
เอกสารประกอบการรับฟังความคิดเห็นภาคเอกชน (Market Sounding) พฤษภาคม 2564

การให้เอกชนร่วมลงทุน
ในการพัฒนาและบริหารจัดการ

โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง

บนทางหลวงพเิศษระหว่างเมืองหมายเลข 7
สายกรุงเทพมหานคร – บ้านฉาง

ช่วงพัทยา - มาบตาพุด
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• เพ่ือประเมินระดับความสนใจของภาคเอกชนในการลงทุนพัฒนาและบริหารจัดการโครงการสถานท่ีบริการทางหลวงบางละมุง
• เพื่อรับฟังและแลกเปลี่ยนความคิดเห็นจากผู้เข้าร่วมงาน เกี่ยวกับแนวคิดรูปแบบ กฎระเบียบ ปัญหาอุปสรรคและข้อเสนอแนะส าหรับ

การให้เอกชนลงทุนพัฒนาและบริหารจัดการโครงการสถานท่ีบริการทางหลวงบางละมุง

ผลจากการรับฟังความคิดเห็นจะเป็นประโยชน์แก่การก าหนดรูปแบบ เงื่อนไข และแนวทางการให้เอกชนร่วมลงทุนพัฒนา
และบริหารจัดการโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมงุตามพระราชบัญญัตกิารร่วมลงทนุระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562 

วัตถุประสงค์

กลุ่มเป้าหมาย
กลุ่มเป้าหมายในการรับฟังความคิดเห็นและประเมินความน่าสนใจของโครงการในคร้ังนี้ ประกอบด้วย
• ผู้ประกอบการค้าปลีก /ห้างสรรพสินค้า /คอมมูนิตี้มอลล์
• ผู้ประกอบการสถานีบริการน้ ามัน สถานีบริการประจุพลังงานไฟฟ้า
• นักลงทุนท่ีมีศักยภาพ
• ส่วนราชการท่ีเกี่ยวข้อง



โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงบนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 สายกรุงเทพ – บ้านฉาง ช่วงพัทยา - มาบตาพุด

ค าชี้แจงการใช้งานข้อมูลในเอกสารฉบับนี้ 

ข้อมูลในเอกสารฉบับนี้เป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นเพื่อใช้ประกอบการรับฟังความคิดเห็นของภาคเอกชนเกี่ยวกับโครงการเท่านั้น
และไม่ถือเป็นการท าค าเสนอ หรือเป็นการก าหนดเงื่อนไขใด ๆ ที่เกี่ยวกับการประมูลคัดเลือกเอกชน ข้อมูลดังกล่าวอาจมีการ
แก้ไขเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง ทั้งนี้ กรมทางหลวงมิได้ให้ค ารับรองหรือค ารับประกันใด ๆ ต่อข้อมูลที่ปรากฏใน
เอกสารฉบับนี้และไม่มีความรับผิดใด ๆ ต่อความครบถ้วนถูกต้องแท้จริงของข้อมูลดังกล่าว ผู้ประกอบการที่สนใจควรศึกษา
และตรวจสอบข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับโครงการด้วยตนเองอย่างละเอียดรอบคอบ การน าข้อมูลใด ๆ ในเอกสารฉบับนี้ไปใช้เพื่อ
ประกอบการตัดสินใจของผู้ประกอบการเป็นดุลยพินิจและความรับผิดชอบของผู้ประกอบการเอง 
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รายการข้อมูลประกอบการรับฟังความคิดเห็นภาคเอกชน
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โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง

1. สาระส าคัญของโครงการ
2. ความพร้อมในการจัดท าและด าเนินโครงการ
3. ความเป็นไปได้ของโครงการ
4. ความเสี่ยงของโครงการ
5. ทางเลือกและรูปแบบการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน
6. ความพร้อมของหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าและด าเนินโครงการ
7. สรุป



ส่วนที่ 1 สาระส าคัญของโครงการ
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เหตุผลและความจ าเป็นของโครงการ
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โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงเป็นการพัฒนาท่ีพักริมทางขนาดกลางของกรมทางหลวง (ทล.) โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเป็นจุดแวะพัก
ท่ีให้บริการแก่ผู้ใช้เส้นทางบนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 สายกรุงเทพมหานคร−บ้านฉาง ช่วงพัทยา - มาบตาพุด ซึ่งมี
การควบคุมการเข้า-ออกอย่างสมบูรณ์ (Fully Controlled Access) เพื่อเป็นการอ านวยความสะดวก ปลอดภัย และเพิ่มประสิทธิภาพในการ
ให้บริการแก่ผู้ใช้ทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง

เป็นสถานที่ผ่อนคลาย
อิริยาบทจากการเดินทาง 

รองรับการใช้บริการ
สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ

ช่วยป้องกันอุบัติเหตุจาก
ความเหนื่อยล้าหรือหลับใน

ลดการเดินทางเข้าออก
จากระบบโดยไม่จ าเป็น

ช่วยให้ผู้ใช้ทางประหยัดเวลาและ
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางและ

สามารถดึงดูดให้มีผู้ใช้ทางหลวง
พิเศษระหว่างเมืองมากขึ้น



โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงบนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 สายกรุงเทพ – บ้านฉาง ช่วงพัทยา - มาบตาพุด
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การด าเนินโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงมีความส าคัญและก่อให้เกิดประโยชน์แก่ประชาชนผู้ใช้บริการดังนี้

ประโยชน์ที่จะได้รับจากโครงการ

ผู้ใช้ทางมีทางเลือกเพิ่มขึ้น เนื่องจากในปัจจุบัน
สถานท่ีบริการทางหลวงบางปะกงมีผู้ใช้งาน
ค่อนข้างหนาแน่น

การลดความคับค่ังของ
สถานีบริการทางหลวงบางปะกง

โครงการส่งเสริมให้เกิดการจ้างงานในหลายภาค
ส่วน และส่งผลให้เกิดการพัฒนาและการเติบโต
ของภาคธุรกิจอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเปิด
ให้บริการโครงการ

ส่งเสริมการจ้างงาน และการพัฒนาภาคธุรกิจ

โครงการมีการเตรยีมพื้นท่ีส าหรับการจ าหน่าย
สินค้าชุมชน (OTOP)  จึงเป็นการช่วยสร้างช่องทาง
การตลาดให้กับสินค้าของชุมชนในพื้นที่โดยรอบ
โครงการ

การส่งเสริมสินค้า OTOP

ผู้ใช้ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองสามารถ
หยุดแวะพักท่ีสถานท่ีบริการทางหลวง

บางละมุงซึ่งช่วยลดอุบัติเหตุจาก
สถานการณ์ต่าง ๆ เช่น ความอ่อนล้า 

ความเร่งรีบ

ความปลอดภัยในการเดินทาง

ผู้ใช้ทางไม่จ าเป็นท่ีจะต้องเข้า – ออก 
ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองโดยไม่

จ าเป็น เพื่อไปใช้บริการห้องน้ า
ภายนอกระบบ

ความสะดวดสบายจาก
การใช้บริการห้องน้ า

ผู้ใช้ทางไม่จ าเป็นท่ีจะต้องเข้า – ออก 
ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองโดยไม่จ าเป็น 

เพื่อไปซื้อสินค้าและบรกิารร้านค้าต่าง ๆ

ความสะดวกสบายจาก
การซ้ือสินค้าและบริการ

ประโยชน์
ทางอ้อม

ประโยชน์
ทางตรง
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ต าแหน่งที่ตั้งและลักษณะของโครงการ

ที่ตั้งของโครงการ : ตั้งอยู่บริเวณ กม. 137+100 บริเวณพ้ืนท่ี
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี โดยแบ่งเป็น 
2 ฝั่ง ทิศทางขาเข้าและขาออกกรุงเทพฯ

ขนาดพื้นที่ : ฝั่งทิศทางไปมาบตาพุด มีขนาดพื้นที่
ประมาณ 33 ไร่ (52,160.24 ตารางเมตร)

ฝั่งทิศทางไปพัทยา มีขนาดพื้นที่ประมาณ 
33 ไร่ (52,088.91 ตารางเมตร)

ข้อมูลเบื้องต้นของโครงการ

ข้อมูลเบ้ืองต้นของโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมงุ มี
รายละเอียดดังนี้



โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงบนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 สายกรุงเทพ – บ้านฉาง ช่วงพัทยา - มาบตาพุด
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ขอบเขตของโครงการ

ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ :

1) พ้ืนที่ที่เตรียมไว้สามารถก่อสร้างทางเข้าและทางออกเชื่อมต่อโดยตรงกับช่องทางจราจรของทางหลวงพิเศษหมายเลข 7

2) กรมทางหลวงได้ด าเนินการปรับระดับพื้นที่ และได้ด าเนินการการก่อสร้างทางคู่ขนานของทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 ให้อ้อมผ่านไปทางด้านหลังพ้ืนที่ของ
โครงการ โดยผู้ลงทุนเอกชนสามารถใช้ทางคู่ขนานดังกล่าวเป็นช่องทางบริการส าหรับการเข้าออกของผู้ปฏิบัติงาน และการขนส่งสินค้าต่าง ๆ ได้ โดยไม่
จ าเป็นต้องเข้ามาจากทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 เพียงอย่างเดียว
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ศักยภาพของพื้นที่โครงการ

โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง ตั้งอยู่บริเวณ กม . 137+100 ของทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 ช่วงพัทยา – มาบตาพุด ซึ่งเป็นส่วนต่อขยายที่
เปิดให้บริการใหม่เพ่ือเชื่อมเส้นทางไปยังท่าอากาศยานอู่ตะเภาที่อยู่ระหว่างการพัฒนาเป็นท่าอากาศยานหลักแห่งที่ 3 และเมืองการบินภาคตะวันออก 
(Aerotropolis) รวมถึงพ้ืนที่ในการพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจอ่ืน ๆ ภายใต้โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (ECC) ด้วย โดยเมื่อโครงการ
พัฒนาในพ้ืนที่ดังกล่าวเริ่มทยอยเปิดให้ด าเนินการจะท าให้มีความต้องการใช้งานทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองในช่วงนี้เพ่ิมสูงขึ้น นอกจาก นี้ ทางหลวงพิเศษ
หมายเลข  7  ในช่วงนี้ยังเป็นเส้นทางเชื่อมต่อไปยังพื้นที่ที่ส าคัญอย่างแหล่งอุตสาหกรรมในจังหวัดระยองและท่าเรือมาบตาพุต ดังนั้น ผู้ใช้ทางจะสามารถเดินทาง
ไปยังจุดหมายปลายทางดังกล่าวได้รวดเร็วขึ้น
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• ทางหลวงพิ เศษระหว่าง เมือง (Motorway)
กรุงเทพฯ ชลบุรี มาบตาพุต

• โครงข่ายถนนรองรับท่าอากาศยานอู่ตะเภา 
ท่า เรื อแหลมฉบั ง  ท่ า เรื อมาบตาพุต  นิคม
อุตสาหกรรมต่างๆ

25702563 2567

• รถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 ท่าอากาศยาน
• โครงการพัฒนาท่าอากาศยานอู่ตะเภาให้เป็น

ท่าอากาศยานหลักและเมืองการบินภาค
ตะวันออก

• เพิ่มขีดความสามารถท่าเรือแหลมฉบัง 
ท่าเรือมาบตาพุต ท่าเรือสัตหีบ

• รถไฟรางคู่ท่ีเชื่อม 3 ท่าเรือ 

การพัฒนาโครงการที่ส าคัญในภาคตะวันออก ซ่ึงเป็นปัจจัยท่ีท าให้ในอนาคตมีปริมาณจราจรบนทางหลวงพิเศษหมายเลข  7 เพ่ิมขึ้น

ตั้งอยู่บริเวณ กม. 137+100
ของทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 

โครงการสถานที่บริการ
ทางหลวงบางละมุง โครงการ 

ECC
ท่าอากาศยาน

อู่ตะเภา

ภาค
ตะวันออก
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ศักยภาพของพื้นที่โครงการ

การเติบโตทางเศรษฐกิจของพ้ืนที่ EEC

การพัฒนาท่าเรือ เช่น ท่าเรือแหลมฉบัง 
และท่าเรือมาบตาพุด

การพัฒนาแหล่งท่องเที่ยว

การพัฒนาแลนมาร์คในพัทยา
เพื่อรองรับการท่องเที่ยวในโครงการ EEC

การพัฒนาท่าอากาศยานอู่ตะเภาให้เป็นท่าอากาศยานนานาชาติเชิงพาณิชย์แห่งที่ 3

การเช่ือมท่าอากาศยานอู่ตะเภากับ ท่าอากาศยาน
ดอนเมืองและท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ ด้วยรถไฟฟ้า
ความเร็วสูง 

การสร้างเมืองการบินดว้ยการจัดพื้นท่ีร้านค้าปลอดภาษี 
ศูนย์การค้า ศูนย์ประชุมและอาคารส านักงาน

โครงการน าร่องของ EEC
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โครงการ EEC ครอบคลุมพื้นที่ในเขต 3 จังหวัด คือ 
ชลบุรี ระยอง และ ฉะเชิงเทรา

• ส่งเสริม การลงทุนซึ่งจะเป็นการยกระดับ
อุตสาหกรรมของประเทศ

• เพิ่มความสามารถในการแข่งขัน
• ท าให้ เศรษฐกิจของไทยเติบโตได้ในระยะยาว

ที่มา : กรมทางหลวง,กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา, ส านักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (สกพอ.)

การพัฒนาท่าอากาศยานอู่ตะเภาให้เป็น
ท่าอากาศยานนานาชาติเชิงพาณิชย์แห่งที่ 3

การพัฒนาอาคารผู้โดยสารให้มีขีดความสามารถใน
การรองรับผู้โดยสารได้มากกว่า 60 ล้านคนต่อปี

การพัฒนาคลังสินค้าเพื่อบรองรับสินคา่ 3 ล้านตันต่อปี

สถานท่ีบริการทางหลวงบางละมุง 
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ศักยภาพของพื้นที่โครงการ

ปริมาณนักท่องเที่ยว
เฉลี่ยต่อปี 34.57 ล้านคน 

78%

27.88 

33.30 

35.81 

37.57 

38.30 

2558

2559

2560

2561

2562

ปริมาณนักท่องเที่ยวภาคตะวันออก พ.ศ. 
2558 ถึง พ.ศ. 2562

อัตราเติบโตย้อนหลัง 5 ปี 
ตั้งแต่ พ.ศ. 2558 - 2562

ร้อยละ 6.56

ร้อยละ 78 ของนักท่องเที่ยว
ทั้งหมดเดินทางไปท่องเที่ยว

ด้วยรถส่วนตัว

6.56%

ปริมาณจราจรในปัจจุบัน
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ที่มา : ที่มา : กรมทางหลวง,กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา, ส านักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (สกพอ.)

ปริมาณจราจรขาเข้า กทม. 7,024 คันต่อวัน
ปริมาณจราจรขาออก กทม.  6,670 คันต่อวัน

ปริมาณนักท่องเที่ยวในปัจจุบัน
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การออกแบบและก่อสร้าง : 
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รูปแบบของโครงการ

ข้อก าหนดเกี่ยวกับรูปแบบการก่อสร้างของโครงการ 
โดยรูปแบบการก่อสร้างแบ่งเป็น 2 ส่วนคือ 
• การก่อสร้างบนพื้นราบ 
• การก่อสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกบนโครงสร้างยกระดับคร่อมเหนือช่องจราจร 

การจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกในสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง
โดยเป็นไปตามประกาศกรมทางหลวง เรื่อง มาตรฐานและลักษณะที่พักริมทาง
ในเขตทางหลวงพิเศษและทางหลวงสัมปทาน พ.ศ. 2560 

ข้อก าหนดเพิ่มเติมอ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับรูปแบบของโครงการ 
กรมทางหลวงจะก าหนดรายละเอียดไว้ในเอกสารข้อก าหนดของโครงการ (TOR) ต่อไป

เอกชนผู้ลงทุนต้องเป็นผู้รับผิดชอบ
ในการออกแบบและก่อสร้างสถานที่บริการทางหลวง

บางละมุงให้เป็นไปตามแนวคิดและข้อก าหนด
ที่เก่ียวข้อง 

เอกชน
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รูปแบบของโครงการ

ข้อก าหนดในการพัฒนารูปแบบของโครงการสถานทีบ่ริการทางหลวงบางละมงุ

การก่อสร้างบนพื้นราบ
การพัฒนาสิ่งอ านวยความสะดวกที่
เกี่ยวกับรถยนต์ และบริการที่ต้องการ
ความรวดเร็ว

การก่อสร้างอาคารยกระดับคร่อม
อยู่เหนือช่องจราจร
การพัฒนา Common Facilities 
ท่ีรองรับผู้ใช้บริการได้จากทั้งสองฝ่ัง
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รูปแบบของโครงการ

ข้อก าหนดในการพัฒนารูปแบบของโครงการ : 1) การก่อสร้างบนพื้นราบ 

การก่อสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกบนพื้นที่ราบ บริเวณพื้นที่ด้านข้างทั้งสองฝั่งของช่องจราจรหลัก ซึ่งจะรองรับผู้ใช้บริการแต่ละฝั่งแยกออกจากกัน โดยสิ่งอ านวย
ความสะดวกในส่วนนี้ ได้แก่ ลานจอดรถ ห้องน้ า ที่พักในร่ม บริการที่เกี่ยวข้องกับรถยนต์ เช่น สถานีบริการเชื้อเพลิง และสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับรองรับ
ผู้ใช้บริการที่ต้องการความรวดเร็วในการใช้บริการ เช่น ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหารส าหรับผู้ที่ต้องการความรวดเร็วในการใช้บริการ เป็นต้น
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รูปแบบของโครงการ

ข้อก าหนดในการพัฒนารูปแบบของโครงการ : 2) การก่อสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกบนโครงสร้างยกระดบัคร่อมเหนือช่องจราจร 

รูปแบบของการก่อสร้างที่พักริมทางรูปแบบใหม่ที่กรมทางหลวงต้องการผลักดันให้เกิดขึ้น เพ่ือให้สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีอยู่ให้เ กิดประโยชน์สูงสุด 
โดยมีแนวคิดการก่อสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกบางส่วนอยู่บนอาคารยกระดับซึ่งเชื่อมทั้งสองฝั่งของที่พักริมทาง เพื่อรองรับการใช้บริการของผู้ ใช้ทางจาก
ทั้งสองฝั่งโดยการน าร้านค้าและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ มารวมกันไว้ ณ จุดเดียว ท าให้สามารถประหยัดพ้ืนที่การก่อสร้างบนพ้ืนราบ และสามารถน าพ้ืนที่
ดังกล่าวไปใช้รองรับยานพาหนะได้เพ่ิมข้ึน ท าให้ที่พักริมทางมีศักยภาพในการรองรับการเติบโตของปริมาณการจราจรในระยะยาวได้อย่างเหมาะสมยิ่งขึ้น 
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รูปแบบของโครงการ

ตัวอย่างแนวคิดการออกแบบโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง
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รูปแบบของโครงการ

ตัวอย่างแนวคิดการออกแบบโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง

อาคารยกระดับคร่อมเหนือชอ่งจราจร
ประกอบด้วยร้านค้าและห้องน้ าร้านค้าบนพื้นราบ

ลานจอดรถยนต์ส่วนบุคคล

ที่นั่งพักผ่อน

ลานจอดรถขนาดใหญ่

ห้องน้ าบนพื้นราบ

wc.wc.

wc.wc.
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สถานีบริการรถยนต์

รูปแบบของโครงการ

ตัวอย่างแนวคิดการออกแบบโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง
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โครงการฝั่งทิศทางไปพัทยา

ถนนภายในและลานจอด               33,600 ตร.ม.
ทางเท้าและพื้นที่รอบอาคาร           10,200 ตร.ม.
อาคารบนพ้ืนราบ                          4,300 ตร.ม.
พื้นที่สีเขียว / ที่น่ังพักผ่อน             11,450 ตร.ม.

โครงการฝั่งทิศทางไปมาบตาพุด

ถนนภายในและลานจอด               33,600 ตร.ม.
ทางเท้าและพื้นที่รอบอาคาร           10,200 ตร.ม.
อาคารบนพ้ืนราบ                          4,300 ตร.ม.
พื้นที่สีเขียว / ที่น่ังพักผ่อน              11,450 ตร.ม.

+ พื้นที่อาคารยกระดับ         3,850 ตร.ม.
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การก่อสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกบนโครงสร้างยกระดบัคร่อมเหนือช่องจราจร

ทั้งนี้ จากการวิเคราะห์ในด้านต่าง ๆ พบว่าการก่อสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกบางส่วนบนโครงสร้างยกระดับคร่อมเหนือช่องจราจรมีข้อดี –
ข้อเสียเมื่อเปรียบเทียบกับการก่อสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกทั้งหมดบนพื้นราบท้ังหมด ดังนี้

รูปแบบของโครงการ

ข้อดี ข้อเสีย

1) มุมมองผู้ใช้บริการและประโยชน์สาธารณะ
• ผู้ใช้บริการได้รับความสะดวกสบายจากการใช้บริการพื้นท่ีเชิงพาณิชย์และ

บริการต่าง ๆ ในจุดให้บริการที่เดียว และสามารถเดินเชื่อมต่อกันทั้งสองฝั่ง 

• สามารถใช้ประสิทธิภาพที่ดินท่ีมีอยู่ได้เต็มที่ ท าให้ลดความจ าเป็นในการจัดหา
พ้ืนที่ก่อสร้างที่พักริมทางแห่งใหม่เพ่ิมเติมในอนาคต

• ปริมาณที่จอดรถมากขึ้น ท าให้ผู้ใช้บริการได้รับความสะดวกสบายในการจอด
รถยิ่งขึ้น

• ในบางกรณีระยะทางการเดินของผู้ใช้บริการอาจต้องใช้เวลานานขึ้น ท าให้
ขาดแรงจูงใจในการใช้บริการ

2) มุมมองผู้ประกอบการ
• สามารถลดความซ้ าซ้อนในการลงทุนก่อสร้างห้องน้ าเพื่อรองรับความต้องการ

ใช้ในช่วงเวลาคับค่ัง โดยเฉพาะในช่วงเทศกาล เนื่องจากพ้ืนที่แต่ละฝั่งจะมี
ช่วงเวลาคับค่ังไม่พร้อมกัน ท าให้สามารถใช้ห้องน้ าท่ีสร้างไว้บนอาคาร
ยกระดับในการรองรับผู้ใช้บริการจากท้ังสองฝั่งได้

• การลงทุนของผู้ประกอบการร้านค้าท าได้อย่างมีประสิทธิภาพ จากการ
ก่อสร้างพ้ืนที่เชิงพาณิชย์และบริการต่าง ๆ ในจุดให้บริการที่เดียว และ
สามารถให้บริการผู้ใช้ทางจากทั้งสองฝั่งร่วมกันได้

• ปริมาณที่จอดรถมากขึ้น ท าให้สามารถรองรับผู้ใช้บริการได้มากขึ้น

• ต้นทุนเฉลี่ยต่อตารางเมตรของการก่อสร้างอาคารยกระดับคร่อมเหนือช่อง
จราจรมีมูลค่าสูงกว่า เนื่องจากความซับซ้อนในการก่อสร้าง

• ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานสูงขึ้น เช่น ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากระบบปรับอากาศ
และระบบประกอบอาคารขนาดใหญ่

• การก่อสร้างบนสายทางท่ีเปิดให้บริการอยู่แล้ว อาจมีความเสี่ยงด้านความ
ปลอดภัยในขณะการก่อสร้าง
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ข้อก ำหนดกรมทำงหลวง
เร่ือง มำตรฐำนและลกัษณะท่ีพกัริมทำงในเขตทำงหลวงพิเศษและทำงหลวงสมัปทำน พ.ศ. 2560

หมวด 3 ขอ้ก ำหนดเกีย่วกบัสิง่อ ำนวยควำมสะดวกและกำรจ ำหน่ำยสนิคำ้และบรกิำร
ขอ้ 19 สถำนทีบ่รกิำรทำงหลวง (Service Area) ตอ้งจดัใหม้สีิง่อ ำนวยควำมสะดวกและกำรบรกิำรขัน้ต ่ำ ดงันี้

สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ

พืน้ทีจ่อดรถ ส ำหรบัยำนพำหนะ
ทุกประเภท โดยไม่คดิค่ำบรกิำร

อย่ำงน้อย 4 ชัว่โมงแรก

หอ้งน ้ำ หอ้งสว้ม และสิง่อ ำนวยควำม
สะดวกทีจ่ ำเป็นต่อกำรใชง้ำน พรอ้มใช้
งำน 24 ชัว่โมง โดยไม่คดิค่ำบรกิำร

ทีน่ัง่พกัผ่อนในร่ม ทีจ่ ำหน่ำยอำหำร
และเครื่องดื่ม

โทรศพัทส์ำธำรณะ
และโทรศพัทฉุ์กเฉิน

สญัญำณโทรศพัทม์อืถอื
ครอบคลุมทัว่พืน้ที่

กำรเชื่อมต่ออนิเทอรเ์น็ตไรส้ำย
ควำมเรว็สงูครอบคลุมทัว่พืน้ที ่โดยไม่
คดิค่ำบรกิำรอย่ำงน้อย 1 ชัว่โมงแรก

กำรบรกิำรขอ้มลูจรำจร
และเสน้ทำงกำรเดนิทำง

สถำนทีแ่ละอุปกรณ์
เปลีย่นผำ้ออ้มเดก็ รองรบักำรใชง้ำน

ไดท้ัง้ผูช้ำยและผูห้ญงิ

สถำนีบรกิำรเชือ้เพลงิ
ส ำหรบัยำนพำหนะ พรอ้ม
บรกิำรปัม๊ลมและน ้ำเตมิ
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สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ

พื้นที่จอดรถ
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 

ของขนาดพ้ืนที่

ข้อก าหนดที่พักริมทาง
กรมทางหลวง พ.ศ. 2560

ห้องสุขา
จัดให้เพียงพอต่อการใช้งาน

พื้นที่สีเขียว

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5
ของขนาดพ้ืนที่

พื้นที่จ าหน่าย
สินค้าและบริการ

ไม่เกินร้อยละ 15 
ของขนาดพ้ืนที่

รายละเอียดการจัดเตรียมสิ่งอ านวย
ความสะดวกอ่ืน ๆ

• จัดเตรียมพื้นที่ไว้ส าหรับการจ าหน่ายสินค้าและ
ผลิตภัณฑ์ชุมชน (OTOP) โดยไม่มีการเรียกเก็บ
ค่าเช่า/ค่าตอบแทน

• ออกแบบที่จอดรถส าหรับรถแต่ละประเภทให้อยู่
ในต าแหน่งที่มีความเหมาะสม และออกแบบระบบ
การจัดการจราจรภายในโครงการ ให้หมุนเวียน
อย่างสะดวก เ พ่ือป้อง กันปัญหาแถวรถคอย 
(หางแถว) เข้าโครงการ

โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงประกอบด้วยสิ่งอ านวยความสะดวก (Facilities) ขั้นพ้ืนฐานที่จ าเป็นตามประกาศกรมทางหลวง เรื่อง มาตรฐานและ
ลักษณะท่ีพักริมทางในเขตทางหลวงพิเศษและทางหลวงสัมปทาน พ.ศ. 2560 โดยมีการเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีส าคัญ ดังนี้
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สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ

พื้นที่จอดรถ

ห้องสุขา
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สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ

พื้นที่จ าหน่ายสินค้าและบริการ

พื้นที่สีเขียว
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สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ

สถานีบริการน้ ามัน

EV Charging Station



ส่วนที่ 2 ความพร้อมในการจัดท า
และด าเนินโครงการ
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2553 2563

การศึกษาโครงการ

การเตรียมความพร้อม
ของพ้ืนที่โครงการ

การด าเนินงานเรื่อง
สิ่งแวดล้อมและการมี
ส่วนร่วมประชาชนฯ

ด าเนินการศึกษา
ความเหมาะสม

ทางด้านเศรษฐกิจ 
วิศวกรรม*

ปรับระดับพ้ืนท่ีเพื่อใช้
ก่อสร้างโครงการ

แล้วเสร็จ

จัดท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (EIA) 

แล้วเสร็จ

* ส่วนหน่ึงของโครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองสายพัทยา - มาบตาพุด ซึ่งรวมถึงการศึกษาจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA)

2557

คณะกรรมการ
สิ่งแวดล้อมแห่งชาติได้

พิจารณาเห็นชอบรายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมของโครงการ

2556

ออกพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตที่ดินใน
บริเวณที่ที่จะเวนคืน

2560

ด าเนินการจัด
กรรมสิทธ์ิที่ดิน

แล้วเสร็จ

ศึกษาและวิเคราะห์
โครงการในรูปแบบ
ของโครงการร่วม

ลงทุนระหว่างรัฐและ
เอกชน แล้วเสร็จ

แล้วเสร็จ

แล้วเสร็จ
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สถานะความพร้อมของโครงการ

2553
การด าเนินงานเรื่องสิ่งแวดล้อมและการมีส่วนร่วมประชาชนฯ มีการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact 
Assessment) เพ่ือใช้น าเสนอในขั้นขออนุมัติหรือขออนุญาตโครงการ โดยกรมทางหลวงได้ว่าจ้างที่ปรึกษาด าเนินการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
จัดประชุมรับฟังความคิดเห็นของประชาชน และจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) อันเป็นส่วนหนึ่งของโครงการศึกษา
ความเหมาะสมทางด้านเศรษฐกิจ วิศวกรรม และผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองสายชลบุรี – พัทยา 

2560
การเตรียมความพร้อมของพ้ืนที่โครงการ กรมทางหลวงได้ออกพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนเพื่อขยายทางหลวงพิเศษ
หมายเลข 7 สายกรุงเทพมหานคร - บ้านฉาง รวมทางแยกไปบรรจบทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 34 (บางวัว) และทางแยกเข้าท่าเรือแหลมฉบัง 
ตอนหนองปรือ - บ้านฉาง และตอนทางแยกไปบรรจบทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 (บ้านอ าเภอ) และเพ่ือขยายทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 331 
สายพนมสารคาม – สัตหีบ ตอนบรรจบทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 (บ้านเขาบายศรี) และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 สายกรุงเทพมหานคร -
ตราด ตอนบ้าน กม. 16 – บ้าน กม. 18 พ.ศ. 2556 (รวมพ้ืนที่โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง) 

2563 การเตรียมความพร้อมของพ้ืนที่โครงการ กรมทางหลวงได้ด าเนินการปรับระดับพื้นที่เพื่อใช้ก่อสร้างโครงการ



ส่วนที่ 3 ความเป็นไปได้ของโครงการ
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01 02 03

05 06 07

ความเป็นไปได้
ด้านกฎหมาย

ความเป็นไปได้
ด้านสิ่งแวดล้อม

04

ความเป็นไปได้
ด้านการเงิน

ความเป็นไปได้
ด้านเทคนิค

ความเป็นไปได้
ด้านเทคโนโลยี

ความเป็นไปได้
ด้านเศรษฐศาสตร์

ความเป็นไปได้
ด้านพาณิชย์
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ความเป็นไปได้ด้านพาณิชย์

การคาดการณ์ปริมาณจราจรที่เข้าใช้บริการโครงการสถานที่บริการทางหลวง
บางละมุง ด าเนินการโดยวิเคราะห์คาดการณ์ปริมาณจราจรโดยจ าแนก
การเข้า/ออกรายคู่ด่าน และพิจารณาภาพรวมของการเข้าใช้บริการที่พักริม
ทางตลอดเส้นทางของทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 โดยคิดเป็น
สัดส่วนจากปริมาณจราจรที่เข้าใช้บริการที่พักริมทาง (Capture Rate) แยก
ตามประเภทรถ และอาศัยข้อมูลจากการส ารวจพฤติกรรมการใช้งานที่พักริม
ทางปัจจุบันในเป็นพ้ืนฐานส าหรับการประมาณการ

สมมติฐานการวิเคราะห์ :

1) ความน่าจะเป็นหรืออัตราการเลือกเข้าใช้ที่พักริมทางจุดใดจุดหนึ่ง
เพียง 1 ครั้งต่อเที่ยวการเดินทางในระบบ

2) การกระจายปริมาณจราจรเข้าที่พักริมทางแต่ละแห่งพิจารณาจาก
อัตราส่วนขนาดที่พักริมทางแต่ละแห่ง  โดยที่ พักริ มทางที่ มี
องค์ประกอบและสิ่งอ านวยความสะดวกมากกว่า จะมีผู้เข้าใช้บริการ
มากกว่า

การจัดเตรียม
แบบจ าลองการคาดการณ์

ปริมาณจราจรบนทางหลวง
พิเศษระหว่าเมืองหมายเลข 7

การคาดการณ์
ปริมาณผู้ใช้ที่พักริมทาง

ประมาณการ
รายได้ของโครงการ

สมมติฐานการคาดการณ์ อาทิ สภาพ
เศรษฐกิจและสังคม โครงข่ายถนน อัตรา

ค่าธรรมเนียม เป็นต้น

Capture Rate
อัตราการเข้าใช้ทีพ่ักริมทางปจัจบุัน

(ข้อมูลจากการส ารวจ)

สมมติฐานการคาดการณ์
อาทิ ความจุที่สามารถรองรับได้สูงสุด

ของที่พักริมทาง และสัดส่วนของรถขนาด 
4 ล้อและมากกว่า เป็นต้น

การคาดการณ์ปริมาณจราจรที่เข้าใช้บริการ
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ความเป็นไปได้ด้านพาณิชย์

จากผลการวิเคราะห์คาดการณ์ปริมาณจราจรที่เข้าใช้บริการโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง จะมียานพาหนะท่ีคาดว่าจะเข้าใช้บริการโครงการรวมทั้งสองฝั่ง 
ในปีแรกที่เปิดให้บริการเฉลี่ยวันละประมาณ 3,600 คัน และจะเพ่ิมข้ึนเป็นวันละประมาณ 10,000 คันในปีท่ี 30 โดยมีรายละเอียดดังนี้

การคาดการณ์ปริมาณผู้เข้าใช้บริการโครงการทั้งสองฝั่ง
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ความเป็นไปได้ด้านพาณิชย์

ในการวิเคราะห์รายได้จากการบริหารจัดการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง ก าหนดสมมติฐานรายได้ออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ รายได้จากค่าเช่าพ้ืนที่เช่าเชิง
พาณิชย์ รายได้จากสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง และรายได้จากค่าเช่าพื้นที่ป้ายโฆษณา

• รายได้จากค่าเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์ : รายได้ในรูปแบบค่าเช่าที่จากกิจกรรมเชิงพาณิชย์ภายในโครงการ 
ได้แก่ ร้านอาหารและเครื่องดื่ม (Food & Beverage) ร้านค้าและของที่ระลึก จุดบริการ ATM จุดบริการ
เครื่องจ าหน่ายสินค้าอัตโนมัติ (Vending Machine) ร้านค้าขนาดเล็ก (Kiosk) ศูนย์อาหารร้านสะดวกซื้อ 
ศูนย์บริการรถยนต์ และร้านค้าประเภท Drive-Thru ส่วนร้านค้าจ าหน่ายสินค้าและผลิตภัณฑ์ชุมชน 
(OTOP) ไม่มีการเรียกเก็บค่าเช่า

• รายได้จากสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิงและสถานีบริการประจุไฟฟ้า : รายได้ในรูปแบบส่วนแบ่งรายได้
จากยอดจ าหน่ายน้ ามันโดยประมาณการยอดจ าหน่ายน้ ามันเชื้อเพลิงในแต่ละปี และรายได้จากการให้เช่า
พื้นที่สถานีบริการประจุไฟฟ้า 

• รายได้จากค่าเช่าพื้นที่ป้ายโฆษณา : รายได้ในรูปแบบค่าเช่าพ้ืนที่ส าหรับการติดตั้งป้ายโฆษณาภายใน
โครงการตามต าแหน่งที่เหมาะสม ซึ่งสามารถก าหนดพื้นที่ที่มีศักยภาพในการติดตั้งป้ายโฆษณาหรือ
จอแสดงผลข้อมูลไว้ ได้แก่ ทางเดิน ห้องสุขาสาธารณะ ศูนย์อาหาร และลานจอดรถ

การประมาณการรายได้เชิงพาณิชย์ของโครงการ

*ประเภทรายได้จริงของเอกชนอาจแตกต่างไปจากสมมติฐานนี้ ขึ้นอยู่กับรูปแบบการให้บริการ แผนธุรกิจ และข้อก าหนด
ทางหลวงท่ีเกี่ยวข้อง 
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ความเป็นไปได้ด้านพาณิชย์

การประมาณการรายได้เชิงพาณิชย์ของโครงการ : รายได้จากค่าเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์

สมมติฐานอื่นที่เกี่ยวข้อง

Market Approach ราคาที่เหมาะสม

Income Approach

อัตราค่าเช่าส าหรับแต่ละประเภทกิจกรรม
จะไม่เท่ากัน และอัตราค่าเช่ากิจกรรม
เดียวกันของพ้ืนท่ีแต่ละฝั่งจะไม่เท่ากัน 
เนื่องจากความต้องการและศักยภาพทาง
ธุรกิจที่แตกต่างกัน

Recheck

รายได้ค่าเช่ารวมอยู่ในระดับท่ีเหมาะสม เมื่อเทียบกับผลคาดการณ์เม็ดเงินรวมที่จะมี
การจับจ่ายใช้สอยภายในโครงการ (ไม่เกินร้อยละ 15)

ผลส ารวจพฤติกรรม

ประมาณการพ้ืนที่
ส าหรับแต่ละกิจกรรม

ประมาณการราคา
ค่าเช่าพ้ืนที่ส าหรับ

แต่ละกิจกรรม

ผลส ารวจ
ค่าเช่าในตลาด

ประมาณการ
จ านวน

ผู้ใช้บริการ

ประมาณการ
เม็ดเงินรวมของ

การจับจ่ายใช้สอย

ผลส ารวจพฤติกรรม

แบบจ าลอง
การคาดการณ์
ปริมาณจราจร

สมมติฐานรูปแบบทางธุรกิจ

ผู้ลงทุนเอกชน

ผู้ประกอบการร้านค้าและบริการ

ผู้ใช้บริการ

รายได้ของโครงการ
ในรูปแบบค่าเช่า

ให้เช่า
พื้นที่

จ าหน่าย
สินค้าและบริการ

เม็ดเงินใน
การจับจ่ายใช้สอย

1) ค่าเช่าปรับเพ่ิมข้ึนร้อยละ 15 ทุก 3 ปี ตามรอบอายุสัญญาเช่าพื้นฐาน
2) อัตราการเช่า (Occupancy) เพ่ิมจากร้อยละ 80 ในปีที่ 1 เป็นร้อยละ 100 ในปีที่ 3 เป็นต้นไป

*ประเภทรายได้จริงของเอกชนอาจแตกต่างไปจากสมมติฐานนี้ ขึ้นอยู่กับรูปแบบการให้บริการ แผนธุรกิจ และข้อก าหนดทางหลวงท่ีเกี่ยวข้อง 



โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงบนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 สายกรุงเทพ – บ้านฉาง ช่วงพัทยา - มาบตาพุด

35

ความเป็นไปได้ด้านพาณิชย์

สมมติฐานอื่นที่เกี่ยวข้อง

1) ส่วนแบ่งรายได้จากยอดจ าหน่ายน้ ามันเชื้อเพลิงร้อยละ 0.8
2) ราคาน้ ามันในระยะยาวปรับเพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟ้อที่ร้อยละ 2.5

Income Approach ราคาที่เหมาะสม

Market Approach

Recheck

ผลการเปรียบเทียบรายได้ที่ประเมินโดยใช้วิธีส่วนแบ่งรายได้กับรายได้ที่
ประเมินจากการให้เช่าที่ดินเปล่าเพื่อเปิดสถานีบริการน้ ามันเช้ือเพลิง
พบว่าวิธีประเมินส่วนแบ่งรายได้มีมูลค่าสูงกว่าจึงเลือกใช้ค่าดังกล่าว
เป็นรายได้ของโครงการ

ประมาณการจ านวน
ยานพาหนะที่ใช้บริการ

ประมาณการปริมาณ
น้ ามันเชื้อเพลิง

ผลส ารวจพฤติกรรม

แบบจ าลองการคาดการณ์
ปริมาณจราจร

สมมติฐานรูปแบบทางธุรกิจ

ผู้ลงทุนเอกชน

ผู้ประกอบการสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง

ผู้ใช้บริการ

ให้เช่าท่ีดินเปล่า
เพื่อก่อสร้างสถานี

บริการเติม
น้ ามันเชื้อเพลิง

ยอดขาย
น้ ามันเชื้อเพลิง

รายได้ของ
โครงการในรูปแบบ

ส่วนแบ่งรายได้

ประมาณการยอดจ าหน่าย
น้ ามันเชื้อเพลิง

การประมาณการรายได้เชิงพาณิชย์ของโครงการ : รายได้จากสถานีบริการน้ ามนัเชื้อเพลิง

*ประเภทรายได้จริงของเอกชนอาจแตกต่างไปจากสมมติฐานนี้ ขึ้นอยู่กับรูปแบบการให้บริการ แผนธุรกิจ และข้อก าหนดทางหลวงท่ีเกี่ยวข้อง 

มีการปรับลดการประมาณรายได้ของการจ าหน่ายน้ ามันเชื้อเพลิงและปรับเพ่ิม
รายการประมาณรายได้ของการให้เช่าพ้ืนที่สถานีบริการประจุไฟฟ้าตั้งแต่ปีที่ 1
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สมมติฐานอื่นที่เกี่ยวข้อง

1) มีอัตราการปรับเพิ่มค่าเช่าช่องจอดรถร้อยละ 15 ทุก 3 ปี

ความเป็นไปได้ด้านพาณิชย์

การประมาณการรายได้เชิงพาณิชย์ของโครงการ : รายได้จากสถานีบริการประจุไฟฟ้า 

*ประเภทรายได้จริงของเอกชนอาจแตกต่างไปจากสมมติฐานนี้ ขึ้นอยู่กับรูปแบบการให้บริการ แผนธุรกิจ และข้อก าหนดทางหลวงท่ีเกี่ยวข้อง 

สมมติฐานรูปแบบทางธุรกิจ

ผู้ลงทุนเอกชน

ผู้ประกอบการสถานีบริการประจุไฟฟ้า

ผู้ใช้บริการ

ให้เช่าช่องจอดรถ

บริการเติม
ประจุไฟฟ้า

เม็ดเงินใน
การใช้บริการ

รายได้ของโครงการ
ในรูปแบบค่าเช่า

Market Approach ราคาที่เหมาะสม

ประมาณการพ้ืนที่
และจ านวนชอ่งจอด

ประมาณการอัตราค่าเช่าพ้ืนที่
จอดและอัตราค่าบริการ

ประมาณการรายได้
ของสถานีบริการประจุไฟฟ้า

ผลส ารวจค่าเช่า
พ้ืนที่จอดและอัตราค่าบริการ

มีการทยอยติดตั้งสถานีบริการ
ประจุ ไ ฟฟ้ า ต าม ช่อ งจอด 
เพื่อให้รองรับความต้องการ
ของผู้ใช้รถ EV

มีการปรับลดการประมาณรายได้ของการจ าหน่ายน้ ามันเชื้อเพลิงและปรับเพ่ิม
รายการประมาณรายได้ของการให้เช่าพ้ืนที่สถานีบริการประจุไฟฟ้าตั้งแต่ปีที่ 1
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สมมติฐานอื่นที่เกี่ยวข้อง

1) ส่วนแบ่งรายได้จากร้อยละ 40 จากผู้ประกอบการธุรกิจป้ายโฆษณา
2) รายได้ค่าเช่าป้ายโฆษณาปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 ต่อปี

Market Approach ราคาที่เหมาะสม
สมมติฐานรูปแบบทางธุรกิจ

ผู้ลงทุนเอกชน

ผู้ประกอบการ
ธุรกิจป้ายโฆษณา

ผู้เช่าป้ายโฆษณา

ให้เช่า
พ้ืนท่ีเพื่อก่อสร้าง

ป้ายโฆษณา

ให้เช่าพื้นที่
ป้ายโฆษณา

รายได้ค่าเช่า
ป้ายโฆษณา

รายได้ของ
โครงการในรูปแบบ

ส่วนแบ่งรายได้

ประมาณการพ้ืนที่
และจ านวนป้ายโฆษณา

ประมาณการอัตรา
ค่าเช่าป้ายโฆษณา

ประมาณการรายได้
ของกิจกรรมโฆษณา

ผลส ารวจ
ค่าเช่าป้ายในตลาด

1) ป้ายโฆษณาต้องเป็นป้ายภายในพื้นที่
เท่านั้น (ไม่สามารถก่อสร้างป้ายที่
มองเห็นจากช่องจราจรหลักได้)

2) จ านวนและขนาดพ้ืนท่ีป้ายโฆษณา
ต้องมีความเหมาะสม ไม่สร้างผลเสีย
ต่อทัศนียภาพของโครงการ

การประมาณการรายได้เชิงพาณิชย์ของโครงการ : รายได้จากค่าเช่าพื้นที่โฆษณา

*ประเภทรายได้จริงของเอกชนอาจแตกต่างไปจากสมมติฐานนี้ ขึ้นอยู่กับรูปแบบการให้บริการ แผนธุรกิจ และข้อก าหนดทางหลวงท่ีเกี่ยวข้อง 
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ปีที่ รายได้จากค่าเช่าพ้ืนที่เชิงพาณิชย์
รายได้จากสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง

และสถานีบริการประจุไฟฟ้า 
รายได้จากค่าเช่าพ้ืนที่ป้ายโฆษณา รวม

1 28.71 2.20 0.23 31.14

5 41.27 2.90 0.28 44.45

10 125.64 5.16 0.35 131.15

15 156.75 7.51 0.45 164.71

20 191.09 11.52 0.57 203.18

25 252.71 16.06 0.73 269.50

30 315.28 21.62 0.93 337.83

รวม 4,908.91 293.19 15.04 5,217.14

หน่วย: ล้านบาท

ผลการประมาณการรายได้เชิงพาณิชย์ของโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง คาดว่าโครงการฯ จะมีรายได้จากค่าเช่าพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ ร ายได้จากสถานีบริการ
น้ ามันเชื้อเพลิงและสถานีบริการประจุ ไฟฟ้า  และค่าเช่า พ้ืนที่ โฆษณา รวมใน ปีแรกประมาณ 31 ล้านบาทต่อปี  และเ พ่ิมขึ้นเป็น 338 ล้านบาทต่อปี 
ในปีท่ี 30
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ความเป็นไปได้ด้านเทคโนโลยี

ความเป็นไปได้ทางด้านเทคโนโลยี สามารถแบ่งออกเป็น 2 ช่วง ดังนี้ 

• ช่วงการด าเนินงาน: มีการใช้เฉพาะระบบ เครื่องมือ หรืออุปกรณ์ท่ีมีอยู่โดยทั่วไป ได้แก่ ระบบกล้องวงจรปิด (CCTV System) หรือระบบอินเตอร์เน็ตความเร็ว
สูง (High Speed Internet) เป็นต้น นอกจากนั้น โครงการนี้จะต้องมีการติดตั้งสถานีบริการประจุพลังงานไฟฟ้าส าหรับรถยนต์พลังงานไฟฟ้า (EV Charging 
Station) ด้วย โดยเทคโนโลยีที่เก่ียวข้องกับการติดตั้งสถานีบริการประจุพลังงานไฟฟ้ามีหน่วยงานต่าง ๆ ทั้งในส่วนของภาครัฐและภาคเอกชนที่มีศั กยภาพใน
การด าเนินการได้จ านวนหลายราย

• ช่วงการออกแบบและก่อสร้าง: รูปแบบการก่อสร้างสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงมีท้ังส่วนที่เป็นการก่อสร้างบนพื้นราบ และการก่อสร้างโครงสร้างยกระดับ
คร่อมอยู่เหนือช่องจราจร โดยมีประเด็นในการพิจารณา ดังนี้ 
• การก่อสร้างบนพื้นราบเป็นรูปแบบการก่อสร้างพ้ืนฐานที่มีการด าเนินการกันอยู่โดยทั่วไป ดังนั้น จึงไม่มีความซับซ้อนและเป็นปัญหาในการด าเนินงาน 
• การก่อสร้างโครงสร้างยกระดับคร่อมอยู่เหนือช่องจราจรจะเป็นการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างที่มีความยาวช่วงคานค่อนข้างมาก (Long-span Structure) 

ดังนั้น จึงต้องมีการเลือกใช้รูปแบบโครงสร้างที่มีความเหมาะสมและสอดคล้องในเชิงวิศวกรรม อย่างไรก็ตามการก่อสร้างในลักษณะดังกล่าวไ ม่ได้เป็น
อุปสรรคที่ร้ายแรงต่อการด าเนินโครงการ เนื่องจากมีเทคโนโลยีที่สามารถรองรับได้ซึ่งสามารถจัดหาได้โดยทั่วไป
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ความเป็นไปได้ด้านเทคนิค

ความเป็นไปได้ทางด้านเทคนิค มีประเด็นพิจารณาท่ีเกี่ยวข้องดังนี้ 

• ความเหมาะสมทางด้านต าแหน่งที่ตั้งและขนาดพื้นที่: การค านึงถึงระยะห่างระหว่างที่พักริมทางแต่ละแห่ง รวมถึงความสอดคล้องกับปริมาณการเข้าใช้
ประโยชน์ของผู้ใช้ทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สภาพภูมิประเทศ ทัศนียภาพ ท าเล สภาพแวดล้อมบริเวณโดยรอบ ความปลอดภัยด้านการจราจร ตลอดจ น
ความสอดคล้องกับต าแหน่งที่พักริมทางบนโครงข่ายทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองเส้นทางปัจจุบันและเส้นทางในอนาคต

• ความเป็นไปได้ด้านวิศวกรรม: การค านึงถึงการใช้งานและประโยชน์ใช้สอยของสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงในเรื่องการเข้า - ออก ระหว่างโครงการกับ
ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองสายหลัก การหมุนเวียนของกระแสจราจรในโครงการ แถวรถรอคอยเข้าโครงการ การเชื่อมเข้า - ออก ระหว่างโครงการกับโครงข่าย
ถนนท้องถิ่นภายนอกพ้ืนที่ส าหรับผู้ที่มาท างานเท่านั้น การจัดวางแผนผังกลุ่มอาคารในโครงการ การออกแบบอาคารต่าง ๆ ในโครงการ และการออกแบบด้าน
สถาปัตยกรรมอาคารในโครงการ

• ความเหมาะสมด้านพื้นที่ใช้สอย: การออกแบบตามประกาศข้อก าหนดที่พักริมทางกรมทางหลวง พ.ศ. 2560 และข้อก าหนดอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้อง ในเรื่องของพ้ืนที่
จอดรถส าหรับผู้ใช้บริการโครงการ ห้องสุขา พ้ืนที่สีเขียว พ้ืนที่จ าหน่ายสินค้าและบริการ และพ้ืนที่ส าหรับร้านค้า OTOP 
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• รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุน : การให้เอกชนร่วมลงทุนก่อสร้างและบริหาร
โครงการทั้งหมดในรูปแบบ PPP Net Cost ที่ภาครัฐเป็นผู้ด าเนินการจัดหา
และปรับระดับที่ดินของโครงการ และเอกชนผู้ร่วมลงทุนเป็นผู้รับผิดชอบในการ
ลงทุนออกแบบก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างและบริหารจัดการโครงการ โดยเอกชนผู้ร่วม
ทุนเป็นผู้รับความเสี่ยงทางด้านรายได้ของโครงการ

• กรอบระยะเวลาของโครงการ : 32 ปี (ช่วงระยะเวลาออกแบบและก่อสร้าง 2
ปี และช่วงระยะเวลาด าเนินโครงการ 30 ปี)

• การจ่ายค่าตอบแทน : เอกชนผู้ร่วมลงทุนจ่ายค่าตอบแทนให้กับภาครัฐในอัตรา
ที่แน่นอน โดยมีการปรับเพ่ิมค่าตอบแทนอัตราร้อยละ 9 ทุก 3 ปี
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ความเป็นไปได้ด้านการเงิน

หมายเหตุ : มูลค่าลงทุนเป็นผลรวมค่าลงทุนตั้งแต่ช่วงระยะเวลาออกแบบและก่อสร้างจนกระทั่งช่วงระยะเวลาด าเนินโครงการปีท่ี 5

ความเป็นไปได้ด้านการเงินวิเคราะห์บนสมมติฐานรูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุนก่อสร้างและบริหารโครงการทั้งหมดในรูปแบบ PPP Net Cost ที่มีระยะเวลา
ของโครงการ 32 ปี โดยต้นทุนค่าใช้จ่ายของเอกชน ประกอบด้วย ค่าลงทุนโครงการ และค่าใช้จ่ายการด าเนินงานและบ ารุงรักษา โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ต้นทุนค่าใช้จ่ายของเอกชน
2,410.72 ล้านบาท

ค่าลงทุน

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ
และบ ารุงรักษา

607.74 ล้านบาท 

1,802.98 ล้านบาท

ค่าลงทุนก่อสร้าง

505.69 ล้านบาท

วงเงินส ารอง
เผ่ือเหลือเผ่ือขาด 
23.77 ล้านบาท

งานจ้างที่ปรึกษาอออกแบบ
และควบคุมงานก่อสร้าง
33.28 ล้านบาท

ค่าบ ารุงรักษา
และบูรณะ
650.30 ล้านบาท

ค่าใช้จ่ายใน
การด าเนินโครงการ 
1,152.68 ล้านบาท

งานถนนภายในและลานจอด
66.90 ล้านบาท
งานปรับภูมิทัศน์และพื้นที่โดยรอบ
63.19 ล้านบาท

งานอาคารภาคพื้น
198.13 ล้านบาท

งานระบบและอุปกรณ์ 
4.34 ล้านบาท

งานขยายเขตไฟฟ้าและประปา
6.39 ล้านบาท

ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 
110.91 ล้านบาท

ค่าบูรณะสิ่งปลูกสร้าง 
539.39 ล้านบาท

งานบริหารจัดการพื้นท่ี 
152.69 ล้านบาท
ค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
3.78 ล้านบาท
งานรักษาความปลอดภัย 
265.73 ล้านบาท
งานบ ารุงรักษา 
46.27 ล้านบาท
งานท าความสะอาด 
244.27 ล้านบาท

ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 
188.37 ล้านบาท
ค่าใช้จ่ายจิปาถะ 
15.80 ล้านบาท

งานดูแลสวน 
54.01 ล้านบาท

ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง
158.72 ล้านบาท
ค่าประกันภัย
23.04 ล้านบาท

งานอาคารยกระดับ
136.50 ล้านบาท

งานสถานีบริการน้ ามัน
75.24 ล้านบาท
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*ก าหนดสมมติฐานให้เอกชนจ่ายค่าตอบแทนการด าเนินโครงการให้แก่ภาครัฐแบบอัตราคงที่ (Fixed Rate) โดยมีการปรับอัตราขึน้ร้อยละ 9 ทุก ๆ ระยะเวลา 3 ปี เพื่อให้
สอดคล้องกับสมมติฐานในการปรับเพิ่มรายได้ของพื้นที่เช่าเชิงพาณิชย์ 

ความเป็นไปได้ด้านการเงิน

ผลการวิเคราะห์ทางการเงิน 

ตัวช้ีวัดทางการเงิน ผลการวิเคราะห์

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 50.03 ล้านบาท
อัตราผลตอบแทนทางการเงิน (FIRR) ร้อยละ7.79
ระยะเวลาคืนทุน 15.75 ปี
อัตราส่วนระหว่างผลประโยชน์ต่อค่าใช้จ่าย 
(B/C Ratio) 

1.04 

อัตราผลตอบแทนในส่วนผู้ถือหุ้น (Equity IRR) ร้อยละ 12.00

สมมติฐานการวิเคราะห์

ระยะเวลาในการก่อสร้าง 1.5 ปี
ระยะเวลาในการด าเนินการ 30 ปี
ต้นทุนเงินทุนของผู้ถือหุ้น (Cost of Equity) ร้อยละ 12.00
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ (Cost of Debt) ร้อยละ 6.00
อัตราส่วนในการระดมทุนระหว่างการกู้เงิน
และการใช้เงินทุนในส่วนของผู้ถือหุ้น

2.5 : 1

ต้นทุนการเงินเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก (WACC) ร้อยละ 7.26
ภาษีนิติบุคคล ร้อยละ 20
เงินทุนหมุนเวียน 135 ล้านบาท

การวิเคราะห์ทางการเงินของการให้เอกชนร่วมลงทุนก่อสร้างและบริหารจัดการโครงการทั้งหมดในรูปแบบ PPP Net Cost พบว่าการลงทุนโครงการจะมีความคุ้มค่า
ในมุมมองของภาคเอกชน โดยมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 50.03 ล้านบาท อัตราผลตอบแทนทางการเงิน (FIRR) เท่ากับร้อยละ 7.79 โดยมีอัตราส่วน
ผลประโยชน์ตอบแทนต่อเงินลงทุน (B/C Ratio) อยู่ที่ 1.04 ระยะเวลาคืนทุน 15.75 ปี และอัตราผลตอบแทนในส่วนของผู้ถือหุ้น (Equity IRR) เท่ากับร้อยละ 
12.00
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ประมาณการผลตอบแทนที่ภาครัฐจะได้รับจากการให้เอกชนร่วมลงทุนก่อสร้าง
และบริหารจัดการโครงการทั้งหมดในรูปแบบ PPP Net Cost

มูลค่ารวมของค่าตอบแทนภาครัฐตลอดอายุโครงการ 30 ปี 275.42 ล้านบาท

มูลค่าปัจจุบัน (Present Value) ของค่าตอบแทนภาครัฐ
ตลอดอายุโครงการ 30 ปี (อัตราคิดลดร้อยละ 3)

161.62 ล้านบาท

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เมื่อนับรวมเงินลงทุนจากการจัด
กรรมสิทธิ์ที่ดิน (อัตราคิดลดร้อยละ 3)

18.51  ล้านบาท

ค่าตอบแทนภาครัฐในปีแรก
6.04 ล้านบาท

ประมาณการค่าตอบแทนที่ภาครัฐจะได้รับ

ประมาณการผลตอบแทนที่ภาครัฐจะได้รับจากการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พบว่าภาคเอกชนจะสามารถจ่ายค่าตอบแทนให้แก่ภาครัฐในปีแรกเท่ากับ 6.04 ล้านบาท 
โดยผลตอบแทนรวมที่ภาครัฐจะได้รับตลอดอายุโครงการ 30 ปี มีค่าเท่ากับ 275.42 ล้านบาท ซึ่งเมื่อคิดเป็นมูลค่าปัจจุบันด้วยอัตราคิดลดร้อยละ 3 จะมี
ค่าเท่ากับ 161.62 ล้านบาท ทั้งนี้ เมื่อคิดเงินลงทุนที่ภาครัฐใช้ไปในการจัดกรรมสิทธิ์ที่ดินและปรับพื้นที่มูลค่า 195.21 ล้านบาท พบว่าภาครัฐมีผลประโยชน์สุทธิที่
ได้รับเท่ากับ 18.51 ล้านบาท 
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การวิเคราะห์ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจด าเนินการโดยวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่าง “กรณีมีโครงการ” เทียบกับ “กรณีไม่มีโครงการ” พบว่าการพัฒนา
โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงจะก่อให้เกิดประโยชน์ทางเศรษฐกิจ โดยมีอัตราผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) ร้อยละ 27.98 รวมถึงการ
ก่อสร้างโครงการฯ จะส่งผลให้เกิดการพัฒนาทางเศรษฐกิจจากการขยายตัวทางด้านการผลิตคิดเป็นมูลค่าประมาณ 1,565.30 ล้านบาท การขยายตัวทางด้าน
รายได้ประมาณ 441.08 ล้านบาท และการจ้างงานที่เพ่ิมข้ึนประมาณ 1,100 อัตรา

Project CostDirect User Benefit Direct Economic Benefit- =

•ความปลอดภัย
•ความสะดวกสบาย

•ค่าลงทุน
•ค่าใช้จ่ายด าเนินงานและ

บ ารุงรักษา

Indirect Economic Benefit

ผลประโยชน์ทางตรงของ
โครงการที่เกิดกับผู้ใช้ทาง

การวิเคราะห์ผลประโยชน์ทางอ้อม
ในการพัฒนาเศรษฐกิจโดยการค านวณตัวคูณทวี

ทางเศรษฐกิจโดยใช้ตารางปัจจัยการผลิต – ผลผลิต 
(Input – Output Table)
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ตัวช้ีวัด ผลการวิเคราะห์

ผลประโยชน์ทางตรงต่อผู้ใช้ทาง (Direct Road User Benefits)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) (อัตราคิดลดร้อยละ 12) 866.07 ล้านบาท

อัตราส่วนระหว่างผลประโยชน์ต่อค่าใช้จ่าย (B/C Ratio) 2.30 เท่า

อัตราผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) ร้อยละ 27.98

ผลประโยชน์ด้านการพัฒนาทางเศรษฐกิจ (Economic Development)

การขยายตัวทางด้านการผลิต (Output Effect) 1,565.30 ล้านบาท

การขยายตัวทางด้านรายได้รวมของระบบเศรษฐกิจ (Income Effect) มูลค่าเพ่ิมหรือรายได้ประชาชาติส่วนเพิ่มมีมูลค่าเท่ากับ 441.08 ล้านบาท

การขยายตัวทางด้านการจ้างงาน (Wages & Salaries Effect) มูลค่าการจ้างงานส่วนเพิ่มเท่ากับ 177.51 ล้านบาท หรือเทียบเท่าการก่อให้เกิด
การจ้างงานที่เป็นผลจากโครงการ ประมาณ 1,137 ต าแหน่ง
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ความเป็นไปได้ด้านกฎหมาย

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการอนุญาตให้เอกชนร่วมลงทุนในทีพ่ักริมทาง

• พระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 (และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม)

• พระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562

• ประกาศคณะกรรมการนโยบายการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีการด าเนินโครงการที่มีวงเงินต่ ากว่าที่ก าหนดในมาตรา 9 แห่ง
พระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2563

ข้อก าหนดเกี่ยวกับมาตรฐานและลกัษณะของที่พักริมทางประเภทสถานทีบ่ริการทางหลวง

• ข้อก าหนดทางด้านวิศวกรรมประกอบด้วยข้อก าหนดที่เก่ียวกับการออกแบบและก่อสร้างที่พักริมทาง

• ข้อก าหนดเกี่ยวกับสิ่งอ านวยความสะดวกและการจ าหน่ายสินค้าและบริการก าหนดให้สถานที่บริการทางหลวง (Service Area)
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ความเป็นไปได้ด้านสิ่งแวดล้อม

เพ่ือให้การด าเนินโครงการฯ อยู่ภายใต้การก ากับดูแลในเรื่องข้อก าหนดด้านความปลอดภัยและผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมของสนามบิน จึงต้องมีกา รพิจารณา
ผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นให้ครอบคลุมประเด็นทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมทั้ง 4 ด้าน ประกอบด้วย ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมทางกายภาพ ทรัพยากร
สิ่งแวดล้อมทางชีวภาพ คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ และคุณค่าต่อคุณภาพชีวิต โดยมีการประเมินระดับความรุนแรงของผลกระทบ ดังนี้

0 1

3 2

3 ผลกระทบระดับสูง
กิจกรรมที่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจนเกินเกณฑ์

มาตรฐานหรืออยา่งรุนแรง กระจายเป็นวงกว้างออก
นอกพ้ืนท่ีโครงการ ระยะเวลาต่อเนื่องยาวนาน ส่งผล

ต่อสุขภาพของประชาชนในระดับอันตรายถึงชีวิต 
ผลกระทบที่เกิดขึ้นไม่สามารถก าหนดมาตรการ

ป้องกันแก้ไขและลดผลกระทบให้ลดน้อยลง หรือ
แก้ไขให้กลับคืนสู่สภาพเดิมได้อีก

1 ผลกระทบระดับต่ า 
กจิกรรมทีก่่อใหเ้กดิผลกระทบต่อกำรเปลีย่นแปลง
ทรพัยำกรรรมชำตแิละสิง่แวดลอ้มบำงสว่น ยงัมี
คุณภำพอยู่ในเกณฑม์ำตรฐำน ผลกระทบเกดิขึน้
ในบำงบรเิวณของพืน้ทีโ่ครงกำร ระยะเวลำ

ค่อนขำ้งสัน้ สง่ผลกระทบต่อสขุภำพของประชำชน
ในดำ้นจติใจ เช่น ก่อใหเ้กดิควำมเดอืดรอ้นร ำคำญ 
ผลกระทบทีเ่กดิขึน้สำมำรถก ำหนดมำตรกำร
ป้องกนัและแกไ้ขใหล้ดน้อยลงหรอืไมม่เีลยได้

2 ผลกระทบระดับปานกลาง 
กิจกรรมที่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมพอสมควรเมื่อ

เปรียบเทียบกับเกณฑ์มาตรฐาน พื้นที่ท่ีได้รับผลกระทบ
อยู่ในพ้ืนท่ีโครงการ ระยะเวลาค่อนข้างนานแต่ไม่ได้

เกิดขึ้นอย่างถาวร ส่งผลกระทบต่อสุขภาพของ
ประชาชน แต่ไม่รุนแรงถึงกับเป็นอันตรายถึงชีวิต 

ผลกระทบที่เกิดขึ้นสามารถก าหนดมาตรการป้องกัน
และแก้ไขผลกระทบให้ลดน้อยลงได้

0 ไม่มีผลกระทบหรือไม่มีนัยส าคัญ 
กจิกรรมทีไ่ม่ก่อใหเ้กดิกำรเปลีย่นแปลงหรอืสง่ผล
กระทบต่อทรพัยำกรธรรมชำตแิละสิง่แวดลอ้มทัง้

ทำงตรงและทำงออ้ม

ระดับ
ความรุนแรงของ

ผลกระทบ
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ความเป็นไปได้ด้านสิ่งแวดล้อม

องค์ประกอบทางสิ่งแวดล้อม ช่วงเวลาที่เกิด ลักษณะผลกระทบ ระดับผลกระทบ

กลุ่มที่ 1 ทรัพยากรทางกายภาพ

1.1) อากาศ ช่วงก่อสร้าง การฟุ้งกระจายของฝุ่นละออง สูง

ช่วงเปิดให้บริการ คุณภาพอากาศจากการเปิดให้บรกิารโครงการ สูง

1.2) เสียง ช่วงก่อสร้าง เสียงจากการก่อสรา้ง ปานกลาง

ช่วงเปิดให้บริการ เสียงจากการจราจรของพาหนะ ปานกลาง

1.3) การสั่นสะเทือน ช่วงก่อสร้าง ความสั่นสะเทือนจากเครื่องจักรกล สูง

ช่วงเปิดให้บริการ แรงสั่นสะเทือนของรถที่เข้ามาใช้บริการ ต่ า

1.4) อุทกวิทยา ช่วงก่อสร้าง ปัญหาน้ าท่วมอยู่สม่ าเสมอ สูง

ช่วงเปิดให้บริการ
การออกแบบโครงการให้สามารถรองรับและสนับสนุน

การระบายน้ าของชุมชนและพื้นที่เดินรอบ 
ต่ า

1.5) น้ า
ช่วงก่อสร้าง

การชะล้างกัดเซาะหน้าดินปนเปื้อนลงสู่แหล่งน้ า สูง

น้ าเสียจากที่พักคนงานไหลลงแหล่งน้ าธรรมชาติ สูงปานกลาง

ช่วงเปิดให้บริการ น้ าเสียจากกิจกรรมต่าง ๆ สูง



โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงบนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 สายกรุงเทพ – บ้านฉาง ช่วงพัทยา - มาบตาพุด

50

ความเป็นไปได้ด้านสิ่งแวดล้อม

องค์ประกอบทางสิ่งแวดล้อม ช่วงเวลาที่เกิด ลักษณะผลกระทบ ระดับผลกระทบ

กลุ่มที่ 2 ทรัพยากรชีวภาพ

2.1) นิเวศน์พืช ช่วงก่อสร้าง - -

ช่วงเปิดให้บริการ - -

2.2) นิเวศน์สัตว์
ช่วงก่อสร้าง

น้ าเสียงจากคนงานและการก่อสร้าง
ไหลลงสู่แหล่งน้ าท่ีส่งผลต่อการบริโภคของสัตว์

ต่ า

ช่วงเปิดให้บริการ
น้ าและน้ ามันจกโครงการไหล

ลงสู่แหล่งน้ าท่ีส่งผลต่อการบริโภคของสัตว์
สูง

กลุ่มที่ 3 คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์

3.1) มูลฝอยและของเสียอันตราย ช่วงก่อสร้าง มูลฝอยจากที่พักคนงานและของเสียอันตรายต่าง ๆ ปานกลาง

ช่วงเปิดให้บริการ ขยะมูลฝอยจากกิจกรรมต่าง ๆ ปานกลาง

กลุ่มที่ 3 คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์

4.1) การโยกย้าย และเวนคืน ช่วงก่อสร้าง การเวนคืนท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างจ านวนมาก ปานกลาง

ช่วงเปิดให้บริการ การเดินทางระหว่างชุมชนเกิดความล าบาก ปานกลาง

(4.2)การสาธารณสุข
และความปลอดภัย

ช่วงก่อสร้าง
การแพร่กระจายโรคจากคนงานไปสู่ชุมชนใกล้เคียงได้ ปานกลาง

ช่วงเปิดให้บริการ - -



ส่วนที่ 4 ความเสี่ยงของโครงการ
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ความเสี่ยงของโครงการ

การระบุความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นในโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงเป็นการศึกษา เพื่อให้ภาครัฐและเอกชนผู้ร่วมลงทุนโครงการสามารถวางแผนใน
การบริหารจัดการความเสี่ยง รวมทั้งแนวทางการจัดสรรความเสี่ยงระหว่างภาครัฐและเอกชนผู้ร่วมลงทุน โดยสามารถแบ่งความเสี่ยงออกเป็น 4 ประเภทตามระยะ
การเกิดเหตุการณ์ความเสี่ยง ได้แก่ 

การระบุความเสี่ยง

ความเสี่ยงในระยะการคัดเลือกเอกชน

• ผลตอบแทนของโครงการไม่ดึงดูด
ความสนใจจากเอกชน

• เอกชนผู้สนใจร่วมลงทุนมีคุณสมบัติ
ไม่เหมาะสม

ความเสี่ยงในระยะการก่อสร้าง

• คุณภาพงานก่อสร้างไม่เป็นไปตาม
มาตรฐานท่ีก าหนด

• ต้นทุนการก่อสร้างคลาดเคลื่อน
• ต้นทุนทางการเงินของการกู้ยืมเงิน

เปลี่ยนแปลง
• ความล่าช้าในการก่อสร้าง
• มลภาวะจากการก่อสร้าง
• ความปลอดภัยเขตก่อสร้าง

ความเสี่ยงในระยะการส่งมอบทรัพย์สิน

• ความพร้อมในการส่งมอบทรัพย์สิน

ความเสี่ยงในระยะการด าเนินงาน

• จ านวนผู้ใช้บริการสถานที่บริการทาง
หลวงบางละมุงต่ ากว่าประมาณการ
เนื่องจากสภาพเศรษฐกิจหรือการ
แข่งขันกับผู้ประกอบการรายอื่น

• สิ่งอ านวยความสะดวกไม่เพียงพอต่อ
จ านวนผู้ใช้บริการ

• ปริมาณการเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์ต่ า
กว่าประมาณการ

• ค่ า ใ ช้จ่ า ย ในการด า เนินการและ
บ ารุงรักษาสูงกว่าที่ประมาณการ

• การบริหารจัดการขาดประสทิธิภาพ
• มลภาวะจากการด าเนินงาน
• ความปลอดภัยจากการด าเนินงาน
• ภัยพิบัติทางธรรมชาติ
• ความพร้อมทางการเงินของเอกชน
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ความเสี่ยงของโครงการ

การประเมินความเสี่ยงเพื่อให้ทราบถึงระดับความส าคัญของเหตุการณ์ความเสี่ยงที่มีต่อโครงการฯ โดยในการประเมินความเสี่ยงได้มีการพิจารณาถึงความเป็นไปได้
หรือโอกาสในการเกิด (Likelihood) เหตุการณ์ความเสี่ยงและผลกระทบความรุนแรง (Consequence) เมื่อเกิดเหตุการณ์ความเสี่ยงนั้น ๆ โดยหลักเกณฑ์ประเมิน
โอกาส และผลกระทบความรุนแรงของเหตุการณ์ความเสี่ยง ดังนี้

การประเมินความเสี่ยง

ระดบัควำมเสีย่งวกิฤต
(คำ่คะแนนระดบัควำมเสีย่ง 25)
ระดบัควำมเสีย่งสงูมำก
(คำ่คะแนนระดบัควำมเสีย่ง 20 - 25)
ระดบัควำมเสีย่งสงู 
(คำ่คะแนนระดบัควำมเสีย่ง 12 - 19)
ระดบัควำมเสีย่งปำนกลำง 
(คำ่คะแนนระดบัควำมเสีย่ง 6 - 11)
ระดบัควำมเสีย่งต ่ำ
(คำ่คะแนนระดบัควำมเสีย่ง 3 - 5)
ระดบัควำมเสีย่งต ่ำมำก
(คำ่คะแนนระดบัควำมเสีย่ง 1 - 2)

จากการวิเคราะห์ความเสี่ยงที่มีคะแนนระดับความเสี่ยงในระดับสูง ได้แก่

ความเสี่ยงในระยะการคัดเลือกเอกชน

ผลตอบแทนของโครงการ
ไม่ดึงดูดความสนใจจากเอกชน

ความเสี่ยงในระยะการด าเนินงาน

จ านวนผู้ใช้บริการสถานที่
บริการทางหลวงบางละมุง

ปริมาณการเช่าพื้นที่
เชิงพาณิชย์ต่ ากว่าประมาณการ
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ความเสี่ยงของโครงการ

แนวทางการบริหารความเสี่ยง มีกลยุทธ์ที่ ใช้ ในการบริหารความเสี่ ยง  ได้แก่  กลยุทธ์การยอมรับความเสี่ยง  กลยุทธ์การหลีกเลี่ยงความเสี่ยง 
กลยุทธ์การควบคุมความเสี่ยง และกลยุทธ์การถ่ายโอนความเสี่ยง ซึ่งจะต้องพิจารณาและวิเคราะห์ว่าความเสี่ยงประเภทใดและระดับใดที่ควรใช้
กลยุทธ์ใดในการบริหารความเสี่ยงที่มีความเหมาะสมและคุ้มค่ากับการบริหารความเสี่ยงแต่ละประเภท โดยมีความเสี่ยงที่มีคะแนนระดับความเสี่ยงในระดับสูง พร้อม
แนวทางการบริหารจัดการ ดังนี้

แนวทางการจัดการความเสี่ยง

ความเสี่ยงในระยะการคัดเลือกเอกชน

ภาครัฐ
- พิจารณาก าหนดเงื่อนไขผลประโยชน์ตอบแทนในข้อก าหนด / สัญญาร่วมลงทุนเพ่ือให้เอกชนได้รับ

ผลตอบแทนที่เหมาะสม

ผลตอบแทนของโครงการ
ไม่ดึงดูดความสนใจจากเอกชน
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ความเสี่ยงของโครงการ

แนวทางการจัดการความเสี่ยง

เอกชน
- จัดท าแผนการพัฒนาพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ และแผนการตลาดที่ชัดเจน 
- ประเมินความพึงพอใจและความต้องการของผู้เช่าพ้ืนที่อย่างสม่ าเสมอ 
- ด าเนินกิจกรรมการตลาดกับผู้เช่าพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ที่มีศักยภาพ เช่น ผู้ประกอบการที่มีแบรนด์สินค้า

หลากหลายและได้รับความนิยม

เอกชน
- รักษาระดับการให้บริการให้เป็นที่พึงพอใจแก่ผู้ใช้บริการ
- ติดตาม ประเมิน และตรวจสอบระดับการให้บริการให้เป็นไปตามมาตรฐานและข้อก าหนด 
- วางระบบการปฏิบัติงานของผู้ปฏิบัติงานให้เป็นไปตามมาตรฐานการให้บริการ และคุณภาพการ

บริการและการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ เป็นไปตามมาตรฐานสากล 
- ตรวจสอบการและบ ารุงรักษาศูนย์บริการทางหลวงอย่างสม่ าเสมอ
- ร่วมมือกับหน่วยงานรัฐ หรือเอกชนรายอื่น จัดกิจกรรมเพ่ือส่งเสริม หรือกระตุ้นให้มี

การใช้บริการมากขึ้น

ความเสี่ยงในระยะการคัดเลือกเอกชน

จ านวนผู้ใช้บริการสถานที่
บริการทางหลวงบางละมุง

ปริมาณการเช่าพื้นที่
เชิงพาณิชย์ต่ ากว่าประมาณการ



ส่วนที่ 5 ทางเลือกและรูปแบบ
การร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน
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รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุน (PPP)

รูปแบบทางเลือกของการให้เอกชนร่วมลงทุน

การให้เอกชนร่วมลงทุนก่อสร้างและบริหารโครงการทั้งหมดในรูปแบบ PPP Net Cost  คือการที่ภาครัฐเป็นผู้ด าเนินการจัดหาที่ดินของโครงการ และเอกชน
ผู้ร่วมลงทุนเป็นผู้รับผิดชอบในการลงทุนออกแบบและก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างและองค์ประกอบอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องของโครงการและโอนกรรมสิทธิใ์ห้เป็นของภาครัฐ 
จากนั้นภาครัฐจึงมอบสิทธิในการบริหารจัดการโครงการให้แก่เอกชนผู้ร่วมลงทุน โดยเอกชนผู้ร่วมทุนเป็นผู้รับความเสี่ยงทางด้านรายได้ของโครงการและมีการจ่าย
ค่าตอบแทนการด าเนินโครงการให้กับภาครัฐ
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ผู้ลงทุนเอกชน ผู้ใช้บริการกรมทางหลวง

ที่ดิน
สิ่งปลูก

สร้างหลัก
บริการและสิ่ง

อ านวยความสะดวก

ดูแลบ ารุงรักษา

ให้บริการ

ใช้บริการ
/จับจ่ายใช้สอย

ใช้บริการ

บริหารจัดการ/
จัดเก็บรายได้

จัดหา

จ่ายค่าตอบแทน

ลงทุนก่อสร้าง

ก ากับดูแล

ผู้ประกอบการ

ธุรกิจป้ายโฆษณา

ผู้ประกอบการ

สถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง

ผู้ประกอบการ

ร้านค้าและบริการ
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รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุน (PPP)
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ภาครัฐ ภาคเอกชน

ช่วงเวลาก่อสร้าง • จัดกรรมสิทธิ์ท่ีดิน      (แล้วเสร็จ)
• ด าเนินการปรับพื้นท่ี   (แล้วเสร็จ)

• ลงทุนออกแบบและก่อสร้างสถานท่ีบริการทางหลวง
(วงเงิน 607.74 ล้านบาท)

ช่วงเวลาด าเนินงาน • ก ากับดูแลสัญญาร่วมลงทุนฯ • ด าเนินการบริหารจัดการพื้นท่ี
• รับผิดชอบการบ ารุงรักษาและบูรณะ

การจัดสรรผลประโยชน์จากโครงการ • ได้รับค่าตอบแทนจากเอกชน • เป็นเจ้าของในรายได้ของโครงการและจ่าย
ค่าตอบแทนให้แก่ภาครัฐ

บทบาทความรับผิดชอบระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน
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ระยะเวลาโครงการ คือ 32 ปี ตั้งแต่การส่งมอบพ้ืนที่ของโครงการ (รวมระยะเวลาในการออกแบบก่อสร้างและเปิดให้บริการ) โดยมีกรอบเวลาที่เอกชนต้องด าเนินงาน
ให้แล้วเสร็จ ดังนี้

Milestone 1 (ระยะเวลา 180 วัน) : งานก่อสร้างที่ต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จเป็นอย่างน้อย* (ในแต่ละฝั่ง)
• ทางเข้า – ทางออก เชื่อมกับช่องจราจรหลัก
• ห้องสุขา 1 จุด ประกอบด้วย - ห้องสุขาชาย 5 ห้อง โถปัสสาวะ 5 โถ

- ห้องสุขาหญิง 10 ห้อง
- ห้องสุขาผู้พิการและคนชรา 1 ห้อง

• ลานจอดรถส าหรับ 4 ล้อ 30 ช่อง
• ร้านสะดวกซ้ือ 1 ร้าน

ช่วงระยะเวลาออกแบบและก่อสร้าง ( 2 ปี ) ช่วงระยะเวลาด าเนินโครงการ ( 30 ปี )

เริ่มต้น สิ้นสุด

Milestone 2
Milestone 1

6 เดือน ปีที่ 1 ปีที่ 2

Milestone 3

รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุน (PPP)

ระยะเวลาของโครงการ

ปีที่ 5

Milestone 4

* ข้อมูลน้ีเป็นเพียงการพิจารณาใน
เบื้องต้นเท่าน้ัน อาจมีการเปลี่ยนแปลง
ในขั้นตอนการประมูลคัดเลือกเอกชน
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ระยะเวลาโครงการ คือ 32 ปี ตั้งแต่การส่งมอบพ้ืนที่ของโครงการ (รวมระยะเวลาในการออกแบบก่อสร้างและเปิดให้บริการ) โดยมีกรอบเวลาที่เอกชนต้องด าเนินงาน
ให้แล้วเสร็จ ดังนี้

ช่วงระยะเวลาออกแบบและก่อสร้าง ( 2 ปี ) ช่วงระยะเวลาด าเนินโครงการ ( 30 ปี )

เริ่มต้น สิ้นสุด

Milestone 2
Milestone 1

6 เดือน ปีที่ 1 ปีที่ 2

Milestone 3

รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุน (PPP)

ระยะเวลาของโครงการ

ปีที่ 5

Milestone 4

Milestone 2 (ระยะเวลา 1 ปี) : งานก่อสร้างที่ต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จเป็นอย่างน้อย* (ในแต่ละฝั่ง)

• สถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง
• สถานีบริการประจุไฟฟ้า (EV Charging Station)
• ห้องสุขาจ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของแบบที่ได้รับการอนุมัติ
• ลานจอดรถและถนนภายในไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของแบบที่ได้รับการอนุมัติ

* ข้อมูลน้ีเป็นเพียงการพิจารณาใน
เบื้องต้นเท่าน้ัน อาจมีการเปลี่ยนแปลง
ในขั้นตอนการประมูลคัดเลือกเอกชน
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ระยะเวลาโครงการ คือ 32 ปี ตั้งแต่การส่งมอบพ้ืนที่ของโครงการ (รวมระยะเวลาในการออกแบบก่อสร้างและเปิดให้บริการ) โดยมีกรอบเวลาที่เอกชนต้องด าเนินงาน
ให้แล้วเสร็จ ดังนี้

ช่วงระยะเวลาออกแบบและก่อสร้าง ( 2 ปี ) ช่วงระยะเวลาด าเนินโครงการ ( 30 ปี )

เริ่มต้น สิ้นสุด

Milestone 2
Milestone 1

6 เดือน ปีที่ 1 ปีที่ 2

Milestone 3

รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุน (PPP)

ระยะเวลาของโครงการ

ปีที่ 5

Milestone 4

Milestone 3 (ระยะเวลา 2 ปี) : • อาคารยกระดับคร่อมเหนือช่องจราจร
• ลานจอดรถท่ีรองรับการจอดรถยนต์ทุกประเภทตามข้อก าหนดจ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของแบบ

ที่ได้รับการอนุมัติ
• ห้องสุขาจ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของแบบท่ีได้รับการอนุมัติ
• ที่นั่งพักผ่อนในร่ม 1 จุด ขนาดพ้ืนที่จุดละ 20 ตร.ม.
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ระยะเวลาโครงการ คือ 32 ปี ตั้งแต่การส่งมอบพ้ืนที่ของโครงการ (รวมระยะเวลาในการออกแบบก่อสร้างและเปิดให้บริการ) โดยมีกรอบเวลาที่เอกชนต้องด าเนินงาน
ให้แล้วเสร็จ ดังนี้

ช่วงระยะเวลาออกแบบและก่อสร้าง ( 2 ปี ) ช่วงระยะเวลาด าเนินโครงการ ( 30 ปี )

เริ่มต้น สิ้นสุด

Milestone 2
Milestone 1

6 เดือน ปีที่ 1 ปีที่ 2

Milestone 3

รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุน (PPP)

ระยะเวลาของโครงการ

ปีที่ 5

Milestone 4

Milestone 4 (ระยะเวลา 5 ปี) : งานก่อสร้างทั้งหมดตามข้อก าหนดและแบบที่ได้รับการอนุมัติ
• อาคารพาณิชย์ที่อยู่บนพ้ืนที่ราบทั้งหมด
• ลานจอดรถและถนนภายใน
• ห้องสุขาท้ังหมด
• สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการอื่น ๆ ตามข้อก าหนด
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รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุน (PPP)

เงื่อนไขส าคัญ 3 ประเด็น ที่เก่ียวข้องกับระยะเวลาของโครงการ
ระยะเวลาของโครงการ

การเปิดให้บริการ : • เอกชนสามารถแบ่งระยะการพัฒนาโครงการออกเป็น 2 ระยะ เพ่ือให้สอดคล้องกับการเติบโตของปริมาณ
ผู้ใช้บริการ ดังนี้ 

o ระยะที่ 1 – ภายใน 2 ปี นับตั้งแต่การส่งมอบพ้ืนที่โครงการ
o ระยะที่ 2 – ภายใน 5 ปี นับตั้งแต่การส่งมอบพื้นท่ีโครงการ

โดยในช่วงระยะเวลา 5 ปีดังกล่าวจะมีการก าหนด Milestone ในการพัฒนาสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ ในแต่ละระยะ

• เอกชนผู้ร่วมลงทุนสามารถทยอยเปิดให้บริการพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ สถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง หรือบริการต่าง ๆ 
ได้ทันทีเมื่อมีความพร้อม โดยไม่ต้องรอให้ครบก าหนดกรอบระยะเวลาตาม Milestone 

การจ่ายค่าผลประโยชน์ตอบแทน : • การจ่ายค่าผลประโยชน์ตอบแทนให้ภาครัฐจะเริ่มเมื่อครบระยะเวลา 2 ปี นับแต่วันที่มีการส่งมอบพ้ืนที่ของ
โครงการ โดยไม่ขึ้นกับก าหนดแล้วเสร็จของการก่อสร้างและก าหนดการเริ่มเปิดให้บริการ

• ค่าตอบแทนที่ต้องจ่ายให้ภาครัฐในช่วง 3 ปีแรกเป็นผลมาจากการประมูล
• ค่าตอบแทนที่ต้องจ่ายในปีต่อ ๆ ไป มีการปรับเพ่ิมร้อยละ 15 ทุก 3 ปี

บทปรับ : • เอกชนผู้ร่วมลงทุนด าเนินการในส่วนที่เก่ียวกับงานก่อสร้างส่วนใดส่วนหนึ่งตามที่ก าหนดในแต่ละ Milestone 
ข้างต้นไม่แล้วเสร็จ เอกชนผู้ร่วมลงทุนจะต้องช าระค่าปรับให้แก่ภาครัฐ

• เอกชนผู้ร่วมลงทุนที่ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อตกลงระดับการให้บริการ (Service Level Agreement) ที่ก าหนด
จะต้องช าระค่าปรับให้แก่ภาครัฐ และต้องปรับปรุงการปฏิบัติงานให้เป็นไปตามเงื่อนไขท่ีก าหนด
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รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุน (PPP)

รูปแบบการถือครองกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สนิของโครงการ

ทรัพย์สินของโครงการซึ่งเป็นความรับผิดชอบในการลงทุนของเอกชนสามารถแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้

ประเภท เงื่อนไขการถือครองกรรมสิทธิ์ ตัวอย่างรายการทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง

1) โครงสร้างหลักและ
โครงสร้างพื้นฐาน รวมถึง
สิ่งปลูกสร้างและส่วนควบ

• เอกชนต้องส่งมอบโครงสร้างหลักของอาคารและสิ่งปลูกสร้างทุกประเภท
ของโครงการให้เป็นกรรมสิทธิ์ของภาครัฐเมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ 

• สิ่งปลูกสร้างเพิ่มเติมและส่วนควบให้ตกเปน็กรรมสิทธิ์ของภาครัฐเมื่อการ
ก่อสร้างแล้วเสร็จ

• เอกชนมีหน้าที่ต้องบ ารุงรักษาทรัพย์สินดังกลา่วตลอดอายุของสัญญา

• โครงสร้างหลักของอาคารและสิ่งปลูกสร้างทุกประเภท ได้แก่ 
เสา คาน พื้นและวัสดุปูพื้น หลังคา ผนัง ประตูและหน้าต่าง

• ถนนและลานจอด
• รั้ว และโครงสร้างระบายน้ า

2) งานระบบและ
องค์ประกอบอ่ืนที่
เก่ียวข้อง

• เอกชนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าว
• เอกชนมีหน้าที่ต้องบ ารุงรักษาทรัพย์สินดังกลา่วตลอดอายุของสัญญา
• เมื่อครบก าหนดอายุสัญญา เอกชนต้องส่งมอบกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน

ดังกล่าวให้แก่ภาครัฐ

• ระบบประกอบอาคาร ได้แก่ 
• ระบบไฟฟ้าและแสงสวา่ง 
• ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล 
• ระบบเครื่องกลและปรับอากาศ 
• ระบบสื่อสาร และระบบกล้อง CCTV

• ระบบไฟฟ้าและแสงสวา่งภายนอกอาคาร เช่น ถนน ทางเท้า 
และลานจอดรถ

• สิ่งอ านวยความสะดวกด้านการจราจร เช่น ป้ายจราจร และ
ระบบบริการข้อมูลผู้ใช้ทาง

• พื้นที่สีเขียวและที่นั่งพักผ่อน
3) วัสดุตกแต่ง เฟอร์นิเจอร์ 
และอุปกรณ์การปฏิบัติงาน

• เอกชนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าว
• เอกชนมีหน้าที่ต้องบ ารุงรักษาทรัพย์สินดังกลา่วตลอดอายุของสัญญา
• เมื่อครบก าหนดอายุสัญญา เอกชนไม่ต้องส่งมอบกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน

ดังกล่าวให้แก่ภาครัฐ

• วัสดุตกแต่งอาคาร เช่น วัสดุกรุผนังภายในและภายนอก 
ป้ายชื่อร้าน ตู้แสดงสินค้า เฟอร์นิเจอร์ที่ยึดติดตรึงกับอาคาร

• เฟอร์นิเจอร์ลอยตัวทุกประเภท
• อุปกรณ์ในการปฏิบัติงานทุกประเภท



ส่วนที่ 6 ความพร้อมของหน่วยงานของรัฐ
ที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าและด าเนินโครงการ
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ความพร้อมของหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง

การด าเนินโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงเป็นการด าเนินการภายในกรมทางหลวง โดยภาคเอกชนที่จะเข้ามาด าเนินการจะอยู่ภายใต้การก ากับ

ดูแลของกรมทางหลวง ดังนั้น ภาคเอกชนจ าเป็นต้องท าตามข้อก าหนดและมาตรฐานของกรมทางหลวงอย่างเคร่งครัด และกรมทางหลวงจะด าเนินงานประสานงาน

กับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือให้บริการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงสามารถด าเนินงานได้อย่างลุล่วงและเป็นไปตามมาตรฐานที่ก าหนด



ส่วนที่ 7 สรุป
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โครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง ตั้งอยู่บริเวณ กม. 137+100 ของทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 สายกรุงเทพมหานคร –
บ้านฉาง ช่วงพัทยา - มาบตาพุด ท้ังฝั่งขาออกและขาเข้ากรุงเทพมหานคร อยู่ในเขตพื้นท่ีอ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี โดยฝั่งขาออก
กรุงเทพมหานคร (ทิศทางมุ่งหน้าไปมาบตาพุด) มีขนาดพื้นที่ประมาณ 33 ไร่ และฝั่งขาเข้ากรุงเทพมหานคร (ทิศทางมุ่งหน้าไปพัทยา) มีขนาดพื้นท่ี
ประมาณ 33 ไร่ 

รูปแบบการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชนส าหรับโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุงเป็นการให้เอกชนร่วมลงทุนก่อสร้างและบริหารจัดการโครงการ
ทั้งหมดในรูปแบบ PPP Net Cost โดยมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

• หน้าที่และความรับผิดชอบของหน่วยงานของรัฐและเอกชนในการด าเนินโครงการ : ภาคเอกชนมีหน้าที่และความรับผิดชอบในการลงทุนจัดให้มีสถานที่
บริการทางหลวงบางละมุง ซึ่งรวมถึงการจัดหาเงินทุน การออกแบบและก่อสร้างองค์ประกอบและสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ ของสถานที่บริการทางหลวงบ างละมุง
พร้อมทั้งการจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกและการบริการต่าง ๆ ตามมาตรฐานและข้อก าหนดกรมทางหลวง ตลอดจนรับผิดชอบในการดูแล บ ารุงรักษา และ
บูรณะสิ่งปลูกสร้างโครงการ รวมถึงการบริหารจัดการโครงการสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง ในขณะที่ภาครัฐมีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดหาที่ดิน
ส าหรับการพัฒนาโครงการและการก ากับดูแลและติดตามตรวจสอบคุณภาพการด าเนินงานของภาคเอกชน

• ระยะเวลาของโครงการ : 32 ปี รวมระยะเวลาออกแบบและก่อสร้างโครงการ โดยเปิดโอกาสให้เอกชนสามารถเริ่มเปิดให้บริการได้ทันทีเมื่อด าเนินการก่อสร้าง
โครงการแล้วเสร็จ หรือสามารถทยอยเปิดให้บริการส่วนที่มีความพร้อมได้ทันที

• กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโครงการ : รัฐเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในโครงสร้างหลักท่ีเอกชนได้ลงทุนจัดให้มีสถานที่บริการทางหลวงบางละมุง

• การแบ่งผลประโยชน์ตอบแทนระหว่างหน่วยงานของรัฐและเอกชน : เอกชนจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในรายได้ของโครงการและเป็นผู้รับความเสี่ยงทางด้าน
รายได้โดยตรง โดยเอกชนต้องจ่ายค่าตอบแทนให้แก่ภาครัฐตามเงื่อนไขท่ีก าหนด
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เงินลงทุนโครงการของเอกชนผู้ร่วมลงทุน : เงินลงทุนส าหรับการพัฒนาในช่วงแรก 607.74 ล้านบาท 

ผลการวิเคราะห์ทางการเงินของโครงการ : จากสมมติฐานรูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุนก่อสร้างและบริหารจัดการโครงการทั้งหมดในรูปแบบ PPP Net Cost
สามารถวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนของเอกชนได้ดังนี้ 

การจ่ายค่าผลประโยชน์ตอบแทนภาครัฐ :

จากผลการวิเคราะห์จากแบบจ าลองทางการเงินของโครงการนั้น ค่าตอบแทนที่ภาครัฐจะได้รับจะมีค่าดังนี้

ตัวช้ีวัดทางการเงิน ผลการวิเคราะห์

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 50.03 ล้านบาท
อัตราผลตอบแทนทางการเงิน (FIRR) ร้อยละ 7.79
อัตราผลตอบแทนในส่วนผู้ถือหุ้น (Equity IRR) ร้อยละ 12.00

ระยะเวลาคืนทุน 15.75 ปี

ตัวช้ีวัดทางการเงิน ผลการวิเคราะห์

ค่าตอบแทนภาครัฐในปีแรก 6.04 ล้านบาท 
มูลค่ารวมของค่าตอบแทนภาครัฐตลอดอายุโครงการ 30 ปี 275.42 ล้านบาท

• การจ่ายค่าผลประโยชน์ตอบแทนให้ภาครัฐจะเริ่มเม่ือครบระยะเวลา 2 ปี นับแต่วันที่มีการส่งมอบพ้ืนที่ของ
โครงการ โดยไม่ขึ้นกับก าหนดแล้วเสร็จของการก่อสร้างและก าหนดการเริ่มเปิดให้บริการ

• ค่าตอบแทนที่ต้องจ่ายให้ภาครัฐในช่วง 3 ปีแรกเป็นผลมาจากการประมูล
• ค่าตอบแทนที่ต้องจ่ายในปีต่อ ๆ ไป มีการปรับเพ่ิมร้อยละ 15 ทุก 3 ปี


