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มาตรการเกีย่วกบัการสง่เสริมการใชร้ะบบขนสง่มวลชนทางราง

มาตรการของตา่งประเทศเกีย่วกบัการสง่เสรมิการใชร้ะบบขนสง่มวลชน
 กรณีศึกษาต่างประเทศ

มาตรการของกฎหมายไทยที่เกีย่วข้องกับการสง่เสริมการใชร้ะบบขนส่งมวลชนทางราง
 กฎหมายทีเ่กี่ยวกับมาตรการทางภาษ ี/ การใช้ประโยชนพ์ื้นทีต่ามแนวเสน้ทางระบบขนสง่มวลชนทางราง
 ข้อสังเกต : การจัดหาเงินทนุสนบัสนนุการสง่เสริมการใชร้ะบบขนส่งมวลชนทางราง
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 ส่งเสริมสนบัสนนุการก ากบัอัตราคา่โดยสารหรือส่วนลดอตัราคา่โดยสาร รวมถึงกิจกรรมส่งเสริมการขาย
อื่น ๆ 

 ก ากับดแูลและส่งเสริมใหม้กีารบริการที่ไดม้าตรฐานปลอดภยั สะดวกสบาย สะอาด รวดเร็ว และตรงต่อเวลา
 การเชื่อมตอ่การขนสง่ทางรางกับการขนสง่ทางอากาศ การขนส่งทางน า้ สถานีขนสง่ทางบก ศูนย์กระจาย

สินค้า ที่พักสินคา้ ท่าเรือบก นิคมอตุสาหกรรม และส่วนอืน่ ๆ ที่เกี่ยวข้อง
 สนับสนุนจากทางภาครัฐต่อผู้โดยสารโดยตรง เช่น การก ากับเพดานหรือจดัใหม้สี่วนลดอตัราค่าโดยสาร 

การใช้ระบบตัว๋ร่วมหรืออืน่ ๆ 
 ส่งเสริมผูป้ระกอบกิจการเดนิรถขนสง่ทางราง
 ส่งเสริมผูป้ระกอบกิจการบริเวณพื้นทีร่อบสถานโีดยสาร 
 พัฒนาอสงัหารมิทรัพย์หรือทรัพย์สนิอื่นที่ไดร้ับประโยชนจ์ากการประกอบกิจการขนสง่ทางราง
 การประชาสมัพันธ ์การรับข้อมลูข่าวสาร

มาตรการสง่เสรมิการใช้ระบบขนสง่มวลชนทางราง
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“legislation is a basis for the railway system’s strategic development.
For instance, in Hungary, the first law article (1836XXV) dealing with 
railway development was accepted by the Hungarian Diet 
(parliament) in 1836. This act had at least three important provisions: 
(i) it allows the expropriation of required lands, (ii) it prescribed that 
everybody is liable for
paying for the service, and (iii) it gave a series of tax debits to support 
the railway system development companies.”*

Major elements determining the future rail systems.*

Source : Sustainability Journal, Supporting the Sustainable Development of Railway 
Transport in Developing Countries Agnes, Wanjiku Wangai Daniel Rohacs , and Anita 
Boros , https://www.mdpi.com/journal/sustainability

https://www.mdpi.com/journal/sustainability
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มาตรการของต่างประเทศเกีย่วกับการสง่เสริม
การใชร้ะบบขนสง่มวลชน
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การสง่เสริมการใชร้ะบบขนสง่มวลชนของประเทศออสเตรเลยี

ประเทศออสเตรเลียเป็นประเทศที่มีพื้นที่ขนาดใหญ่ การคมนาคมจึงเป็นปัจจัยส าคัญในการขับเคลื่อนและพัฒนาประเทศ  ซึ่งระบบขนส่งสาธารณะของประเทศออสเตรเลียมี
ให้บริการหลายรูปแบบ เช่น รถประจ าทาง รถไฟรางเบา รถไฟระยะไกล หรือเรือข้ามฟาก เป็นต้น ดังน้ันประเทศออสเตรเลียจึงส่งเสริมให้ประชาชนใช้ขนส่งสาธารณะมากกว่า
รถยนต์ส่วนบุคคล ยกตัวอย่างเช่น

ระบบบตัรโดยสารรว่ม

นครซิดนยี์
เริ่มใช้บัตรโดยสาร Opal ซึ่งเป็นบัตรโดยสารอัจฉรยิะไรส้ัมผัส (Contactless smart card) ซึ่งบัตรดังกล่าวสามารถใช้ ได้กับระบบขนส่ง
สาธารณะในนครซิดนีย์ทั้งระบบเรือข้ามฟาก ระบบราง และระบบรถโดยสารประจ าทาง โดยในเดือนกรกฎาคม 2560 ได้เพิ่มระบบการช าระ
ค่าโดยสารแบบไร้สัมผัส (Contactless payments) เป็นทางเลือกในการช าระค่าโดยสาร ซึ่งผู้โดยสารสามารถใช้บัตรเครดิต สมาร์ทโฟน 
สมาร์ทวอทช์ หรือแท็บเล็ต แตะเข้าออกที่เครื่องอ่านบัตร Opal เพื่อใช้เดินทางในระบบขนส่งสาธารณะในนครซิดนีย์ ได้

มาตรการของต่างประเทศ



8

การปรับปรุงขนาดของรางรถไฟในประเทศ

ประเทศออสเตรเลียท าการปรับปรุงขนาดของรางรถไฟที่เชื่อมระหว่างมลรัฐให้เป็นมาตรฐานเดียวกัน เนื่องจากเดิมก่อนทีจ่ะรวมตวัเป็นประเทศออสเตรเลียนั้น แต่ละมลรัฐ
ได้ก าหนดขนาดรางรถไฟของตนเอง ท าให้ยุ่งยากในการเชื่อมต่อ ดังนั้น เพื่อแก้ ไขปัญหาข้างตน้ รัฐบาลกลางจึงให้เงินสนับสนุนแกม่ลรัฐต่าง ๆ เพื่อลงทุนปรับปรุงเส้นทางรถไฟเชื่อม
ระหว่างมลรัฐให้เป็นขนาด Standard Gauge ทั้งหมด 

การเชื่อมต่อระหวา่งระบบบริการสาธารณะอยา่งมีประสทิธภิาพ

ในปัจจุบันการให้บริการรถไฟยังไม่ทั่วถงึและมีข้อจ ากัดทางด้านภูมปิระเทศ ทั้งนี้ รัฐบาลต้องการให้รถไฟสามารถให้บริการผู้เดินทางทั้งรถไฟชานเมือง รถไฟทางไกล 
รถไฟระหว่างเมือง รวมทั้งรถไฟขนส่งสินค้าด้วย จึงได้วางแผนขยายโครงข่ายในระยะ 10 ปีข้างหน้า รวมทั้งวางแผนการปรับปรุงยกระดับการให้บริการให้มปีระสิทธิภาพสูงสุด

นครเมลเบริ์น
ปัจจุบันนครเมลเบิร์นน าระบบใหม่ทีม่ีชื่อว่า myki มาใช้แทนที่ระบบตั๋วโดยสาร Metcard ส าหรับบริการรถไฟ รถราง และรถโดยสารประจ าทาง 
โดย myki money จะเป็นระบบที่จะท าให้สามารถเติมเงินในบัตรได้ และช่วยประหยัดค่าเดินทางแต่ละเที่ยว ส่วน myki passes ส าหรับการเดินทาง
เป็นประจ าระหว่างโซนที่ เฉพาะเจาะจงและมีทั้งแบบรายสัปดาห์รายเดือนหรือรายสามเดือน ซึ่งทั้งสองแบบสามารถใช้ส าหรับการเดินทางด้วย 
รถไฟ รถราง และรถโดยสารประจ าทาง

มาตรการของต่างประเทศ
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Brisbane-Townsville-Cairns (www.queenslandrailtravel.com.au)

-----------------------------

ทหารผา่นศกึ

ผู้สูงอายุ

นักเรยีน /นักศึกษา

Kalgoorlie-Perth 
(www.transwa.wa.gov.au)

ส าหรับผู้โดยสารท่ีถือบัตร Government Seniors Card ของรัฐหรือเขตปกครองของ
ออสเตรเลียในปัจจุบัน จะได้รับส่วนลดสูงสุดถึง 50%*ของค่าโดยสารรถไฟส าหรับ
ผู้ใหญ่เต็มจ านวนส าหรับผู้โดยสารท่ีถือบัตร National Seniors Card จะได้รับส่วนลด
สูงสุดถึง 15%*ของค่าโดยสารรถไฟส าหรับผู้ใหญ่เต็มจ านวน ส าหรับผู้โดยสารท่ีถือ
บัตร New Zealand Seniors Card จะได้รับส่วนลดสูงสุดถึง 15%*ของค่าโดยสาร
รถไฟส าหรับผู้ใหญ่เต็มจ านวน
(https://www.queenslandrailtravel.com.au/Planyourtrip/concession-fares)

นักเรียนและนักศึกษาอายุมากกว่า 16 ปี ที่ถือบัตร Queensland Full Time
Student Card จะได้รับส่วนลดสูงสุดส่วนลด 40%* ค่าโดยสารรถไฟส าหรับ
ผู้ใหญ่เต็มจ านวน นักเรียนและนักศึกษาที่ถือบัตร International Student 
Identification Card (ISIC)จะได้รับส่วนลดสูงสุด
ส่วนลด 40%* ค่าโดยสารรถไฟส าหรับผู้ใหญ่เต็มจ านวน

ส าหรับผู้โดยสารท่ีถือบัตร Government Seniors Card ของรัฐหรือเขตปกครองของ
ออสเตรเลียในปัจจุบัน จะได้รับส่วนลดสูงสุดถึง 50%*ของค่าโดยสารรถไฟส าหรับ
ผู้ใหญ่เต็มจ านวนส าหรับผู้โดยสารท่ีถือบัตร National Seniors Card จะได้รับส่วนลด
สูงสุดถึง 15%*ของค่าโดยสารรถไฟส าหรับผู้ใหญ่เต็มจ านวน ส าหรับผู้โดยสารท่ีถือ
บัตร New Zealand Seniors Card จะได้รับส่วนลดสูงสุดถึง 15%*ของค่าโดยสาร
รถไฟส าหรับผู้ใหญ่เต็มจ านวน
(https://www.queenslandrailtravel.com.au/Planyourtrip/concession-fares)

-----------------------------------------

การให้ส่วนลดอตัราคา่โดยสาร ดังตัวอยา่งดา้นลา่งนี้
Kalgoorlie-Perth 

(www.transwa.wa.gov.au)

มาตรการของต่างประเทศ

ผู้โดยสารท่ีถือบัตร Veteran Smart Rider ของกองกิจการทหารผ่านศึก หรือ 
บัตรบ าเหน็จบ านาญข้าราชการจะได้รับส่วนลด 50% จากค่าโดยสารปกติ
(https://www.transwa.wa.gov.au/fares/concessions)
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Brisbane-Townsville-Cairns (www.queenslandrailtravel.com.au)

เด็กอายุ 5 ถึง 15 ปี (รวมเด็กอายุ15ปี) จะได้รับส่วนลด 50% จากค่าโดยสารปกติ
เด็กท่ีมีอายุไม่เกิน 4 ปีสามารถใช้บริการท้ังหมดของเราได้ฟรีหากไม่ต้องการท่ีน่ัง 
(https://www.transwa.wa.gov.au/fares/concessions)

นักเรยีน /นักศึกษา

เด็ก

นักท่องเที่ยวตา่งชาติ

Kalgoorlie-Perth 
(www.transwa.wa.gov.au)

-----------------

------------

ผู้โดยสารท่ีถือบัตร Youth Hostel Association จะได้รับส่วนลด 10% ส าหรับบริการ
ท้ังหมดhttps://www.transwa.wa.gov.au/fares/concessions)

บัตรประจ าตัวสากล – นักศึกษาท่ีถือบัตร Identity Card(ISE) จะได้รับส่วนลดสูงสุด 
40%*ค่าโดยสารรถไฟส าหรับผู้ใหญ่เต็มจ านวน
(https://www.queenslandrailtravel.com.au/Planyourtrip/concession-fares)

การให้ส่วนลดอตัราคา่โดยสาร ดังตัวอยา่งดา้นลา่งนี้

คนทุพพลภาพ
-------------

ส าหรับผู้พิการทางสายตา หากผู้โดยสารมีความบกพร่องทางสายตาและถือ Western 
Australian Vision Impairment Travel Pass ผู้โดยสารจะสามารถเดินทางฟรีส าหรับ
บริการ Transwa ท้ังหมดส าหรับท้ังตัวผู้โดยสารและสุนัขน าทางหรือสุนัขช่วยเหลือ
(https://www.transwa.wa.gov.au/fares/concessions)

ตั๋วส าหรบัเดินทาง
เป็นครอบครวั ---------------------

หากผู้โดยสารเดินทางพร้อมผู้ใหญ่ไม่เกินสองคนและเด็กระหว่างสองถึงสี่คน เพียงป้อน
รหัสโปรโมชั่น 'family' เม่ือท าการจองออนไลน์จะได้รับส่วนลด 75% จากค่าโดยสารตั๋ว
มาตรฐาน ในส่วนของตั๋วส าหรับเด็ก 
(https://www.transwa.wa.gov.au/fares/offers)

มาตรการของต่างประเทศ

นักท่องเที่ยวต่างชาติจ าเป็นจะต้องถือหนังสือเดินทางและ backpacker
identification เพื่อรับสิทธิ์ส่วนลดสูงสุด 40%* ส าหรับค่าโดยสารรถไฟส าหรับผู้ใหญ่เต็ม
จ านวน(https://www.queenslandrailtravel.com.au/Planyourtrip/concession-fares)
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มาตรการของต่างประเทศ

ออสเตรเลยี

 กรมขนส่งการพัฒนาภูมิภาคระบบสื่อสาร เป็นหน่วยงานภายใต้รัฐบาลของออสเตรเลียที่รับผิดชอบในส่วน
การออกแบบและด าเนินงานตามกรอบนโยบายด้านการขนส่งและพัฒนาระดับภูมิภาคของรัฐบาล

 ส านักงานควบคุมความปลอดภัยของระบบแห่งชาติ (The Office of the Nation Rail Safety Regulator : 
ONRSR)
มีวัตถุประสงค์เพื่อ

- ส่งเสริมและบังคับใช้มาตราฐานความปลอดภัยทางระบบราง
- ปรับปรุงมาตราฐานความปลอดภัยของระบบรางแห่งชาติ

 ส านักงานความปลอดภัยด้านการขนส่งของออสเตรเลีย (The Australian Transport Safety Bureau :
ATBS) ปัจจุบัน ONRSR ได้เข้ามาท าหนา้ที่แทน ATSB หน้าที่คือเก็บรวบรวมข้อมูลการเกิดเหตุและรายงาน
อุบัติเหตุ ONRSR และ ATSB ทั้งสองท างานร่วมกันในระบบราง โดย ONRSR เปรียบเสมือนผู้ดูแลความ
ปลอดภัย ส่วน ATSB ท าหน้าที่ตรวจสอบอุบัติเหตุ
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มาตรการเกี่ยวกับการสง่เสรมิการใช้ระบบขนสง่มวลชนของสหราชอาณาจกัรและแคนาดา

ส าหรับสหราชอาณาจักรและแคนาดานั้น มีการให้ส่วนลดอัตราค่าโดยสารที่เหมือนและแตกต่างกันออกไป เมื่อเปรียบเทีบระหว่างสหราชอาณาจักรและแคนนาดา เช่น
สหราชอาณาจกัร ประเทศแคนาดา

เด็ก เด็กอายุระหว่าง 5 ถึง 15 ปีจะได้รับส่วนลด 50% ส าหรับตั๋วส่วนใหญ่ และ เด็กอายุต ่ากว่า 5 ปี
สามารถเดินทางฟรีกับผู้โดยสารท่ีช าระค่าโดยสาร

เด็กอายุ 2-11 ปีสามารถเดินทางด้วยส่วนลด 50% ในชั้นประหยัด เด็กอายุ 2-11 ปีเดินทางด้วยส่วนลด 25% ในชั้น
โดยสารอื่น และเด็กอายุ 24 เดือนเดินทางฟรีต่อผู้ใหญ่ 1 คน
(https://www.viarail.ca/en/fares-and-packages/family-travel#BottomCondition1)

เดินทางแบบ
กลุ่ม

เดินทางแบบกลุ่ม: กลุ่มผู้ใหญ่ 3 ถึง 9 คนสามารถรับส่วนลด 1/3 ส าหรับตั๋ว นอกเวลาเร่งด่วน 
กลุ่มจะต้องเดินทางด้วยกันตลอดเวลา 

กลุ่มใหญ่: เมื่อผู้โดยสารสิบคนขึ้นไปเดินทางด้วยกันเป็นกลุ่มไปยังจุดหมายปลายทางเดียวกัน 
บริษัทรถไฟส่วนใหญ่เสนออัตราค่าเดินทางเป็นกลุ่มที่มีส่วนลด เวลาให้บริการต่ างกัน และ 
เงื่อนไขการใช้งานท่ีแตกต่าง ผู้ใดประสงค์เดินทางเป็นกลุ่มใหญ่อาจต้องจองท่ีน่ังล่วงหน้า

จ านวนผู้เดินทางในกลุ่มจะต้องไม่น้อยกว่า 10 คน และทุกคนต้องโดยสารรถไฟขบวนเดียวกันจากต้นทางเดียวกันไป
ยังจุดหมายปลายทางเดียวกัน
หัวหน้ากลุ่มจะได้รับตั๋วฟรี1ใบในแต่ละการจองตั๋ว 20 ใบท่ีซื้อ (ส าหรับการเดินทางในชั้นประหยัด)
(https://www.viarail.ca/en/fares-and-packages/groups)

ผู้สูงอายุ ผู้โดยสารที่อายุ 60 ปีขึ ้นไป จะได้รับส่วนลด 1/3 ส าหรับการจ่ายนอกช่วงเวลาเร่งด่วน
เม่ือเดินทาง 

รับส่วนลด 10% *เงื่อนไขใช้ ได้กับบางคลาสเท่าน้ัน (https://www.viarail.ca/en/fares-and-packages/senior)

คนทุพพล
ภาพ

รับส่วนลด 1/3 ส าหรับผู้โดยสารที่ทุพพลภาพหรือเดินทางกับผู้โดยสารที่มีอายุมากกว่า 16 ปี
ขึ้นไปเม่ือเดินทางนอกช่วงเวลาเร่งด่วน
(https://www.nationalrail.co.uk/times_fares/261511.aspx)

---------------

ทหาร -----------
ส่วนลด 5% จากค่าโดยสารที่ดีที่สุดตลอด ทั้งปี — ในทุกชั้นโดยสาร (ยกเว้นชั้น Prestige) และบนรถไฟทุกขบวน—
ส าหรับสมาชิกที่มีคุณสมบัติของกองทัพแคนาดา บุคลากรพลเรือนป้องกันราชอาณาจักร และ ครอบครัว ที่ใกล้ชิด 
(https://www.viarail.ca/en/canadian-forces)

ชุมชน
พื้นเมอืง -----------

ส่วนลด 33% ส าหรับชาวพ้ืนเมือง (https://www.viarail.ca/en/indigenous#toggle-answer-01)

มาตรการของต่างประเทศ
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Office of Rail and Road (ORR) เป็นผู้ก ากับดูแลอิสระ ด าเนินการภายใต้กรอบที่ก าหนดโดยกฎหมายของสหราชอาณาจักร โดยมีอ านาจหน้าที่ ตาม
กฎหมายของสหราชอาณาจักรและสหภาพยุโรป มีหน้าที่รับผิดชอบผ่านรัฐสภาและศาล ท าหน้าที่ควบคุมประสิทธิภาพด้านสุขภาพและความปลอดภัยของ
อุตสาหกรรมราง ดูแลอุตสาหกรรมรถไฟ (Network Rai) High Speed ​​1 (HS1) และเครือข่ายโครงสร้างพื้นฐานด้านรางอื่น ๆ และตรวจสอบอุตสาหกรรม
รถไฟมีความสามารถในการแข่งขันและยุติธรรมและยังเป็นผู้ตรวจสอบทางหลวงของอังกฤษ มีหน้าที่ก ากับดูแลด้านเศรษฐกิจที่เกี่ยวข้อง กับการรถไฟ ใน
ไอร์แลนด์เหนือและส าหรับครึ่งทางเหนือของ Channel Tunnel ซึ่งตั้งอยู่ในสหราชอาณาจักร 
 Stakeholder engagement : ติดตามและรายงานเกี่ยวกับคุณภาพของ Network Rail เพื่อประโยชน์ของผู้ใช้บริการ 
 Monitoring Network Rail's efficiency : การประเมินประสิทธิภาพและการเงิน ประเมินภาพรวมรายปีทางด้านการเงิน เพื่อสร้างความเชื่อมั่นให้กับผู้ใช้

รางและสถาบันการเงินว่า Network Rail ด าเนินการอย่างมีประสิทธิภาพ
 Market study into the supply of automatic ticket gates and ticket vending machines : ศึกษาตลาดการจัดหาตั๋วอัตโนมัติและเครื่องจ าหน่าย

ตั๋วอัตโนมัติ  ท าการศึกษาตลาดเกี่ยวกับตั๋วอัตโนมัติ (Automatic Ticket Gates: ATG) และเครื่องจ าหน่ายตั๋วอัตโนมัติ (Ticket Vending Machines: 
TVM) เพื่อตรวจสอบการท างานตามกลไกตลาดและเพื่อให้แน่ใจว่าสภาวะตลาดเอื้อต่อการแข่งขันและนวัตกรรม

 Stakeholder survey for the second post-implementation review of The Railways and Other Guided Transport Systems (Safety) 
Regulations 2006 : ท าการส ารวจผู้มีส่วนได้ส่วนเสียเกี่ยวกับผลกระทบและประสิทธิผลของระเบียบการรถไฟและระบบขนส่งด้านความปลอดภัย ตาม 
Regulation 2006 (ROGS คือ ระเบียบข้อบังคับส าหรับความปลอดภัยทางรถไฟในสหราชอาณาจักร  )  

มาตรการของต่างประเทศ

สหราชอาณาจกัร
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รัฐบาลในหลายประเทศได้เห็นสมควรที่จะมีการเก็บผลประโยชน์คืนให้กับรัฐในฐานะที่เป็นผู้ลงทุนในระบบสาธารณูปโภค รวมไปถึง สังคม และประชาชนผู้เสีย
ภาษีให้กับรัฐ หรือที่มีชื่อเรียกอีกอย่างหนึ่งว่า การเก็บมูลค่าของที่ดิน (Land Value Capture, LVC) การเก็บมูลค่าของที่ดิน (Land Value Capture, LVC) 
สามารถใช้เป็นเครื่องมือหนึ่งในการเก็บผลประโชน์ทางการเงินจากเจ้าของที่ดินหรือนักลงทุนคืนกลับให้กับสังคม ตามหลักการความเป็นธรรมแบบของผู้ ได้รับ
ประโยชน์ (Benefits Principle) โดยการเก็บมูลค่าของที่ดิน สามารถใช้ในการปฏิรูปการลงทุนและการเงิน (Funding and Financing) ให้กับการพัฒนาระบบ
โครงสร้างพื้นฐาน โดยมีแนวคิดหลักที่ว่า “โครงสร้างพื้นฐานสร้างมูลค่าเพิ่ม” ดังนั้นการพัฒนาโครงข่ายระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ในเมืองเป็นตัว
ขับเคลื่อนราคาที่ดินให้สูงขึ้นและเพิ่มโอกาสในเชิงธุรกิจ โดยรูปแบบการเก็บมูลค่าของที่ดินสามารถจ าแนกหลัก ๆ ได้ 2 รูปแบบ คือ Tax or fee-based และ 
Development-based*

มาตรการของต่างประเทศ

การเกบ็มลูคา่ของทีด่นิ (Land Value Capture, LVC) 

“Another possibility for helping to pay for transport infrastructure which would take a load off the current heavy burden on the public –
“value capture”.
Definitions of value capture vary but they all have the common element of “beneficiary pays”, along similar lines to “user pays”. It’s a 
concept which is hard to argue against in helping to fund new roads and rail lines.”**

**The University of Sydney, Value Capture on Urban Road and Rail Projects: Are There Too Many Free Rides?, Steve Skinner, 
https://www.sydney.edu.au/content/dam/corporate/documents/henry-halloran-trust/value-capture-on-urban-road-and-rail-projects-final-report.pdf

*ดร.สุธี อนันต์สุขสมศร,ี Thai Publica,12 มีนาคม 2019, https://thaipublica.org/2019/03/building-sustainability-in-asean07

https://thaipublica.org/2019/03/building-sustainability-in-asean07
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รูปแบบ การด าเนินการ รายละเอียด
Ta

x-
or

 fe
e-

ba
se

d
การเก็บภาษีทรัพย์สินและที่ดิน 
(Property and land tax)

ภาษีหรือค่าธรรมเนียมซึ่งเก็บจากมูลค่าที่ดินหรือมูลค่าของที่ดินรวมสิ่งปลูกสร้างที่มีมูลค่าสูงขึ้น เนื่องจากการพัฒนาจากภาครัฐ (Aggregate 
Land Tax: ALT)

การเก็บค่าพัฒนาพื้นทีแ่ละค่า
ประเมินพิเศษ 

(Betterment charges and 
special assessments)

ภาษีหรือค่าธรรมเนียมที่เก็บจากเจ้าของที่ดินที่ ได้รับผลประโยชน์โดยตรงจากการสร้างหรือขยายบริการพื้นฐาน ซึ่งภาระด้า นการเงินที่เจ้าของ
ที่ดินต้องจ่ายเป็นสัดส่วนที่เหมาะสมตามระดับประโยชน์ที่ ได้ โดยเจ้าของที่ดินแต่ละคนจะร่วมกันแบ่งรับภาระ ซึ่งท าให้ร ะดับภาระของแต่ละคน
แตกต่างกันออกไป

การเก็บภาษีส่วนเพ่ิม 

(Tax increment financing)

น ารายได้จากภาษีในอนาคตมาใช้เป็นเงินทุนอุดหนุนส าหรับการพัฒนาในพ้ืนที่บริเวณใกล้เคียง เพื่อกระตุ้นการลงทุนของภาคเอกชน มักถูกใช้ใน
โครงการฟื้นฟูเมืองในเขตพ้ืนที่เสื่อมโทรมและบริเวณที่มีการพัฒนาต ่ากว่าศักยภาพ

De
ve

lop
me

nt-
ba

se
d

การขายหรือให้เช่าที่ดิน (Land 
sale or lease)

รัฐขายหรือให้เช่าสิทธิ์ในการพัฒนาสิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่มีมูลค่าเพิ่มขึ้นจากการลงทุนของรัฐให้แก่นักพัฒนา 

การร่วมกันพัฒนา (Joint 
development)

รัฐบาลและเจ้าของธุรกิจร่วมกันลงทุนพัฒนาสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ รอบสถานีขนส่ง ซึ่งจะช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายของรัฐบ าลและดึงดูดให้
คนมาใช้บริการธุรกิจของตน

การขายสิทธิ์บนอากาศ (Air 
rights sale)

รัฐขายสิทธิ์หรือให้เช่าสิทธิในการพัฒนาต่าง ๆ เหนือที่ดิน

การจัดรูปที่ดนิ (Land 
readjustment)

เจ้าของที่ดินแบ่งสรรที่ดินส่วนหนึ่งเพื่อให้รัฐได้ด าเนินการก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานระบบขนส่งมวลชนให้เกิดขึ้นในพื้นที่ 

แผนพัฒนาเมืองใหม่ (Urban 
redevelopment schemes)

รัฐจะรวบรวมที่ดินจากเจ้าของที่ดินภายในพื้นที่พัฒนาและด าเนินการก่อสร้าง โดยในตอนท้ายรัฐจะคืนส่วนแบ่งของการพัฒนาให้เจ้าของที่ดินแต่
ละรายตามสัดส่วนเดิม

มาตรการของต่างประเทศ
การเกบ็มลูคา่ของทีด่นิ (Land Value Capture, LVC) 
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รัฐบาลญี่ปุ่นได้มีการน าการเก็บมูลค่าของที่ดิน (Land Value Capture, LVC) ในรูปแบบ Development-Based มาใช้งานเป็นเครื่องมือด้านการเงินและการลงทุนส าหรับการ
พัฒนาเมืองและประสบความส าเร็จเป็นอย่างมาก โดยการน ามาตรการเก็บมูลค่าของที่ดินในรูปแบบ Development-Based มาใช้ไม่เพียงแค่เพือ่ชดเชยเงินลงทุนในคา่ก่อสร้าง 
ค่าด าเนินการ และค่าบ ารุงรักษา เท่านั้น แต่ยังสามารถใช้เป็นเงินสนับสนุนการพฒันาระบบขนส่งสาธารณะได้อีกด้วย

การจัดรูปที่ดิน 
(Land readjustment)

แผนพัฒนาเมืองใหม่ 
(Urban redevelopment schemes)

ญี่ปุ่น

มาตรการของต่างประเทศ

รัฐบาลจัดสรรเงินทุน
ส าหรับด าเนินการ
ส ารวจ ศึกษา และ
พัฒนาพื้นที่โดยรอบ
จากงบประมาณกลาง 
และสนับสนุนค่า
ก่อสร้างโครงสร้าง
พื้นฐานจากกองทุน
พิเศษทางถนน 

(Roadway special 
fund)

หน่วยงานเทศบาลและหน่วยงาน
การเคหะมีอ านาจสามารถก าหนด
จัดสรรพื้นที่ส าหรับโครงการรถไฟ
ในอนาคตได้ ส าหรับโครงการนี้ 
เจ้าของที่ดินหลายรายภายในพื้นที่
โครงการที่ออกแบบไว้สละที่ดิน
บางส่วนเพื่อใช้เป็นที่ส าหรับการ
พัฒนารวมถึงสิ่งอ านวยความ

สะดวกต่าง ๆ หรือเป็นที่สาธารณะ
ในพื้นที่ส าหรับขายให้นักลงทุนเพื่อ
น ารายได้มาสนับสนุนโครงการอีก
ทางหนึ่ง ด้วยเหตุผลเชิงเศรษฐกิจ

ที่ว่า 
“แม้เจ้าของที่ดินเดิมจะได้รับแปลง
ที่ดินขนาดเล็กลง แต่ที่ดินเหล่านี้จะ
มีมูลค่าสูงขึ้นจากการมีโครงสร้าง
พื้นฐานในการให้บริการขนส่ง

มวลชนและสิ่งอ านวยความสะดวก”

กฎหมายการพัฒนาเมืองใหม่ (Urban Redevelopment Law) กฎการเคหะ-การรถไฟ (Housing-Railway Integration Law) 
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ญี่ปุ่น

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผลประโยชน์
เจ้าของทีด่นิ และสิ่งปลูกสรา้ง กรรมสิทธ์ิในที่ดินส าหรับอาคารใหม่ รวมถึงระดับการเข้าถึงโครงสร้างพื้นฐานและบริการที่สูงกว่าปกติ

ผู้พัฒนา ก าไรจากพื้นที่ส่วนที่ได้เพิ่มเติมและลดข้อจ ากัดในการลงทุนจากการปรับ FAR
(Floor Area Ratio: อัตราส่วนอาคารรวมต่อพื้นดิน) ให้สูงขึ้น

หน่วยงานขนส่ง สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการที่ดี ส่งผลให้ปริมาณผู้ใช้บริการเพิ่มขึ้น
รัฐบาลกลาง ลดภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างถนนและโครงสร้างพื้นฐานสาธารณะอื่น ๆ

รัฐบาลทอ้งถิน่

• ท าให้รายได้จากภาษีเกี่ยวกับที่ดินสูงขึ้น 

• ส่งเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจในพื้นที่ 
• สร้างอาคารที่ได้มาตรฐานทนต่อภัยธรรมชาติ

สรุปการมสี่วนรว่มและผลประโยชนจ์ากตวัอยา่งแผนพฒันาเมอืงใหม่ (Urban redevelopment schemes) ในประเทศญีปุ่น่

มาตรการของต่างประเทศ
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งบประมาณหลักที่ใช้ในการสนับสนุนค่าใช้จ่ายด้านโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่ง ของรัฐบาลเกาหลีใต้ คือ ภาษีที่ดิน โดยรัฐบาลเกาหลี ใต้ ได้มีการก าหนดการเก็บภาษี
ที่ดินที่เรียกว่า The Aggregate Land Tax (ALT) ด้วยแนวคิดที่ว่า “การพัฒนาการบริการสาธารณะควรได้รับการสนับสนุนด้านการเงินจากมูลค่าทางเศรษฐกิจที่เพิ่มขึ้น” ซึ่ง
อัตราภาษีที่ดินในอดีตนั้นต ่ามากหากเทียบกับมูลค่าของที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้น การเก็บภาษีของ ALT จึงมีบทบาทส าคัญในการช่วยเหลือด้านการเงินในการลงทุนด้านโครงสร้าง
พื้นฐานด้านคมนาคมขนส่ง

เกาหลีใต้

 เรียกเก็บเป็นรายปีตามมูลค่าการถือครองที่ดินส่วนบุคคลแต่ละราย ซึ่งจะมีการประเมินใหม่ทุกปีตามมูลค่าตลาดของที่ดิน

 การเก็บภาษีที่ดินในแต่ละพื้นที่จะขึ้นอยู่กับการประเมินร่วมกันของรัฐบาลกลางและรัฐบาลท้องถิ่น

 ที่ดินที่ไม่แสวงหาผลก าไร อาทิ ถนน ที่ดินเพื่อสาธารณะประโยชน์ พื้นที่การศึกษาจากความร่วมมือของรัฐ จะได้รับการยกเว้น

 ที่ดินประเภทที่ส่งเสริมการพัฒนาชุมชน อาทิ บ้านพักคนชรา สถาบันฝึกอาชีพ จะได้รับส่วนลดในการจ่ายภาษีมูลค่าที่ดิน

มาตรการของต่างประเทศ

รัฐบาลเกาหลีใต้สร้างเมืองใหม่ห้าแห่งทีอ่ยู่หา่งจากกรุงโซลไม่เกิน 20 กม. โดยเริ่มกระจายอ านาจการบริหารงบประมาณด้านโครงสร้างพื้นฐานและโครงการที่มผีลประโยชน์ร่วมกันสู่การ
ปกครองส่วนท้องถิน่ โดยโครงการที่มีผลกระทบระดับชาติได้รับการสนับสนุนอย่างเต็มที่จากรัฐบาลกลาง และโครงการที่มีผลกระทบในระดับท้องถิน่จะต้องได้รับทุนจากรัฐบาลท้องถิน่   
รัฐบาลกลางจะมีส่วนร่วมในการจัดสรรงบประมาณกว่าร้อยละ 80 เพื่อสร้างความมั่นใจในด้านการบริหารจดัการและการจัดหาเงินทนุ และเมื่ออยู่ในขั้นตอนการด าเนินงาน รัฐบาล
ท้องถิ่นจะเป็นผู้รับผดิชอบทั้งหมด

(ข้อสังเกต :ไทยมีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตาม พ.ร.บ. ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 แต่เงินภาษีน าไปพัฒนาในหลายส่วนไม่เฉพาะเจาะจงกับค่าใช้จ่ายด้านโครงสร้างพื้นฐาน)

ภาษีทีด่นิ (The Aggregate Land Tax (ALT)) 
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Tax Increment Financing (TIF) คือ เคร่ืองมือการเก็บมูลค่าที่ดิน ที่จัดเก็บจากมูลค่าที่เพิ่มขึ้นของอสังหาริมทรัพย์จากการพัฒนา
โครงการของรัฐมาใช้ ในการลงทุนในอนาคต การระดมทุนจากส่วนเพิ ่มภาษีนี ้ โดยมากมักมาจากภาษีอสังหาริมทรัพย์ 
แต่อาจรวมถึงภาษีประเภทอื่นที่มีการจัดเก็บในท้องถิ่น โดยมีการออกกฎหมายที่ก าหนดให้มีการจัดสรรรายได้จากส่วนเพิ่มของภาษี
มาจ่ายหนี้สินที่เกิดขึ้นจากโครงการ ประเทศสหรัฐอเมริกานิยมใช้ในโครงการฟื้นฟูเมืองในเขตพื้นที่เสื่อมโทรมและบริเวณที่มีการ
พัฒนาต ่ากว่าศักยภาพหรือเขต TIFรูปแบบที่นิยมใช้ในการระดมทุนของมาตรการ TIF คือ การออกพันธบัตรในช่วงระยะเวลา
โครงการที่ก าหนดโดยเป็นการระดมทุนจากรายได้ที่ประเมินว่าจะเก็บได้จากภาษีและค่าธรรมเนียมการใช้ในช่วงเวลาการใ ห้บริการ
พื้นฐาน

สหรัฐอเมริกา

มาตรการของต่างประเทศ

The State of Illinois provides some matching funds for public transport in the greater Chicago region via the Public
Transit Fund (PTF) as well as compensation for fare discounts mandated by State laws. PTF funds are budgeted on 
an annual basis from general revenue which, in turn, is largely based on sales and income taxes.*

*The International Transport Forum, Funding Urban Public Transport Case Study Compendium, 2013, OECD  
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From 1 July 2023, a windfall gains tax (WGT) will apply to land that is subject to a government rezoning resulting in a value uplift to the land of more than $100,000. 
 Are there any exclusions? 

A small number of rezonings are excluded from WGT: rezonings to and from the Urban Growth Zone within the Growth Areas Infrastructure Contribution (GAIC) area, 
recognising that these properties are already subject to GAIC rezonings to Public Land Zones to reflect that such land will be used for public purposes. 

 Are there any exemptions? 
Exemptions are available for: land that is capable of being used for residential purposes at the time of the rezoning, up to a maximum of 2 hectares of such residential land, 
owned by the same owner or group and rezoned by the same planning scheme amendment in relation to rezonings. A waiver is also available for land owned by a charity if the 
land is used and occupied by a charity exclusively for charitable purposes for 15 years after the rezoning. 

 Who pays WGT?
The owner of the land that is subject to the rezoning pays WGT. Grouping and aggregation provisions can apply so that the $100,000 threshold applies only once to properties 
owned by the same owner or group of owners and rezoned under the same planning scheme amendment. 

 When does WGT have to be paid?
Owners of land liable to pay WGT will be issued with a WGT assessment with a due date for payment. They will have the option to defer payment of any liability until the next 
dutiable transaction (or relevant acquisition) occurs, or until 30 years after the rezoning event, whichever occurs first. Certain excluded dutiable transactions and relevant 
acquisition will not cease deferral. 

 Who administers the WGT? 
WGT will be administered by the Commissioner of State Revenue (Commissioner) as a taxation law under the Taxation Administration Act 1997 (TAA), which provides rights of 
objection to the valuations used in the calculation of WGT. Unpaid or deferred WGT will constitute a first charge on the relevant land, with provision to include WGT information 
on property clearance certificates issued under the TAA.*

* https://www.sro.vic.gov.au/windfall-gains-tax

มาตรการของต่างประเทศ

ออสเตรเลยี (Victoria) กับการใช ้Windfall Gains Tax (WGT): ภาษีลาภลอย

https://www.sro.vic.gov.au/windfall-gains-tax
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มาตรการของตา่งประเทศ

31 2
เก็บค่าพัฒนาพื้นที่ (Betterment tax) เรียกว่า 
“Transport premium charge” จากเจ้าของที่ดินที่
มีรายได้เพ่ิมขึ้นจากการขายหรือให้เช่าที่ดิน

สหราชอาณาจักร 

การคมนาคมลอนดอน (Transport for London) ซึ่งเป็นหน่วยงานที่ถูกจัดตั้งขึ้นในปี ค.ศ. 2000 ให้ด าเนินการด้านการคมนาคมของกรุงลอนดอน 
โดยอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของรัฐบาลอังกฤษ โดยในปี ค.ศ. 2010 การคมนาคมลอนดอนได้คัดเลือกแนวทางมาตรการการหารายได้ด้านภาษีหรือ
ค่าธรรมเนียมโดยน าการเก็บมูลค่าที่ดิน (LVC) มาใช้เพื่อสนับสนุนเงินทุนในด้านการก่อสร้างส่วนต่อขยายและการปรับปรุงสถานี มีรูปแบบการ
ด าเนินการหลัก ๆ ดังต่อไปนี้

รถไฟฟ้าใต้ดินลอนดอนเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ ในการพัฒนาพื้นที ่ในแนว
โครงการ ได้มีการขายหรือให้เช่าที่ดิน 
(Land sale or lease) ให้กับผู้พัฒนา

การร่วมกันพัฒนา (Joint development) 
ระหว่างการคมนาคมลอนดอน (Transport 
for London) และผู้พัฒนาเพ่ือพัฒนาส่ิง
อ านวยความสะดวกต่าง ๆ รอบสถานี

นอกจากนี้ การคมนาคมลอนดอน (Transport for London) ได้น ามาตรการการเก็บค่าธรรมเนียม Congestion charge มาใช้และประสบความส าเร็จ
บรรลุเป้าหมายทั้งในด้านการหาเงินสนับสนุนการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านการขนส่งสาธารณะและด้านนโยบายในการลดการจราจรติดขัด ส่งผลให้
เกิดการพัฒนาเมืองแบบยั่งยืน มาตรการ Congestion charge ได้ถูกใช้ในกรุงลอนลอน ประเทศอังกฤษ โดยเป็นมาตรการที่ใช้ส าหรับลดความหนาแน่น
ของปริมาณจราจร 
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มาตรการของต่างประเทศ

 ฮ่องกงเป็นตัวอย่างของการประสบความส าเร็จในการพัฒนาการใช้ประโยชน์พื้นที่รอบสถานี ซึ่งท าให้ ได้รับประโยชน์จากการลดความหนาแน่นของประชากร มูลค่าของที่ดินใน TOD
มีมูลค่าสูงขึ ้น การบริหารจัดการเครือข่ายการขนส่งทางรางท าได้อย่างมีประสิทธิภาพ การพัฒนา TOD ที่สถานีเกาลูนถือเป็นอีกตัวอย่างระดับglobal examples 
ที่ประสบความส าเร็จ โดยที่ TOD ประกอบด้วยศูนย์กลางการคมนาคมขนส่งที่มีแอร์พอร์ตลิงค์ รถไฟใต้ดิน รถโดยสารประจ าทาง รถไฟเชื่อมต่อ และแท็กซี่ นอกจากนี้ยังครอบคลุม
โรงแรม อาคารส านักงาน ห้างสรรพสินค้าระดับไฮเอนด์ ร้านอาหารและเครื่องดื่ม และอพาร์ตเมนต์ที่สามารถรองรับผู้อยู่อาศัยได้มากถึง 20,000 คน เสมือนกับว่าสถานีเกาลูนเป็น
เมืองเล็ก ๆ เมืองหนึ่ง  

 ญี่ปุ่นเป็นประเทศหนึ่งที่เก็บเกี่ยวผลประโยชน์จาก TOD โดยเฉพาะในโตเกียวชั้นใน อย่างไรก็ตาม บริษัทญี่ปุ่นมีการด าเนินการ TOD จากมุมมองที่ต่างออกไป คือ ไม่ได้มุ่งเน้นที่
สินทรัพย์ด้านอสังหาริมทรัพย์ แต่อยู่ที่กิจกรรมของผู้อยู่อาศัย พนักงานรถไฟและผู้โดยสารที่มีการใช้จ่ายแต่ละวันใน TOD สูงมาก ตัวอย่างเช่น Tokyu Corporation ซึ่งมีทรัพย์สิน
รวมถึงรถไฟสาย Toyoko, Meguro และ Oimachi เป็นเจ้าของห้างสรรพสินค้า ซูเปอร์มาร์เก็ต โรงแรม ธนาคาร และการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตามแนวรถไฟ จึงท าให้สร้างรายได้
ทุกครั้งที่ผู้โดยสารเข้า-ออก ช้อปปิ้ง เดินทาง หรือรับประทานอาหารตามเส้นทางรถไฟ  
แนวทางของญี่ปุ่นเป็นทางเลือกของภาคเอกชนแทนการเก็บมูลค่าของที่ดิน (Land Value Capture, LVC) ซึ่งโดยทั่วไปแล้ว LVC จะอาศัยรัฐบาลที่ให้ทุนสนับสนุนโครงสร้างพื้นฐาน
ด้านรางและรับรู้ผลตอบแทนผ่านภาษีส่วนเพิ่มหรืออัตราส าหรับมูลค่าทรัพย์สินที่สูงขึ้นตลอดแนว วิธีการ LVC แบบดั้งเดิมเป็นเรื่องยากที่จะบรรลุได้ในตลาดเกิดใหม่ ซึ่งการบันทึก
ทางบัญชีและการประเมินมูลค่าที่ดินอาจไม่ได้รับการควบคุมอย่างเหมาะสม โมเดลของญี่ปุ่นอาจเป็นทางเลือกที่ดีส าหรับตลาดเหล่านี้ แต่จ ะต้องมีระบบนิเวศของนักลงทุนที่มองหา
ผลตอบแทนในระยะยาว

TOD is an elegant solution to integrated urban design, but it is not the perfect financing tool unless a specific set of conditions exist. The Japanese LVC model might present a more 
effective alternative.
* https://www.sro.vic.gov.au/windfall-gains-tax

การใชป้ระโยชนพ์ืน้ทีต่ามแนวเสน้ทางระบบขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development (TOD) 

https://www.sro.vic.gov.au/windfall-gains-tax
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มาตรการของกฎหมายไทยทีเ่กีย่วขอ้งกบัการส่งเสรมิ
การใชร้ะบบขนสง่มวลชนทางราง
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พระราชบญัญตัภิาษทีี่ดนิและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ. 2562 / 

พระราชกฤษฎกีาลดภาษทีี่ดนิและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ. 2563

6 12

กฎกระทรวงก าหนดคา่ใชจ้า่ยในการจดัเก็บภาษแีทนองคก์ร
ปกครองสว่นทอ้งถิน่ พ.ศ. 2562 

มาตรการ
กฎหมาย

ทางด้านภาษ ี/
ค่าธรรมเนยีม

ประมวลรษัฎากร / ประมวลกฎหมายทีด่ิน 

กฎกระทรวงก าหนดทรพัย์สนิที่ไดร้บัยกเวน้จากการจัดเก็บ
ภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ. 2562

ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง 
หลักเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นทีอ่ยูอ่าศยั 

กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธกีารประเมินราคาทุนทรพัย ์อัตราภาษี
และรายละเอยีดอืน่ในการจดัเกบ็ภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสรา้ง
พ.ศ. 2562 

กฎกระทรวงการผอ่นช าระภาษทีี่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง พ.ศ. 2562 

ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่องหลกัเกณฑ์
และวธิกีารในการจดัเก็บภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้งที่มกีารใช้
ประโยชนห์ลายประเภท 

ระเบียบกระทรวงมหมาดไทยว่าดว้ยการด าเนินการตาม
พระราชบญัญตัภิาษทีี่ดนิและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ. 2562 

ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีอสังหาริมทรัพย์เป็นที่ดิน
พร้อมอาคาร ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีก าหนด 

ระเบียบกระทรวงมหมาดไทยว่าดว้ยการด าเนินการตาม
พระราชบญัญตัภิาษทีี่ดนิและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ. 2562 

กฎหมายที่เกี่ยวกับมาตรการทางภาษี / การใช้ประโยชน์พื้นที่ตามแนวเส้นทางระบบขนส่งมวลชนทางราง

การก าหนดมาตรการทาง
ภาษีและการใช้ประโยชน์
พ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางใน
การส่งเสริมการใช้ระบบ
ขนส่งมวลชน ต้องค านึงถึง
ประมวลรัษฎากรด้วย 
เน่ืองจากการจัดเก็บภาษี
หรือการยกเว้นการจัดเก็บ
ภาษีโดยท่ัวไปจะอยู่ภายใต้

บังคับของประมวล
รัษฎากร ท้ังน้ี โดยเฉพาะ
อย่างยิ่ง ภาษีเงินได้นิติ

บุคคล ภาษีมูลค่าเพ่ิม และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

กฎหมายไทย
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 กฎหมาย กฎระเบยีบทีเ่กีย่วข้อง
o (ร่าง) พระราชบญัญตัิการขนสง่ทางราง พ.ศ. ....
o (ร่าง) กฎกระทรวง/ประกาศ ที่เกี่ยวข้อง

 กฎหมายดา้นการสนับสนุนทางการเงนิ การลงทุน
o ภาษี  
o การใช้ประโยชน์พื้นที่ตามแนวเส้นทางระบบขนส่งมวลชน
o การจัดรูปที่ดิน
o การบริหารจดัการภาษทีีจ่ดัเก็บมาเพื่อจดัตั้งกองทุนเพือ่สนับสนุนการด าเนินการ เช่น กองทุนส่งเสริม

การขนส่งมวลชนสาธารณะ/กองทนุความมัง่คัง่แหง่ชาติ
 สัญญาทางปกครอง
o สัญญาร่วมลงทนุระหวา่งรัฐและเอกชน

มาตรการดา้นกฎหมายในการสนบัสนนุมาตรการสง่เสรมิการใช้ระบบขนสง่มวลชนทางราง

กฎหมายไทย
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กฎหมายไทย

มาตรา 13 ให้กรมการขนส่งทางราง มีหน้าที่และอ านาจ ในการ
(1) จัดท าร่างนโยบายและแผนพัฒนาการขนส่งทางรางเสนอต่อคณะกรรมการนโยบายการขนส่งทาง

รางเพื่อพิจารณาก าหนด
(2) ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับการก าหนดแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพย์สิน

อื่นที่ ได้รับประโยชน์จากการประกอบกิจการขนส่งทางรางเพื่อเสนอต่อคณะกรรมการนโยบายการ
ขนส่งทางราง

(3) ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับการก าหนดแนวทางในการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีเพื่อส่งเสริม
และสน ับสน ุนการ ใช ้ประ โยชน ์จากการประกอบก ิจการขนส ่ งทางราง เพ ื ่ อ เสนอต ่อ
คณะกรรมการนโยบายการขนส่งทางราง

(4) ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลการเชื่อมต่อการขนส่งทางราง กับการขนส่งทางอากาศ การขนส่งทางน ้า 
การขนส่งทางบกอื่น รวมทั้งศูนย์กระจายสินค้า ท่าเรือบก นิคมอุตสาหกรรม และส่วนอื่นที่เกี่ยวข้อง
เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการนโยบายการขนส่งทางราง

(ร่าง) พระราชบญัญตัิการขนสง่ทางราง พ.ศ. ....
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มาตรการกฎหมาย

กฎหมายไทย

ร่างพระราชบัญญตัภิาษกีารได้รบัประโยชนจ์ากการพฒันาระบบสาธารณปูโภคขั้นพืน้ฐานดา้นคมนาคมขนส่งของรฐั พ.ศ. ... (ภาษีลาภลอย : Windfall Gain Tax)

จัดท าร่างกฎหมายที่เกี่ยวกับมาตรการทางภาษี / ค่าธรรมเนียม

ได้แก่ บุคคลธรรมดา
ซึ่งเป็นเจ้าของทีด่ิน / 
ครอบครองที่ดินอัน
เป็นทรัพย์สินของรัฐ / 
เป็นเจ้าของห้องชุดที่ใช้

ประโยชน์ในเชิง
พาณิชย์ที่มีมูลค่าสูง
กว่า 50 ล้านบาท

ผู้มีหนา้ที่เสยีภาษี 
คือ โครงการรถไฟ

ความเร็วสูง รถไฟทางคู่
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชล 
ท่าเรือ สนามบิน 
โครงการด่วนพิเศษ 
และอื่น ๆ ที่ก าหนดใน

กฎกระทรวง

โครงการฯ ที่จัดเก็บภาษี

แบ่งออกเป็น 2 ประเภท
1. ในระหว่างการด าเนินการจัดท า

โครงการ จะจัดเก็บภาษีจากการขาย / 
โอนกรรมสิทธิ์ฯ

2. เมื่อการก่อสร้างโครงการฯ แล้วเสร็จ 
จะจัดเก็บภาษีเพียงครั้งเดียวจาก

 ที่ดิน / ห้องชุดที่ใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ที่
มีมูลค่าสูงกว่า 50 ล้านบาท

 ห้องชุดของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่รอ
จ าหน่าย ซึ่งอยู่รอบพื้นที่ที่มีโครงการฯ

การจดัเกบ็ภาษี

ก าหนดขอบเขตไว้ ไม่
เกินรัศมี 5 กิโลเมตร
รอบพื้นที่โครงการฯ

พื้นที่
จัดเกบ็ภาษ ี

ได้แก่ 
- กรมที่ดิน 
- องค์กรปกครอง
ส ่ วนท ้ อ งถ ิ ่ นท ี่
โครงการฯตั้งอยู่

หน่วยงานจดัเก็บ
ภาษี 

ค านวณจากส่วนต่างของ
มูลค่าที่ดิน / ห้องชุดที่

เพิ่มขึ้นระหว่างวันที่รัฐเริ่ม
ก่อสร้างโครงการฯ และ
มูลค่าในวันที่ก่อสร้าง
โครงการฯ แล้วเสร็จ

ฐานภาษ ี



เป็นกฎหมายอันมีขึ้นเพือ่วัตถุประสงค์ในการพัฒนาพืน้ที่ชุมชนและเมืองเพือ่ให้สามารถใช้ประโยชน์จากระบบขนส่งสาธารณะได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเพิ่มศักยภาพในการ
แข่งขันในปัจจุบันร่างพระราชบัญญัตินีอ้ยู่ระหว่างการศึกษาและด าเนินการร่าง
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จัดท าร่างกฎหมายที่เกี่ยวกับการใช้ประโยชน์พื้นที่ตามแนวเส้นทางระบบขนส่งมวลชน

กฎหมายไทย

ร่างพระราชบญัญตักิารพฒันาพืน้ทีโ่ดยรอบสถานขีนส่งมวลชน พ.ศ. ....มาตรการกฎหมาย

รูปแบบของกฎหมาย 
TOD

• คล้ายกับกฎหมายของส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) โดยมีลักษณะเป็นพระราชบัญญัติ ที่ก าหนดถึงการยกเว้นการ
บังคับใช้กฎหมายที่เปน็อปุสรรค เพื่อน าไปสู่การจัดรูปที่ดินให้มปีระสิทธิภาพ

• เน้นการมีส่วนร่วมของท้องถิ่น โดยอาจก าหนดลักษณะบังคับบางประการ เช่น หากซื้อที่ดินได้ 80% แล้วให้ภาครัฐสามารถเข้าไปจัดรูป
ที่ดินให้ครบ 100% ได้

• หรือใช้วิธีการจัดรูปที่ดิน และให้สิทธิกับเจ้าของที่ดินเดิมอาศัยอยู่ในทีด่ินได้ส่วนหนึ่ง อีกส่วนหนึ่งน ามาใช้พัฒนา จัดพื้นที่เชิงพาณิชย์ 
พื้นที่อ านวยความสะดวก รวมถึงระบบขนส่งเชื่อมต่ออยู่ในพืน้ที่เดียวกันครบถ้วน
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ในปัจจุบัน ในประเทศไทย ถึงแม้ว่าจะมีการจัดเก็บภาษีที่ดินและมีแนวคิดในการจัดเก็บภาษีลาภลอย เจ้าของที่ดินท่ีได้รับผลประโยชน์โดยตรงจากการลงทุนของ
รัฐในโครงการโครงสร้างพื้นฐานยังไม่ได้ถูกก าหนดให้ต้องคืนมูลค่าเพิ่มเหล่านี้คืนให้สังคม

เมื่อเดือนตุลาคม พ.ศ. 2560 คณะที่ปรึกษาของ ADB ได้ท าการศึกษาผลกระทบของการพัฒนาโครงสร้างระบบรถไฟลอยฟ้าและรถไฟใต้ดินต่อราคาที่ดินใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยใช้ฐานข้อมูลราคาที่ดินปี 2009-2017 จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ และพบว่า ระยะทางจากที่ดินถึงสถานีรถไฟลอยฟ้าและรถไฟใต้
ดินมีผลต่อการเพิ่มขึ้นของราคาที่ดินอย่างมีนัยยะส าคัญทางสถิติ สะท้อนให้เห็นว่า มูลค่าที่ดินที่เพิ่มขึ้นส่วนหนึ่งเกิดจากการลงทุนของรัฐในระบบโครงสร้างพื้นฐาน ในแง่
ของการแนะน าการใช้ LVC ในประเทศไทย คณะที่ปรึกษาพบว่าการใช้ LVC ในรูปแบบเครื่องมือบนพื้นฐานของการพัฒนาพื้นที่ (development-based LVC) อาจจะเป็น
แนวทางที่มีความเป็นไปได้มากกว่าการใช้ LVC ในรูปแบบของเครื่องมือบนพื้นฐานทางภาษีและค่าธรรมเนียม (tax- or fee-based LVC) เนื่องจากความซับซ้อนในการ
บังคับใช้กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับภาษี 

ความท้าทายที่ส าคัญในการน า development-based LVC มาใช้ในประเทศไทย คือ ความท้าทายด้านผังเมือง โดยในปัจจุบันทุกพื้นที่ในประเทศไทยได้มีการ
จัดท าและประกาศใช้ผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) หรือผังสีก าหนดการใช้พื้นที่และประโยชน์ที่ดินแล้ว แต่ทว่าผังเมืองเฉพาะ (Specific Plan) ที่จะก าหนดแนวทางที่
ชัดเจนในการพัฒนาเมืองตามผังเมืองนั้น ยังไม่เคยมีการประกาศใช้ (ตั้งแต่ พ.ศ. 2518) ปัญหาด้านกฎหมายผังเมืองนี้เป็นส่วนหนึ่งที่ท าให้การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
และการพัฒนาเมืองขาดความเชื่อมโยง ส่งผลต่อการน าเครื่องมือในการพัฒนาพื้นที่ต่าง ๆ เช่น การจัดรูปที่ดิน TOD รวมถึง LVC เป็นไปได้อย่างล าบาก* 

การเกบ็มลูคา่ของทีด่นิ (Land Value Capture: LVC) 

กฎหมายไทย

*ดร.สุธี อนันต์สุขสมศรี, Thai Publica,12 มีนาคม 2019, https://thaipublica.org/2019/03/building-sustainability-in-
asean07

https://thaipublica.org/2019/03/building-sustainability-in-asean07
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แผนการด าเนนิการระยะสัน้ เช่น
มาตรการในด้านการอ านวยความสะดวก เช่น
• พัฒนา Application กระเป๋าตังค์ให้สามารถจ่ายค่าโดยสารในการขนส่งมวลชนสาธารณะทั้งหมด ทั้งระบบ รถ ราง เรือ อากาศ หรือ

สามารถช าระผ่าน QR Code ของธนาคารต่าง ๆ 
• ใช้มาตรการส่งเสริมทางการตลาดส าหรับผู้ใช้บริการระบบการขนส่งทางราง เช่น ร่วมมือกับภาคเอกชน ห้างร้าน โดยให้ผู้โดยสารสามารถ

สะสมยอดใช้จ่ายค่าโดยสารเพื่อน าไปเป็นส่วนลดร้านค้าหรือบริการตามอัตราที่ก าหนด 
• ช าระค่าโดยสารผ่าน Application กระเป๋าตังค์ เพื่อสั่งซ้ือสินค้าที่สถานีปลายทางและรับสินค้าได้เมื่อถึงสถานีโดยไม่ต้องเข้าไปซื้อสินค้า

ภายในร้านค้า แต่สามารถรับสินค้าได้เลย 
• พิจารณาจัดสรรเงินงบประมาณในการอุดหนนุค่าโดยสารใหก้ับผู้โดยสารโดยตรง เช่น การโอนเงินค่าโดยสารเข้าสู่ระบบกระเป๋าตังค์
แผนการด าเนนิการระยะกลาง เช่น
• ออกประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกับภาษีเงินได้ ยกเว้นภาษีเงินได้ส าหรับเงินได้เท่าที่จ่ายเป็นค่าโดยสารการขนส่งมวลชนทางราง
• ท าทางเดินเชื่อมต่อจากทางออกสถานีไปยังจุดรอรถโดยสารที่มหีลังคากันแดดกันฝน ในบริเวณที่สามารถด าเนินการได้  รวมถึงก าหนด

มาตรฐานการส าหรับโครงการระบบขนส่งมวลชนทางรางให้มีการจดัท าเส้นทางเดินเพื่ออ านวยความสะดวกในการเชื่อมต่อการเดินทางไป
ยังการขนส่งมวลชนระบบอื่น 

ข้อเสนอแผนการสง่เสริมการใชร้ะบบขนสง่มวลชนทางราง
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แผนการด าเนนิการระยาว เช่น
• สนับสนุนให้ผู้ประกอบกิจการส านักงาน ห้างร้าน กิจการโรงแรม คอนโดที่อยู่อาศัย ศูนย์ประชุม ที่จะลงทุนจัดให้มีระบบการเชื่อมต่อ 

(Feeder) จากสถานีรถไฟฟ้าไปยังสถานที่ของตน เช่น สามารถน าไปลดหย่อนภาษีเงินได้นิติบุคคล ทั้งนี้โดยค านึงถึงผู้ให้บริการขนส่งราย
ย่อย เช่น รถสองแถวในซอย วินรถจักรยานยนต์

• สนับสนุนให้ผู้โดยสารกลุ่มเป้าหมายหันมาใช้การขนส่งมวลชนทางรางเพิ่มมากขึ้นจากการใช้รถส่วนบุคคล 
• การจัดท า TOD พัฒนาพื้นที่ตามแนวเส้นทางระบบขนส่งมวลชนทางราง 
• ประกาศใช้ ร่างพระราชบัญญัติการพัฒนาพื้นทีโ่ดยรอบสถานีขนส่งมวลชน พ.ศ. .... และ ร่างพระราชบัญญัติภาษีการได้รับประโยชน์จาก

การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งของรัฐ พ.ศ. ... 
• จัดตั้งกองทุนเพื่อการขนส่งมวลชนสาธารณะ หรือ กองทุนความมั่งคั่งแห่งชาติ   
• มีมาตรการสนับสนุนผู้ประกอบกิจการขนส่งทางราง เช่น การให้สินเช่ือที่มีอัตรากอกเบี้ยต ่า โดยการให้กู้ยืมจากกองทุนเพือ่การขนส่ง

มวลชนสาธารณะ หรือ กองทุนความมั่งคั่งแห่งชาติ ส าหรับการด าเนินการที่ท าขึ้นเพื่อการส่งเสริมการขนส่งมวลชนทางราง  

ข้อเสนอแผนการสง่เสริมการใชร้ะบบขนสง่มวลชนทางราง
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