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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. ประเภทสินทรัพยลงทุนและกรอบแนวคิดดานการลงทุน

2. ภาพรวมแหลงเงินทุนและมาตรการสนับสนุนการลงทุน
ภายในโครงการ

3. ประเด็น/หัวขอเพื่อการหารือ
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1. ประเภทสินทรัพยลงทุนและกรอบแนวคิดดานการลงทุน
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ที่อยูอาศัยสําหรับ
ผูมีรายไดนอย
– โครงการอสังหาริมทรัพยที่

ประกอบไปดวยท่ีอยูอาศัย
เฉพาะสาํหรับผูมีรายไดนอย 
(Affordable housing)

อสังหาริมทรัพยแบบ
Mixed-use
– อพารทเมนท /คอนโดมิเนียม
– ศูนยการคา / พ้ืนท่ีคาขาย / 

ตลาดนัด 
– อาคารสํานักงาน
– ศูนยการประชุม
– โรงแรม

ประเภทสินทรพัยลงทุนที่สําคัญภายในเมือง TOD

ถนนและทางเทาตาง ๆ
– ถนน
– ทางเทาท่ีปลอดภัยแยกกับ

ถนนอยางชัดเจน
– เสนทางจักรยานที่ปลอดภัย
– สะพานเชื่อมพ้ืนที่ เชน 

Skywalk เชื่อมพ้ืนที่ 2 ฝง
แมน้ํา เปนตน

ระบบสาธารณูปโภค
– ระบบระบายน้ํา
– ระบบบําบัดน้ําเสีย
– ระบบประปา
– ระบบสงไฟฟา

พ้ืนที่สาธารณะและอื่น ๆ 
– สวนสาธารณะ
– พ้ืนที่สวนกลาง

ระบบขนสงรองในพ้ืนที่
– ระบบรถโดยสารสาธารณะ 

เชน รถบัสและ รถสองแถว
ประจําทาง

– รถบัสโดยสาร BRT 
– ระบบขนสง Tram
– ระบบรถไฟฟารางเบา (LRT)

ประเภทสินทรัพย

การลงทุน
ที่จําเปน

ตาม
มาตรฐาน

การ
พัฒนา
แบบ 
TOD 

การเตรียมพ้ืนที่พัฒนา
โครงการและเงินชดเชย
– การจัดรูปที่ดินเพ่ือการ

พัฒนา
– คาชดเชยสําหรบัผูไดรับ

ผลกระทบ
– คาใชจายในการเวนคืนที่ดิน 

(หากม)ี

ที่ดินและ
การจัดรูปที่ดิน

1 การลงทุนโครงการ
อสังหาริมทรัพย

4โครงสรางพ้ืนฐาน
สาธารณปูโภค

2 โครงสรางพ้ืนฐาน
ระบบขนสงรอง
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-เบ้ืองตน-
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ประเภทแหลงเงนิทนุและมาตรการสนับสนุนดานเงนิทนุที่เปนไปไดทั้งหมด 

ประเภท

แห
ลง

เง
ินท

ุน

เงินสนับสนนุ 
หรือเงินใหเปลา (Subsidy)

มาตรการสนับสนุนจาก
ภาครัฐ (Incentives)สนั

บ
สนุ

น

ตวัอยางรูปแบบในประเทศไทย

เงินงบประมาณรายปจาก
กระทรวงมหาดไทยสู อปท.

มาตรการลดยอยภาษีจาก BOI
มาตรการลดคาธรรมเนียมตาง ๆ

ประเภทของสินทรพัยเปาหมาย

โครงสรางพ้ืนฐาน
โครงการที่อยูในความรับผิดชอบของภาครฐับาล

โครงสรางพ้ืนฐานและอสังหาริมทรัพย
เปาหมายที่จําเปนสําหรับการพัฒนา
เชน บานราคาตํ่า และระบบขนสงทางรอง

คาธรรมเนียมโดยตรง 
(Direct Fees)

เงินสดที่ไดจากการดําเนินการ
โครงสรางพ้ืนฐาน 
เชน ระบบขนสงทางรอง

การลงทุนเพ่ือขยาย/ปรับปรุง
โครงการที่อยูในความรับผิดชอบของภาครฐับาล

การเพ่ิมมูลคาจากการ
พัฒนา (Value Capture)

การประมูลสิทธิในการพัฒนาที่ดิน
เปนระยะ (Phasing development)

โครงสรางพ้ืนฐาน
ที่อยูในความรับผิดชอบของภาครัฐบาล เชน ถนน 
สวนกลาง และระบบขนสงทางรอง

เงินกูยืม (Loan)                                 
เงินกูยืมจากกระทรวงมหาดไทย
ใหแก อปท.
การจัดหาเงินกูจากธนาคารพาณิชย

โครงสรางพ้ืนฐานและอสังหาริมทรัพย
โครงการขนาดใหญโดยท่ัวไป ที่จะตองจัดหาเงินกูยืม 
เพ่ือใชเปนหนึ่งในแหลงเงินทุน

สวนของเจาของ (Equity)
เงินลงทุนจากภาคเอกชนในการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย

โครงสรางพ้ืนฐานและอสังหาริมทรัพย
โครงการขนาดใหญโดยท่ัวไป ที่จะตองจัดหาเงินลงทุน
จากสวนของเจาของ เพ่ือลงทุน

-เบ้ืองตน-
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ประเภทสินทรัพย ตัวอยางสินทรัพย
การลงทุนเบื้องตนในจังหวัดเปาหมายนํารอง

ภาครัฐ ภาคเอกชน การรวมมือ
รัฐ-เอกชน

 การจัดรูปท่ีดิน + เงินคาชดเชยและคาใชจาย
แกผูไดรับผลกระทบ (หากม)ี

 การเวนคืนท่ีดิน (หากมี)

 ถนน และทางเดินรถตาง ๆ
 ทางเทา
 ระบบสาธารณูปโภค เชน ดานการประปา 

การสงไฟฟา การบําบัดน้ําเสีย และ
แหลงกําจัดขยะ เปนตน

 รถบัส/สองแถวโดยสารประจําทาง
 รถบัสโดยสารประจําทาง BRT
 ระบบรถไฟฟารางเบา (LRT)

 โครงการท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย
 อสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัย
 อสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย

รูปแบบการลงทนุที่เปนไปไดในแตละประเภทสินทรัพย

PPP model

เชาพ้ืนที่รัฐ
เพ่ือการพัฒนา

การพัฒนาเอง
บนพ้ืนท่ีเอกชน

ที่ดินและ
การจัดรูปที่ดิน

1

การลงทุนโครงการ
อสังหารมิทรัพย

4

โครงสรางพ้ืนฐาน
สาธารณปูโภค

2

โครงสรางพ้ืนฐาน
ระบบขนสงรอง

3

บรรษัทพัฒนาเมือง 
หรือหนวยงานรัฐที่เก่ียวของ

หนวยงานรัฐ
ที่เก่ียวของ

ขอกําหนดใหเอกชนลงทุน 
โดยแลกกับสัมปทานสิทธิบนพ้ืนท่ี

-เบ้ืองตน-
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7

2. ภาพรวมแหลงเงินทุนและมาตรการสนับสนุนการลงทุน
ภายในโครงการ



ขอเสนอแนะเบื้องตนดานการลงทุน - ที่ดนิและการจัดรปูที่ดนิ

ประเภทสินทรัพย/
กิจกรรมลงทุน

- การจัดรูปท่ีดิน + เงินคาชดเชยและคาใชจายแกผูไดรับผลกระทบ (หากมี)
- การเวนคืนท่ีดิน (หากมี)

ขอเสนอแนะ
เบ้ืองตนดาน
การลงทุน

ที่ดนิและ
การจัดรูปที่ดิน

1

-เบ้ืองตน-

การลงทุนโดยตรงจากภาครัฐ 
(Direct investment)

- ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่ต้ังขึ้นสําหรับโครงการ หรือ องคกรปกครองสวนทองถิ่น

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจากปงบประมาณ
- เงินกองทุนจดัรูปที่ดิน
- เงินสถาบันพฒันาองคกรชุมชน

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

-

แนวทางการลงทุน

แหลงเงินทุน

มาตรการสนับสนุนอื่น ๆ

ผูลงทุนหลัก
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ขอเสนอแนะเบื้องตนดานการลงทุน - โครงสรางพ้ืนฐานสาธารณูปโภค

ประเภทสินทรัพย/
กิจกรรมลงทุน

ขอเสนอแนะ
เบ้ืองตนดาน
การลงทุน

- ถนน และทางเดินรถตาง ๆ
- ทางเทาและทางจักรยานท่ีปลอดภัย 
- ระบบสาธารณูปโภค เชน ประปา ไฟฟา การบําบัดน้ําเสีย แหลงกําจัดขยะ เปนตน

โครงสรางพ้ืนฐาน
สาธารณูปโภค

2

-เบ้ืองตน-

การลงทุนโดยตรง 
(Direct investment)

การรวมมือระหวางรัฐและเอกชน (PPP)

- ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่ต้ังขึ้น
สําหรับโครงการ หรือ องคกรปกครอง
สวนทองถ่ิน หรือ รัฐวิสาหกจิ
ผูรับผิดชอบ

- ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่ต้ังขึ้น
สําหรับโครงการ หรือ องคกรปกครอง
สวนทองถิ่น หรือ รัฐวสิาหกิจ
ผูรับผิดชอบ

- ภาคเอกชน: เจาของพ้ืนที่

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจากปงบประมาณ

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจากปงบประมาณ
- เงินทุนจากภาคเอกชน (หนี้สิน/ทุน)

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบตัร อปท.

- -

ขอเสนอแนะ
เบ้ืองตนดาน
การลงทุน

แหลงเงินทุน

มาตรการสนับสนุนอื่น ๆ

แนวทางการลงทุน

ผูลงทุนหลัก

9



การลงทุนโดยตรง 
(Direct investment)

การรวมมือระหวางรัฐและเอกชน (PPP)

- ภาครัฐ: หนวยงานรัฐที่เปนผูดูแลหรือ
- บรรษัทพัฒนาเมอืง

- ภาครัฐ: หนวยงานรัฐที่เปนผูดูแล
- ภาคเอกชน: เชน บริษัทกอสราง และ 

องคการเดนิรถ

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจากปงบประมาณ

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินทุนจากภาคเอกชน (หนี้สิน/ทุน)

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- กองทุนโครงสรางพื้นฐาน

-
การยกเวนภาษีเงินไดนิตบิุคคลเปน
ระยะเวลา 8 ป (แตไมเกิน 100% ของ
เงินลงทุน) ตามขอกําหนด BOI

ขอเสนอแนะเบื้องตนดานการลงทุน - โครงสรางพ้ืนฐานระบบขนสงรอง

ประเภทสินทรัพย/
กิจกรรมลงทุน

ขอเสนอแนะ
เบ้ืองตนดาน
การลงทุน

- ระบบขนสงรองภายในเมืองเปาหมาย (เชน รถไฟรางเบา หรือ รถบัส เปนตน)

แหลงเงินทุน

มาตรการสนับสนุนอื่น ๆ

แนวทางการลงทุน

ผูลงทุนหลัก

โครงสรางพ้ืนฐาน
ระบบขนสงรอง

3

-เบ้ืองตน-
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การลงทุนโดยตรงจากภาคเอกชน 
(Direct investment)

- ภาคเอกชนเจาของโครงการพัฒนาพื้นที่อสังหารมิทรัพยบนพ้ืนของภาครัฐ ผาน
สัญญาเชาพ้ืนที่ระยะยาว

แหลงเงนิทุนหลัก
- เงินทนุจากภาคเอกชน (หนี้สิน/ทุน)

แหลงเงนิทุนเสริม (หากมี)
- กองทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (REITs)

- สิทธิประโยชนดานภาษสีําหรับโครงการท่ีสอดคลองกับหลักการพัฒนาเมือง TOD 
(เชน ภาษีเงินได และ ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง)

- การลดคาใชจายดานคาธรรมเนียม (เชน คาธรรมเนียมการโอนที่ดิน)

ขอเสนอแนะเบื้องตนดานการลงทุน - โครงการอสงัหาริมทรพัย

ประเภทสินทรัพย/
กิจกรรมลงทุน

- โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย
- โครงการอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย

ขอเสนอแนะ
เบ้ืองตนดาน
การลงทุน

การลงทุนโครงการ
อสังหาริมทรัพย

4

-เบ้ืองตน-

แหลงเงินทุน

มาตรการสนับสนุนอื่น ๆ

แนวทางการลงทุน

ผูลงทุนหลัก
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สรุปภาพรวมขอเสนอแนะเบื้องตนดานการลงทุนในโครงการ Transit-oriented development

 ที่ดินและการจัดรูปที่ดิน
โครงสรางพ้ืนฐาน อสังหาริมทรัพย

ที่พัฒนาบนพ้ืนที่ของภาครัฐระบบถนน ทางเทา และสาธารณูปโภค ระบบขนสงรอง

สินทรัพย
ลงทุน

- การจัดรูปที่ดิน + เงิน
คาชดเชยและคาใชจายแกผู
ไดรับผลกระทบ (หากมี)

- การเวนคืนที่ดิน (หากมี)

- ถนน และทางเดินรถตาง ๆ
- ทางเทา
- ระบบสาธารณูปโภค เชน ดานการประปา ไฟฟา และการ

บําบัดน้ําเสีย แหลงกําจัดขยะ เปนตน

ระบบขนสงรองภายในเมอืงเปาหมาย 
(เชน รถไฟรางเบา หรือ รถบัส เปนตน)

- โครงการอสังหาริมทรัพย
ประเภทที่อยูอาศัย

- โครงการอสังหาริมทรัพยเชิง
พาณิชย

รูปแบบ
การลงทุน

การลงทุนโดยตรง (Direct 
investment)

การลงทุนโดยตรง 
(Direct investment)

การรวมมือระหวางรัฐและ
เอกชน (PPP)

การลงทุนโดยตรง 
(Direct investment)

การรวมทุนระหวางรัฐและ
เอกชน (PPP)

การลงทุนทางตรง (Direct 
investment)

ผูลงทุน
หลัก

ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่
ต้ังขึ้นสําหรับโครงการ หรือ 
องคกรปกครองสวนทองถิ่น

ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่
ต้ังขึ้นสําหรับโครงการ หรือ 
องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
หรือ รัฐวิสาหกิจผูรับผิดชอบ

- ภาครัฐ: หนวยงานภาครัฐที่
ต้ังขึ้นสําหรับโครงการ หรือ 
องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
หรือ รัฐวิสาหกิจ
ผูรับผิดชอบ

- ภาคเอกชนเจาของพื้นที่

- ภาครัฐ: หนวยงานรัฐที่เปน
ผูดูแลหรือ

- บรรษัทพัฒนาเมือง

- ภาครัฐ: หนวยงานรัฐที่เปน
ผูดูแล

- ภาคเอกชน เชน บริษัท
กอสราง และ องคการเดิน
รถ

ภาคเอกชนเจาของโครงการ 

แหลง
เงินทุน

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจากปงบประมาณ
- เงินกองทุนจัดรูปที่ดิน
- เงินสถาบันพัฒนาองคกร

ชุมชน
แหลงเงินทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจาก

ปงบประมาณ
แหลงเงินทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจาก

ปงบประมาณ
- เงินทุนจากภาคเอกชน 

(หนี้สิน/ทุน)
แหลงเงินทุนเสริม (หากมี)
- เงินกูยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินสวนเกินจาก

ปงบประมาณ

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินทุนจากภาคเอกชน 

(หนี้สิน/ทุน)
แหลงเงินทุนเสริม (หากมี)
- กองทุนโครงสรางพื้นฐาน

แหลงเงินทุนหลัก
- เงินทุนจากภาคเอกชน 

(หนี้สิน/ทุน)
แหลงเงินทุนเสริม (หากมี)
- กองทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (REITs)

มาตรการ
สนับสนุน
อ่ืน ๆ ที่
เปนไปได

- - -  การยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
เปนระยะเวลา 8 ป 
(แตไมเกิน 100% ของเงิน
ลงทุน) ตามขอกําหนด BOI 

- สิทธิประโยชนดานภาษี
สําหรับโครงการที่สอดคลอง
กับหลักการพัฒนาเมอืง 
TOD

- การลดคาใชจายดาน
คาธรรมเนียม

-เบ้ืองตน-
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3. ประเด็น/หัวขอเพื่อการหารือ
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1) ประเภทสินทรพัย | ขอเสนอแนะเพิ่มเติมดานประเภทสินทรัพยและมาตรการสนับสนุนตางๆ

2) แหลงเงินทุนและมาตรการ | ขอจํากัดและขอเสนอแนะเพิ่มเติม ทั้งดานวิธีการและรายละเอียด

3) รูปแบบการลงทุน | รูปแบบที่เหมาะสมและความเปนไปได

4) การลงทุนในแตละสินทรพัย | ขอเสนอแนะเพิ่มเติมที่เปนไปไดและขอควรพิจารณา

14

หัวขอเพ่ือการหารือ

ประเด็นเพ่ือหารือและรับฟงขอเสนอแนะ (โดยจะใชเอกสารประกอบเพื่อรับฟงขอคดิเห็น)


