ืองตน-

การลงทุนโดยตรง 
(Direct investment)

การรวมมือระหวางรัฐและเอกชน (PPP)

- ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่ต้ังขึ้น
สําหรับโครงการ หรือ องคกรปกครอง
สวนทองถ่ิน หรือ รัฐวิสาหกจิ
ผูรับผิดชอบ

- ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่ต้ังขึ้น
สําหรับโครงการ หรือ องคกรปกครอง
สวนทองถิ่น หรือ รัฐวสิาหกิจ
ผูรับผิดชอบ

- ภาคเอกชน: เจาของพ้ืนที่

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจากปงบประมาณ

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจากปงบประมาณ
- เงินทุนจากภาคเอกชน (หนี้สิน/ทุน)

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบตัร อปท.

- -

ขอเสนอแนะ
เบ้ืองตนดาน
การลงทุน

แหลงเงินทุน

มาตรการสนับสนุนอื่น ๆ

แนวทางการลงทุน

ผูลงทุนหลัก
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การลงทุนโดยตรง 
(Direct investment)

การรวมมือระหวางรัฐและเอกชน (PPP)

- ภาครัฐ: หนวยงานรัฐที่เปนผูดูแลหรือ
- บรรษัทพัฒนาเมอืง

- ภาครัฐ: หนวยงานรัฐที่เปนผูดูแล
- ภาคเอกชน: เชน บริษัทกอสราง และ 

องคการเดนิรถ

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจากปงบประมาณ

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินทุนจากภาคเอกชน (หนี้สิน/ทุน)

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- กองทุนโครงสรางพื้นฐาน

-
การยกเวนภาษีเงินไดนิตบิุคคลเปน
ระยะเวลา 8 ป (แตไมเกิน 100% ของ
เงินลงทุน) ตามขอกําหนด BOI

ขอเสนอแนะเบื้องตนดานการลงทุน - โครงสรางพ้ืนฐานระบบขนสงรอง

ประเภทสินทรัพย/
กิจกรรมลงทุน

ขอเสนอแนะ
เบ้ืองตนดาน
การลงทุน

- ระบบขนสงรองภายในเมืองเปาหมาย (เชน รถไฟรางเบา หรือ รถบัส เปนตน)

แหลงเงินทุน

มาตรการสนับสนุนอื่น ๆ

แนวทางการลงทุน

ผูลงทุนหลัก

โครงสรางพ้ืนฐาน
ระบบขนสงรอง

3

-เบ้ืองตน-
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การลงทุนโดยตรงจากภาคเอกชน 
(Direct investment)

- ภาคเอกชนเจาของโครงการพัฒนาพื้นที่อสังหารมิทรัพยบนพ้ืนของภาครัฐ ผาน
สัญญาเชาพ้ืนที่ระยะยาว

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินทนุจากภาคเอกชน (หนี้สิน/ทุน)

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- กองทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (REITs)

- สิทธิประโยชนดานภาษสีําหรับโครงการท่ีสอดคลองกับหลักการพัฒนาเมือง TOD 
(เชน ภาษีเงินได และ ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง)

- การลดคาใชจายดานคาธรรมเนียม (เชน คาธรรมเนียมการโอนที่ดิน)

ขอเสนอแนะเบื้องตนดานการลงทุน - โครงการอสงัหาริมทรพัย

ประเภทสินทรัพย/
กิจกรรมลงทุน

- โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย
- โครงการอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย

ขอเสนอแนะ
เบ้ืองตนดาน
การลงทุน

การลงทุนโครงการ
อสังหาริมทรัพย

4

-เบ้ืองตน-

แหลงเงินทุน

มาตรการสนับสนุนอื่น ๆ

แนวทางการลงทุน

ผูลงทุนหลัก
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สรุปภาพรวมขอเสนอแนะเบื้องตนดานการลงทุนในโครงการ Transit-oriented development

 ที่ดินและการจัดรูปที่ดิน
โครงสรางพ้ืนฐาน อสังหาริมทรัพย

ที่พัฒนาบนพ้ืนที่ของภาครัฐระบบถนน ทางเทา และสาธารณูปโภค ระบบขนสงรอง

สินทรัพย
ลงทุน

- การจัดรูปที่ดิน + เงิน
คาชดเชยและคาใชจายแกผู
ไดรับผลกระทบ (หากมี)

- การเวนคืนที่ดิน (หากมี)

- ถนน และทางเดินรถตาง ๆ
- ทางเทา
- ระบบสาธารณูปโภค เชน ดานการประปา ไฟฟา และการ

บําบัดน้ําเสีย แหลงกําจัดขยะ เปนตน

ระบบขนสงรองภายในเมอืงเปาหมาย 
(เชน รถไฟรางเบา หรือ รถบัส เปนตน)

- โครงการอสังหาริมทรัพย
ประเภทที่อยูอาศัย

- โครงการอสังหาริมทรัพยเชิง
พาณิชย

รูปแบบ
การลงทุน

การลงทุนโดยตรง (Direct 
investment)

การลงทุนโดยตรง 
(Direct investment)

การรวมมือระหวางรัฐและ
เอกชน (PPP)

การลงทุนโดยตรง 
(Direct investment)

การรวมทุนระหวางรัฐและ
เอกชน (PPP)

การลงทุนทางตรง (Direct 
investment)

ผูลงทุน
หลัก

ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่
ต้ังขึ้นสําหรับโครงการ หรือ 
องคกรปกครองสวนทองถิ่น

ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่
ต้ังขึ้นสําหรับโครงการ หรือ 
องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
หรือ รัฐวิสาหกิจผูรับผิดชอบ

- ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่
ต้ังขึ้นสําหรับโครงการ หรือ 
องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
หรือ รัฐวิสาหกิจ
ผูรับผิดชอบ

- ภาคเอกชนเจาของพื้นที่

- ภาครัฐ: หนวยงานรัฐที่เปน
ผูดูแลหรือ

- บรรษัทพัฒนาเมือง

- ภาครัฐ: หนวยงานรัฐที่เปน
ผูดูแล

- ภาคเอกชน เชน บริษัท
กอสราง และ องคการเดิน
รถ

ภาคเอกชนเจาของโครงการ 

แหลง
เงินทุน

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจากปงบประมาณ
- เงินกองทุนจัดรูปที่ดิน
- เงินสถาบันพัฒนาองคกร

ชุมชน
แหลงเงินทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจาก

ปงบประมาณ
แหลงเงินทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจาก

ปงบประมาณ
- เงินทุนจากภาคเอกชน 

(หนี้สิน/ทุน)
แหลงเงินทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจาก

ปงบประมาณ

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินทุนจากภาคเอกชน 

(หนี้สิน/ทุน)
แหลงเงินทุนเสริม (หากมี)
- กองทุนโครงสรางพื้นฐาน

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินทุนจากภาคเอกชน 

(หนี้สิน/ทุน)
แหลงเงินทุนเสริม (หากมี)
- กองทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (REITs)

มาตรการ
สนับสนุน
อ่ืน ๆ ที่
เปนไปได

- - -  การยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
เปนระยะเวลา 8 ป 
(แตไมเกิน 100% ของเงิน
ลงทุน) ตามขอกําหนด BOI 

- สิทธิประโยชนดานภาษี
สําหรับโครงการที่สอดคลอง
กับหลักการพัฒนาเมอืง 
TOD

- การลดคาใชจายดาน
คาธรรมเนียม

-เบ้ืองตน-
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3. ประเด็น/หัวขอเพื่อการหารือ
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1) ประเภทสินทรพัย | ขอเสนอแนะเพิ่มเติมดานประเภทสินทรัพยและมาตรการสนับสนุนตางๆ

2) แหลงเงินทุนและมาตรการ | ขอจํากัดและขอเสนอแนะเพิ่มเติม ทั้งดานวิธีการและรายละเอียด

3) รูปแบบการลงทุน | รูปแบบที่เหมาะสมและความเปนไปได

4) การลงทุนในแตละสินทรพัย | ขอเสนอแนะเพิ่มเติมที่เปนไปไดและขอควรพิจารณา
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หัวขอเพ่ือการหารือ

ประเด็นเพ่ือหารือและรับฟงขอเสนอแนะ (โดยจะใชเอกสารประกอบเพื่อรับฟงขอคดิเห็น)


