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25 กันยายน 2563

การสัมมนา Market Sounding
ด้านการลงทุนและการเงิน

วันศุกร์ที่ 25 กันยายน 2563 เวลา 13.00-16.30 น.
ณ ห้องเวิลด์ บอลรูม โรงแรม เซ็นทารา แกรนด์ แอท เซ็นทรัลเวิลด์

โครงการศึกษาพฒันาเมือง
กับระบบโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่ง



4 ปัจจัยเพื่อตัดสินใจ TOD model ส ำหรับพื้นที่ต่ำงๆ

Rail & Real estate Landbank ลักษณะเมือง ลักษณะกรรมสิทธิ

มำพร้อมกับเมือง

รถไฟมำก่อน

Landbank ขนำดใหญ่โดย
ภำครัฐ

Landbank ขนำดใหญ่โดย
เอกชน

ไม่มี Landbankไม่มี Core transportation

Brownfield

Greenfield

เจ้ำของน้อยรำย สำมำรถ 
จัดกำรได้

เจ้ำของมำกรำย จัดกำรได้
ยำก

PPP โครงกำรใหญ่
ได้หรือไม่

LVC / Ownership / 
Investment model?

Viability of Land 
readjustment?

The speed of land 
readjustment?
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แนวทำงกำรก ำหนดรูปแบบกำรลงทุน

3

Rail & 
Real estate TOD model Landbank

Investment 
model

ลกัษณะเมอืง
และกรรมสทิธิ์ Land model

Recommended model / Case

มาพรอ้ม
กบัเมอืง

TOD model

ม ีLandbank 
ขนาดใหญโ่ดย

ภาครัฐ
R+P model

Brownfield
นอ้ยราย Full land 

readjustment
R+P model
(Full scope)

Green field

Brownfield
มากราย

Only focused 
area (Mixed)

R+P model 
(Start at small)

ม ีLandbank 
ขนาดใหญโ่ดย

เอกชน

Joint venture / 
Cooperation

(Gov&Private)

Brownfield
นอ้ยราย Full land 

readjustment
JV/Coop.
(Full scope)

Green field

Brownfield
มากราย

Only focused 
area (Mixed)

JV/Coop.
(Start at small)

ไมม่ ีLandbank
Infrastructure-

led model
Any Mixed

Infrastructure
-led model

รถไฟมา
กอ่นเมอืง

Partial TOD 
model 

or 
Urban 

(re)develop-
ment

ม ีLandbank 
ขนาดใหญโ่ดย

ภาครัฐ

Development 
right 

concession

Brownfield
นอ้ยราย Full land 

readjustment
Dev. Right concession
(Full scope)

Green field

Brownfield
มากราย

Only focused 
area (Mixed)

Dev. Right concession
(Start at small)

ม ีLandbank 
ขนาดใหญโ่ดย

เอกชน

Joint venture / 
Cooperation

(Gov&Private)

Brownfield
นอ้ยราย Full land 

readjustment
JV/Coop.
(Full scope)

Green field

Brownfield
มากราย

Only focused 
area (Mixed)

JV/Coop.
(Start at small)

ไมม่ ีLandbank
Infrastructure-

led model
Any Mixed

Infrastructure
-led model

ไมม่ ีCore 
transportation

Not TOD - - - - -

PTY KKAYT

MM21 project
Yokohama, Japan

Futako Tamagawa
Station (Tokyo)

Kowloon Station
Hong Kong SAR

สามยา่น
มติรทาวน์

One 
Bangkok

Criteria#1 Recom.#1 Criteria#2 Recom.#2 Criteria#3 Recom.#3 Summary



ลักษณะกำรลงทุน TOD ที่มีควำมเหมำะสม

บริษัทร่วมทุน
(โดยมีเอกชนเป็น
ผู้ด ำเนินกำรหลัก)

เจ้ำของท่ีดินรำยใหญ่
เจ้ำของท่ีดิน

รำยย่อย
รำย
ย่อย

รำย
ย่อย

รำย
ย่อย

เจ้ำของท่ีดินที่เป็น
หน่วยงำนรัฐ

%

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

% % % % % ขึ้นอยู่กับกำรตกลงและมูลค่ำของ
กำรลงทุน (ที่ดิน+workhour)

โครงกำร 1
• เช่ำช่วง/ด ำเนินกำรเอง

ส ำนักงำน TOD

อปท.

หน่วยงำนรัฐอื่นๆ

ขอสิทธิ TOD / น าเสนอ 
Master plan / รายงานผล

ประสานงาน เร่ืองการลงทุนโครงสร้างพื้นฐาน+จัดรูปที่ดิน

ถนน/สำธำรณูปโภค โครงกำร 2
• เช่ำช่วง/ด ำเนินกำรเอง

โครงกำร 3
• เช่ำช่วง/ด ำเนินกำรเอง

บริษัทบริหำรจัดกำร
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./หน่วยงำนรัฐอื่นๆ

ลงทุนรถ + เดินรถ

สร้ำงโครงสร้ำงพื้นฐำน เช่น สถำน/ี จุดจอดรถ

กฎหมำย 
TOD

เช่ำ/ซื้อ (แล้วแต่ตกลง)

ระ
ดับ

เจ้
ำข

อง
ที่ด

นิ
ระ

ดับ
ตัว

กล
ำง

ใน
กำ

รจั
ดก

ำร
สิน

ทร
ัพย

์ที่ต
้อง

มีก
ำร

ลง
ทุน

INVESTMENT LANDSCAPE เอกชน หน่วยงำนรัฐ

บริษัทร่วมทุนระดับพ้ืนที่
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ควำมเชื่อมโยงของกำรพัฒนำโครงกำรและกำรเงินกำรลงทุน
กำรออกแบบพ้ืนที่กำรพัฒนำ

โครงกำร
กำรคำดกำรณ์ Demand ภำยใน

พื้นที่โครงกำร
ควำมสอดคล้องทำงด้ำนกฎหมำย

และผังเมือง

• การส ารวจศักยภาพในการพัฒนาของพื้นที่
• ความร่วมมอืกับประชาชนในทอ้งที่
• การออกแบบเมืองตามแนวคิด TOD
• วางแผนการลงทนุโครงสร้างพ้ืนฐาน

• ความสามารถในการแขง่ขนัของพื้นที่
• ศักยภาพในการเติบโตของอุปสงคใ์นพื้นที่
• คาดการณ์ผู้โดยสารจากรถไฟฟ้า HSR
• การวางแผนการพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ 

• ปรับปรุงผังพัฒนาให้สอดคล้องกบักรอบ
ของกฎหมาย

• การร่วมมือกบัหน่วยงานรัฐด้านผังเมอืง

กำรประเมินมูลค่ำลงทุนและผลตอบแทนทำงกำรเงิน

กำรด ำเนินกำรพัฒนำ

TOD ขอนแก่น TOD พัทยำ TOD อยุธยำ
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ประเภทสินทรัพย์
สรุปภำพรวมข้อเสนอแนะเบื้องต้นด้ำนกำรลงทุนในโครงกำร TOD

6

รำยกำร
กำรลงทุน
ในพ้ืนที่

ที่ดินและ
กำรจัดรูปที่ดิน

กำรลงทุนโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์

โครงสร้ำงพ้ืนฐำน
สำธำรณูปโภค

โครงสร้ำงพ้ืนฐำน
ระบบขนส่งรอง

• ถนนและทางเท้า
• ระบบสาธารณูปโภค
• พื้นที่สาธารณะและอื่น ๆ 

• การจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา
• ค่าชดเชยส าหรับผู้ได้รับ

ผลกระทบ
• ค่าใช้จ่ายในการเวนคืนท่ีดิน

(หากม)ี

• ระบบขนส่งรองภายในเมือง
เป้าหมาย (เช่น รถไฟรางเบา 
หรือ รถบัส เป็นต้น)

• โครงการประเภทที่อยู่อาศัย
• โครงการเชิงพาณิชย์

แหล่ง
เงินทุน

มำตรกำร
สนับสนุน

รูปแบบ
กำรลงทุน

กำรลงทุนตรง (Direct)
หรือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญา

ระหว่างรัฐ-เอกชน
กำรลงทุนตรง (Direct) กำรร่วมทุนรัฐ-เอกชน (PPP) กำรลงทุนตรง (Direct)

ผู้ลงทุน
ภำครัฐ

หรือเอกชนที่มีส่วนร่วมจากการ
ได้สิทธิการพัฒนาพื้นที

ภำครัฐ ภำครัฐ + ภำคเอกชน ภำคเอกชน

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
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำงพ้ืนฐำน จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
TOD 

ขอนแก่น
TOD 
พัทยำ

TOD 
อยุธยำ

ขอบเขต
และหน้ำที่

1 การก่อสร้างถนน ทางเท้าและงานระบบ 4,894 2,421 2,199 274 

ภำครัฐ

2 ทางเดินยกระดับ (Skywalk) 849 130 494 225 

3 พ้ืนที่สาธารณะ 611 113 19 479 

4 งานปรับปรุงทัศนียภาพโครงการ 384 - - 384 

5 โครงสร้างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 4,356 1,541 908 1,907 

6 Station plaza 1,683 - 159 1,524 

7 ศูนย์จอดระบบขนส่งทางรอง (Feeder hub) 1,064 - 58 1,006 

8 อ่ืนๆ 726 - - 726 

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 14,567 4,205 3,837 6,525 

โครงสร้ำงพ้ืนฐำน
สำธำรณูปโภค1

คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (1/3)

หน่วย: ล้ำนบำท



คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (2/3)

ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำงพ้ืนฐำน จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
TOD 

ขอนแก่น
TOD 
พัทยำ

TOD 
อยุธยำ

ขอบเขต
และหน้ำที่

1 ค่ำก่อสร้ำงงำนโยธำ 425 144 87 194 

ภำครัฐร่วมทุน
กับเอกชน 

(PPP)

2 เงินลงทุนจัดหำรถ 1,342 473 481 388 

3 เงินลงทุนงำนระบบ 349 120 111 118 

4 ค่ำจัดหำพื้นที่ซ่อมบ ำรุง 171 25 87 59 

5 ค่ำธรรมเนียมเบิกเงินกู้ 12 4 4 4 

6 ดอกเบี้ยระหว่ำงกำรก่อสร้ำง (IDC) 42 13 15 14 

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 2,341 779 785 777 

โครงสร้ำงพ้ืนฐำน
ระบบขนส่งรอง2

หน่วย: ล้ำนบำท
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ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำง

พื้นฐำน
จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
TOD 

ขอนแก่น
TOD 
พัทยำ

TOD 
อยุธยำ

ขอบเขต
และหน้ำที่

1 Retail 17,979 11,936 3,246 2,797 

ภำคเอกชน
2 Office 16,633 11,536 3,731 1,367 

3 MICE 3,939 3,101 432 405 

4 Hotel 17,584 9,189 6,224 2,171 

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 56,136 35,762 13,634 6,741 

3.1 กำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรพำณิชย์

ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำง

พื้นฐำน
จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
TOD 

ขอนแก่น
TOD 
พัทยำ

TOD 
อยุธยำ

ขอบเขต
และหน้ำที่

1 Condo 71,500 34,473 18,054 18,973 

ภำคเอกชน2 Service Apartment 6,118 3,701 2,051 366 

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 77,618 38,173 20,105 19,339 

3.2 กำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อำศัย

คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (3/3)
กำรลงทุนโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์3

หน่วย: ล้ำนบำท

หน่วย: ล้ำนบำท
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ภำครัฐ - ผลตอบแทนและควำมคุ้มค่ำทำงเศรษฐกิจ

ควำมคุ้มค่ำทำงเศรษฐกิจ TOD 
ขอนแก่น

TOD 
พัทยำ

TOD 
อยุธยำ

เงินลงทุน 4,205 ล้านบาท 3,837 ล้านบาท 6,525 ล้านบาท
มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำร (Economic NPV) 1,038 ล้านบาท 8,725 ล้านบาท 19,106 ล้านบาท
ผลตอบแทนของโครงกำร (EIRR) ร้อยละ 14 ร้อยละ 32 ร้อยละ 28
อัตรำส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (Project Benefit-Cost Ratio) 1.1 1.2 2.6
ควำมคุ้มค่ำทำงกำรเงิน TOD 

ขอนแก่น
TOD 
พัทยำ

TOD 
อยุธยำ

เงินลงทุน 4,205 ล้านบาท 3,837 ล้านบาท 6,525 ล้านบาท
มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำร (Project NPV) -3,986 ล้านบาท - 793 ล้านบาท -5,652 ล้านบาท
ผลตอบแทนของโครงกำร (FIRR) N/A ร้อยละ 4.5 N/A
อัตรำส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (Project Benefit-Cost Ratio) 0.12 0.54 0.27

ภาครัฐจ าเป็นต้องพิจำรณำผลตอบแทนทำงด้ำนเศรษฐศำสตร์ควบคู่ไปกับผลกำรวิเครำะห์ทำงด้ำนกำรเงินของโครงกำร เนื่องจากโครงการ
จะมีผลตอบแทนทางด้านการเงินติดลบ ในขณะที่ผลตอบแทนทางด้านเศรษฐศาสตร์สูงมาก จึงสรุปได้ว่าโครงกำรมีควำมคุ้มค่ำต่อกำรลงทุน ที่

ส่งผลกระทบทั้งทำงตรงและทำงอ้อมตอ่กำรเติบโตของเศรษฐกิจประเทศไทย
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ภำครัฐ - ผลตอบแทนและควำมคุ้มค่ำทำงเศรษฐกิจ

2,692

7,663
6,388

1,8871,215

12,688

9,920
9,805
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10,040
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824
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TOD พัทยำ TOD ขอนแก่น TOD อยุธยำ จ้ำงงำนสะสม

จ ำนวนกำรจ้ำงงำนส่วนเพ่ิมจำกกำรมโีครงกำร (ต ำแหน่ง)

4,517

21,434
17,866

7,3902,039

35,489

27,746

38,395

260
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10,311
3,225

6,816

91,822
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TOD พัทยำ TOD ขอนแก่น TOD อยุธยำ GPP สะสม

มูลค่ำผลผลิตมวลรวมจังหวัด (GPP) ส่วนเพิ่ม (ล้ำนบำท) มูลค่ำผลผลิตมวลรวมจังหวัด (GPP)
• กำรลงทุนโครงกำร TOD จะก่อให้เกิดมูลค่ำ GPP ส่วน

เพ่ิมรวม 196,755 ล้ำนบำท แบ่งเป็น 
• จังหวัดขอนแก่น: 103,669 ล้านบาท
• เมืองพัทยา: 51,207 ล้านบาท
• จังหวัดอยุธยา: 41,879 ล้านบาท

• หำกแบ่งตำมระยะกำรพัฒนำ จะก่อให้เกิดมูลค่ำ GPP 
ส่วนเพ่ิมดังนี้
• ระยะเร่งด่วน: 6,816 ล้านบาท
• ระยะสั้น: 85,006 ล้านบาท
• ระยะกลาง: 55,923 ล้านบาท
• ระยะยาว: 49,010 ล้านบาท

จ ำนวนกำรจ้ำงงำนส่วนเพิ่ม
• กำรลงทุนโครงกำร TOD จะก่อให้เกิดกำรจ้ำงงำนในพื้นที่

เพ่ิมรวม 66,963 ต ำแหน่ง แบ่งเป็น 
• จังหวัดขอนแก่น: 33,628 ต าแหน่ง
• เมืองพัทยา: 18,630 ต าแหน่ง
• จังหวัดอยุธยา: 14,705 ต าแหน่ง
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ประเภท
อสังหำริมทรัพย์

อสังหำริมทรัพย์ TOD ขอนแก่น TOD พัทยำ TOD อยุธยำ

มูลค่ำลงทุน
(ล้ำนบำท)

ผลตอบแทน
ภำยใน (IRR)

มูลค่ำลงทุน
(ล้ำนบำท)

ผลตอบแทน
ภำยใน (IRR)

มูลค่ำลงทุน
(ล้ำนบำท)

ผลตอบแทน
ภำยใน (IRR)

โครงกำร
อสังหำริมทรัพย์
เพ่ือกำรพำณิชย์

Retail 11,936 11.1% 3,246 14.7% 2,797 16.1%

Office 11,536 11.4% 3,732 14.3% 1,367 12.5%

MICE 3,101 12.2% 432 21.7% 405 22.4%

Hotel 9,189 9.9% 6,224 13.8% 2,171 10.5%

โครงกำร
อสังหำริมทรัพย์
เพ่ือที่อยู่อำศัย

Condo 34,473 25.2% 18,054 39.8% 18,973 20.2%

Service 
Apartment 

3,701 12.9% 2,051 15.7% 366 17.3%

อัตรำผลตอบแทนที่คำดกำรณ์ภำยในพื้นที่ TOD
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รำยละเอียดเงินลงทุน TOD ขอนแก่น
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ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำงพ้ืนฐำน จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 กำรพัฒนำโครงข่ำยถนนใหม่ 1,777 995 594 121 67 

ภำครัฐ

2 กำรปรับปรุงประสิทธิภำพถนนเดิม 644 458 32 - 154 

3 โครงกำรระบบสำธำรณุปโภค 509 128 101 231 49 

4 กำรเพ่ิมพื้นที่เปิดโล่งและพ้ืนที่สีเขียว 113 14 56 - 43 

5 ระบบระบำยน ้ำและป้องกันน ้ำเสีย 847 - 43 233 571 

6 ระบบป้องกันน ้ำท่วม 96 96 - - -

7 ระบบประปำ 76 - 76 - -

8 โครงกำรสำธำรณูปกำร 13 - - 13 -

9 ก่อสร้ำงสะพำนทำงเดินและทำงจักรยำน 130 - 103 13 14 

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 4,205 1,691 1,005 611 898

โครงสร้ำงพ้ืนฐำน
สำธำรณูปโภค1

คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (1/3)

หน่วย: ล้ำนบำท

TOD ขอนแก่น
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คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (2/3)

หน่วย: ล้ำนบำท

ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำงพ้ืนฐำน จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 ค่ำก่อสร้ำงงำนโยธำ 144 - 144 - -

ภำครัฐ

2 เงินลงทุนจัดหำรถ 473 - 473 - -

3 เงินลงทุนงำนระบบ 120 - 120 - -

4 ค่ำจัดหำพ้ืนที่ซ่อมบ ำรุง 25 - 25 - -

5 ค่ำธรรมเนียมเบิกเงินกู้ 4 4

6 ดอกเบี้ยระหว่ำงกำรก่อสร้ำง (IDC) 13 13

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 779 - 779 - -

โครงสร้ำงพ้ืนฐำน
ระบบขนส่งรอง2

TOD ขอนแก่น
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ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำง

พ้ืนฐำน
จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 Retail 11,936 - 3,491 3,582 4,862 

ภำคเอกชน
2 Office 11,536 - 5,865 3,157 2,513 

3 MICE 3,101 - 1,607 - 1,494 

4 Hotel 9,189 - 2,870 1,029 5,290 

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 35,762 - 13,834 7,768 14,159 

3.1 กำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรพำณิชย์

ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำง

พ้ืนฐำน
จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 Condo 34,473 - 10,126 12,566 11,781 

ภำคเอกชน2 Service Apartment 3,701 - 1,897 - 1,804 

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 38,173 - 12,022 12,566 13,585 

3.2 กำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อำศัย

คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (3/3)
กำรลงทุนโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์3

หน่วย: ล้ำนบำท

หน่วย: ล้ำนบำท

TOD ขอนแก่น

16



รำยละเอียดเงินลงทุน TOD พัทยำ
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ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำงพ้ืนฐำน จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 กำรก่อสร้ำงถนน ทำงเท้ำและงำนระบบ 2,199 - 2,189 10 -

ภำครัฐ

2 ทำงเดินยกระดับ (Skywalk) 494 - 375 119 -

3 สวนสำธำรณะในพื้นที่ TOD 19 - - 6 13 

4 สถำนีจ่ำยไฟฟ้ำย่อย 666 - 666 - -

5 โรงบ ำบัดน ้ำเสีย 242 - 121 121 -

7 สถำนีระบบขนส่งรอง (Feeder hub) 58 - 58 - -

8 พ้ืนที่ Station Plaza หน้ำสถำนี 159 - 159 - -

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 3,837 - 3,568 256 13   

โครงสร้ำงพ้ืนฐำน
สำธำรณูปโภค1

คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (1/3)

หน่วย: ล้ำนบำท

TOD พัทยำ
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คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (2/3)

หน่วย: ล้ำนบำท

ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำงพ้ืนฐำน จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 ค่ำก่อสร้ำงงำนโยธำ 87 - 87 - -

ภำครัฐร่วม
ทุนกับเอกชน

(PPP)

2 เงินลงทุนจัดหำรถ 481 - 481 - -

3 เงินลงทุนงำนระบบ 111 - 111 - -

4 ค่ำจัดหำพ้ืนที่ซ่อมบ ำรุง 87 - 87 - -

5 ค่ำธรรมเนียมเบิกเงินกู้ 4 - 4 - -

6 ดอกเบี้ยระหว่ำงกำรก่อสร้ำง (IDC) 15 - 15 - -

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 785 - 785 - -

โครงสร้ำงพ้ืนฐำน
ระบบขนส่งรอง2

TOD พัทยำ
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ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำง

พ้ืนฐำน
จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 Retail 3,246 - 1,553 881 812 

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

3 MICE 432 - 291 141 -

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

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

3.1 กำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรพำณิชย์

ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำง

พ้ืนฐำน
จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

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

ภำคเอกชน2 Service Apartment 2,051 - 1,161 429 461 

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

3.2 กำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อำศัย

คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (3/3)
กำรลงทุนโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์3

หน่วย: ล้ำนบำท

หน่วย: ล้ำนบำท

TOD พัทยำ
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รำยละเอียดเงินลงทุน TOD อยุธยำ
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ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำงพ้ืนฐำน จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 กำรตัดและขยำยช่องจรำจรในพื้นที่ TOD 274 - 274 - -

ภำครัฐ

2 โครงกำรสำธำรณูปโภค 1,907 - 1,907 - -

3 กำรปรับภูมิทัศน์ถนนเกำะเมืองเก่ำอยุธยำ 384 - 384 - -

4 ทำงเดินยกระดับ (Skywalk) 225 - 225 - -

5 ลำนพลำซ่ำหน้ำสถำนีอยุธยำ และสะพำน
ทำงเดินข้ำมแม่น ้ำป่ำสัก 

1,524 - 1,524 - -

6 สวนสำธำรณะในพื้นที่ TOD สถำนีอยุธยำ 126 - 126 - -

7 ศูนย์ขนสง่ระบบรอง และศูนย์กำรค้ำและบริกำร 
ตลำดเจ้ำพรหม  

1,006 - 1,006 - -

8 โครงกำร “Blue Ayutthaya”  353 - 353 - -

9 โครงกำรขุดค้นทำงโบรำณคดีและปรับปรุงภูมิ
ทัศน์เพ่ิมเติม

726 309 417 - -

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 6,525 309 6,216 - -

โครงสร้ำงพ้ืนฐำน
สำธำรณูปโภค1

คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (1/3)

หน่วย: ล้ำนบำท

TOD อยุธยำ
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คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (2/3)

หน่วย: ล้ำนบำท

ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำงพ้ืนฐำน จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 ค่ำก่อสร้ำงงำนโยธำ 194 - 194 - -

ภำครัฐร่วม
ทุนกับเอกชน

(PPP)

2 เงินลงทุนจัดหำรถ 388 - 388 - -

3 เงินลงทุนงำนระบบ 118 - 118 - -

4 ค่ำจัดหำพ้ืนที่ซ่อมบ ำรุง 59 - 59 - -

5 ค่ำธรรมเนียมเบิกเงินกู้ 4 - 4 - -

6 ดอกเบี้ยระหว่ำงกำรก่อสร้ำง (IDC) 14 - 14 - -

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 777 - 777 - -

โครงสร้ำงพ้ืนฐำน
ระบบขนส่งรอง2

TOD อยุธยำ
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ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำง

พ้ืนฐำน
จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 Retail 2,797 - 1,025 771 1,001 

ภำคเอกชน
2 Office 1,367 - 857 240 270 

3 MICE 405 - 231 - 175 

4 Hotel 2,171 - 670 819 682 

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 6,741 - 2,783 1,830 2,128 

3.1 กำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรพำณิชย์

ข้อ
กำรลงทุนในระบบโครงสร้ำง

พ้ืนฐำน
จ ำนวนทั้งหมด

(ล้ำนบำท)
ระยะเร่งด่วน 
(2564-2565)

ระยะที่ 1
(2566-2570)

ระยะที่ 2
(2571-2575)

ระยะที่ 3
(2576-2580)

ขอบเขต
และหน้ำท่ี

1 Condo 18,973 - 13,308 5,665 -

ภำคเอกชน2 Service Apartment 366 - 192 54 120 

มูลค่ำเงินลงทุนทั้งหมด 19,339 - 13,500 5,719 120 

3.2 กำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อำศัย

คำดกำรณ์เงินลงทุนและขอบเขตควำมรับผิดชอบของแต่ละประเภทของสินทรัพย์ (3/3)
กำรลงทุนโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์3

หน่วย: ล้ำนบำท

หน่วย: ล้ำนบำท

TOD อยุธยำ
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