
บทที่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 จากการศึกษากฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดดงักล่าวมาแลว้ จะเห็นไดว้่ารูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคนแต่เดิม คือ รูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่ง 
ซ่ึงลักษณะของกรรมสิทธ์ิรวมนั้น เจา้ของรวมทุกคนต่างก็เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทุกส่วนของ
ทรัพยสิ์นรวม รูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิดงักล่าวจึงไม่เปิดช่องใหมี้การถือกรรมสิทธ์ิในอาคารหลาย
ชั้น คือ ไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการในการแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิในอาคารออกเป็นสัดส่วนได ้
นกันิติศาสตร์จึงไดค้ิดคน้หลกักฎหมายขึ้นมาใหม่เพือ่ตอบสนองความตอ้งการดงักล่าว นั่นคือหลกั
กรรมสิทธ์ิแยกส่วนในอาคาร ซ่ึงเป็นแนวคิดและที่มาของรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
หลักการดังกล่าวได้พฒันาเร่ือยมาจนกระทั่งได้มีบทบัญญัติกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ซ่ึงใน
ต่างประเทศไดบ้ญัญติัเป็นกฎหมายเฉพาะมาเป็นเวลานานแลว้ 
 กฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดมีหลกัการที่ส าคญั ซ่ึงแตกต่างไปจากกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมาย
แพง่ คือ การก าหนดใหมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล
ซ่ึงเจา้ของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนน้ีแยกต่างหากออกจากกันเป็นเอกเทศ และ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเจ้าของร่วมถือกรรมสิทธ์ิร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลางตาม
อตัราส่วนของทรัพยส่์วนบุคคลของแต่ละคน ซ่ึงอาจคิดค  านวณตามฐานของราคาหรือขนาดพื้นที่ 
หรือวิธีการอ่ืนใดก็ขึ้นอยูก่ ับหลักเกณฑท์ี่ได้ก  าหนดไวใ้นกฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศ 
กรรมสิทธ์ิในทรัพยท์ั้งสองส่วนน้ีจะตอ้งอยูค่วบคู่กนัเสมอ ไม่อาจแยกออกจากกนัได ้หากแยกออก
จากกนัก็ไม่อาจคงสภาพกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไวไ้ด ้เจา้ของร่วมแต่ละคนจะถือเอกสารแสดง
กรรมสิทธ์ิแยกออกจากกนัเป็นเอกเทศ เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิดงักล่าวจะระบุกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคลและอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเจา้ของร่วมแต่ละคนสามารถน าไป
เป็นหลักฐานในการจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระติดพันใด ๆ ได้เป็นอิสระ นอกจากนั้ น
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดยงัไดก้  าหนดสิทธิและหนา้ที่ ตลอดจนขอ้จ ากดัสิทธิของเจา้ของร่วมไวอ้ยา่ง
ละเอียดและชัดเจน ซ่ึงเป็นประโยชน์และสอดคล้องแก่การอยู่ร่วมกันในอาคารชุดมากกว่า
กรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพง่ที่ใชอ้ยูแ่ต่เดิม 
       ประเทศไทยไดบ้ญัญติักฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดขึ้นในปี 2522 ซ่ึงไดใ้ชบ้งัคบัมาเป็นเวลานาน
พอสมควร และมีการแกไ้ขเพิ่มเติมถึง 3 คร้ัง แต่ก็ยงัมีปัญหาเป็นอนัมาก จากการศึกษาของผูว้ิจยั 
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โดยเปรียบเทียบกฎหมายของสาธารณรัฐสิงคโปร์ พบว่ากฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดของไทยยงัมี
ปัญหาที่จอดรถยนตข์องอาคารชุด เป็นปัญหาโดยทัว่ไปที่อาคารชุดเกือบทุกแห่งมีที่จอดรถยนตไ์ม่
เพียงพอ ก่อให้เกิดปัญหาต่อเน่ืองอ่ืนๆ เช่น เป็นปัญหาการเกิดขอ้พิพาทในการแยง่ที่จอดรถยนต ์
การน ารถยนตไ์ปจอดขา้งทางสญัจรในตรอกซอกซอยต่าง ๆ ท าให้เกิดปัญหาการจราจร ปัญหาการ
ถูกโจรกรรมหรือสูญหาย เป็นตน้ นอกจากน้ียงัไม่ไดก้  าหนดให้มีที่จอดรถยนตไ์ฟฟ้าและอุปกรณ์
อ านวยความสะดวกส าหรับใช้รถยนต์ไฟฟ้า เพื่อรองรับเทคโนโลยใีนอนาคตที่เปล่ียนแปลงไป
อยา่งรวดเร็วอีกดว้ย 
       ในปัจจุบนัประเทศไทยเร่ิมมีการส่งเสริมการใชร้ถไฟฟ้าภายในประเทศไทย ท าให้ประเทศไทย
จ าเป็นตอ้งส่งเสริมให้มีที่อดัประจุไฟฟ้าส าหรับรถยนตไ์ฟฟ้าเพื่อเอ้ือประโยชน์ให้กบัผูท้ี่เลือกใช้
รถยนตไ์ฟฟ้าและเน่ืองจากประชาชนส่วนใหญ่ในปัจจุบนันั้นอาศยัอยูใ่นคอนโดมิเนียม กฎหมาย
เก่ียวกบัคอนโดมิเนียมจึงจ าเป็นตอ้งสอดคลอ้งไปกบัเหตุการณ์ในปัจจุบนั 
  

5.2 ข้อเสนอแนะ 
 
       5.2.1 การแก้ไขปัญหาที่จอดรถยนต์ของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม 
          1) ปัญหาที่จอดรถยนตไ์ม่เพยีงพอ 
              ดงัที่กล่าวมาแลว้ว่าอาคารชุดส่วนใหญ่พื้นที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีขนาดไม่ถึง 60 
ตารางเมตร จึงไม่ตอ้งอยูภ่ายใตห้ลกัเกณฑท์ี่ตอ้งจดัให้มีที่จอดรถยนต ์1 คนัต่อ 1 ครอบครัว หรือ 1 
คนัต่อ 2 ครอบครัว แลว้แต่กรณีตามพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง พ.ศ. 2522 และกรณีน าที่จอด
รถยนตไ์ปใชป้ระกอบกิจการอ่ืน ๆ ท าให้เกิดปัญหาที่จอดรถยนตไ์ม่เพียงพอ ผูว้ิจยัจึงเห็นว่า ควร
แกไ้ขกฎกระทรวง ฉบบัที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง พ.ศ. 
2522 มาตรา 8 วรรคสอง จากก าหนดให้ใช้บงัคบักับอาคารชุดที่มีพื้นที่แต่ละห้องชุดตั้งแต่ 60 
ตารางเมตรขึ้นไป เป็นให้ใชบ้งัคบักบัอาคารชุดที่มีพื้นที่แต่ละห้องชุดตั้งแต่ 30 ตารางเมตรขึ้นไป 
เพือ่ใหอ้าคารชุดระดบัปานกลางอยูใ่นการใชบ้งัคบัของกฎหมายดงักล่าว แต่ไม่กระทบต่ออาคารชุด
ระดบัล่างที่มีพื้นที่หอ้งชุดไม่ถึง 30 ตารางเมตร ซ่ึงผูอ้ยูอ่าศยัส่วนใหญ่ไม่มีรถยนตใ์ช ้โดยแกไ้ขดงั
ขอ้ความต่อไปน้ี 
              ขอ้ 2 (3) “อาคารชุดที่มีพื้นที่แต่ละหอ้งชุดตั้งแต่ 30 ตารางเมตรขึ้นไป” 
              และผูว้ิจัยเห็นสมควรให้มีการจัดการพื้นที่จอดรถโดยการสร้างอาคารจอดรถยนต์ไว้
โดยเฉพาะ เหมือนเช่นประเทศสิงคโปร์ที่ไดจ้ดัการใหมี้อาคารจอดรถที่เพียงพอดงัที่ไดว้ิเคราะห์ใน
บทที่ 4 
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              ส าหรับกรณีผู ้ประกอบการน าพื้นที่จอดรถยนต์ไปใช้ประกอบกิจการอ่ืน หรือเก็บ
ค่าบริการจากทั้งเจา้ของหอ้งชุดและบุคคลภายนอกนั้น ผูว้ิจยัเห็นว่าควรแกไ้ข กล่าวคือ ห้ามเก็บค่า
เช่าหรือค่าบริการจอดรถยนตจ์ากเจา้ของหอ้งชุด การจดัสรรที่จอดรถยนตต์อ้งจดัล าดบัความส าคญั
ใหก้บัเจา้ของหอ้งชุดก่อน และห้ามน าที่จอดรถยนตไ์ปประกอบกิจการหรือใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืน 
โดยเพิม่เติมในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/2 ดงัขอ้ความต่อไปน้ี 
              “มาตรา 17/2 หา้มเก็บค่าบริการจอดรถยนตจ์ากเจา้ของร่วมในพื้นที่จอดรถยนตข์องอาคาร
ชุด และหา้มน าพื้นที่จอดรถยนตข์องอาคารชุดไปประกอบกิจการหรือใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืน เวน้แต่ 
จะไดรั้บอนุมติัโดยมิติของที่ประชุมเจา้ของร่วมก่อน” 
          2)  ปัญหาที่จอดรถยนตส์ าหรับชาร์จรถยนตไ์ฟฟ้า 
              กฎหมายอาคารชุดไม่มีบทบญัญติัของกฎหมายในเร่ืองส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับ
รถยนตไ์ฟฟ้าใหมี้แท่นชาร์จ ผูว้ิจยัจึงเห็นว่า เพื่อเป็นการดูแลและให้ความสะดวกแก่ผูพ้กัอาศยัใน
อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม จึงควรแกไ้ขเพิม่เติมบทบญัญติัแห่งกฎหมาย โดยก าหนดให้อาคารชุด
ตอ้งมีที่จอดรถยนตไ์ฟฟ้า รวมทั้งจดัให้มีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกส าหรับใชร้ถยนตไ์ฟฟ้า โดย
เพิม่เติมในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/3 ดงัขอ้ความต่อไปน้ี 
              “มาตรา 17/3   ให้มีพื้นที่ส าหรับจอดรถยนตไ์ฟฟ้า รวมทั้งจดัให้มีอุปกรณ์อ านวยความ
สะดวกส าหรับชาร์จรถยนตไ์ฟฟ้า” 
       5.2.2 ปัญหาการสนับสนุนของรัฐในการจัดหาที่ชาร์จรถยนต์ไฟฟ้าในพื้นที่สาธารณะ 
       เน่ืองจากในปัจจุบนัประเทศไทยเร่ิมมีการส่งเสริมการใช้รถไฟฟ้าภายในประเทศไทย ท าให้
ประเทศไทยจ าเป็นตอ้งสร้างสถานีชาร์จไฟฟ้าส าหรับรถยนต์ไฟฟ้าเพื่อเอ้ือประโยชน์ให้กบัผูท้ี่
เลือกใชร้ถยนต์ไฟฟ้าและเน่ืองจากประชาชนส่วนใหญ่ในปัจจุบนันั้นอาศยัอยูใ่นคอนโดมิเนียม 
กฎหมายเก่ียวกับคอนโดมิเนียมจึงจ าเป็นตอ้งสอดคลอ้งไปกับเหตุการณ์ในปัจจุบนั เช่นเดียวกับ
ประเทศสิงคโปร์ แมว้า่ในประเทศสิงคโปร์ยงัไม่ไดมี้กฎหมายบญัญติัไวอ้ยา่งชดัเจนวา่ที่จอดภายใน
คอมโดมิเนียมตอ้งมีชาร์จไฟจดัเตรียมไวส้ าหรับผูอ้ยูอ่าศยั แต่ไดมี้การจดัตั้งสถานีชาร์จไฟจดัเตรียม
ไวใ้นบริเวณใกลเ้คียงที่พกัอาศยั และสถานที่ส าคญัในประเทศ  โดยประเทศสิงคโปร์มีนโยบายที่
ชดัเจนในการส่งเสริมการใชร้ถไฟฟ้า ภาครัฐยงัยืน่มือเขา้มาช่วยแกไ้ขปัญหา เน่ืองจากอาคารชุด
หรือคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่กว่า80%เป็นของภาครัฐ ท าให้ปัญหาเร่ืองพื้นที่จอดรถในประเทศ
สิงคโปร์ลดลง และยงัมีการส่งเสริมจดัท าสถานีชาร์จรถยนตไ์ฟฟ้าเพื่อรองรับประชาชนที่มีรถยนต์
ไฟฟ้า ท าใหป้ระเทศสิงคโปร์มีนโยบายในการส่งเสริมการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าไดง่้ายกวา่ประเทศไทย 
       จากการศึกษารูปแบบของการเติบโตยานยนตไ์ฟฟ้าในสาธารณรัฐประชาชนจีน ช้ีให้เห็นถึง
ขั้นตอนการพฒันารวมถึงแนวทางที่จะผลกัดนัให้ยานยนตไ์ฟฟ้าเติบโตไดต้ามเป้าหมายซ่ึงระยะ
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เร่ิมต้นของอุตสาหกรรมยานยนต์ไฟฟ้าพบว่าสถานีอัดประจุไฟฟ้าและยานยนต์ไฟฟ้ามีน้อย 
โครงสร้างพื้นฐานส าหรับการรองรับยงัมีไม่เพียงพอ ท าให้ตอ้งไดรั้บการสนับสนุนจากภาครัฐใน
ด้านต่างๆ เช่น การสนับสนุนทางด้านกฎหมาย ปรับปรุงกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้ง เพื่อให้เอ้ือต่อ
อุตสาหกรรมยานยนตไ์ฟฟ้า การสนับสนุนจากภาครัฐน าร่องใชง้านยานยนตไ์ฟฟ้าเพื่อสร้างความ
มัน่ใจใหแ้ก่ผูใ้ชง้าน รวมทั้งการสนบัสนุนทางดา้นเงินทุนซ่ึงเป็นส่ิงจ าเป็นในระยะเร่ิมตน้ เพื่อสร้าง
แรงจูงใจใหก้บัผูส้นใจยานยนตไ์ฟฟ้า เช่น การให้ส่วนลดหรือการให้ส่วนลดภาษีส าหรับเคร่ืองอดั
ประจุไฟฟ้าภายในที่อยูอ่าศยั เน่ืองจากพฤติกรรมการใชย้านยนตใ์นต่างประเทศพบว่า ผูใ้ชง้านยาน
ยนตไ์ฟฟ้าจะกลบัมาอดัประจุไฟฟ้าภายในที่อยูอ่าศยั   
       ดังนั้นเพื่อรองรับเทคโนโลยีที่ก้าวหน้าขึ้ นภาครัฐของประเทศไทยจึงจ าเป็นจะต้องแก้ไข 
ส่งเสริม สนับสนุน ไม่ว่าจะเป็นในเร่ืองของกฎหมาย ส่ิงอ านวยความสะดวก การช่วยเหลือของ
ภาครัฐ เทคโนโลย ีเพือ่ใหท้นัต่อยคุสมยัที่เปล่ียนแปลงไป 
 
 


