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14 สิงหาคม 2563

การสัมมนา Market Sounding TOD เมืองพัทยา
ด้านการลงทุนและการเงิน

วันศุกร์ที่ 14 ส.ค. 2563 เวลา 13.00-16.30 น.
ณ ห้องพิมาน โรงแรมแกรนด์ พาลาสโซ่

โครงการศึกษาพฒันาเมือง
กับระบบโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่ง



ลักษณะการลงทุน TOD ที่มีความเหมาะสม
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บริษัทร่วมทุน
(โดยมีเอกชนเป็น
ผู้ด าเนินการหลัก)

เจ้าของท่ีดินรายใหญ่
เจ้าของท่ีดิน

รายย่อย
ราย
ย่อย

ราย
ย่อย

ราย
ย่อย

เจ้าของท่ีดินที่เป็น
หน่วยงานรัฐ

%

✓ได้รับสิทธิในการบริหารจัดการที่ดิน (เช่น สัญญาเช่าแบบมีเง่ือนไข)
✓จัดท า Master plan
✓Monitor ให้เป็นไปตาม Master plan
✓ยื่นเร่ืองขอเป็น ‘พื้นที่ TOD’ ตามกรอบกฎหมาย TOD
✓ก าหนดนโยบายการจ่ายผลตอบแทนที่เป็นธรรม

% % % % % ขึ้นอยู่กับการตกลงและมูลค่าของ
การลงทุน (ที่ดิน+workhour)

โครงการ 1
• เช่าช่วง/ด าเนินการเอง

ส านักงาน TOD

อปท.

หน่วยงานรัฐอื่นๆ

ขอสิทธิ TOD / น าเสนอ 
Master plan / รายงานผล

ประสานงาน เร่ืองการลงทุนโครงสร้างพื้นฐาน+จัดรูปที่ดิน

ถนน/สาธารณูปโภค โครงการ 2
• เช่าช่วง/ด าเนินการเอง

โครงการ 3
• เช่าช่วง/ด าเนินการเอง

บริษัทบริหารจัดการ
สินทรัพย์

ด าเนินการตาม 
Master plan

ร่วมก่อสร้าง
ด้วยบางส่วน

เช่น สวน, ทางเท้า

Feeder ประเภท 
Bus/BRT/LRT

บริษัทเดินรถ

PPP model

Feeder ประเภท
Van/รถ 2 แถว

บริษัทเดินรถ/
เอกชนที่ขึ้นทะเบียน

อปท./หน่วยงานรัฐอื่นๆ

ลงทุนรถ + เดินรถ

สร้างโครงสร้างพื้นฐาน เช่น สถานี/ จุดจอดรถ

กฎหมาย 
TOD

เช่า/ซ้ือ (แล้วแต่ตกลง)
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INVESTMENT LANDSCAPE เอกชน หน่วยงานรัฐ

บริษัทร่วมทุนระดับพ้ืนที่



ความเชื่อมโยงของการพัฒนาโครงการและการเงินการลงทุน
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การออกแบบพ้ืนที่การพัฒนา
โครงการ

การคาดการณ์ Demand ภายใน
พื้นที่โครงการ

ความสอดคล้องทางด้านกฎหมาย
และผังเมือง

• การส ารวจศักยภาพในการพัฒนาของพื้นที ่
• ความร่วมมอืกับประชาชนในทอ้งที่
• การออกแบบเมืองตามแนวคิด TOD
• วางแผนการลงทนุโครงสร้างพื้นฐาน

• ความสามารถในการแขง่ขนัของพื้นที่
• ศักยภาพในการเติบโตของอุปสงคใ์นพ้ืนที่
• คาดการณ์ผู้โดยสารจากรถไฟฟ้า HSR
• การวางแผนการพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ 

• ปรับปรุงผังพัฒนาให้สอดคล้องกบักรอบ
ของกฎหมาย

• การร่วมมือกบัหน่วยงานรัฐด้านผังเมอืง

การประเมินมูลค่าลงทุนและผลตอบแทนทางการเงิน

การด าเนินการพัฒนา



ประเภทสินทรัพย์
สรุปภาพรวมข้อเสนอแนะเบื้องต้นด้านการลงทุนในโครงการ TOD

รายการ
การลงทุน
ในพ้ืนที่

ที่ดินและ
การจัดรูปที่ดิน

การลงทุนโครงการ
อสังหาริมทรัพย์

โครงสร้างพ้ืนฐาน
สาธารณูปโภค

โครงสร้างพ้ืนฐาน
ระบบขนส่งรอง

• ถนนและทางเท้า
• ระบบสาธารณูปโภค
• พื้นที่สาธารณะและอื่น ๆ 

• การจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา
• ค่าชดเชยส าหรับผู้ได้รับ

ผลกระทบ
• ค่าใช้จ่ายในการเวนคืนท่ีดิน 

(หากม)ี

• ระบบขนส่งรองภายในเมือง
เป้าหมาย (เช่น รถไฟรางเบา 
หรือ รถบัส เป็นต้น)

• โครงการประเภทที่อยู่อาศัย
• โครงการเชิงพาณิชย์

แหล่ง
เงินทุน

มาตรการ
สนับสนุน

รูปแบบ
การลงทุน

การลงทุนตรง (Direct)
หรือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญา

ระหว่างรัฐ-เอกชน
การลงทุนตรง (Direct) การร่วมทุนรัฐ-เอกชน (PPP) การลงทุนตรง (Direct)

ผู้ลงทุน
ภาครัฐ

หรือเอกชนที่มีส่วนร่วมจากการ
ได้สิทธิการพัฒนาพื้นที

ภาครัฐ ภาครัฐ + คนท้องถิ่นในพื้นที่ ภาคเอกชน

แหล่งเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินทุนจากภาคเอกชน (หนี้สิน/

ทุน)

แหล่งเงินทุนเสริม (หากมี)
- เงินกู้ยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหล่งเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณ
- เงินกองทุนจัดรูปท่ีดิน
- เงินสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน
แหล่งเงินทุนเสริม (หากมี)
- เงินกู้ยืมจากภาครัฐ
- การออกพันธบัตร อปท.

แหล่งเงินทุนหลัก
- เงินงบประมาณและส่วนเกินจาก

ปีงบประมาณ
- เงินทุนจากภาคเอกชน 
(หนี้สิน/ทุน)
แหล่งเงินทุนเสริม (หากมี)
- กองทุนโครงสร้างพื้นฐาน

แหล่งเงินทุนหลัก
- เงินทุนจากภาคเอกชน 

(หนี้สิน/ทุน)

แหล่งเงินทุนเสริม (หากมี)
- กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ (REITs)

--
• การยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลเป็น

ระยะเวลา 8 ปี (แต่ไม่เกิน 100% 
ของเงินลงทุน) ตามข้อก าหนด BOI

• สิทธิประโยชน์ด้านภาษีส าหรับโครงการ
ท่ีสอดคล้องกับหลักการพัฒนาเมือง 
TOD

• การลดค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียม
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ข้อ
การลงทุนในระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน จ านวนทั้งหมด

(ล้านบาท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้าท่ี

1 การก่อสร้างถนน ทางเท้าและงานระบบ 2,199 - 2,189 10 -

ภาครัฐ

2 ทางเดินยกระดับ (Skywalk) 494 - 375 119 -

3 สวนสาธารณะในพื้นที่ TOD 19 - - 6 13 

4 สถานีจ่ายไฟฟ้าย่อย 135 - 135 - -

5 โรงบ าบัดน้ าเสีย 52 - 26 26 -

6 การพัฒนาระบบเดินรถสาธารณะ 1,433 - 1,433 - -

7 สถานีระบบขนส่งรอง (Feeder hub) 58 - 58 - -

8 พ้ืนที่ Station Plaza หน้าสถานี 159 - 159 - -

มูลค่าเงินลงทุนทั้งหมด 4,549 - 4,375 161 13   

โครงสร้างพ้ืนฐาน
สาธารณูปโภค1

คาดการณ์เงินลงทุนและขอบเขตความรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (1/3)

หน่วย: ล้านบาท
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คาดการณ์เงินลงทุนและขอบเขตความรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (2/3)

หน่วย: ล้านบาท

ข้อ
การลงทุนในระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน จ านวนทั้งหมด

(ล้านบาท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้าท่ี

1 ค่าก่อสร้างงานโยธา 64 - 64 - -

ภาครัฐร่วม
ทุนกับเอกชน 

(PPP)

2 เงนิลงทุนจัดหารถ 481 - 481 - -

3 เงนิลงทุนงานระบบ 111 - 111 - -

4 ค่าจัดหาพืน้ที่ซ่อมบ ารุง 87 - 87 - -

5 ค่าธรรมเนียมเบิกเงนิกู้ 4 - 4 - -

6 ดอกเบีย้ระหว่างการก่อสร้าง (IDC) 15 - 15 - -

มูลค่าเงินลงทุนทั้งหมด 762 - 762 - -

โครงสร้างพ้ืนฐาน
ระบบขนส่งรอง2
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ข้อ
การลงทุนในระบบโครงสร้าง

พ้ืนฐาน
จ านวนทั้งหมด

(ล้านบาท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้าท่ี

1 Retail 3,246 - 1,553 881 812 

ภาคเอกชน
2 Office 3,732 - 2,108 788 836 

3 MICE 432 - 291 141 -

4 Hotel 6,224 - 2,598 3,626 -

มูลค่าเงินลงทุนทั้งหมด 13,634 - 6,550 5,436 1,648 

3.1 การลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์

ข้อ
การลงทุนในระบบโครงสร้าง

พ้ืนฐาน
จ านวนทั้งหมด

(ล้านบาท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้าท่ี

1 Condo 18,054 - 7,296 7,632 3,126 

ภาคเอกชน2 Service Apartment 2,051 - 1,161 429 461 

มูลค่าเงินลงทุนทั้งหมด 20,105 - 8,457 8,061 3,587 

3.2 การลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อาศัย

คาดการณ์เงินลงทุนและขอบเขตความรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (3/3)
การลงทุนโครงการ
อสังหาริมทรัพย์3

หน่วย: ล้านบาท

หน่วย: ล้านบาท
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ประเภท
อสังหาริมทรัพย์

อสังหาริมทรัพย์ มูลค่าลงทุน
รวม (ล้านบาท)

มูลค่ากระแสเงินสด
(NPV) (ล้านบาท) [1]

อัตรา
ผลตอบแทน
ภายใน (IRR)

แหล่งที่มา
ของข้อมูล

โครงการ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อ

การพาณิชย์

Retail 3,246 3,032 14.7% JLL, Decade

Office 3,732 4,257 14.3% JLL, Decade

MICE 432 1,514 21.7% JLL, Decade

Hotel 6,224 4,630 13.8% JLL, Decade

โครงการ
อสังหาริมทรัพย์
เพ่ือที่อยู่อาศัย

Condo 18,054 2,237 39.8% JLL, Decade

Service Apartment 2,051 8,020 15.7% JLL, Decade

ระบบขนส่งรอง รถโดยสารสาธารณะ 762 N/A [2] N/A [2] Decade

หมายเหตุ: [1] มูลค่าปัจจุบันโดยใช้อัตราคิดลดเท่ากับ 7%
[2] ขึ้นอยู่กับรูปแบบการลงทุนและการสนับสนุนจากภาครัฐ

อัตราผลตอบแทนที่คาดการณ์ภายในพื้นที่ TOD


