
การรับฟงัความสนใจของภาคเอกชน
(Market Sounding)

วันจันทร์ที่ 17 พฤศจิกายน พ.ศ. 2568
ณ ห้องพญาไท 4 ชั้น 6 โรงแรมอีสติน แกรนด์ พญาไท

1



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ข้อสงวนสิทธิ ์(Disclaimer)
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ข้อมูลในเอกสารฉบับนี้ รวมถึงค าชีแ้จงใด ๆ จากกรมทางหลวงหรือที่ปรึกษา

ในการประชมุรับฟังความคิดเห็นเพื่อประเมินความสนใจของภาคเอกชนที่จัดขึ้นในครั้งนี้

เป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นเพื่อใช้ประกอบการรบัฟังความคิดเห็นของภาคเอกชนเกี่ยวกับโครงการเท่านั้น 

และยังไม่ถือว่าเป็นการก าหนดขอบเขตหรือเงื่อนไขใด ๆ ที่เกี่ยวกับการคัดเลือกเอกชน 

ทั้งนี้ ข้อมูลและค าชี้แจงดังกล่าวอาจมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง 

โดยกรมทางหลวงมิได้ให้ค ารับรองหรือค ารบัประกันใด ๆ รวมถึงไม่มีความรับผิดชอบใด ๆ 

ต่อความครบถ้วนถูกต้องของข้อมูลและค าชีแ้จงดังกล่าว

ข้อสงวนสิทธิ์ (Disclaimer)



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รายละเอยีดการน าเสนอ
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สาระส าคัญและความพร้อม

ของโครงการ

แนวคิดและรูปแบบการพัฒนา

โครงการ

ต้นทุนค่าใช้จ่ายและรายได้

ของโครงการ

ผลตอบแทนทางด้านเศรษฐกิจ

และการเงินของโครงการ

รูปแบบการให้เอกชน

ร่วมลงทุน (PPP) 
ความเสี่ยงของโครงการ

1 2

3 4

5 6



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

วัตถุประสงคข์องการรับฟงัความสนใจของภาคเอกชน
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เพ่ือน าเสนอรายละเอียดและข้อมูลสาระส าคัญของโครงการ ในการให้เอกชนมีส่วนร่วมในการลงทุนและบริหารจัดการ

ที่พักริมทางบนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 และหมายเลข 9

เพ่ือรับฟังความคิดเห็นและข้อเสนอแนะจากผู้เข้าร่วมงานเกี่ยวกับความเป็นไปได้ ปัญหาอุปสรรค 

และทางเลือกรูปแบบการร่วมลงทุนโครงการ

เพ่ือประเมินระดับความสนใจของภาคเอกชนในการร่วมลงทุนโครงการ

เพ่ือน าความคิดเห็นและข้อเสนอแนะมาประกอบการพิจารณาปรับปรุงรายงานการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

สาระส าคัญและความพร้อมของโครงการ
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เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ความเป็นมาและเหตุผลความจ าเป็นของโครงการ

กองทางหลวงพเิศษระหวา่งเมอืง กรมทางหลวง มีแผนพัฒนาพื้นท่ีเชิงพาณิชย์เพิ่มเติม 

บนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข7 และหมายเลข 9
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สัญลักษณ์

ทางหลวงพิเศษระหว่าง

เมืองหมายเลข 9

ทางหลวงพิเศษระหว่าง

เมืองหมายเลข 7

จุดจอดพักรถ

จุดพักรถคลองหลวง

กม. 20

จุดพักรถทับช้าง

กม. 49 จุดพักรถลาดกระบัง

กม. 21

จุดพักรถหนองรี

กม. 72

จุดพักรถมาบประชนั

กม. 118

1

2 3

4

5

1 จุดพักรถ (Rest Stop) คลองหลวง กม. 20

คลองหลวง1: อยู่ระหว่างการก่อสร้าง

คลองหลวง2: เปิดให้บริการแล้ว

2 จุดพักรถ (Rest Stop) ทับช้าง กม. 49 เปิดให้บริการแล้ว

บนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 9 จ านวน 2 แห่ง 

3 จุดพักรถ (Rest Stop) ลาดกระบงั กม. 21 เปิดให้บริการแล้ว

4 จุดพักรถ (Rest Stop) หนองรี กม. 72 เปิดให้บริการแล้ว

5 จุดพักรถ (Rest Stop) มาบประชนั กม. 118 เปิดให้บริการแล้ว

บนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 จ านวน 3 แห่ง 

ให้สอดคล้องตามมาตรฐานและลักษณะทีพ่กัรมิทางในเขตทางหลวงพเิศษและทางหลวงสัมปทาน 

พ.ศ. 2566 และรองรับการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและการเจริญเติบโตของปริมาณจราจร

ในระยะยาวได้อย่างเหมาะสมยิ่งขึ้น



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

วัตถุประสงคแ์ละเป้าหมายของโครงการ
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เพือ่ ศึกษาและวเิคราะห์

ความเหมาะสมการพฒันา

พื้นที่เชิงพาณชิย์

ของทีพ่กัรมิทาง

โดยออกแบบพื้นท่ีใช้สอย

ตามประกาศข้อก าหนด

ท่ีพักริมทางกรมทางหลวง 

พ.ศ. 2566 และข้อก าหนดอื่น ๆ 

ท่ีเกี่ยวข้อง

เพือ่ ศึกษาและวเิคราะห์

ความเหมาะสม ส าหรบั

การใหเ้อกชนรว่มลงทนุ 

ในการพัฒนาและบริหารจัดการ

ท่ีพักริมทางบนทางหลวงพิเศษ

ระหว่างเมืองหมายเลข 7 และ

หมายเลข 9 

เพือ่ ด าเนินการจัดการรบัฟัง

ความคดิเห็นของภาคเอกชน 

(Market Sounding) 

ตามประกาศคณะกรรมการนโยบาย

การร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน 

เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีการ

รับฟังความคิดเห็นของภาคเอกชน 

พ.ศ. 2563

เพือ่ สนับสนนุการด าเนินการ

ขออนุมัติความเหน็ชอบ

หลักการของการให้เอกชน

ร่วมลงทุน

ในการพฒันาและบรหิารจดัการ

ที่พักรมิทาง

ตามขั้นตอนพระราชบัญญัติ

การร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน 

พ.ศ. 2562



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

แผนการด าเนนิโครงการ
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2568 2569 2570 25722571

พ.ศ. 2568 – พ.ศ. 2569 พ.ศ. 2569 – พ.ศ. 2570 พ.ศ. 2571 พ.ศ. 2572

ขออนมุตัิ

โครงการ

ลงนามสญัญา

การใหเ้อกชนรว่ม

ลงทุนในโครงการ

เปิดใหบ้รกิาร

โครงการ

การศึกษาความเหมาะสมของโครงการ

จัดท าเอกสารส าหรับการ

คัดเลือกเอกชน

(Request for Proposal: RFP) 

และคัดเลือกเอกชน

เริ่มต้นก่อสร้าง

และเปิดให้บริการ

พื้นที่เชิงพาณิชย์

บางส่วน

เปิดให้บริการ

พื้นท่ีเชิงพาณิชย์เต็มรูปแบบ



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

สภาพพ้ืนทีแ่ละส่ิงอ านวยความสะดวกในปัจจบุนั
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สิ่งอ านวยความสะดวก

1. ท่ีจอดรถ ส าหรับยานพาหนะทุกประเภท ✓

2. ห้องน้ า ✓

3. ท่ีพักผ่อนในร่ม ✓

4. โทรศัพท์สาธารณะและโทรศัพท์ฉุกเฉิน*** 

5. สัญญาณมือถือครอบคลุมทั่วพื้นท่ี ✓

6. อินเตอร์เน็ตไร้สายครอบคลุมพื้นท่ี*** 

7. ศูนย์บริการข้อมูลจราจรและเส้นทางการเดินทาง 

8. พื้นท่ีสีเขียว ✓

9. ท่ีจ าหน่ายอาหารและเคร่ืองดื่ม 

สาธารณปูโภค

1. ระบบไฟฟ้า ✓

2. ระบบประปา ✓

3. ระบบระบายน้ า ✓

ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 9

ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ข้อก าหนดกรมทางหลวง พ.ศ. 2566
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ข้อก าหนดกรมทางหลวง 
เรื่อง มาตรฐานและลักษณะที่พักริมทางในเขตทางหลวงพิเศษและทางหลวงสัมปทาน พ.ศ. 2566

หมวด ๓ ข้อก าหนดเกี่ยวกับส่ิงอ านวยความสะดวกและการจ าหน่ายสินค้าและบริการ

จุดพักรถ (Rest Stop) เน้ือท่ีประมาณ 5 ไร่ขึ้นไปต่อทิศทางจราจร

ห่างจากที่พักริมทางอื่นประมาณ 10 ถึง 30 กิโลเมตร

ห้องน้ า ห้องส้วม

ที่จ าหน่ายอาหารและเครือ่งดื่ม

พื้นที่จอดรถ ที่นั่งพักผ่อนในร่ม

โทรศัพทฉ์ุกเฉิน สัญญาณมอืถือ

อินเตอร์เนต็ไร้สายความเร็วสงู การบริการข้อมูลจราจร พื้นที่สีเขียว

ประกอบด้วยที่พักริมทาง 3 ประเภท คือ ศูนย์บริการทางหลวง (ที่พักริมทางขนาดใหญ่) สถานที่บริการทางหลวง (ที่พักริมทางขนาดกลาง) และจุดพักรถ (ที่พักริมทางขนาดเล็ก)

ที่พักริมทางบนทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 9 และหมายเลข 7 ของโครงการเป็นที่พักริมทางขนาดเล็ก ประเภทจุดพักรถ (Rest Stop)



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ข้อก าหนดกรมทางหลวง พ.ศ. 2566 (ต่อ)

ขอบเขตการประกอบธุรกจิ
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กิจกรรมที่ตอ้งมีในโครงการ

กิจกรรมที่อนญุาตให้มใีนโครงการ

กิจกรรมที่หา้มมี

ในโครงการ

1
2

3

กลุ่มร้านค้า บริการ และ/หรือ 

สิ่งอ านวยความสะดวกเชิงพาณิชย์ 

ท่ี ต้องจัด ให้มีในพื้นท่ีโครงการ

กลุ่มร้านค้า บริการ และ/หรือ สิ่งอ านวยความสะดวกเชิงพาณิชย์ 

ท่ี อนุญาต ให้มีในพื้นท่ีโครงการ

กลุ่มกิจกรรมท่ี ห้าม 

ไม่ให้มีในพื้นท่ีโครงการ

กิจกรรมที่เป็นอันตราย

ต่อผู้ใช้ทาง

ร้านจ าหน่าย

อาหารและเครื่องดื่ม

การจ าหน่ายเครื่องดื่ม

แอลกอฮอล์

กิจกรรมที่ขัดต่อความ

สงบเรียบร้อยและศีลธรรม

การจ าหน่ายสินค้าหรือ

ให้บริการที่ผิดกฏหมาย

จ าหน่ายสินค้าและ

ให้บริการที่เกี่ยวกับพนัน

และยาเสพติด

กิจกรรมที่ส่งเสริมให้เกิด

การแข่งรถ

กิจกรรมที่เป็นอันตราย

ต่อผู้ใช้ทาง

พื้นที่จอดรถ ห้องน้ า ห้องส้วม ที่นั่งพักผ่อนในร่ม

ที่จ าหน่ายอาหาร

และเครื่องด่ืม

โทรศัพท์ฉุกเฉิน สัญญาณมือถือ

อินเตอร์เน็ต

ไร้สายความเร็วสูง

การบริการ

ข้อมูลจราจร
พื้นที่สีเขียว

บริการด้านการรักษา

ฉุกเฉิน

บริการห้องประชุม

และศูนย์บริการธุรกิจ

บริการด้านการสื่อสาร

และไปรษณีย์

บริการด้านการบ าบัด

บริการด้านการท่องเที่ยว

บริการธุรกรรม

ทางการเงิน

บริการรับเลี้ยงเด็ก 

และดูแลสัตว์เลี้ยง

บริการห้องพัก

ร้านจ าหน่ายสินค้า

และผลิตภัณฑ์ชุมชน

ร้านซ่อมรถฉุกเฉิน

และอะไหล่

สถานีบริการ

น้ ามันเชื้อเพลิง

และอัดประจุไฟฟ้า



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ในการด าเนินการโครงการที่พักริมทางฯ เอกชนผู้ร่วมลงทุนมีหน้าที่ในการจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวก (Facilities) ข้ันพ้ืนฐานที่จ าเป็น 
ตามข้อก าหนดกรมทางหลวง เรื่องมาตรฐานและลักษณะที่พักริมทางในเขตทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองและทางหลวงสัมปทาน พ.ศ. 2566 
และเง่ือนไขเพ่ิมเติมอื่น ๆ ดังนี้

ข้อก าหนดกรมทางหลวง พ.ศ. 2566 (ต่อ)

17

Max

15%

Min

30%
Min

5%
เพียงพอต่อการใชง้าน

ข้อก าหนดทีพ่กัรมิทาง

กรมทางหลวง พ.ศ. 2566

รายละเอยีดการจดัเตรยีม

สิ่งอ านวยความสะดวกอืน่ๆ

พื้นที่จ าหนา่ยสินค้าและบรกิาร

ไม่รวม พื้นท่ีสถานีบริการเชื้อเพลิง 

สถานีอัดประจุไฟฟ้าส าหรับยานยนต์ไฟฟ้า  

และอาคารยกระดับคร่อมเหนือช่องจราจร

พื้นที่ถนนและลานจอดรถ

รวมพื้นท่ีบริเวณท่ีจัดไว้เพื่อความสะดวก

ในการจอดและเข้า-ออก

พื้นที่สีเขียว 

เพื่อให้บริการผู้ใช้ทางพักผ่อน

ห้องสุขา

• ออกแบบที่จอดรถส าหรับรถแต่ละประเภทให้

อยู่ในต าแหน่งที่มีความเหมาะสม มีระบบการ

จัดการจราจรภายในให้สามารถหมุนเวียนได้

อย่างสะดวก เพื่อป้องกันปัญหาแถวรถคอย 

(หางแถว) เข้าโครงการ



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

แนวคิดและรูปแบบการพัฒนาโครงการ

18



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

แนวคดิการออกแบบด้านวศิวกรรม

19

ความรับผิดชอบของเอกชนผู้รว่มลงทนุ

ออกแบบ ตรวจสอบ และจัดวางผัง

กลุ่มอาคารในโครงการ 

งานระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ 

➢ ออกแบบวางผงั (Layout Plan) กลุ่มอาคาร

ให้สอดคลอ้งตอ่การใช้งานและสัมพันธ์กับกิจกรรมต่าง ๆ

➢ ออกแบบตดิตัง้ใหส้ามารถบ ารงุรกัษาได้สะดวก

➢ ออกแบบระบบการคดัแยก การจดัเกบ็ขยะมูลฝอย 

และการจดัระบบบ าบดัน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลก่อนระบาย

สู่ธรรมชาติตามท่ีกฎหมาย ระเบียบ และข้อบังคับก าหนด

➢ ออกแบบการจดัการของเสยีที่เกิดขึ้นอย่างถูกวิธี

*เอกชนสามารถปรับปรุงแก้ไขได้ตามความเหมาะสมในขั้นตอนการยื่นข้อเสนอ

เอกชนผูร้ว่มลงทนุ



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

แนวคดิการออกแบบด้านสถาปัตยกรรม

ออกแบบผงัอาคารใหเ้กิดการใชพ้ืน้ที่สงูสดุ โดยแบ่งพื้นทีอ่อกเปน็โซนทีเ่ชื่อมโยงกันอยา่งสะดวกและตอบสนองการใช้งานหลากหลาย

• โซนพักผอ่นและสิ่งอ านวยความสะดวก:  จัดพื้นที่สีเขียว ลานกลางแจ้ง และที่นั่งหลากหลายรูปแบบ

• โซนพาณชิยแ์ละธุรกจิขนาดเล็ก:  รองรับร้านกาแฟ คีออส ร้านของฝาก และผลิตภัณฑ์ชุมชน เพื่อส่งเสริมเศรษฐกิจท้องถิ่น

• พื้นที่เชือ่มโยงการเดนิเทา้:  ออกแบบทางเดินที่ปลอดภัย เชื่อมต่อทุกโซนได้สะดวก รองรับผู้สูงอายุและผู้พิการ

• โซนกิจกรรมและการท่องเที่ยว: จัดพื้นที่โล่งส าหรับกิจกรรม นิทรรศการ เพื่อสร้างจุดดึงดูดนักเดินทาง

• กิจกรรมทางศาสนา: จัดห้องละหมาดที่ถูกต้องตามหลักศาสนาอิสลาม แยกชายหญิง และมีพื้นที่ล้างท าความสะอาดครบถ้วน

การจัดผงัอาคารและการใช้พืน้ที่อยา่งมีประสทิธภิาพ

จัดกิจกรรมหลากหลาย 

จัดกิจกรรมที่ตอบโจทย์ชุมชน ส่งเสรมิ

ปฏิสัมพันธ์ และปรับเปลีย่นได้ง่าย

แบ่งพืน้ทีใ่หเ้หมาะสม

แบ่งพื้นทีต่ามการใชง้าน, 

ความเป็นสว่นตวั, และกลุ่มผู้ใช้ เพื่อ

ตอบสนองทกุความตอ้งการ

เชื่อมตอ่ทกุพืน้ที ่

เชื่อมต่อทัง้ภายในและภายนอก

อาคาร รวมถึงเชื่อมโยงกับ

ธรรมชาติ

เชื่อมต่อทุกพ้ืนท่ี เชื่อมต่อท้ังภายในและภายนอก

พื้นที่เชื่อมโยงการเดินเท้า:  ออกแบบทางเดินที่ปลอดภัย

กิจกรรมทางศาสนา: จัดห้องละหมาดที่ถูกต้องตามหลักศาสนาอิสลาม



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

แนวคดิการออกแบบด้านสถาปัตยกรรม

• ความต่อเนือ่งของรปูทรง (Form Continuity)

อ้างอิงเส้นสาย รูปทรง และสัดส่วนจากอาคารเดิม เพื่อให้เกิดความกลมกลืนระหว่างอาคารใหม่และ

ของเดิม

• การปรบัวสัดใุหท้นัสมยั (Material Update)

ใช้วัสดุร่วมสมัย เช่น กระจก โลหะ และไม้เทียม เพื่อให้ภาพรวมดูเบา โปร่ง และสะท้อนความทันสมัย

• ความโปรง่โลง่และเชือ่มโยงธรรมชาติ (Openness & Connection)

ออกแบบพื้นที่ให้มีการถ่ายเทอากาศดี แสงธรรมชาติเข้าถึง และเปิดมุมมองสู่ภูมทิัศน์โดยรอบ

• ความกลมกลนืเชงิฟงัก์ชนั (Functional Integration)

เชื่อมต่อการใช้งานระหว่างพื้นที่เดิมและส่วนต่อเติมอย่างต่อเนื่อง

• บรรยากาศแหง่การพกัผอ่น (Relaxing Atmosphere)

สร้างความรูส้ึกผ่อนคลาย ด้วยโทนสี วัสดุ และแสงธรรมชาติเหมาะกับจุดพักริมทาง

“ต่อเนือ่งอย่างรว่มสมัย (Contemporary Continuity)”

การออกแบบส่วนต่อเติม Rest Area ยังคงอ้างอิงเอกลักษณ์ของอาคารเดิม 

แต่ปรับรูปแบบให้ทันสมัย โปร่งโล่ง และเหมาะกับการใช้งานในปัจจบุัน

แนวคิดการออกแบบ (Design Concept)
ความตอ่เนือ่งของรปูทรง (Form Continuity)

อ้างอิงเส้นสาย รูปทรง และสัดส่วนจากอาคารเดิม 

การปรบัวสัดใุหท้นัสมยั (Material Update)

ใช้วัสดุร่วมสมัย เช่น กระจก โลหะ และไม้เทียม เพื่อให้ภาพรวมดูเบา โปร่ง

บรรยากาศแหง่การพกัผอ่น (Relaxing Atmosphere)



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

แนวคดิการจดัส่ิงอ านวยความสะดวกในทีพั่กรมิทาง

22

พื้นที่ถนนและลานจอด

ห้องละหมาด

พื้นที่พาณิชย์

ศาลา

ห้องน้ า



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

แนวคดิการจดัส่ิงอ านวยความสะดวกในทีพั่กรมิทาง

23

พื้นที่ถนนและลานจอด

ร้านค้าขนาดเล็ก (Kiosk)
ศาลา

ห้องน้ า

พื้นที่พาณิชย์



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

บางพลีบางปะอิน

Kiosk

Convenience Store EV

Grab & Go

รูปแบบการพัฒนาโครงการ

24

ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 9 หนองรี 2จุดพกัรถคลองหลวง 

พื้นที่ คลองหลวง 1 คลองหลวง 2

พื้นที่ทั้งหมด (ตร.ม.) 8,320 8,320

จ านวนที่จอดรถ (ช่อง) 36/25 36/25

ห้องน้ า (ห้อง) • หญิง 12 ห้อง

• ชาย 7 ห้อง

- โถปัสสาวะ  10

• หญิง 12 ห้อง

• ชาย 7 ห้อง

- โถปัสสาวะ  10

กิจกรรมพาณชิย์

จุดพักรถคลองหลวง 1 จุดพักรถคลองหลวง 2

ขนาด  (ตร.ม.) จ านวน  (units) ขนาด  (ตร.ม.) จ านวน  (units)

• Convenience Store 150 1 150 1

• Grab & Go 30 2 30 2

• Kiosk 8 4 8 4

• Vending Machine 1 2 1 2

• ป้ายโฆษณา 1 5 1 5

• พื้นที่จัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย 5 1 5 1

สรุปพืน้ทีพ่าณชิย์ 244 ตร.ม. 244 ตร.ม.

ผังการพัฒนาพื้นที่โครงการ

เส้นทางเดินรถยนต์

เส้นทางเดินรถบรรทุก



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

บางพลีบางปะอิน

Kiosk

Convenience Store

EV

Grab & Go

รูปแบบการพัฒนาโครงการ

25

ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 9 หนองรี 2จุดพกัรถทบัช้าง 

พื้นที่ ทับช้าง 1 ทับช้าง 2

พื้นที่ทั้งหมด (ตร.ม.) 8,864 18,000

จ านวนที่จอดรถ (ช่อง) 40/14 56/18

ห้องน้ า (ห้อง) • หญิง 16 ห้อง

• ชาย 10 ห้อง

- โถปัสสาวะ  10

• หญิง 21 ห้อง

• ชาย 9 ห้อง

- โถปัสสาวะ  16

กิจกรรมพาณชิย์

จุดพักรถทบัชา้ง 1 จุดพักรถทบัชา้ง 2

ขนาด  (ตร.ม.) จ านวน  (units) ขนาด  (ตร.ม.) จ านวน  (units)

• Convenience Store - - 150 1

• Grab & Go 40 1 40 3

• Kiosk 8 4 8 4

• Vending Machine 1 4 1 2

• ป้ายโฆษณา 1 5 1 5

• พื้นที่จัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย 5 1 5 1

สรุปพืน้ทีพ่าณชิย์ 76 ตร.ม. 304 ตร.ม.

ผังการพัฒนาพื้นที่โครงการ

เส้นทางเดินรถยนต์

เส้นทางเดินรถบรรทุก



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ชลบุรีกรุงเทพฯ

ย
ก
เล
ิก
เส
้น
ท
า
ง

รูปแบบการพัฒนาโครงการ
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ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 จุดพกัรถลาดกระบงัผังการพัฒนาพื้นที่โครงการ

KioskConvenience Store

EV

Grab & Go
Gas Station

เส้นทางเดินรถยนต์

เส้นทางเดินรถบรรทุก

พื้นที่ ลาดกระบงั 1 ลาดกระบงั 2

พื้นที่ทั้งหมด (ตร.ม.) 25,900 28,900

จ านวนที่จอดรถ (ช่อง) 76/15 139/18

ห้องน้ า (ห้อง) • หญิง 24 ห้อง

• ชาย 12 ห้อง

- โถปัสสาวะ 22

• หญิง 24 ห้อง

• ชาย 17 ห้อง

- โถปัสสาวะ 21

กิจกรรมพาณชิย์

จุดพักรถลาดกระบงั 1 จุดพักรถลาดกระบงั 2

ขนาด  (ตร.ม.) จ านวน  (units) ขนาด  (ตร.ม.) จ านวน  (units)

• Convenience Store 220 1 240 1

• Grab & Go 55 13 55 10

• Kiosk 15 7 15 6

• Vending Machine 1 2 1 2

• ป้ายโฆษณา 1 10 1 10

• พื้นที่จัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย 5 1 5 1

สรุปพืน้ทีพ่าณชิย์ 1,042 ตร.ม. 882 ตร.ม.



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบการพัฒนาโครงการ

27

ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 หนองรี 2ผังพื้นที่โครงการปัจจุบันทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 ผังการพัฒนาพื้นที่โครงการ

ชลบุรีกรุงเทพฯ

Kiosk Convenience Store EVGrab & Go

เส้นทางเดินรถยนต์

เส้นทางเดินรถบรรทุก

พื้นที่ หนองร ี1 หนองร ี2

พื้นที่ทั้งหมด (ตร.ม.) 28,512 28,512 

จ านวนที่จอดรถ (ช่อง) 56/18 58/22

ห้องน้ า (ห้อง)
• หญิง 26 ห้อง

• ชาย 9 ห้อง

- โถปัสสาวะ 20

• หญิง 16 ห้อง

• ชาย 8 ห้อง

- โถปัสสาวะ 19

กิจกรรมพาณชิย์

จุดพักรถหนองร ี1 จุดพักรถหนองร ี2

ขนาด  (ตร.ม.) จ านวน  (units) ขนาด  (ตร.ม.) จ านวน  (units)

• Convenience Store 240 1 240 1

• Grab & Go 55 9 55 9

• Kiosk 15 14 15 14

• Vending Machine 1 2 1 2

• ป้ายโฆษณา 1 10 1 10

• พื้นที่จัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย 5 1 5 1

สรุปพืน้ทีพ่าณชิย์ 947 ตร.ม. 947 ตร.ม.

จุดพกัรถหนองรี



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบการพัฒนาโครงการ

28

ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 หนองรี 2ผังพื้นที่โครงการปัจจุบันทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 จุดพกัรถ มาบประชัน 1ผังการพัฒนาพื้นที่โครงการ

Kiosk

Convenience Store
EV

Grab & Go

เส้นทางเดินรถยนต์

เส้นทางเดินรถบรรทุก

พื้นที่ มาบประชัน 1 มาบประชัน 2

พื้นที่ทั้งหมด (ตร.ม.) 27,440 24,720 

จ านวนที่จอดรถ (ช่อง) 66/15 66/13

ห้องน้ า (ห้อง)
• หญิง 16 ห้อง

• ชาย 8 ห้อง

- โถปัสสาวะ 19

• หญิง 16 ห้อง

• ชาย 8 ห้อง

- โถปัสสาวะ 19

กิจกรรมพาณชิย์

จุดพักรถมาบประชัน 1 จุดพักรถมาบประชัน 2

ขนาด  (ตร.ม.) จ านวน  (units) ขนาด  (ตร.ม.) จ านวน  (units)

• Convenience Store 150 1 150 1

• Grab & Go 40 3 55 7

• Kiosk 8 4 8 6

• Vending Machine 1 2 1 2

• ป้ายโฆษณา 1 10 1 10

• พื้นที่จัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย 5 1 5 1

สรุปพืน้ทีพ่าณชิย์ 304 ตร.ม. 585 ตร.ม.



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ต้นทุนค่าใช้จ่าย
และรายได้ของโครงการ

29



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ต้นทุนคา่ใชจ้า่ยของโครงการ

30

การประมาณการตน้ทุนของโครงการที่พกัรมิทางทัง้หมด 5 ต าแหนง่ 10 แห่ง ครอบคลุมการเปิดให้บริการ 10-15 ปี



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

การคาดการณ์ปรมิาณจราจรทีเ่ข้าใชโ้ครงการ

31

การคาดการณ์ปริมาณจราจรที่เขา้ใช้บริการ

การจัดเตรียม

แบบจ าลองการคาดการณ์

ปริมาณการจราจรบนทางหลวง

หมายเลข 7 และหมายเลข 9

การคาดการผู้เข้าใช้บริการท่ีพักริมทาง

• ข้อมูลโครงข่ายคมนาคม

• การส ารวจและรวบรวมข้อมูลด้านจราจร

• ข้อมูลเศรษฐกิจสังคม

อัตราการเข้าใช้ที่พักริมทาง (Capture Rate) 

จากข้อมูลการส ารวจแต่ละแห่ง

สมมติฐานการคาดการณ์ เช่น เวลาการหยุด

พักใช้บริการ และสัดส่วนจ านวนผู้โดยสารเฉลี่ย

ต่อยานพาหนะ เป็นต้น

การคาดการณ์ปริมาณจราจรท่ีเข้าใช้บริการโครงการท่ีพักริมทาง 

(Rest Area) ประมาณการวิเคราะห์คาดการณ์ปริมาณจราจรโดยรถท่ี

ผ่านทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองแต่ละฝั่งบนทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง

หมายเลข 7 และหมายเลข 9 ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนจากปริมาณจราจรท่ี

เข้าใช้บริการท่ีพักริมทาง (Capture Rate) แยกตามประเภท

โดยจัดประเภทพื้นท่ีพาณิชย์ ได้แก่ ร้านสะดวกซื้อ Grab&Go Kiosk 

และตู้จ าหน่ายสินค้า รวมถึงพื้นท่ีส าหรับจอดรถ

สมมติฐานการวิเคราะห์ :

1) การกระจายตัวปริมาณจราจรเข้าที่พักริมทางแต่ละแห่งพิจารณาจาก 

อัตราส่วนการเขา้ใช้บริการในปจัจบุันของแตล่ะแห่ง

2) อัตราการการเข้าใช้บริการเมื่อมีการพัฒนาพื้นท่ีพาณิชย์ประมาณการ

เพิ่มขึ้นอยา่งน้อย 15% จากอตัราการเข้าใชใ้นปจัจบุนัของแต่ละแหง่

หมายเหตุ : อัตราการเข้าใช้บริการ (Capture Rate) เพิ่มขึ้นเม่ือมีการพัฒนาพื้นท่ีพาณิชย์ อ้างอิงจากการศึกษาความเหมาะสม

การพัฒนาพื้นท่ีพาณิชย์ของจุดพักรถในเทกซัส



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ผลการคาดการณ์ปรมิาณจราจรผ่านหน้าโครงการ

32

สัญลักษณ์

ทางหลวงพิเศษระหว่าง

เมืองหมายเลข 9

ทางหลวงพิเศษระหว่าง

เมืองหมายเลข 7

จุดจอดพักรถ

จุดพักรถทับช้าง

กม. 49

จุดพักรถหนองรี

กม. 72

จุดพักรถมาบประชนั

กม. 118

2
จุดพักรถลาดกระบัง

กม. 21 3

4

5

จุดพักรถคลองหลวง

กม. 201ปี

ปริมาณจราจรผ่านหนา้ (คัน/วนั) ปริมาณจราจรเขา้ใช้ (คัน/วัน)

คลองหลวง 2 คลองหลวง 1 คลองหลวง 2 คลองหลวง 1

ปี 2572 70,600 68,800 2,800 3,100

ปี 2575 67,700 68,300 2,700 3,100

ปี 2582 69,600 62,200 2,700 2,800

ปี 2586 71,900 66,400 2,800 2,900

ปี

ปริมาณจราจรผ่านหนา้ (คัน/วนั) ปริมาณจราจรเขา้ใช้ (คัน/วนั)

ทับช้าง 2 ทับช้าง 1 ทับช้าง 2 ทับช้าง 1

ปี 2572 93,000 94,900 1,400 1,400

ปี 2575 92,300 92,700 1,600 1,400

ปี 2582 88,600 87,000 1,700 1,300

ปี 2586 86,700 86,300 1,700 1,300

ปี

ปริมาณจราจรผ่านหนา้ (คัน/วนั) ปริมาณจราจรเขา้ใช้ (คัน/วนั)

ลาดกระบงั 2 ลาดกระบงั 1 ลาดกระบงั 2 ลาดกระบงั 1

ปี 2572 68,400 65,600 5,200 3,600

ปี 2575 76,300 74,200 5,500 3,800

ปี 2582 84,300 80,700 6,400 4,400

ปี 2586 86,000 81,700 6,600 4,500

ปี

ปริมาณจราจรผ่านหนา้ (คัน/วนั) ปริมาณจราจรเขา้ใช้ (คัน/วนั)

หนองร ี2 หนองร ี1 หนองร ี2 หนองร ี1

ปี 2572 65,400 64,900 3,200 3,900

ปี 2575 70,800 69,900 3,400 4,000

ปี 2582 74,400 72,900 3,600 4,300

ปี 2586 74,600 72,600 3,700 4,300

ปี

ปริมาณจราจรผ่านหนา้ (คัน/วนั) ปริมาณจราจรเขา้ใช้ (คัน/วนั)

มาบประชัน 2 มาบประชัน 1 มาบประชัน  2 มาบประชัน 1

ปี 2572 33,700 15,400 1,700 1,500

ปี 2575 38,100 19,600 1,800 1,600

ปี 2582 41,600 26,900 2,800 2,600

ปี 2586 43,900 30,500 3,100 2,900



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

การประมาณการรายไดข้องโครงการ

33

• รายได้จากการจัดพื้นท่ีกิจกรรมส่งเสริมการขาย โดยสมมติฐานในการประมาณรายได้ ก าหนดให้พื้นท่ีจัดกรรมส่งเสริมการขาย 

มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 4-6 ตารางเมตร โดยจัดกิจกรรมเฉพาะในวันเสาร์และวันอาทิตย์ เฉลี่ย 8 วันต่อเดือน มีเฉพาะจดุพกัรถลาดกระบัง  

จุดพกัรถหนองรี และ จุดพกัรถมาบประชนั

33

• ปีก่อสร้าง คิดรายได้พื้นท่ีเชิงพาณิชย์ ได้แก่ Kiosk และ ตู้จ าหน่ายสินค้าอัตโนมัติ

• สัดส่วนพื้นท่ีเช่าร้านค้า ในปีท่ี 1 ร้อยละ 70 ปีท่ี 2 ร้อยละ 80 และตั้งแต่ปีท่ี 3 เป็นต้นไป ร้อยละ 90

การประมาณการรายได้จากค่าเชา่พื้นทีพ่าณิชย์

• พิจารณาแบบเหมาเป็น Package โดยอ้างอิงอัตราค่าเช่าจากร้านค้าในศูนย์การค้าชุมชน รวมถึงสถานีบริการน้ ามันและเชื้อเพลิง 

ท่ีตั้งอยู่ใกล้เคียงกับพื้นท่ีโครงการ

การประมาณการรายได้จากค่าเชา่พื้นทีป่้ายโฆษณา

การประมาณการรายได้อื่น ๆ

สมมติฐานในการประมาณการรายได้

• ปรับอัตราค่าเช่าร้อยละ 10 ทุก ๆ 3 ปี โดยเป็นไปตามกรอบการบริหารและการปรับปรุงสัญญาเช่าใหม่ 



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ผลการประมาณการรายไดข้องโครงการ

34

ที่พักริมทาง
ค่าเช่าพืน้ที่พาณชิย์

(ล้านบาท)

ค่าเช่าพืน้ที่ปา้ยโฆษณา

(ล้านบาท)

รวมรายได้โครงการ

(ล้านบาท)

ทางหลวงพเิศษระหวา่งเมอืง หมายเลข 7

จุดพักรถลาดกระบัง 1 99.80 3.50 103.30

จุดพักรถลาดกระบัง 2 84.70 3.50 88.20

จุดพักรถหนองรี 1 99.10 3.50 102.60

จุดพักรถหนองรี 2 95.60 3.50 99.10

จุดพักรถมาบประชัน 1 21.60 2.70 24.30

จุดพักรถมาบประชัน 2 38.10 2.70 40.80

ทางหลวงพเิศษระหวา่งเมอืง หมายเลข 9

จุดพักรถคลองหลวง 1 16.50 1.40 17.90

จุดพักรถคลองหลวง 2 16.50 1.40 17.90

จุดพักรถทับช้าง 1 9.00 1.40 10.40

จุดพักรถทับช้าง 2 24.10 1.40 25.50

พื้นที่พาณิชย์

505 ล้านบาท 

95%

ป้ายโฆษณา

25 ล้านบาท 

5%

2.98

39.16
40.69

44.81 44.81 44.81

49.29 49.29 49.29

54.22 54.22 54.22

2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579 2580 2581 2582

รายได้จากพื้นที่เชิงพาณิชย์ รายได้ป้ายโฆษณา

สัดส่วนรายได้



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ผลตอบแทนทางด้านเศรษฐกิจ
และการเงินของโครงการ

35



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ผลตอบแทนทางดา้นเศรษฐกจิและการเงินของโครงการ
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ผลวิเคราะห์พบว่า โครงการ มีความคุ้มค่าทางเศรษฐกจิ 

ดัชนีชี้วัด

ระยะเวลาวิเคราะห์โครงการ

อัตราคิดลด (Discount Rate)

อัตราผลตอบแทนภายในทางเศรษฐกิจ (EIRR)

มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (Economic NPV)

มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจ (PV of Economic Benefits)

อัตราส่วนผลประโยชน์ตอบแทนต่อเงินลงทุน (B/C Ratio)

การวเิคราะหผ์ลตอบแทนทางดา้นเศรษฐกจิ ผลการวิเคราะห์

ทางด้านเศรษฐกิจ

12 ปี

7.00 %

79.13 %

565.70 ล้านบาท

793.47 ล้านบาท

3.48 เท่า

ดัชนีชี้วัด

ระยะเวลาวิเคราะห์โครงการ

อัตราคิดลด (Discount Rate)

อัตราผลตอบแทนทางการเงิน (FIRR)

มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนทางการเงิน (Financial NPV)

อัตราส่วนผลประโยชน์ตอบแทนต่อเงินลงทุน (B/C Ratio)

ผลการวิเคราะห์

ทางด้านการเงิน

12 ปี

1.94 %

-0.65 %

-16.38 ล้านบาท

0.88 เท่า

การวเิคราะหผ์ลตอบแทนทางดา้นการเงินของโครงการ

ผลวิเคราะห์พบว่า โครงการ ไม่มีความคุ้มคา่ทางการเงนิ



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุน (PPP) 
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เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

บทบาทและความรบัผดิชอบระหว่างภาครัฐและเอกชน

บทบาทและความรับผดิชอบระหวา่งภาครฐัและภาคเอกชน

38

ภาคเอกชนภาครัฐ

การจัดสรรหน้าที่และความรับผดิชอบของรัฐและเอกชนในการด าเนินโครงการ ซึ่งแบ่งเป็น 2 ช่วง ได้แก่ ช่วงระยะพัฒนาโครงการ และ ช่วงระยะด าเนินงาน 

โดยมีขอบเขตในการรับผิดชอบดังต่อไปนี้

ช่วงระยะการพฒันาโครงการ

การส่งมอบพื้นที่โครงการและโครงสร้างพื้นฐาน

การก่อสร้างอาคารส่วนกลาง ห้องน้ า ที่จอดรถ

การก่อสร้างพื้นที่พาณิชย์

ช่วงระยะการด าเนนิงาน

การดูแลและบริหารจัดการโครงการ

การบ ารุงรักษาและบูรณะโครงการ



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบทางเลอืกการใหเ้อกชนร่วมลงทุน

รูปแบบทางเลือกการให้เอกชนรว่มลงทุน

การให้เอกชนร่วมลงทุนก่อสร้างและบริหารโครงการท้ังหมดใน รูปแบบ PPP Net Cost คือการท่ีภาครัฐเป็นผู้ด าเนินการจัดหาที่ดินของโครงการ โดยมีเอกชนผู้ร่วมลงทุนเป็น

ผู้รับผิดชอบในการลงทุนออกแบบและก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหลักและองค์ประกอบอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง และภาครัฐช่วยในการลงทุนบางส่วนของโครงการ โดยเม่ือก่อสร้างแล้วเสร็จ

เอกชนจะโอนกรรมสิทธิ์ให้เป็นของภาครัฐ จากนั้นภาครัฐจึงมอบสิทธิในการบริหารจัดการโครงการให้แก่เอกชนผู้ร่วมลงทุน โดยเอกชนผู้ร่วมทุนเป็นผู้รับความเสี่ยงทางด้าน

รายได้ของโครงการและมีการจ่ายค่าตอบแทนการด าเนินโครงการให้กับภาครัฐ
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ผู้ลงทุนเอกชนกรมทางหลวง
ผู้ใช้บรกิาร

ที่ดิน

ผู้ประกอบการ

ร้านคา้และบรกิาร

ผู้ประกอบการ

ธุรกิจปา้ยโฆษณา

ผู้ประกอบการ

EV Charging Station

ผู้เช่าพืน้ที่

ส่งเสรมิการขาย

บริการและสิง่อ านวย

ความสะดวก

สิ่งปลกูสรา้งหลกั

จัดหา ใช้บริการ

ใช้บริการ/จับจ่ายใช้สอย

ให้บริการ
ก ากับดูแล

จ่ายค่าตอบแทน

บริหารจัดการ/จัดเก็บรายได้

ดูแลบ ารุงรักษาลงทุนก่อสร้าง

งานบรเิวณและ

ปรับภมูทิัศน์

ลงทุนก่อสร้าง

ดูแลบ ารุงรักษา

ถ้ามี



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบการแบ่งสัญญาที่เหมาะสมของโครงการ 

การจัดแบ่งสญัญาการให้เอกชนรว่มลงทนุ

รูปแบบสัญญาการให้เอกชนรว่มลงทุนและบริหารจดัการที่พกัริมทาง สามารถพิจารณาแนวทางเลือกต่างๆโดยแบ่งเป็น 2 รูปแบบหลัก ได้แก่

• รูปแบบที ่1 : รวมสัญญาลงทุนและบริหารจัดการที่พกัริมทางทั้งหมดใหเ้อกชนรายเดียว 

• รูปแบบที ่2 : แบ่งสัญญาลงทุนและบริหารจัดการที่พักรมิทางเป็น 2 สัญญา โดย แบ่งเป็น 

รูปแบบที ่2.1 สัญญา 1 เอกชนบรหิารจดัการ 3 ต าแหนง่ (6 แห่ง) และ สัญญา 2 เอกชนบรหิารจดัการ 2 ต าแหนง่ (4 แห่ง)

รูปแบบที ่2.2 สัญญา 1 เอกชนบรหิารจดัการ 5 ต าแหนง่ (5 แห่งในทศิตะวนัออก) และ สัญญา 2 เอกชนบรหิารจดัการ 5 ต าแหนง่ (5 แห่งในทศิตะวนัตก) 
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เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบการแบ่งสัญญาที่เหมาะสมของโครงการ 

เปรียบเทียบการจัดแบ่งสญัญาการให้เอกชนรว่มลงทนุ
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โดยรูปแบบท่ีเหมาะสมส าหรับโครงการฯ ท่ีใช้ในการวิเคราะห์ผลทางการเงิน เป็นรูปแบบที่ 2.1 แบ่งสัญญาลงทุนและบรหิารจดัการที่พกัรมิทางเป็น 2 สัญญา แยกตามพืน้ที่ 

ได้แก่ สัญญา 1 คลองหลวง ทับช้าง ลาดกระบัง และ สัญญา 2 หนองรี มาบประชนั

รูปแบบที่ 1 : รวมสัญญาลงทุนและบริหารจัดการ

ท่ีพักริมทางทั้งหมดให้เอกชนรายเดียว 

รูปแบบที่ 2.1 : แบ่งสัญญาลงทุนและบริหารจัดการ

ท่ีพักริมทางเป็น 2 สัญญา แยกตามพื้นที่

• ข้อดี :

- ภาครัฐ: มีความสะดวกในการบริหารจัดการและก ากับดูแล 

- ภาคเอกชน: สามารถวางแผนจัดการโครงการ 

และบริหารทรัพยากรได้อย่างมีประสิทธิภาพต่อเนื่อง

• ข้อด้อย :

- จ ากัดความเปิดกว้างส าหรับภาคเอกชนรายอ่ืนที่มี

ศักยภาพ

- หากเกิดความล่าช้าของการพัฒนาโครงการ อาจท าให้

ทุกพื้นที่ของโครงการเสียโอกาสในการพัฒนาพื้นที่และ

สร้างรายได้จากโครงการตามที่คาดการณ์ไว้

• ข้อดี :

- เปิดโอกาสให้เอกชนที่มีศักยภาพเฉพาะด้านเข้ามามี

ส่วนร่วมมากขึ้น

- เพิ่มการแข่งขันและยกระดับคุณภาพของโครงการ 

- ลดความเสี่ยงจากความล่าช้าของการพัฒนาโครงการ 

เนื่องจากมีการแยกสัญญาของพื้นที่โครงการ

- กระจายความเสี่ยงในการด าเนินงานของเอกชนได้ดี

• ข้อด้อย :

- เพิ่มภาระงานของภาครัฐในการคัดเลือกเอกชน และการ

ก ากับดูแล 2 สัญญาแยกจากกัน

รูปแบบที่ 2.2 : แบ่งสัญญาลงทุนและบริหารจัดการ

ท่ีพักริมทางเป็น 2 สัญญา แยกตามทิศทางจราจร

• ข้อดี :

- เปิดโอกาสให้เอกชนที่มีศักยภาพเฉพาะด้านเข้ามามี

ส่วนร่วมมากขึ้น

- เพิ่มการแข่งขันและยกระดับคุณภาพของโครงการ 

- ลดความเสี่ยงจากความล่าช้าของการพัฒนาโครงการ 

เนื่องจากมีการแยกสัญญาของพื้นที่โครงการ

• ข้อด้อย :

- เพิ่มภาระงานของภาครัฐในการคัดเลือกเอกชน และการ

ก ากับดูแล 2 สัญญาแยกจากกัน

- หากเอกชนประสบปัญหาในการด าเนินงาน มีความเสี่ยง

กระทบจุดพักรถทุกพื้นที่ในทิศทางนั้น ๆ โดยตรง



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

สมมติฐานในการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินของเอกชน 

สมมติฐานการวเิคราะห์ด้านการเงิน (Financial Assumptions)

สมมติฐานทางการเงินที่ใชใ้นการวเิคราะห์แบบจ าลองทางการเงิน ดังต่อไปนี้
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สมมติฐานการวิเคราะห์การเงนิ

ระยะเวลาในการก่อสร้าง 1 ปี

ระยะเวลาในการด าเนินการ 11 ปี

ต้นทุนเงินทุนในส่วนของผู้ถือหุ้น (Cost of Equity) 12.34 %

อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ 6.82 %

อัตราส่วนในการระดมทุนระหว่างการกู้เงิน

และการใช้เงินทุนในส่วนของผู้ถือหุ้น (D/E Ratio) 2.5 : 1 เท่า

ต้นทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนักของเงินทุน (WACC) 7.42 %

ภาษีนิติบุคคล 20 %



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

สรุปผลตอบแทนการลงทนุของโครงการ

        สัญญาที่ 1 : ลาดกระบัง คลองหลวง ทับช้าง    สัญญาที ่2 : หนองรี มาบประชนั
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ดัชนีชี้วัด

ระยะเวลาวิเคราะห์โครงการ

ผลตอบแทนการลงทุนของผูล้งทุนเอกชน

ต้นทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนักของเงินทุน (WACC) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV)

อัตราผลตอบแทนทางการเงิน (FIRR)

ระยะเวลาคืนทุน (Payback period)

ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (Discounted Payback period)

อัตราส่วนผลประโยชน์ตอบแทนต่อเงินลงทุน (B/C Ratio)

ผลตอบแทนการลงทุนของผูล้งทุนเอกชน (คิดเฉพาะสว่นของผูถ้อืหุ้น)

ต้นทุนเงินทุนในส่วนของผู้ถือหุ้น (Cost of Equity)

อัตราผลตอบแทนทางการลงทุน (Equity IRR)

ระยะเวลาคืนทุน (Payback period)

ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (Discounted Payback period)

รูปแบบที่ 2.1 สัญญาที่ 1

12 ปี

7.42 %

3.02 ล้านบาท

8.72 %

7.01 ปี

9.44 ปี

1.07 เท่า

12.34 %

13.55 %

8.43 ปี 

9.09 ปี

รูปแบบที่ 2.1 สัญญาที่ 2

12 ปี

7.42 %

8.42 ล้านบาท

10.48 %

6.56 ปี

8.78 ปี

1.17 เท่า

12.34 %

15.53 %

7.42 ปี 

8.52 ปี



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบและกลไกการจา่ยคา่ตอบแทน

กลไกการจา่ยคา่ตอบแทนให้กบัภาครฐั

ส าหรับกลไกการจ่ายค่าตอบแทนให้กับภาครัฐ ที่ปรึกษาขอเสนอรูปแบบที่มีความเป็นไปได้ 3 รูปแบบ ได้แก่

• รูปแบบที ่A : การจ่ายค่าตอบแทนขัน้ต่ าคงที ่(Fixed Fee) รายปีให้รัฐตามเงื่อนไขที่ก าหนด และค่าตอบแทนเพิม่เติม (Additional Fee) แปรผันตามปริมาณจราจร

• รูปแบบที ่B : การจ่ายค่าตอบแทนขัน้ต่ าคงที ่(Fixed Fee) รายปีให้รัฐตามเงื่อนไขที่ก าหนด และค่าตอบแทนเพิม่เตมิ (Additional Fee) แปรผันตามพื้นทีพ่าณชิย์

• รูปแบบที ่C : การจ่ายค่าตอบแทนขัน้ต่ าคงที ่(Fixed Fee) รายปีให้รัฐตามเงื่อนไขที่ก าหนด

44

รูปแบบที ่A รูปแบบที ่B รูปแบบที ่C

หมายเหตุ : การจ่ายค่าตอบแทนส่วนแบ่งรายได้ภาครัฐ (Revenue Sharing) ส าหรับบริการ EV Charging Station (ถ้ามี)



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบและกลไกการจา่ยคา่ตอบแทน

กลไกการจา่ยคา่ผลประโยชนต์อบแทนให้กบัภาครฐั

ค่าตอบแทนขั้นต่ าคงที ่(Fixed Fee) และค่าตอบแทนเพิ่มเตมิ (Additional Fee)

เอกชนจ่ายค่าผลประโยชน์ตอบแทนให้กับภาครัฐ โดยประกอบด้วย 2 ส่วน คือ ค่าตอบแทนคงที่ (Fixed Fee) ร่วมกับค่าตอบแทนเพิ่มเติม (Additional Fee) 

โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
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ค่าผลประโยชนต์อบแทนรวม =
ค่าตอบแทนขัน้ต่ าคงที ่

(Fixed Fee)
+

ค่าตอบแทนเพิม่เตมิ 

(Additional Fee)

➢ ค่าผลประโยชนต์อบแทนรวม (Total Fee) : ค่าตอบแทนคงที่ (Fixed Fee) บวกด้วยค่าตอบแทนเพิ่มเติม (Additional Fee) (ถ้ามี)

➢ ค่าตอบแทนขัน้ต่ าคงที ่(Fixed Fee)         : ค่าตอบแทนที่เอกชนต้องจ่ายให้ภาครัฐ ทุกปี โดยเป็นค่าตอบแทนท่ีเป็นไปตามจ านวนเงินที่เอกชนเสนอ

ในการประมูล และมีการปรับเพิ่มที่อตัราร้อยละ 6 ทุก 3 ปี (รูปแบบ A, B และ C)

➢ ค่าตอบแทนเพิม่เตมิ (Additional Fee)     : ค่าตอบแทนเพิ่มเติมรายปีซึง่แปรผันตามปริมาณจราจร (รูปแบบ A) หรือ พื้นท่ีพาณิชย์ (รูปแบบ B)



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบและกลไกการจา่ยคา่ตอบแทน

กลไกการจา่ยคา่ผลประโยชนต์อบแทนให้กบัภาครฐั 

ค่าตอบแทนจากสว่นแบง่รายได้ภาครฐั (Revenue Sharing)

ในกรณีที่เอกชนคู่สัญญาจัดให้มี EV Charging Station จะต้องมีการค านวณค่าตอบแทนส่วนแบ่งรายได้  (Revenue Sharing) ภาครัฐเพิ่มเติม 

ส าหรับรายได้ EV Charging Station ตามอัตราที่ก าหนดตลอดอายุสัมปทาน
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ค่าตอบแทนจากสว่นแบง่รายไดภ้าครฐั 

(Revenue Sharing)
= ร้อยละ (%) x รายได ้EV Charging Station 

➢ ค่าตอบแทนจากสว่นแบง่รายไดภ้าครฐั     : ค่าตอบแทนที่เอกชนต้องจ่ายให้ ทอท. ทุกปี หากมกีารให้บรกิาร EV Charging Station

โดยใช้อัตราที่ภาครัฐก าหนดตลอดอายุสัมปทานในการประมูล (รูปแบบ B)



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบและกลไกการจา่ยคา่ตอบแทน

เงื่อนไขกลไกการจา่ยคา่ผลประโยชน์ตอบแทนให้กบัภาครฐั

โดยรูปแบบที ่A : การจ่ายค่าตอบแทนขั้นต่ าคงที่ (Fixed Fee) รายปีให้รัฐตามเงื่อนไขที่ก าหนด และค่าตอบแทนเพิ่มเติม (Additional Fee) แปรผนัตามปรมิาณจราจร

จะก าหนดค่าตอบแทนแปรผันตามปริมาณยานพาหนะที่เข้ามาในโครงการที่เกิดขึ้นจรงิ ดังต่อไปนี้
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ค่าตอบแทนขัน้ต่ าคงที ่

(Fixed Fee)

ค่าตอบแทนเพิม่เตมิ 

(Additional Fee)

• ค่าตอบแทนขั้นต่ าคงที่ (Fixed Fee) ท่ีเอกชนคู่สัญญาเสนอ แต่ไม่ต่ ากว่า

ผลตามรายงานการศึกษา

จ่ายค่าตอบแทนเพิ่มเติม (Additional Fee) เป็นช่วงของปริมาณยานพาหนะที่เข้ามาใน

โครงการท่ีเกิดขึ้นจริง

ตัวอย่างเช่น 

• ปริมาณจราจรเพิ่มขึ้นไม่เกิน 10 % เอกชนไม่ต้องจา่ยค่าตอบแทนเพิม่เติม

• ช่วงที่ 1 ปริมาณจราจรเพิ่มขึ้น 10 % เอกชนจ่ายค่าตอบแทนเพิ่มเติมเพิ่มขึ้น 5 %

• ช่วงที่ 2 ปริมาณจราจรเพิ่มขึ้น 20 % เอกชนจ่ายค่าตอบแทนเพิ่มเติมเพิ่มขึ้น 10 %

• …

• ช่วงที่ n ปริมาณจราจรเพิ่มขึ้น 100 % เอกชนจ่ายค่าตอบแทนเพิ่มเติมเพิ่มขึ้น 50 %



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบและกลไกการจา่ยคา่ตอบแทน

เงื่อนไขกลไกการจา่ยคา่ผลประโยชน์ตอบแทนให้กบัภาครฐั

โดยรูปแบบที ่B : การจ่ายค่าตอบแทนขัน้ต่ าคงที่ (Fixed Fee) รายปีให้รัฐตามเงื่อนไขที่ก าหนด และค่าตอบแทนเพิ่มเติม (Additional Fee) แปรผนัตามพืน้ทีพ่าณชิย ์

จะก าหนดค่าตอบแทนตามขนาดของพื้นที่พาณิชย์เบื้องต้น ดังต่อไปนี้
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ค่าตอบแทนขัน้ต่ าคงที ่

(Fixed Fee)

ค่าตอบแทนเพิม่เตมิ 

(Additional Fee)

สัญญา 1 ลาดกระบัง คลองหลวง ทับช้าง 

• พื้นท่ีพาณิชย์ 500 ตร.ม. แรก 

คิดที่ 20 บาท/ตร.ม./เดือน

สัญญา 2 หนองรี มาบประชนั

• พื้นท่ีพาณิชย์ 500 ตร.ม. แรก 

คิดที่ 40 บาท/ตร.ม./เดือน

สัญญา 1 ลาดกระบัง คลองหลวง ทับช้าง 

• พื้นท่ีพาณิชย์ 500 ตร.ม. ขึ้นไป

คิดที่ 10 บาท/ตร.ม./เดือน

สัญญา 2 หนองรี มาบประชนั

• พื้นท่ีพาณิชย์ 500 ตร.ม. ขึ้นไป

คิดที่ 30 บาท/ตร.ม./เดือน



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

รูปแบบและกลไกการจา่ยคา่ตอบแทน

เปรียบเทียบกลไกการจา่ยคา่ผลประโยชน์ตอบแทนให้กบัภาครฐั
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มุมมอง

ผู้ประกอบการ

มุมมอง

ภาครัฐ

รูปแบบ A : จ่ายค่าตอบแทนขั้นต่ าคงที่รายปีให้

รัฐตามเงื่อนไขที่ก าหนด และค่าตอบแทนเพิ่มเติม

แปรผันตามปริมาณจราจร

รูปแบบ B : จ่ายค่าตอบแทนขั้นต่ าคงที่รายปีให้

รัฐตามเงื่อนไขที่ก าหนด และค่าตอบแทนเพิ่มเติม

แปรผันตามพื้นที่พาณิชย์

รูปแบบ C : จ่ายค่าตอบแทนขั้นต่ าคงที่รายปีให้

รัฐตามเงื่อนไขที่ก าหนด

• สอดคล้องกับการใช้ประโยชน์จากโครงสร้างพื้นฐาน

จริง หากมีปริมาณรถมาก รัฐจะได้รับส่วนแบ่งมาก

ขึ้นตามสัดส่วนที่เหมาะสม

• รัฐมีแรงจูงใจให้สนับสนุนการเพิ่มปริมาณจราจร

• รายได้รัฐไม่สะท้อนศักยภาพเชิงพาณิชย์ของพื้นที่

โดยตรง

• รัฐได้รับส่วนแบ่งตามศักยภาพเชิงเศรษฐกิจขอ

โครงการ โดยรายได้รัฐแปรผันตามผลประโยชน์เชิง

พาณิชย์ที่เอกชนคู่สัญญาได้รับ ซึ่งสอดคล้องกับ

แนวคิด PPP

• กระตุ้นให้เอกชนบริหารจัดการพื้นที่อย่างมี

ประสิทธิภาพ

• รัฐมีรายได้แน่นอนและคาดการณ์ได้ง่าย 

• ความสะดวกในการบริหารสัญญา

• ความยืดหยุ่นต่ า ไม่สะท้อนการเปลี่ยนแปลงของ

พื้นที่เชิงพาณิชย์หรือปริมาณผู้ใช้ทาง

• ไม่มีแรงจูงใจให้รัฐช่วยเพิ่มปริมาณจราจรหรือ

ส่งเสริมพื้นที่

• บริหารความเสี่ยงทางธุรกิจได้ปานกลาง เนื่องจาก 

อาจเกิดกรณีที่ปริมาณจราจรเพิ่มแต่รายได้เชิง

พาณิชย์ไม่ได้เพิ่มตามสัดส่วน

• การคาดการณ์ภาระต้นทุนในการช าระค่าตอบแทน

ให้ภาครัฐอยู่ได้ยากเนื่องจาก ค่าตอบแทนเพิ่มเติม

แปรผันตามปริมาณจราจร 

อย่างไรก็ตาม ปัจจัยดังกล่าวอยู่นอกการควบคุม

ของเอกชน 

• บริหารความเสี่ยงทางธุรกิจได้ดี โดยเอกชนคู่สัญญา

มีอิสระบริหารจัดการเชิงพาณิชย์ เช่น ก าหนดพื้นที่

เชิงพาณิชย์ หรือปริมาณร้านค้าที่เหมาะสม

• การคาดการณ์ภาระต้นทุนในการช าระค่าตอบแทนให้

ภาครัฐได้ง่าย เนื่องจาก สามารถเพิ่มหรือลดพื้นที่

พาณิชย์ตามสถานการณ์ได้

• บริหารความเสี่ยงทางธุรกิจได้ต่ า เนื่องจาก

ค่าตอบแทนขั้นต่ าคงที่ไม่แปรผันตามพื้นที่เชิงพาณิชย์

หรือปริมาณผู้ใช้ทาง

• สามารถคาดการณ์ภาระต้นทุนในการช าระค่าตอบแทน

ให้ภาครัฐได้อย่างตรงไปตรงมา เนื่องจาก 

ค่าตอบแทนที่ต้องจ่ายได้การก าหนดไว้



เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ความเส่ียงของโครงการ
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เอกสารฉบับน้ีเป็นเพียงข้อมูลเบื้องต้นประกอบงานการรับฟังความคิดเห็นจากภาคเอกชน (Market Sounding) เท่าน้ัน อาจมีการแก้ไข หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมได้ในภายหลัง

ความเส่ียงของโครงการ

51

การระบแุละจ าแนกความเสีย่งของโครงการ (Risk Identification)

การระบุความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นในโครงการฯ เป็นการศึกษาเพื่อให้ภาครัฐและเอกชนผู้ร่วมลงทุนโครงการสามารถวางแผนในการบริหารจัดการความเสี่ยง 

รวมท้ังแนวทางการจัดสรรความเสี่ยงระหว่างภาครัฐและเอกชนผู้ร่วมลงทุน โดยโครงการฯ สามารถแบ่งความเสี่ยงออกเป็น 3 ประเภทตามระยะการเกิดเหตุการณ์ความเสี่ยง 

ได้แก่ 

ความเสี่ยงในระยะกอ่นเปิดใหบ้รกิาร ความเสี่ยงในระยะการด าเนนิงาน ความเสี่ยงอืน่ ๆ

• ความล่าช้าในการก่อสรา้ง

• ต้นทุนการก่อสร้างคลาดเคลื่อน

• การออกแบบและคุณภาพการก่อสรา้งไม่

เป็นไปตามมาตรฐานที่ก าหนด

• มลภาวะและความปลอดภัยจากการก่อสร้าง

• จ านวนผู้ใช้บริการต่ ากว่าประมาณการ

• สิ่งอ านวยความสะดวกไม่เพยีงพอต่อ

จ านวนผู้ใช้บริการ

• ปริมาณการเช่าพื้นที่เชงิพาณิชย์ต่ ากวา่

ประมาณการ

• ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและบ ารุงรักษาสูง

กว่าที่ประมาณการ

• การบริหารจัดการขาดประสิทธิภาพ

• ความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนจากนโยบาย

ภาครัฐ

• ความเสี่ยงจากความผนัผวนของภาวะ

เศรษฐกิจ

• ความเสี่ยงจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ
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ผลการประเมินความเสี่ยง และแนวทางการบรหิารความเสี่ยงของโครงการ

ผลการประเมินคะแนนปัจจัยเสี่ยงภายในและภายนอกของโครงการฯ เป็นผลคูณระหว่างระดับของโอกาสในการเกิดและระดับความรุนแรง โดยสามารถแบ่งออกเป็น 3 ระดับ คือ 

ต่ า ปานกลาง และสูง รวมถึงมีแนวทางในการบริหารจัดการความเสี่ยง ดังต่อไปน้ี

ความเสีย่ง

ในระยะกอ่นเปิดให้บรกิาร

ความเสีย่ง

ในระยะการด าเนนิงาน

ความเสีย่งอืน่ ๆ

ระดับความรุนแรง

ต่ า ปานกลาง สูง

- ความล่าช้าในการก่อสร้าง

- ต้นทุนการก่อสร้าง

คลาดเคลือ่น

แนวทางการบริหารจดัการความเสี่ยง

- การออกแบบและคณุภาพ

การก่อสร้างไมเ่ปน็ไปตาม

มาตรฐานทีก่ าหนด

- จ านวนผู้ใช้บริการและปริมาณการเช่าพื้นทีเ่ชิงพาณชิย์ต่ ากว่าประมาณการ

- สิ่งอ านวยความสะดวกไมเ่พยีงพอ, การบริหารจัดการขาดประสทิธิภาพ

- ค่าใช้จ่ายในการด าเนนิงานและบ ารุงรักษาสงูกว่าทีป่ระมาณการ

- มลภาวะและความปลอดภัย

จากการก่อสร้าง

ปานกลาง

ปานกลาง

- ความเสี่ยงจากความไมแ่นน่อนจาก

นโยบายภาครัฐ

- ความเสี่ยงจากความผันผวนของภาวะ

เศรษฐกิจ

ต่ า

- ความเสี่ยงจากภัยพิบตัทิางธรรมชาติ

- จัดท าแผนบริหารโครงการ และควบคมุการก่อสร้างและแผนจัดการความเสีย่งทีส่ง่ผลตอ่

ความล่าช้าในการก่อสร้างทีม่ปีระสทิธิภาพ

- ท าสัญญาเพื่อตกลงราคาซือ้ขายลว่งหนา้กับผู้จ าหนา่ยเปน็ลายลกัษณอ์ักษร เพื่อลด

ความเสี่ยงจากการปรับเพิม่ขึ้นของราคาวัสดุ เครื่องจักร หรืออุปกรณ์ทีใ่ช้ในการก่อสร้าง

- ควบคุมมาตรฐานความปลอดภัยในการก่อสร้าง, ท าประกันภัยความเสีย่งภัยระหว่างงาน

ก่อสร้าง

- มีระบบบริหารจัดการ รวมถึงระบบเทคโนโลยีสารสนเทศเพือ่ติดตามและประเมนิความ

ต้องการใช้บริการในแตล่ะช่วงเวลา 

- จัดท าแผนเพื่อรองรับหรือเพิ่มความสามารถในการให้บริการกรณีทีค่วามตอ้งการสิง่

อ านวยความสะดวกจากผู้ใช้บริการมีจ านวนมาก 

- จัดท าแผนลงทนุ บ ารุงรักษาและบรูณะเพื่อให้สิง่อ านวยความสะดวกมจี านวนเพียงพอและ

อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน

- จัดท าแผนรองรับกรณีทีค่วามผันผวนทางเศรษฐกิจสง่ผลกระทบตน้ทุนการด าเนนิ

โครงการ 

- ออกแบบพืน้ที่โครงการเพือ่รองรับโอกาสเกิดภัยพิบัตทิางธรรมชาติ

- จัดท าแผนการด าเนินงานเพือ่รองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน
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