
บทที่ 1 

บทน ำ 

1.1 ทีม่ำและควำมส ำคญัของปัญหำ  

 ปัจจุบนัที่อยูอ่าศยัเป็นปัจจยัที่มีความส าคญักบัการด ารงชีวิตของมนุษย ์ซ่ึงจะแตกต่างกนั
ไปตามภูมิภาค ทั้งการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจและประเทศรวมทั้งประชากรที่มีจ  านวนเพิ่มมาก
ขึ้น จึงท าให้เกิดการพฒันาที่อยู่อาศยัให้สอดคล้องกับการด าเนินชีวิตและให้เพียงพอต่อความ
ตอ้งการของมนุษยจึ์งก่อใหเ้กิดอุตสาหกรรมที่อยูอ่าศยัเรียกวา่ “อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม”1 โดย
ก่อสร้างอาคารให้สูงเหนือพื้นดินขึ้นไป จึงท าให้สามารถสร้างอาคารไดใ้นพื้นที่จ  ากดัเป็นการใช้
สอยที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด ตอบโจทยใ์ห้แก่ผูท้ี่ต ้องการมาท างานหรือพกัอาศยัในเมือง 
เน่ืองจากประหยดัค่าเดินทาง และเวลา ส่วนใหญ่อาคารชุดจะสร้างขึ้นในพื้นที่ท  าเลที่ดี อยูใ่จกลาง
เมือง ใกลย้า่นธุรกิจ และอุตสาหกรรมต่างๆ2 และยงัมีพื้นที่ส่วนกลางที่สามารถใชร่้วมกนัได ้เช่น 
สระว่ายน ้ า สวนหย่อม ที่จอดรถ เป็นตน้ จึงท าให้พื้นที่ส่วนกลางมีความส าคัญเป็นอย่างมาก 
โดยเฉพาะอยา่งยิง่ที่จอดรถ ซ่ึงเป็นปัญหาส าคญัในการเลือกซ้ือหรือพกัอาศยั และส่วนมากไม่ไดมี้
พื้นที่จอดรถไวใ้ห้ส าหรับทุกห้อง ถึงแมว้ ่าอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่จะอยูใ่กล้
รถไฟฟ้า  BTSหรือ  MRT ซึ่ งม ีความสะดวกในการ เด ินทางก ็ต าม  แต ่การที ่เจ า้ของ 
อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมมีรถยนตไ์วใ้นครอบครองก็ยงัถือเป็นเร่ืองจ าเป็นส าหรับคนเมือง  
และยงัประสบปัญหาเกี ่ยวกบัที ่จอดรถมีไม ่เพ ียงพอ  โดยปกติที่จอดรถในอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมตามพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 25223 ประกอบกบั กฎกระทรวงฉบบัที่ 7 
(พ.ศ. 2517)4  ก าหนดให้ประเภทของอาคารซ่ึงตอ้งมีที่จอดรถยนต์ตามกฎหมายให้อาคารชุดใน
กรุงเทพมหานครที่มีพื้นที่แต่ละครอบครัวตั้งแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไปตอ้งมีที่จอดรถยนตไ์ม่น้อย
กวา่ 1 คนั ต่อ 1 ครอบครัว ท าให้อาคารชุดส่วนมากที่มีพื้นที่น้อยกว่า60 ตารางเมตรอยูใ่นประเภท

                                                             
1 คอนโดมิเนียมหมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบ

ดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
2 Principles of the Law of Property อา้งถึงในพิเศษ เสตเสถียร.  (1997).  ระบบกรรมสิทธ์ิใน คอนโดมิเนียม.  
วารสารกฎหมาย, 7 . หนา้ 44. 
3 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 
4 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พุทธศกัราช 2517) 
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ของอาคารขนาดใหญ่ซ่ึงใหมี้ที่จอดรถยนตไ์ม่น้อยกว่า 1 คนั ต่อพื้นที่อาคาร 120 ตารางเมตร5 เม่ือ
ค  านวณแล้วอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจะมีที่จอดรถประมาณ 30 ถึง 40 เปอร์เซ็นต์ ซ่ึงมีไม่
เพียงพอต่อความตอ้งการของผูพ้กัอาศยั ดงันั้นในการจดัให้มีพื้นที่และส่ิงอ านวยความสะดวกใน
การใชร้ถยนตไ์ฟฟ้า จึงจ าเป็นตอ้งจดัใหมี้ที่จอดรถใหเ้พยีงพอ 
 ในปัจจุบนัรฐัมีมาตรการผลกัดนัยานยนตไ์ฟฟ้า(Electric Vehicle)เพือ่ขบัเคล่ือนใหป้ระเทศ
ไทยกลายเป็นสมาร์ทซิต้ี (Smart City) ภายในปีพุทธศกัราช 2579 โดยตั้งเป้าหมายว่า ประเทศไทย
จะตอ้งมีรถยนตไ์ฟฟ้า 1.2 ลา้นคนั ถือเป็นอุตสาหกรรมยานยนตท์ี่มีนวตักรรมเพื่อส่ิงแวดลอ้มใช้
พลงังานสะอาด ที่มีการปล่อยมลพิษแทบจะเป็นศูนย ์(Near zero wall to wheel emissions) 6ท าให้
ผูบ้ริโภคหนัมาสนใจเลือกยานยนตไ์ฟฟ้าที่ใชพ้ลงังานสะอาด เป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้มกนัมากขึ้นทั้ง
ในปัจจุบนัและจะเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วในอนาคต ซ่ึงการใชย้านยนตไ์ฟฟ้าจ าเป็นตอ้งมีการชาร์จ
ไฟฟ้า ดงันั้น จึงมีความจ าเป็นที่จะตอ้งมีการจดัเตรียมพื้นที่และส่ิงอ านวยความสะดวกในการใช้
รถยนตไ์ฟฟ้าของผูพ้กัอาศยัภายในอาคารชุดและคอนโดมิเนียม เพราะผูใ้ช้รถไฟฟ้าไม่สามารถ
ชาร์จไฟในห้องชุดที่พกัอาศยัได ้และรัฐบาลจะตอ้งมีหน้าที่ส่งเสริม จดัให้มีเคร่ืองอดัประจุไฟฟ้า
ส าหรับรถยนตไ์ฟฟ้าอีกดว้ย จึงจ าเป็นจะตอ้งสนับสนุนทางดา้นกฎหมายและดา้นการเงินเหมือน
อย่างเช่น สาธารณรัฐประชาชนจีนที่รัฐบาลเข้ามาสนับสนุนอย่างเต็มที่ให้มีกฎหมายรองรับ
เทคโนโลยทีี่เปล่ียนแปลงไป 

 เม่ือมาพจิารณาตาม พระราชบญัญตัิอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 7 ในบทบญัญติัที่เก่ียวกบั 
การจดัที่จอดรถในอาคารชุด ก็ไม่ไดมี้การกล่าวถึงสถานที่จอดรถส าหรับรถไฟฟ้าซ่ึงจะตอ้งมีที่
ชาร์จไฟฟ้าจดัเตรียมไวส้ าหรับยานยนตไ์ฟฟ้า และยงัไม่มีนโยบายหรือมาตรการในการส่งเสริมการ
ชาร์จรถยนต์ไฟฟ้าในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมอย่างชัดเจน จึงท าให้การใชร้ถยนตไ์ฟฟ้ายงั
ไม่ไดรั้บความสนใจจากประชาชนเท่าที่ควร ซ่ึงในประเทศสิงคโปร์เองก็ยงัไม่ไดมี้กฎหมายบญัญติั
ไวอ้ย่างชัดเจนว่าตอ้งจดัให้มีที่จอดภายในคอมโดมิเนียมตอ้งมีชาร์จไฟจดัเตรียมไวส้ าหรับผูอ้ยู่
อาศยั แต่ไดมี้การจดัตั้งสถานีชาร์จไฟจดัเตรียมไวใ้นบริเวณใกลเ้คียงที่พกัอาศยั และสถานที่ส าคญั

                                                             
5 กรมโยธาและผงัเมือง.  (2558).  กรมโยธาและผังเมือง .  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: https://www.dpt.go.th 
/wan/webboard/showdetail_a.asp?id=%207356 [2558, 11 ธนัวาคม] 
6 โพสทูเดย.์  (2561).   ยานยนต์พลังงานไฟฟ้าโฉมหน้าอนาคต.  (ออนไลน์).  เข้าถึงไดจ้าก: https://www. 
posttoday.com/economy/news/55538 [2561 ,23 มิถุนายน ] 
7 โพสทูเดย.์  (2561).   ยานยนต์พลังงานไฟฟ้าโฉมหน้าอนาคต.  (ออนไลน์).  เข้าถึงไดจ้าก: https://www. 
posttoday.com/economy/news/55538 [2561 ,23 มิถุนายน ] 

https://www.dpt.go.th/wan/webboard/showdetail_a.asp?id=%207356
https://www.dpt.go.th/wan/webboard/showdetail_a.asp?id=%207356
https://www.posttoday.com/economy/news/55538%20%5b2561
https://www.posttoday.com/economy/news/55538%20%5b2561
https://www.posttoday.com/economy/news/55538%20%5b2561
https://www.posttoday.com/economy/news/55538%20%5b2561
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ในประเทศ8 โดยประเทศสิงคโปร์มีนโยบายที่ชดัเจนในการส่งเสริมการใชย้านยนตไ์ฟฟ้าซ่ึงส่งผล
ให้รถยนตท์ี่ใชพ้ลังงานไฟฟ้าเป็นที่นิยมมากขึ้นอย่างต่อเน่ือง9 และยงัท าให้ผูใ้ชย้านยนตไ์ฟฟ้ามี
ความสะดวกมากขึ้นในการใชชี้วติประจ าวนัในการเขา้พกัอยูอ่าศยัในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม 

 ปัญหาพื้นที่จอดรถในคอนโดมิเนียมในประเด็นปัญหาที่จอดรถยนต์ไม่เพียงพอ ควร
แกไ้ขกฎกระทรวง ฉบบัที่ 7 พทุธศกัราช 2517 โดยแกไ้ขดงัขอ้ความต่อไปน้ี ขอ้ 2 (3) “อาคารชุดที่
มีพื้นที่แต่ละหอ้งชุดตั้งแต่ 30 ตารางเมตรขึ้นไป” เพื่อให้อาคารชุดระดบัปานกลางอยูใ่นการบงัคบั
ใหมี้ที่จอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกวา่ 1 คนั ต่อ 1 หอ้งชุด และเพยีงพอต่อการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้า ส าหรับกรณี
ผูป้ระกอบการน าพื้นที่จอดรถยนตไ์ปใชป้ระกอบกิจการอ่ืน หรือเก็บค่าบริการจากทั้งเจา้ของห้อง
ชุดและบุคคลภายนอกนั้น ผูว้จิยัเห็นวา่ควรแกไ้ข กล่าวคือโดยเพิ่มเติมในพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พทุธศกัราช 2522 ดงัขอ้ความต่อไปน้ี “มาตรา 17/2 ห้ามเก็บค่าบริการจอดรถยนตจ์ากเจา้ของร่วม
ในพื้นที่จอดรถยนตข์องอาคารชุด และห้ามน าพื้นที่จอดรถยนตข์องอาคารชุดไปประกอบกิจการ
หรือใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืน เวน้แต่จะไดรั้บอนุมติัโดยมติของที่ประชุมเจา้ของร่วมทุกคนก่อน”  เพื่อ
เป็นการให้ความส าคญักบัพื้นที่จอดรถยนตแ์ละเป็นการป้องกันมิให้พื้นที่จอดรถยนต์ลดน้อยลง 
ส่วนพื้นที่จอดรถยนตไ์ฟฟ้าซ่ึงจะมีต่อไปในอนาคต ในการศึกษาวิจยัและแนวทางในการแก้ไข
กฎหมายผูเ้ขียนเห็นวา่ประเทศสิงคโปร์ไดมี้มาตรการเก่ียวกบัเร่ืองการจดัสรรพื้นที่ส่วนกลาง และ
พื้นที่จอดยานยนตไ์ฟฟ้าในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม รวมถึงมีการส่งเสริมและการจดัตั้งเคร่ือง
อดัประจุไฟฟ้าส าหรับรถยนตไ์ฟฟ้าไว ้จึงควรแกไ้ขเพิม่เติมบทบญัญติัแห่งกฎหมาย โดยก าหนดให้
อาคารชุดตอ้งมีที่จอดรถยนตไ์ฟฟ้า รวมทั้งจดัใหมี้อุปกรณ์อ านวยความสะดวกส าหรับชาร์จรถยนต์
ไฟฟ้า โดยเพิม่เติมในพระราชบญัญติัอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 มาตรา 17/3 ดงัขอ้ความต่อไปน้ี 
“ให้มีพื้นที่ส าหรับจอดรถยนต์ไฟฟ้า รวมทั้งจดัให้มีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกส าหรับชาร์ต
รถยนตไ์ฟฟ้า” 
 
 
 

                                                             
8 ส านักงานส่งเสริมการค้าในต่างประเทศ ณ กรุงสิงคโปร์.  (2018).  BlueSG รถไฟฟ้า 100%ในสิงคโปร์. 
(ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://zmyhome.com/content [2561,กุมภาพนัธ์ ] 
9 กลุ่มเทคโนโลยีการขนส่งและจราจรกองพฒันาระบบการขนส่งและจราจร. (2562). ยานยนต์ไฟฟ้า (Electric 
Vehicle: EV) ของโลกอาเซียน และประเทศไทย.  (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : https://www.posttoday.com/ 
economy/news/55538.[2562,มิถุนายน ] 
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1.2 วตัถุประสงค์กำรศึกษำ 

 1. เพือ่ศึกษาประวติัและความเป็นมาเก่ียวกบัการจดัใหมี้พื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความ
สะดวกในการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดและอาคารขนาดใหญ่ 
 2. เพือ่ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการจดัให้มีพื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวก
ในการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดและอาคารขนาดใหญ ่
 3. เพือ่ศึกษากฎหมายของประเทศไทยและกฎหมายของสาธารณรัฐสิงคโปร์และกฎหมาย
ของสาธารณรัฐประชาชนจีนเก่ียวกบัการจดัใหมี้พื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใช้
รถยนตไ์ฟฟ้าตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดและอาคารขนาดใหญ่ 
 4. วิเคราะห์หาแนวทางแกไ้ขในการปรับปรุงและเสนอแนะเก่ียวกบัการจดัใหมี้พื้นที่และ
อุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดและอาคารขนาด
ใหญ่ 

  

1.3 สมมติฐำน 

หากมีการแกไ้ขกฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดจ านวนพื้นที่จอดรถตามกฎกระทรวงฉบบัที่ 7 
(พุทธศักราช 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร มาตรา 8 วรรค 2 แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 2522 และเพิม่เติมในส่วนของการก าหนดพื้นที่จอดรถยนตไ์ฟฟ้าไว้
ในพระราชบญัญติัอาคารชุดแล้ว ท าให้จ  านวนพื้นที่จอดรถมีเพียงพอต่อความตอ้งการของผูพ้กั
อาศยั และท าให้มีที่จอดรถยนต์ไฟฟ้าพร้อมทั้งอุปกรณ์อ านวยความสะดวกส าหรับชาร์ตไฟ เพื่อ
รองรับเทคโนโลยทีี่เปล่ียนแปลงไป 

 

1.4 ขอบเขตกำรศึกษำ 

สารนิพนธ์เล่มน้ีจะเป็นการศึกษาขอ้มูลเฉพาะกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัที่จอดรถยนตไ์ฟฟ้า 
ในอาคารชุด อาทิเช่น พระราชบญัญติัควบคุมอาคารในส่วนของการก าหนดจ านวนที่จอดรถ 
พระราชบญัญติัอาคารชุดในส่วนของการบริหารการจดัการ การจดัสรรพื้นที่ส่วนกลางของประเทศ
ไทย และกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสิงคโปร์ สาธารณรัฐประชาชนจีน และวิเคราะห์ปัญหา
ว่ามีความไม่สมบูรณ์ของกฎหมายอยา่งไร ตลอดจนการศึกษาแนวทางในการปรับปรุงและแกไ้ข
กฎหมายใหเ้หมาะสมและเพือ่ใหเ้กิดประโยชน์และความสะดวกสบายแก่ผูพ้กัอาศยัในอาคารชุด 
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1.5 ระเบียบวธีิวจิยักำรศึกษำ 

 สารนิพนธ์เล่มน้ีท าการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ โดยศึกษาวิจัยเอกสาร (Documentary 
Research) ดว้ยการศึกษาขอ้มูลต่างๆที่เก่ียวกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด จากบทความ วจิยัเอกสารที่
เก่ียวขอ้ง วารสาร ข่าวสาร หนงัสือ ตวับทกฎหมาย และเอกสารที่เก่ียวขอ้งทั้งของประเทศไทยและ
ต่างประเทศ  นอกจากน้ียงัใชว้ธีิการหาขอ้มูลผา่นทางเวบ็ไซต(์website) ต่างๆที่เก่ียวขอ้ง 
 

1.6 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับจำกกำรศึกษำ 

1. เพื่อทราบประวตัิและความเป็นมาเก่ียวกับการจดัให้มีพื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความ
สะดวกในการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดและอาคารขนาดใหญ่ 

2. เพื่อทราบแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการจดัให้มีพื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวก 
ในการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดและอาคารขนาดใหญ่ 

3. เพื่อทราบกฎหมายของประเทศไทยและกฎหมายของสาธารณรัฐสิงคโปร์และ
สาธารณรัฐประชาชนจีนเก่ียวกบัการจดัใหมี้พื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใชร้ถยนต์
ไฟฟ้าตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดและอาคารขนาดใหญ่ 

 4. เพือ่ทราบแนวทางแกไ้ขในการปรับปรุงและเสนอแนะเก่ียวกบัการจดัใหมี้พื้นที่และ
อุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดและอาคารขนาด
ใหญ่ 
 

1.7 นิยำมศัพท์ 

อาคารชุด หมายถึง อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารที่ใช้เป็นที่พกัอาศัยหลาย
ครอบครัว โดยแต่ละครอบครัวมีห้องนอน ครัวไฟ ห้องส้วมและห้องน ้ าเป็นอิสระและมีทางเดิน
และบนัไดขึ้นชั้นบนหรือลิฟตใ์ชร่้วมกนั 

คอนโดมิเนียม หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ 
โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง
 electric cars vehicles หมายถึง รถยนตไ์ฟฟ้า 

 
 


