
การพฒันาพืน้ที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD)

ในประเทศทวีปเอเชีย

สมัมนานานาชาติ ศนูย์การวิจยัการขนสง่และท่องเท่ียว ประเทศญ่ีปุ่ น (JTTRI)

เร่ืองการพฒันารถไฟและการพฒันาพืน้ท่ีในประเทศไทย

วนัท่ี 14 มกราคม พ.ศ. 2563

ศาสตราจารย์เกียรติคณุ ดร. ชิเกรุ โมริชิ
ผู้อ านวยการ ศนูย์วิจยันโยบาย

สถาบนับณัฑิตพฒันานโยบายแหง่ชาติ (GRIPS)



สารบัญ

• บทน า

1. ท าไมถงึต้องมีการพัฒนาพืน้ที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD)

2.  การเกบ็คืนผลประโยชน์เพื่อสร้างแหล่งเงนิทุนให้ระบบทางรถไฟ

3.  โครงการพัฒนาย่อยและ TOD

4.  เครือข่ายระบบทางรถไฟเขตเมืองในอนาคต

5. ตัวอย่างโครงการพัฒนาระบบทางรถไฟร่วมกันระหว่างภาครัฐและ

เอกชน (PPP) ที่ล้มเหลว

• สรุป
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เมื่อเศรษฐกิจเติบโตขึน้อย่างรวดเร็ว;
・ จ านวนประชากรท่ีย้ายถ่ินฐานเข้ามาในเมืองใหญ่มีจ านวนสงูขึน้ 

และ
＊ ปัญหาขาดแคลนที่อยู่อาศยั
＊ ปัญหาคนเร่ร่อน
＊ ปัญหาการขยายตวัของเขตชานเมืองอย่างไร้ทิศทาง
＊ ปัญหาขาดแคลนโครงสร้างพืน้ฐาน
＊ ปัญหาความไมเ่ท่าเทียมกนัท่ีมากขึน้ และอื่นๆ

・ จงึจ าเป็นต้องปฏิรูประบบโครงสร้างนโยบายเพ่ือประโยชน์ในการพฒันาชมุชนเมือง โดยเฉพาะเร่ือง
・ ระบบการวางแผน
・ โครงสร้างเมือง
・ การควบคมุการใช้ประโยชน์ที่ดิน
・ การเวนคืนท่ีดิน
・ แหลง่เงินทนุ
・ แผนโครงการพฒันาชมุชน และอื่นๆ
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บทน า



1.   ท ำไมถงึต้องมีกำรพัฒนำพืน้ที่รอบสถำนีขนส่งมวลชน (TOD)?

เขตเมือง
- บริเวณรอบสถานีกลางและสถานีอ่ืนๆ ตามแนวรถไฟสายวงแหวน (เช่นสายสีน า้เงิน)

・ ย่านธรุกิจ
・ พืน้ท่ีเชิงพาณิชย์

เขตชานเมือง 
- บริเวณรอบสถานีหลกั โดยเว้นระยะห่างทกุๆ 5 กิโลเมตรโดยประมาณ

・ เขตศนูย์กลางย่อย; ศนูย์การค้า ส านกังาน โรงพยาบาล และอ่ืนๆ
・ พืน้ท่ีอยู่อาศยั

- บริเวณรอบสถานีย่อย
・ พืน้ท่ีอยู่อาศยั และ ร้านค้าขนาดเลก็
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เพ่ือแก้ปัญหาการขยายตวัสงัคมรถยนต์
และความต้องการท่ีอยูอ่าศยัท่ีสงูขึน้ภายในเขตมหานคร

・ เพ่ือโครงสร้างชมุชนสวยงามและน่าอยู่
・ เพิ่มมลูค่าให้ระบบขนสง่ทางราง
・ เพ่ือการเวนคืนท่ีดินเพ่ือพฒันาระบบทางรถไฟและการพฒันาชมุชนอย่างมีระบบ

TOD คือกุญแจส าคัญของโครงการ PPP



2.  กำรเก็บคืนผลประโยชน์เพื่อสร้ำงแหล่งเงนิทุนให้ระบบทำงรถไฟ

• รูปแบบที่เหมำะสมต่อกำรเกบ็คืนผลประโยชน์จำกกำรพัฒนำ

・ภำษี อาทิเช่น ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง ภาษีขาย ภาษีท่ีอยู่อาศยัเชิงพาณิชย์ ภาษีครอบครองท่ีดิน   

ภาษีการพฒันาชมุชน และอื่น ๆ

・ พนัธบัตร เช่น การระดมทนุจากสว่นเพิ่มภาษี (TIF) พนัธบตัรจากภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้างในอนาคต
(เงินลงทนุส าหรับเขตการประเมินพิเศษ)  

・ ค่ำธรรมเนียม เช่น ค่าธรรมเนียมผลกระทบ (IF), ค่าตอบแทนจากเจ้าของท่ีและเจ้าของอาคาร
ค่าธรรมเนียมส าหรับอตัราส่วนพืน้ท่ีอาคารรวมเพิ่มเติมตอ่พืน้ท่ีดิน (FAR) และอ่ืนๆ

・ แผนกำรฟ้ืนฟูชุมชน เช่น การจดัรูปท่ีดิน ฟืน้ฟพูืน้ท่ีชมุชน หรืออย่างในญ่ีปุ่ น เช่น
กฎหมายการจดัรูปท่ีดินเพ่ือพฒันาพืน้ที่พิเศษส าหรับในเขตทางรถไฟ (ในสาย Tsukuba Express)

และอ่ืนๆ
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TOD ช่วยเพิ่มมูลค่ำกำรพัฒนำได้



• ข้อจ ากดัของ TOD

・ จ าเป็นต้องมีการประสานงานระหวา่งทางรถไฟและหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง
กบัการวางแผนผงัชมุชน

“องค์กรท่ีเก่ียวข้องกบัการวางแผนผงัชมุชนยงัขาดความเข้าใจท่ีวา่ TOD มี
ประโยชน์ตอ่การพฒันาโครงสร้างชมุชนให้ดีขึน้กวา่เดมิ และเป็นช่องทางสร้าง
แหลง่เงินทนุให้ทางรถไฟ”

・ เข้าใจผิดว่าโครงการการพฒันาพืน้ท่ีเป็นเพียงช่องทางหาเงินทนุของทาง
รถไฟ

“ความเสี่ยงในการขาดทนุจากการลงทนุโครงการการพฒันาพืน้ท่ี”
“ประโยชน์ท่ีได้รับจากการพฒันาชมุชนนัน้เป็นผลท่ีเกิดขึน้ในระยะยาว และ

ใช้เวลานานกวา่จะเห็นจดุคุ้มทนุท่ีเกิดขึน้เมื่อเทียบกบัการขาดดลุในระยะแรกขอ
การลงทนุในระบบราง”
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3.  โครงกำรพัฒนำหน่วยย่อยและ TOD

・ กลุม่ประเทศอาเซียนมีโครงการพฒันาชมุชนริมถนนและเลียบทางรถไฟจ านวนมาก

・ การพฒันาพืน้ท่ีอยูอ่าศยัจะกระท าได้ก็ต่อเม่ือผู้พฒันาโครงการได้สร้างและบ ารุงถนน
เข้าออกสูถ่นนสายหลกัและโครงสร้างพืน้ฐานต่างๆ ภายในบริเวณดงักลา่ว
・ หลายครัง้ พืน้ท่ีพฒันาถกูสงวนไว้ส าหรับประชาชนภายนอกโดยไมไ่ด้รับอนญุาตจากผู้
อยูอ่าศยัเดิม
・ ไมมี่การประสานงานระหวา่งพืน้ท่ีพฒันาต่างๆ อาทิเช่น ไมมี่ช่องทางท่ีสามารถเช่ือมต่อ
โครงการพฒันาสองโครงการได้โดยตรง (ต้องออกไปทางหลกัก่อนรอบหนึง่ ดงัรูป)
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ถน
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าย
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กั พืน้ท่ีพฒันา

พืน้ท่ีพฒันา

・ แผนแม่บทการบรูณาการพฒันาเลียบทางรถไฟในวงกว้าง เป็น
สิ่งจ าเป็นส าหรับการวางโครงสร้างชมุชนที่ดีกวา่เดิม

・ การสร้างลานหน้าสถานีและเช่ือมถนนเข้า/ออกจะช่วยขยายพืน้ท่ีของ 
TOD
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วงกลมสีเขียว: ระยะ 500 เมตรจำกสถำนี

กำรเข้ำถงึสถำนีรถไฟ

เขตตวัเมืองของกรุงโตเกียวเกือบ
ทัง้หมดอยู่ในรัศมี 500เมตร ของสถานี
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มาตราส่วนเท่ากัน
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4. เครือข่ำยระบบรำงรถไฟเขตเมือง

สายสีน า้เงนิ

สายสีเขียวอ่อน

สายสีเขียวเข้ม
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11

5 km

TOD ในเขตตวัเมืองรอบวงแหวน

• สถานีปลายทางของทางรถไฟชานเมืองตัง้อยู่ตามแนวรถไฟสายวงแหวน

• ส านกังานและอาคารพาณิชย์เข้ามาตัง้อยู่ในท าเลดงักลา่วและพฒันาเป็นศนูย์กลางย่อย อนัเป็นจดุ
ก าเนิดของโครงสร้างหลายเขตพฒันาในกรุงโตเกียว

• มีการเดินรถแบบไร้รอยตอ่ระหว่างสายรถไฟชานเมืองและสายรถไฟใต้ดินเพ่ือแก้ปัญหาแออดัท่ี
สถานีปลายทาง(ถึงแม้ผู้ให้บริการรถไฟจะเป็นคนละเจ้า แตก็่สามารถนัง่รถตอ่ไปสายอ่ืนได้โดยไม่
จ าเป็นต้องเปลี่ยนรถท่ีสถานีปลายทาง)
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เครือข่ายทางรถไฟในกรุงโตเกียว
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รถไฟมหำนคร สำย 9 กรุงโซล : ตวัอยา่งของความเสี่ยงภายในประเทศ
・ การเปลี่ยนแปลงการรับประกนัรายได้ขัน้ต ่า (MRG)

・ รัฐบาลขึน้คา่โดยสารรถไฟและไม่ยอมรับรายงานการควบคมุกระบวนการทางสถิติ

・ มีการฟ้องร้องคดีตอ่รัฐบาล

・ มีการถอนกองทนุรวมโครงสร้างพืน้ฐาน แมคเควียร่ี ประเทศเกาหลี (MKIF) และบริษัทฮนุได โรเตม็

รถไฟด่วน สนำมบนินิวเดลี: 

เปลี่ยนจากภาคเอกชนเป็นภาครัฐหลงัจากล้มละลาย→ สมัปทาน (ภาคเอกชน)
・ การก่อสร้างลา่ช้า และเกิดการช ารุดเสียหาย

・ ไม่มีอปุสงค์และรายได้

・ ขาดรายได้จากธรุกิจเช่าท่ี

・ ถ่ายโอนกรรมสิทธ์ิโครงการให้แก่รถไฟมหานครกรุงเดลี (ภาครัฐ)
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5.   ตัวอย่ำงโครงกำร PPP ที่ล้มเหลวในทวีปเอเชีย



รถไฟฟ้ามหานคร สายสีน า้เงนิ: 
・ ขาดอปุสงค์และรายได้ (เร่ิมเปิดให้บริการในปีพ.ศ. 2547)
・ อยู่ในสถานะท่ีไม่สามารถช าระหนีไ้ด้ ท าให้การไฟฟ้าขนสง่มวลชนแห่งประเทศไทย (MRTA) ต้องท าการ

เพ่ิมทนุหมนุเวียนและขึน้คา่โดยสาร (พ.ศ. 2549)
・ ปรับเวลาก าหนดเวลาช าระหนีแ้ละเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขการกู้ ยืม (พ.ศ. 2551)
・ ทบทวนคา่โดยสาร (พ.ศ. 2552) รายได้น ามาทดแทน (พ.ศ. 2553)
・ การเพิ่มทนุ (บริษัท ช. การช่าง จ ากดั พ.ศ. 2556)

กรุงกัวลาลัมเปอร์ รถไฟสายเกอลานาจายา (เดิมช่ือวา่ รถไฟรางเบาสายพทุรา)
ถ่ายโอนจากภาคเอกชนไปภาครัฐหลงัล้มละลาย

・สญัญาสมัปทาน 60 ปี แบบ BOT (รัฐให้สิทธิเอกชนลงทนุสร้าง-ด าเนินการ-โอนทรัพย์สินกลบัเป็นของรัฐ
เม่ือเสร็จสิน้โครงการ)
・การก่อสร้างมีความลา่ช้า

เร่ิมเปิดให้บริการหลงัจากกีฬาเครือจกัรภพ (พ.ศ. 2541)
・อปุสงค์น้อย→ ขาดดลุสงู
・ภาวะทางธรุกิจของบริษัทโฮลดิง้ (เรนอง) มีความถดถอยอย่างเห็นได้ชดัในช่วงวิกฤตการณ์การเงินใน

เอเชีย (พ.ศ. 2540) (บริษัทอ่ืนเข้าครอบครองกิจการ)
・รถไฟรางเบาสายพทุราถกูซือ้โดยบริษัทโครงสร้างพืน้ฐานมาเลเซีย (Prasarana Malaysia Berhad,

รัฐวิสาหกิจ คล้ายๆ รฟม. ของไทย แตเ่ดินรถไฟเองโดยบริษัทลกู) เพ่ือให้เปิดบริการตอ่ไปได้ในปีพ.ศ. 2545
・ราคาซือ้อยู่ท่ี 1.6 ล้านล้านดอลลาห์สหรัฐ และเงินกู้ (1.5 ล้านล้านดอลลาห์สหรัฐ) โอนเป็นพนัธบตัร

รัฐบาล
13
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รถไฟมหำนครเกำสง ประเทศไต้หวัน สายสีแดงและสีส้ม
เร่ิมต้นก่อสร้างปีพ.ศ. 2546

・ ภาครัฐเป็นผู้บริหารงานวิศวกรรมโยธา สถาปัตยกรรมและโครงสร้างพืน้ฐาน
・ ภาคเอกชนเป็นผู้บริหารงานโครงสร้างพืน้ฐานอ่ืนๆ

(บริษัทเฉพาะกิจถือครองกรรมสิทธ์ิรถยนต์ ระบบสญัญาณ ระบบไฟฟ้า และอ่ืนๆ)

・ การปันสว่นต้นทนุ: ภาครัฐ 83.3%, ภาคเอกชน 16.7%
พ.ศ. 2551 เปิดให้บริการสายสีแดงและสายสีส้ม
พ.ศ. 2556 เกิดภาวะท่ีไม่สามารถช าระหนีไ้ด้ 

การก่อสร้างเกิดความล้าช้า โดยตามแผนเดิม เปิดให้บริการในปีพ.ศ. 2549→ เปิดให้บริการจริง
ในปีพ.ศ. 2551

อปุสงค์ : ประเมินผู้ใช้งาน ห้าแสนหกหมื่นสองพนัคน/วนั/สองสาย→ จ านวนผู้ใช้งานจริง หนึง่
แสนสามหม่ืนหกพนัคน

เมืองเกาสงซือ้ตอ่โครงสร้างพืน้ฐานจากบริษัทเฉพาะกิจ
บริษัทเฉพาะกิจเพิ่มหุ้นทนุ (1.5 ล้านล้านดอลลาห์ไต้หวนัใหม่)      

14
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รถไฟฟ้ารางเบา3 กรุงมะนิลา (รถไฟฟ้ามหานคร 3)

・ สญัญาสมัปทานแบบ BLO โดยบริษัทเฉพาะกิจท าการก่อสร้างและเก็บคา่เช่าทางรถไฟ
หน่วยงานรัฐบาลถือกรรมสทิธ์ิในการให้บริการ

・ เงินคา่เช่าและเงินสมทบการขาดทนุนบัเป็น 1.7 เทา่ของต้นทนุการก่อสร้าง

・ เปลี่ยนบริษัทบ ารุงรักษาจากบริษัทญ่ีปุ่ นไปเป็นบริษัทภายในประเทศ
หลงัจากนัน้ จ านวนรถท่ีสามารถใช้ได้ลดลง และเกิดอบุตัิเหตรุ้ายแรงขึน้หลายครัง้ (ตอนนี ้

เปลี่ยนกลบัไปเป็นบริษัทจากประเทศญ่ีปุ่ นอีกแล้ว)
・ มีการลดคา่โดยสารหลงัจากพึง่เปิดให้บริการ และการขาดดลุเพิ่มขึน้
・ ในอดีต ระยะเวลาการรอรถไฟในตอนเช้าและตอนกลางคืน เทา่กบัสองชัว่โมงทกุวนั ปัจจบุนั
ก็ยงันานถงึสี่สิบนาที

15S.MORICH, GRIPS

มีความเส่ียงด้านใดบ้าง?
อปุสงค์น้อย, ต้นทนุการก่อสร้างสงู,
การก่อสร้างลา่ช้า, การให้บริการท่ีไมมี่ประสทิธิภาพ,
การพฒันาพืน้ท่ีท่ีไมส่ าเร็จ, และสถานการณ์เศรษฐกิจท่ีไมเ่อือ้อ านวย



กำรปฏรูิปโครงสร้ำงส ำหรับพัฒนำ TOD

・ โครงการพฒันาเมืองมีจ านวนมาก แตโ่ครงการพฒันาพืน้ท่ีชมุชนรอบสถานีรถไฟในกลุม่ประเทศอาเซียนยงัมี
จ านวนน้อย
・ ต้นเหตมุาจากจดุออ่นเร่ืองโครงสร้างพฒันา TOD
ข้อแนะน าส าหรับการปฏิรูปโครงสร้าง :
① เพิ่มการประสานระบบระหวา่งทางรถไฟและโครงการพฒันาชมุชน
② พฒันาระบบวางแผนผงัเมือง

<โครงสร้างการวางแผน>   ： กระบวนการวางแผน
กฎหมายควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
โครงสร้างพืน้ฐานชมุชน และอ่ืนๆ

<โครงสร้างโครงการ> : แผนการปรับเปล่ียนท่ีดิน
แผนการฟืน้ฟชูมุชน
สิทธิประโยชน์ส าหรับนกัพฒันา นกัลงทนุ ผู้ ถือผลประโยชน์ร่วมและ
อ่ืน ๆ

③ กลไกส าหรับการท าฉนัทามติกบัผู้อยูอ่าศยั

S.MORICHI, GRIPS
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5.  ข้อสรุป



ขอบคุณส ำหรับกำรรับฟังครับ!
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ภำคผนวก

S.MORICHI, GRIPS 18

ภาคผนวก 1.  ภารกิจและรายละเอียดของการวางแผนผงัชมุชนเมือง

ภาคผนวก 2.  ระบบการสรรหาท่ีดิน: กรณีศกึษาจากประเทศญ่ีปุ่ น

ภาคผนวก 3.  การพฒันาพืน้ท่ีสถานีใหม่



ภำคผนวก 1.  ภำรกจิและรำยละเอียดกำรวำงแผนผังชุมชนเมือง

ภารกจิ

➢ประสานการใช้ท่ีดินและโครงสร้างพืน้ฐาน

・ ส าหรับผู้ ถือผลประโยชน์ร่วมและองค์กรต่างๆ

・ ระหวา่งสถานการณ์ในปัจจบุนัและโครงการพฒันาใหม่

➢ให้ข้อมลูเก่ียวกบัการใช้ท่ีดินและโครงสร้างพืน้ฐานในอนาคต

・ ประกอบการตดัสินใจของพลเมืองและองค์กรท่ีเก่ียวข้อง

รายละเอียด
1. ขัน้ตอนการวางแผน
2. การควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดิน: การแบง่เขตและอาคาร
3.  ต าแหน่งโครงสร้างพืน้ฐาน
4.  แผนพฒันาชมุชนเมือง:

・ โครงการจดัสรรท่ีดิน
・ การบรูณะฟืน้ฟชูมุชนเมืองใหม่ และอ่ืนๆ

S.MORICHI,  GRIPS
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พืน้ที่ควบคุมกำรใช้ประโยชน์ที่ดินในประเทศญ่ีปุ่น

➢ การวางผงัพืน้ท่ีเมือง

・ พืน้ท่ีสง่เสริมความเป็นเมือง (ยพูีเอ)

พืน้ท่ีท่ีได้รับเลือกให้พฒันาเป็นเมือง → จดัแบง่เขตส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินชมุชน

・ พืน้ท่ีควบคมุความเป็นเมือง (ยซูีเอ)

เดิมมีการตดัสินใจเพื่อความมีประสิทธิภาพของโครงสร้างพืน้ฐาน

→ หลงัจากนัน้เป็นต้นมา อนมุตัิการพฒันาโครงการขนาดใหญ่เท่านัน้

➢การวางผงัพืน้ท่ีกึ่งเมือง

・ พืน้ท่ีท่ีสามารถพฒันาเป็นเมืองได้โดยไม่มีการควบคมุ
➢วางผงัพืน้ที่เมือง

UPA

UCA

➢วางผงัพืน้ที่กึ่งเมือง

S.MORICHI,  GRIPS 20



สถำบันดูแลกำรควบคุมกำรใช้ประโยชน์ที่ดนิในเขตชุมชนเมือง

• การก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

มีมาตราควบคมุในแตล่ะเขต

• การควบคมุการก่อสร้างอาคาร

อตัราสว่นพืน้ท่ีปกคลมุอาคาร

อตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารรวมตอ่พืน้ท่ีดิน

การก าหนดขอบเขตความสงูของอาคาร
• การอนมุตัิแผนการพฒันาที่ดินและอาคาร

• สทิธิประโยชน์ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารที่ดีกวา่เดิม

• ระบบการสร้างฉนัทามติส าหรับเจ้าของโครงการ ผู้ ถือผลประโยชน์ร่วม 
และผู้อยูอ่าศยัใกล้เคียง

• ระบบภาษี

และอื่นๆ
S.MORICHI,  GRIPS 21



สิทธิประโยชน์เพื่อกำรใช้ประโยชน์ที่ดนิที่ดีกว่ำ

• การเปลี่ยนแปลงการจดัเขต

• อตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารรวมตอ่พืน้ท่ีดินท่ีสงูกวา่เดิม

• ก าหนดขอบเขตความสงูของอาคาร

• เงินสนบัสนนุ

• สิทธิประโยชน์ทางภาษี
อาทิเช่น ภาษีโรงเรือนและที่ดิน

สิทธิประโยชน์ยกเวน้ภาษีจากการครอบครองทีดิ่น ฯลฯ

S.MORICHI,  GRIPS

สิ่งสนบัสนนุเพ่ือเอือ้ให้เกิดสิทธิประโยชน์ดงักลา่ว;
・ พืน้ท่ีเปิดโลง่
・ ท่ีดินหรือพืน้ท่ีอาคารสาธารณะ (อาทิเช่น โรงเรียน ถนน และอ่ืนๆ)
・ การอนรัุกษ์อาคารส าคญัทางประวตัิศาสตร์
・ ความเป็นหุ้นสว่นกบัโครงการอ่ืนๆ

22
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ภาคผนวก 2.  ระบบการสรรหาที่ดนิ: กรณีศึกษาจากประเทศญ่ีปุ่น

ระบบการจดทะเบยีนที่ดนิ

・ ระบบการจดทะเบียนอสงัหาริมทรัพย์ : กรรมสิทธ์ิและสิทธิ

・ ระบบการจดทะเบียนส าหรับพลเมืองและองคกร (เพ่ือระบเุจ้าของท่ี)

・ การรังวดัท่ีดิน (ขอบเขตและบริเวณพืน้ท่ีโดยแบง่ตามผืนดิน)

การประเมินราคาที่ดนิ
・ การประกาศราคาท่ีดิน : ราคาท่ีดินตามจากมาตรฐาน 26000 หน่วย
・ คณะกรรมการประเมินราคาท่ีดินก าหนดราคาเดิมโดยพิจารณาจากราคาประเมินโดยผู้ประเมินสองเจ้า
และเง่ือนไขอ่ืนๆ
・ค่าใช้จ่ายในหารสรรหาท่ีดินจะประเมินโดยผู้ มีใบอนญุาตประเมินอสงัหาริมทรัพย์โดยพิจารณาจากหน่วย
ราคามาตราฐาน
・ ระบบการอนมุตัิส าหรับผู้ มีใบอนญุาตประเมินอสงัหาริมทรัพย์และวิธีการประเมินราคาท่ีดิน



กระบวนการสรรหาที่ดนิ

・ อนมุตัิโครงการ
: รวมถึงกระบวนการให้ประชาชนเข้ามามีสว่นร่วม

・ กระบวนการเจรจา

・ กระบวนการเวนคืนท่ีดิน
- รัฐมนตรีหรือผู้วา่การรัฐออกใบรับรองผลประโยชน์สาธารณะ

- กรรมการเวนคืนท่ีดินของแตล่ะอ าเภอ (เทศบาล)
・ แรงจงูใจด้านภาษี

- ยกเว้นภาษีให้สงูสดุ 50 ล้านเยน (450,000 ดอลลาห์สหรัฐ)

ฯลฯ

S.MORICHI,  GRIPS
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ภำคผนวก 3.  กำรพัฒนำพืน้ที่สถำนีใหม่

① สถานีชินจกุุ

② สถานีชิบยุะ

③ สถานีโตเกียว

④ สถานีโอซากิ

⑤ สถานีชินากาวะ

25

ตวัอยา่งโครงการบรูณะปรับปรุงพืน้ท่ีสถานีในกรุงโตเกียว

➢ นบัตัง้แตภ่าวะเศรษฐกิจถดถอยในปี 2523 ได้เกิดโครงการร่วมลงทนุระหวา่งภาครัฐและ
เอกชนเพ่ือพฒันาพืน้ท่ีสถานีและรอบข้างในทวีปยโุรปและอเมริกาเป็นจ านวนมาก

➢ ในกรณีของประเทศญ่ีปุ่ น มีการใช้สอยพืน้ท่ีรางรถไฟเดิมซึง่บริษัทรถไฟญ่ีปุ่ นตะวนัออกได้
ขายให้กบัเทศบาลหรือภาคเอกชนหลงัจากผ่านการแปรรูปรัฐวิสาหกิจ
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・ มีความจ าเป็นต้องวางโครงสร้างปอ้งกนัแผ่นดินไหวของทางหลวงเหนือสะพาน

・ ทางหลวงมีความแออดัสงู

・ ไม่มีพลาซา่ภายในสถานีบริเวณทางออกฝ่ังตะวนัตก

・ ไม่มีทา่รถบสัเดินทางระหว่างเมือง

① สถำนีชินจุกุ
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重層的な空間利用の促進 （例：新宿駅南口駅）

ผงัการใช้พืน้ท่ีเหนือรางรถไฟใหม่
ลานกว้างสถานีและท่ารถบสัด่วนระหว่างเมือง

S.MORICHI, GRIPS

ทางเข้าฝ่ังตะวนัออก-ตะวนัตก 
สถานี JR

อาคารฝ่ังตะวนัออก 
สถานี JR

ชัน้ส่ี ท่ารถบสั

ทางเข้าฝ่ังตะวนัตก สถานี JR

ชัน้สาม ท่ีจอดรถ

ชัน้สาม ท่ีจอดรถแท็กซ่ี

ชัน้สอง ทางเข้าสถานี

ชัน้สอง ลานกว้าง

ส านกังานใหญ่บริษัท JR EAST

ห้างสรรพสินค้า
27

①สถานีชินจุกุ



ก่อน หลงั(2534) (2559)
สถานีชินจกุ ุกรุงโตเกียว
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② สถำนีชิบุยะ
แผนผังสถานีชบุิยะในปัจจุบัน

แผนผังสถานีชบุิยะในอนาคต
ชานชาลา

ชานชาลา

- สถานอียูช่ัน้สาม
- ชานชาลาตัง้ดา้นดา้นขา้ง
- สรา้งความสับสน ท าใหผู้โ้ดยสาร

ขึน้รถไฟผดิสาย

รถไฟสายกนิซา่

สถานี JR
เชือ่มตอ่ไมส่ะดวก
* สายยามาโนเตะ ชานชาลาอยู่
ดา้นขา้ง
* สายไซเคยีว แยกออกมาตา่งหาก 

ทางสับสน

เชือ่มตอ่สะดวก

ทางสับสน

- เปลีย่นสถานทีางทศิตะวันออก
- มเีกาะกลางทีช่านชาลา

รถไฟสายกนิซา่

เชือ่มตอ่
ไมส่ะดวก

เชือ่มตอ่สะดวก
สถานี JR
เชือ่มตอ่สะดวก
* สายยามาโนเตะ มเีกาะกลางชานชาลา
* สายไซเคยีว อยูใ่นพืน้ทีข่นานกัน

ทางเดนิชัน้ 4 สายกนิซา่

ปรับปรงุสถานเีมจแิละ
พลาซา่ในสถานทีีเ่ชือ่ม
กับสายกนิซา่



มมุมองของสถานีชิบยุะในอนาคต
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หลงั (2555)ก่อน (2547)
การปรับปรุงฟืน้ฟอูาคารสถานีโตเกียว

31③ สถานีโตเกยีว
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การปรับปรุงลานกว้างสถานี : ฝ่ังถนนยาเอสุ

S.MORICHI, GRIPS
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Nov. 2014
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④ สถำนีโอซำกิ

ก่อน

หลงั

33
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⑤ สถำนีชินำกำวะ

เดิมเป็นสถานีรับสง่สินค้า
ก่อนถกูปรับโฉมใหม่เพื่อรองรับย่านธรุกิจ

34
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1

บริเวณสถำนีรถไฟชนิำกำวะ
・ บูรณะฟ้ืนฟูสถำนีรถไฟชนิำกำวะ (JR East เคฮนิ-ควิโค รถไฟใต้ดนิ)

・ เขตธุรกิจ (พัฒนำแล้ว)+ สถำนีใหม่และกำรปรับปรุงพฒันำเมือง
・ สถำนีชนิคันเซ็น (พัฒนำแล้ว)+ สถำนีสำยรถไฟแม็กเลฟ (MAGLEV)
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