
บทที่3 

มาตรการทางกฎหมายของไทยและกฎหมายต่างประเทศเกีย่วกบัการจัดให้มี
พืน้ที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใช้รถยนต์ไฟฟ้า 

 
       กฎหมายไทยว่าดว้ยเร่ืองการจดัให้มีพื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใช้รถยนต์
ไฟฟ้าจะบญัญัติอยู่ใน พระราชบัญญตัิอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงจะอธิบายในเร่ือง หลัก
กรรมสิทธ์ิและ การจดัการพื้นที่ส่วนกลาง ส่วนพระราชบญัญตัิ ควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522  
จะอธิบายเร่ืองการก าหนดพื้นที่จอดรถยนตใ์นอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม และส่วนของกฎหมาย
ต่างประเทศนั้นมีมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดัการพื้นที่และการอ านวยความสะดวกในการ
ใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าหรือมีมาตรการสนบัสนุนอยา่งไร เพือ่ศึกษากฎหมายของประเทศไทยเปรียบเทียบ
กฎหมายต่างประเทศ 

 
 3.1 กฎหมายของประเทศไทย 
 
       ประเทศไทยมีกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัเก่ียวกบัการจดัใหมี้พื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวก
ในการใช้รถยนต์ไฟฟ้า โดยมีพระราชบญัญตัิอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 และพระราชบญัญตัิ
ควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522ประกอบกฎกระทรวงฉบบัที่ 7 พทุธศกัราช 2517 ดงัน้ี 

 
       3.1.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พุทธศักราช 2522 
       กฎหมายอาคารชุดเป็นกฎหมายเฉพาะที่ก  าหนดหลกัการถือกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นในอาคารและ
ที่ดินขึ้นมาใหม่จึงตอ้งมีบทบญัญติัในสาระส าคญั ตั้งแต่หลกักรรมสิทธ์ิในอาคารชุด และการจดัการ
พื้นที่ ส่วนกลางทั้ งน้ีเพื่อให้ทราบถึงที่มาของบทบัญญัติกฎหมายอาคารชุดของไทยในเร่ือง 
หลกัการถือกรรมสิทธ์ิไดอ้ยา่งชดัเจนดงัต่อไปน้ี 
          1)  หลกักรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
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              ตามมาตรา 4 ได้ให้ความหมายของค าว่า อาคารชุดไวว้่า "อาคารชุด" หมายความว่า  
อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วย
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง1 
              จากความหมายดังกล่าว อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนั้ นเป็นอาคารที่มีลักษณะการ 
ถือกรรมสิทธ์ิหลายคน แต่ละคนอาจถือแยกกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วนๆได้ ดังนั้น อาคารชุดจึงมี
ลกัษณะการอยู่ร่วมกันในอาคาร แต่สามารถแยกส่วนเป็นหน่วยหรือ ยูนิต เป็นทรัพยส่์วนบุคคล 
และมีทรัพยส่์วนกลางซ่ึงมีไวใ้ช้ประโยชน์ร่วมกัน และเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล 
มีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางตามส่วนโดยกรรมสิทธ์ิที่ถือแยกออกมานั้น ประกอบด้วย 
 2 ส่วน ไดแ้ก่  1.  กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล  2. กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
              1.1)  กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล  
 กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลเป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล เจา้ของร่วมแต่ละคน 
ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลน้ีแยกต่างหากออกจากกนัเป็นเอกเทศกฎหมายอาคารชุดของไทย 
ไดก้  าหนดกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลไวอ้ยา่งชดัเจน ซ่ึงมีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พทุธศกัราช 2522 มาตรา 4 ดงัต่อไปน้ี 
              “ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความวา่ หอ้งชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือที่ดินที่
จดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย2   
              จากนิยามจะเห็นไดว้่า ห้องชุดและส่ิงปลูกสร้างหรือที่ดินที่จดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้อง
ชุดแต่ละรายนั้น เป็นทรัพยส่์วนบุคคล ดงันั้น นอกเหนือจากส่วนที่เป็นทรัพยสิ์นส่วนบุคคล ก็เป็น
ทรัพยส่์วนกลาง ตวัอยา่งเช่น ที่จอดรถยนตส่์วนตวั ที่ดินที่จดัไวใ้ห้ท  าสวน เป็นตน้ เจา้ของห้องชุด
มีสิทธ์ิใชท้รัพยส่์วนบุคคลไดอ้ยา่งเตม็ที่ 
              ตามบทบญัญติัดงักล่าวอาจจ าแนกทรัพยส่์วนบุคคลออกเป็น 3 ส่วน ดงัต่อไปน้ี 
               1.1.1)  หอ้งชุด   เป็นหน่วยหน่ึง (Unit) ในอาคารชุดซ่ึงมีบญัญตัิไวใ้นพระราชบญัญตัิอาคาร
ชุด พทุธศกัราช 2522 มาตรา 4 ดงัต่อไปน้ี 
              “หอ้งชุด”3หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะ
ของแต่ละบุคคล ส่วนที่เป็นห้องชุดน้ี ได้แก่ ห้องที่มีลักษณะเป็นชุด ในห้องชุดหน่ึง ๆ อาจ

                                                             
1 พระราชบญัญติัอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 มาตรา4 
2 พระราชบญัญติัอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 มาตรา 4:ความหมายทรัพยส่์วนบุคคล “ทรัพยส่์วนบุคคล” 
หมายความว่า ห้องชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 
3 พระราชบญัญติัอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 มาตรา 4:ความหมายของห้องชุด “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของ
อาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล ส่วนท่ีเป็นห้องชุดน้ี ได้แก่ ห้องท่ีมี
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ประกอบด้วยห้องเดียวหรือหลายห้องก็ได้ กล่าวคือ อาจมีห้องนอนห้องเดียว ส่วนห้องรับแขก 
หอ้งนัง่เล่น หอ้งน ้ า หอ้งครัว หอ้งเก็บของ หรืออ่ืน ๆ อาจแยกต่างหากเป็นทรัพยส่์วนกลางก็ได ้
              1.1.2)  ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนที่จดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย เช่น ที่จอดรถยนต์
เฉพาะของแต่ละหอ้งชุด หรือหอ้งออกก าลงักายของแต่ละห้องชุด เป็นตน้ ส่วนที่เป็นส่ิงปลูกสร้าง
อยา่งอ่ืนน้ีจะมีหรือไม่ก็ไดข้ึ้นอยูก่บัสภาพของแต่ละอาคารชุดว่า จะมีส่ิงอ านวยการใชป้ระโยชน์
มากนอ้ยเพยีงใด 
              1.1.3)  ที่ดินที่จดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย เช่น ที่ดินที่จดัไวใ้ห้เป็นที่ปลูก
สวนดอกไม ้ปลูกตน้ไม ้หรือปลูกพชืผกัสวนครัวของแต่ละห้องชุด หรือที่ดินที่จดัไวใ้ห้เป็นที่จอด
รถส่วนบุคคลของแต่ละหอ้งชุด เป็นตน้ ส่วนที่เป็นที่ดินน้ีจะมีหรือไม่ก็ได ้
              ส าหรับพื้นห้อง ผนังกั้นห้องที่แบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของ
เจา้ของร่วมระหวา่งหอ้งชุดนั้นตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พทุธศกัราช 2522 มาตรา13 วรรคสอง 
              กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดอนัเป็นทรัพยส่์วนบุคคลน้ีจะแบ่งแยกมิได ้ตามพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พทุธศกัราช 2522 มาตรา 12 เหตุที่กฎหมายบญัญติัหา้มแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิในห้องชุดน้ี อาจเป็น
เพราะผูร่้างกฎหมายเห็นว่าห้องชุดแต่ละห้องชุดโดยสภาพยอ่มสมบูรณ์และเหมาะแก่การใชส้อย 
อยูแ่ลว้ในขณะขอจดทะเบียนอาคารชุด หากยนิยอมให้มีการแบ่งแยกห้องชุดอีก อาจจะมีขอ้ยุง่ยาก 
ในเร่ืองการดดัแปลงต่อเติม รวมทั้งในส่วนของการก าหนดอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง
ดว้ย4 
              อยา่งไรก็ดี กฎหมายมิไดจ้  ากดัห้ามมิให้บุคคลหลายคนถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดเดียวกัน 
เจา้ของหอ้งชุดหลายคนอาจถือกรรมสิทธ์ิรวมกนัไดต้ามหลกัแห่งกรรมสิทธ์ิรวม5 แต่พระราชบญัญติั
อาคารชุด พุทธศกัราช 2522 มาตรา 12 ก าหนดมิให้แบ่งแยกกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ฉะนั้นการแบ่ง 
ในระหวา่งเจา้ของกรรมสิทธ์ิรวม จึงตอ้งกระท าโดยการขายหอ้งชุดแลว้น าเงินที่ขายไดม้าแบ่งกนั6 
              1.2)  กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  
           เจ้าของอาคารชุดจะต้องมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ทรัพยส่์วนกลางนั้ นได้แก่ 
ทรัพยสิ์นของอาคารชุดที่มีไวใ้ช้ร่วมกัน ส าหรับเจา้ของร่วมส่วนในกฎหมายอาคารชุดไทย ได้ให ้

                                                                                                                                                                               

ลกัษณะเป็นชุด ในห้องชุดหน่ึง ๆ อาจประกอบดว้ยห้องเดียวหรือหลายห้องก็ได ้กล่าวคือ อาจมีห้องนอนห้อง
เดียว ส่วนห้องรับแขก ห้องนัง่เล่น ห้องน ้ า ห้องครัว ห้องเก็บของ หรืออ่ืน ๆ อาจแยกต่างหากเป็นทรัพยส่์วนกลาง
ก็ได ้
4 วิวฒัน์ รุจทิฆมัพร.  (2516).   อาคารชุด.  วารสารฉบับพิเศษ 10 ปี แห่งการสถาปนาการเคหะแห่งชาติ.  หนา้ 11. 
5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1356 
6 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1364 วรรคแรก 
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ค านิยามกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงมีบญัญติัไวใ้น พระราชบญัญติัอาคารชุด พุทธศกัราช 
2522 มาตรา 4 ดงัต่อไปน้ี 
          “ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความวา่ ส่วนของอาคารที่มิใช่หอ้งชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน
หรือทรัพยสิ์นอ่ืนที่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนั7 
          ตามบทบญัญติัดงักล่าว อาจจ าแนกทรัพยส่์วนกลางออกเป็น 4 ส่วน ดงัต่อไปน้ี 
          1.2.1)  ส่วนของอาคารที่มิใช่ห้องชุด ส่วนของอาคารที่มิใช่ห้องชุด ไดแ้ก่ ส่วนต่าง ๆ ของ
อาคารชุด เช่น ฐานราก เสาเข็ม เสา หลงัคา ดาดฟ้า ระเบียง ผนังดา้นนอกของตวัอาคาร กนัสาด 
บนัได ราวลูกกรงที่ใชร่้วมกนั เป็นตน้ 
           1.2.2)  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ส่วนของที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ไดแ้ก่ ที่ดินที่ปลูกสร้างอาคารชุดนั้น 
รวมถึงบริเวณที่ติดต่อกนัดว้ย เช่น อาคารชุดในที่ดินแปลงหน่ึงมีสนามหญา้และมีที่ปลูกตน้ไมอ้ยู่
ในบริเวณอาคารนั้นเอง ถือเป็นที่ดินที่ตั้งอาคารชุดดว้ย เวน้แต่ขอ้บงัคบัอาคารชุดจะไดก้ าหนดไว้
เป็นอยา่งอ่ืน 
           1.2.3) ที่ดินอ่ืนที่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั ส่วนของที่ดินอ่ืนน้ีอาจแยกไดเ้ป็น 2 
กรณีคือ ที่ดินอ่ืนที่มีไวเ้พือ่ใชร่้วมกนั เช่น ทางถนนเขา้อาคารชุด ลานจอดรถ สนามกีฬา สนามหญา้
เพื่อเดินเล่นพกัผ่อนหย่อนใจร่วมกัน เป็นตน้ และที่ดินอ่ืนที่มีไวมิ้ใช่เพื่อให้เจา้ของร่วมใช้เอง
โดยตรง แต่เพือ่เป็นประโยชน์ร่วมกนั เช่น ที่ดินที่จดัไวใ้ห้ผูอ่ื้นเช่า ที่ดินที่จดัท  าไวเ้ป็นบ่อเก็บกกั และ
บ าบดัน ้ าเสีย เป็นตน้ 
           1.2.4)  ทรัพยสิ์นอ่ืนที่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนั ส่วนของทรัพยสิ์นอ่ืนน้ีอาจแยก
ไดเ้ป็น 2 กรณีคือ ทรัพยสิ์นอ่ืนที่มีไวเ้พือ่ใชร่้วมกนั เช่น ลิฟต ์บนัไดเล่ือน ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนที่ใชเ้ป็น
ห้องชุด ห้องบริหารร่างกาย เป็นตน้ และทรัพยสิ์นอ่ืนที่มีไวมิ้ใช่เพื่อใช้เองโดยตรง แต่เพื่อเป็น
ประโยชน์ร่วมกนั เช่น ป้อมยาม ท่อระบายน ้ า หมอ้แปลงไฟฟ้า ร้ัว ก าแพง เป็นตน้ 
              ตาม พระราชบญัญตัิอาคารชุด พทุธศกัราช 2522 แกไ้ขเพิม่เติมโดย พระราชบญัญติัอาคารชุด 
 (ฉบบัที่ 4) พุทธศกัราช 2551 มาตรา 15 ได้ก าหนดทรัพยส่์วนกลางไวใ้นรายละเอียดดังต่อไปน้ี
ทรัพยสิ์นต่อไปน้ีใหถื้อเป็นทรัพยส่์วนกลาง 
              (1)  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
              (2)  ที่ดินที่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนั 
              (3)  โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกันความเสียหายต่อตวั
อาคารชุด 
                                                             
7 พระราชบญัญติัอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 มาตรา 4: “ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารท่ีมิใช่
ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนั 
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              (4)  อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ที่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนั 
             (5)  เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท้ี่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนั 
             (6)  สถานที่ที่มีไวเ้พือ่บริการส่วนรวมแต่อาคารชุด 
             (7)  ทรัพยสิ์นอ่ืนที่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนั 
             (8)  ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
             (9)  อสงัหาริมทรัพยท์ี่ซ้ือหรือไดม้าตามมาตรา 48 (1) 
             (10)  ส่ิงก่อสร้างหรือระบบที่สร้างขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดลอ้มภายใน
อาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบาย
น ้ า การบ าบดัน ้ าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 
            (11)  ทรัพยสิ์นที่ใชเ้งินค่าใชจ่้ายของเจา้ของร่วม ในการดูแลรักษา 
             บทบัญญัติดังกล่าว บัญญัติให้ทรัพย์สินต่างๆที่บัญญัติไวใ้น (1) ถึง (11) เป็นทรัพย์
ส่วนกลางซ่ึงโดยลกัษณะแลว้ก็เป็นทรัพยสิ์นที่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของ
ร่วม ตวัอยา่งเช่น สนามเด็กเล่น สระวา่ยน ้ า สวนหยอ่ม สนามกีฬา ซ่ึงทรัพยส่์วนกลางไม่จ าต้อง
อยูใ่นบริเวณเดียวกนัหรือต่อเน่ืองกนัแต่ประการใด ตรงกนัขา้มอาจอยูค่นละที่คนละแห่งกนัเลยก็ได ้
เช่น อาคารชุดตั้งอยู่ที่สีลม แต่อาจมีสโมสรกีฬาซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดน้ีตั้งอยู่ที่ 
ปากเกร็ด และมีอาคารที่พกัตากอากาศซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดน้ีตั้งอยูท่ี่พทัยาก็ได ้
เป็นตน้ ไม่มีบทบญัญติักฎหมายใดเป็นขอ้จ ากดัหา้มมิใหมี้ได ้
             กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางดังกล่าว จะตอ้ง 
อยูค่วบคู่กนัเสมอ จะแยกถือกรรมสิทธ์ิออกจากกนัเป็นคนละส่วนไม่ได ้ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคหน่ึง เจา้ของหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลที่เป็นของตน และมี
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
              1.3)  การจดัการพื้นที่ส่วนกลาง 
              บัญญัติอยู่ในหมวด 2 ว่าด้วยเร่ือง กรรมสิทธ์ิในห้องชุด มาตรา 17 การจัดการและ 
การใชท้รัพยส่์วนกลางใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ีและตามขอ้บงัคบั ในพระราชบญัญตัิอาคาร
ชุด มิได้ก าหนดเร่ืองการจดัการพื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใชร้ถยนต์ไฟฟ้าไว้
อยา่งชดัเจน จึงท าให้เกิดปัญหาความไม่สะดวกของผูพ้กัอาศยัในการใช้รถยนต์ไฟฟ้า อีกทั้งมิได้
ก าหนดพื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าเพื่อให้รองรับกบัเทคโนโลยี
ยานยนตไ์ฟฟ้าที่เปล่ียนแปลงไปปัจจุบนั 
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       3.1.2 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522 
       พระราชบัญญติัควบคุมอาคารจะก าหนดกฎเกณฑ์ในเร่ืองพื้นที่จอดรถในคอนโดมิเนียม  
โดยกฎหมายที่ เ ก่ียวข้องคือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522 มาตรา 8(9)8 
ประกอบกบั กฎกระทรวงฉบบัที่ 7 พทุธศกัราช 25179 ขอ้ 2 และ ขอ้ 3 ความวา่ 
ขอ้ 2.ใหก้ าหนดประเภทของอาคารซ่ึงตอ้งมีที่จอดรถยนตท์ี่กลบัรถยนต ์และทางเขา้ออกของ
รถยนตไ์ว ้ดงัต่อไปน้ี 
          (3)  อาคารชุดที่มีพื้นที่แต่ละครอบครัวตั้งแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไป 
ขอ้ 3. จ  านวนที่จอดรถยนตต์อ้งจดัใหมี้ตามก าหนดดงัต่อไปน้ี 
          (1) ในเขตทอ้งที่กรุงเทพมหานครเฉพาะในเขตเทศบาลนครหลวง ตามประกาศของ 
คณะปฏิวตัิฉบบัที่25 ลงวนัที่21 ธนัวาคม พทุธศกัราช 2514 
              (ค) อาคารชุดใหมี้ที่จอดรถยนต ์ไม่นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อ 1 ครอบครัว 
          (2) ในเขตเทศบาลทุกแห่งหรือในเขตทอ้งที่ที่ได ้มีพระราชกฤษฎีกาใหใ้ช ้พระราชบญัญตัิ 
ควบคุมการก่อสร้างอาคารพทุธศกัราช 2479 ใชบ้งัคบั 
  (ค) อาคารชุดให ้มีที่จอดรถยนต ์ไม่นอ้ยกวา่ 1คนัต่อ 2 ครอบครัวเศษของ 2 ครอบครัว 
ใหค้ิด เป็น 2 ครอบครัว 
ซ่ึงออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร มาตรา 8 วรรค 2 ซ่ึงแบ่งไดเ้ป็น 2 
กรณี อธิบายไดด้งัน้ี 
          1. ค  านวณตามพื้นที่การใชส้อย แบ่งเป็น 
กรณีในเขตพื้นที่ กรุงเทพมหานคร 
พื้นที่ จ านวนที่จอดรถ 
หอ้งที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 60 ตารางเมตร ขึ้นไป ตอ้งมีที่จอดรถ 1 คนั / 1 หอ้ง 
กรณีนอกเขตพื้นที่ กรุงเทพมหานคร 
พื้นที่ จ านวนที่จอดรถ 
หอ้งที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 60 ตารางเมตร ขึ้นไป ตอ้งมีที่จอดรถ 1 คนั / 2 หอ้ง 
 
          2. ค  านวณตามขนาดของอาคาร ทั้งน้ี อาคารใดที่มีพื้นที่ก่อสร้างมากกว่า 1000 ตารางเมตร 
และ สูง 15 เมตรขึ้นไป หรือ อาคารที่มีพื้นที่ก่อสร้างเกิน 2000 ตารางเมตร แบ่งเป็น 
 
                                                             
8 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2544 มาตรา 8 (9) 
9 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พุทธศกัราช 2517) 
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กรณีในเขตพื้นที่ กรุงเทพมหานคร 
พื้นที่ จ านวนที่จอดรถ 
พื้นที่ก่อสร้าง 120 ตารางเมตร ตอ้งมีที่จอดรถ 1 คนั 
กรณีนอกเขตพื้นที่ กรุงเทพมหานคร 
พื้นที่ จ านวนที่จอดรถ 
พื้นที่ก่อสร้าง 240 ตารางเมตร ตอ้งมีที่จอดรถ 1 คนั 
 
          วิธีการค านวณ ค านวณตามพื้นที่การใชส้อย และค านวณตามขนาดของอาคารน้ี ซ่ึงทั้งสอง
กรณีน้ีหากที่จอดรถของวธีิการใด ไดจ้  านวนที่จอดรถมากที่สุด ใหถื้อตามจ านวนที่จอดรถนั้น10 
 

3.2  กฎหมายต่างประเทศ 

        กฎหมายต่างประเทศมีกฎหมายที่เก่ียวข้องเก่ียวกับการจดัให้มีพื้นที่และอุปกรณ์อ านวย 
ความสะดวกในการใช้รถยนต์ไฟฟ้า หรือมีมาตรการสนับสนุนเก่ียวกับการจดัให้มีพื้นที่และ
อุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้า ดงัน้ี 
 
       3.2.1 กฎหมายของสาธารณรัฐสิงคโปร์ 
        ตามนโยบายของรัฐบาลสิงคโปร์ ไดอ้อกกฎระเบียบวา่ “สิงคโปร์จะไม่มีของเก่า ไม่มีบา้นเก่า”  
และมีการบังคับให้บ้านทุกหลังทาสีใหม่อยู่เสมอ บ้านในประเทศสิงคโปร์จึงดูเหมือนใหม่
ตลอดเวลา  แต่ดว้ยความที่สิงคโปร์เป็นประเทศที่มีพื้นที่นอ้ยมาก เน่ืองจากเป็นพื้นที่ที่เคยเป็นเกาะ
มาก่อน และถูกถมที่เพื่อสร้างประเทศขึ้ นมา จึงขนาดเล็ก ท าให้ตอ้งแบ่งสรรการใช้พื้นที่ให้
เหมาะสม บา้นพกัอาศยัของชาวสิงคโปร์ส่วนใหญ่จึงเป็นจ าพวกอาคารชุด อพาร์ตเมน้ต ์อาคารสูง 
เพราะตอ้งการสร้างในพื้นที่นอ้ยแต่ประโยชน์ใชส้อยเยอะ และสามารถอาศยัอยูร่วมๆ กนัไดห้ลาย
ครอบครัว 
          1) หลกัคิดของกฎหมายควบคุมอาคาร (Principle of Building Control Law) 
              1.1)  เจตนารมณ์ (Intention) 
 กฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคาร หรือ Singapore Building Control Acts11 เป็นหน่ึง 
ใน 21 หมวดหมู่จากประมวลกฎหมายพาณิชยข์องสาธารณรัฐสิงคโปร์ (Commercial Law) หัวใจ

                                                             
10 พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร มาตรา 8 วรรค 2 
11 Singapore Building Control Acts 
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ส าคญัของกฎหมายฉบบัน้ี คือ การก าหนดขอ้บงัคบัเก่ียวกบัมาตรฐานความปลอดภยั และแนวทาง
ในการประกอบวชิาชีพดา้นการก่อสร้าง อีกทั้งครอบคลุมในเร่ืองการก่อสร้างงาน ดา้นอาคารและ
การตรวจสอบอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างที่มีอยู่แต่เดิม ในสาธารณรัฐสิงคโปร์เป็นที่ทราบกันดีว่า  
การออกกฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคาร ฉบบั Building Control Act Chapter 2912, Original 
Enactment: Act9 of 198913 เป็นผลโดยตรงจากโศกนาฏกรรม “Collapse of Hotel New World”  
1โรงแรม New World เป็นอาคารสูง 6 ชั้น มีชั้นจอดรถใตดิ้น ซ่ึงถือว่าเป็นหน่ึงในโศกนาฏกรรม
ทางดา้นการก่อสร้างที่เลวร้าย ที่สุด ของประวตัิศาสตร์สาธารณรัฐสิงคโปร์ 
 ดังนั้ น กฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคารในฉบับปัจจุบัน มีวตัถุประสงค์หลักเพื่อ 
ควบคุมงานด้านอาคาร ซ่ึงหมายความถึง การก่อสร้าง การต่อเติม ซ่อมแซม ร้ือถอนอาคาร  
การเพิ่มเติม ดดัแปลงของส่วนที่มีระบบปรับอากาศและระบายอากาศทั้งที่อยู่ภายในหรืออยู่ติด 
กับอาคาร อีกทั้ ง รวมไปถึงข้อมูลภาคสนาม(site information) 14และการใช้งานอาคาร  
(building operation)15 โดยให้งานทั้งหมดน้ีด าเนินไปตามมาตรฐานของความปลอดภัยและ
สอดคลอ้งกบันโยบายสาธารณะ 
              1.2)   กรอบอ านาจของกฎหมายควบคุมอาคาร (Jurisdiction of Building Control Law) 

 ขอบเขตของกฎหมายครอบคลุมตั้งแต่กฎขอ้บงัคบัเร่ืองการขอใบอนุญาตการก่อสร้าง 
ความรับผิดชอบและหน้าที่ของผูมี้ส่วนได้ส่วนเสีย ในอุตสาหกรรมการออกแบบและก่อสร้าง
อาคาร เช่น นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย,์ Qualified Person (หมายถึง ผูมี้คุณสมบตัิในการด าเนินการ) 
,  Accredited Checkers (หมายถึงผูมี้คุณสมบตัิในการตรวจ) , ผูรั้บเหมาและผูค้วบคุมการก่อสร้าง
ขอ้ก าหนด เร่ืองการต่อเติม อาคารการใหค้วามส าคญักบัผูใ้ชอ้าคารโดยเฉพาะคนพิการ การอนุรักษ์
พลังงาน การตรวจสภาพอาคาร ตลอดถึงเร่ืองการจ ากัด“ความรับผิด”ของเจา้หน้าที่ส านักงาน 
ควบคุมการก่อสร้างและบทลงโทษหากมีผูใ้ดฝ่าฝืน 

 1.3)  โครงสร้างของหน่วยงานที่รับผิดชอบเร่ืองการควบคุมอาคาร (Organization Chart 
Building Control Agency) 

                                                             
12Singapore Building Control Act, Chapter 29 
13 Original Enactment: Act9 of 1989 
14 กรมโยธาและผงัเมือง. (2562).  กฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคารเพื่อเตรียมความพร้อมในการเข้าสู่ประชาคม
อาเซียน : สาธารณรัฐสิงคโปร์. กรุงเทพฯ: กรมโยธาและผงัเมือง. หนา้ 312. 
15 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 313. 
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 การขอใบอนุญาตด าเนินงานดา้นอาคารทั้งหมดในสาธารณรัฐสิงคโปร์จะตอ้งยืน่ขอกับ
ส านกังานควบคุมการก่อสร้าง หรือ Building and Construction Authority (BCA) ซ่ึง เป็นหน่วยงาน
ราชการสงักดักระทรวงพฒันาแห่งชาติสิงคโปร์ (The Ministry of National Development)16 

 ส านักงาน BCA เป็นหน่วยงานขนาดกลางที่ ประกอบไปดว้ยคณะท างานจากหลายฝ่าย 
และฝ่ายที่เก่ียวขอ้งโดยตรงกับการออกใบอนุญาตการก่อสร้าง คือ Building Engineering Group 
และ Building Plan and Management Group Building Engineering Group ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบ
วิศวกรรมโครงสร้าง และ ออกใบอนุญาตก่อสร้าง (permit) รวมทั้งดูแลเร่ืองการขึ้นทะเบียน 
Accredited Checkers ในส่วนของ Building Plan and Management Group มีหน้าที่หลัก คือ  
การตรวจ สอบแบบแปลนอาคาร การออกใบอนุญาตเพื่อขอเขา้ใช้อาคารชั่วคราว (Issuance of 
Temporary Occupation Permit หรือTOP) การพิจารณาออก Certificate of Statutory Completion 
ให้กับงานอาคารที่เสร็จสมบูรณ์ รวมไปถึงรับผิดชอบในเร่ือง Barrier-free Accessibility and 
Universal Design หรือที่เรียกภาษาไทยอยา่งไม่เป็น ทางการว่า อารยสถาปัตย ์อีกหน่ึงหน้าที่ส าคญั
ของฝ่าย Building Plan and Management Group คือ การ ให้ค  าปรึกษาและเผยแพร่ความรู้กฎหมาย
ฉบบัใหม่ The Building Maintenance and Strata Management Act หรือ BMSMA ซ่ึงมีผลใชบ้งัคบั
เม่ือวนัที่ 1 เมษายน พทุธศกัราช 2548 17 

 1.4)   ขอ้บงัคบัอาคาร (Building Code)  
  1.4.1)  หา้มไม่ใหมี้การเขา้ใชอ้าคารจนกวา่จะไดรั้บใบอนุญาต TOP หรือ CSC  
   1.4.2) บริเวณไซน์งานก่อสร้างตอ้งปราศจากอุปกรณ์ก่อสร้าง โรงเก็บของ นั่งร้านหรือ

ออฟฟิศชั่วคราวของผูรั้บเหมาก่อสร้าง อย่างไรก็ตาม ส านักงาน BCA  อนุโลมให้มีพื้นที่เก็บ
อุปกรณ์หรือส่ิงของเพือ่ใชใ้นระหวา่งการซ่อมแซมบ ารุงอาคาร  

    1.4.3) ระยะร่นของอาคารและระยะห่างเขตที่ดินตอ้งตรงกับระยะที่แสดงในแบบ
 แปลนไดรั้บการอนุมตัิแลว้  

    1.4.4)  ความสูงและลกัษณะของก าแพงกนัดิน (retaining wall) ตอ้งสอดคลอ้งกบัใน
แบบที่ไดรั้บการอนุมตัิแลว้  

    1.4.5)  งานภายนอกอาคาร เช่น ทางเขา้ ทางรถยนต ์ทางระบายน ้ า หรือ service road  
ตอ้งเสร็จสมบูรณ์  

      1.4.6)  งานภูมิทศัน์ตอ้งไดรั้บการปรับแต่งพื้นที่ใหเ้รียบร้อย  

                                                             
16 กรมโยธาและผงัเมือง.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 14. หนา้ 313. 
17 กรมโยธาและผงัเมือง.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 14. หนา้ 313. 
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       1.4.7) งานภายในอาคาร เช่น พื้น ผนัง ฝ้าเพดาน ประตู และหน้าต่างต้องติดตั้ ง
เรียบร้อยและพร้อมใชง้าน ยกเวน้ เป็นความตอ้งการของเจา้ของบา้นหรือ อาคารที่พกัอาศยัแห่งนั้น 
ที่งานภายในอาคารไม่ตอ้งเสร็จสมบูรณ์  

       1.5)  ในส่วนของที่จอดรถ (Carparks)  
       1.5.1)  ขอบเขตของพื้นที่จอดรถตอ้งแสดงใหเ้ห็นอยา่งชดัเจน  
       1.5.2)   มีเคร่ืองหมายแสดงทิศทางการจราจรหรือการเดินรถ  
       1.5.3)   ระบบระบายอากาศในที่จอดรถใตดิ้นตอ้งใชง้านไดป้กติ  
       1.5.4)   ระบบก าจดัควนัของท่อไอเสียรถยนตแ์ละระบบระบายอากาศโดยวธีิธรรมชาติ

ในที่จอดรถใตดิ้นตอ้งใชง้านไดป้กติ  
        1.5.5)   ต าแหน่งของปล่องระบายอากาศของที่จอดรถใตดิ้นตอ้งไม่อยูติ่ดกบัอาคารพกั

อาศยั ดงันั้นจึงเห็นไดว้่าสาธารณรัฐสิงคโปร์มีการควบคุมการก่อสร้างที่เขม้งวดและถูกก าหนด
กฎเกณฑโ์ดยรัฐที่มีนโยบายสาธารณะ ท าให้สาธารณรัฐสิงคโปร์มีการจดัการพื้นที่ส่วนกลางไดมี้ 
ประสิทธิภาพ ตอบสนองความตอ้งการของประชาชนไดอ้ยา่งดีเยีย่ม 

2)  การจดัสรรพื้นที่ส่วนกลาง 
ความแตกต่างระหว่างสิงคโปร์และประเทศอ่ืน ๆ ในโลก คือ  ในสิงคโปร์นั้ น  

บา้นเป็นทรัพยสิ์นของสงัคม (Housing as a Social Asset) ประชาชนกวา่ร้อยละ 90 ของสิงคโปร์เช่า 
ที่อยู่อาศยัของรัฐภายใตเ้ง่ือนไขต่าง ๆ นานา ซ่ึงมีทั้งขอ้ดีและปฏิเสธไม่ได้ว่าก็มีขอ้เสียอยู่บา้ง
เหมือนกนั และรัฐบาลสิงคโปร์ยงัมีกฎหมายที่เอ้ือให้สามารถควบคุมการใชพ้ื้นที่ให้เป็นไปตามผงั
เมืองได้เบ็ดเสร็จ ในขณะที่พื้นที่อ่ืน ๆ ในโลก บา้นเป็นทรัพยสิ์นส่วนบุคคล และมักเก่ียวกับ 
การลงทุนเพือ่หวงัผลก าไร 18 

 อีกส่ิงสิงคโปร์ท าไดส้ าเร็จคือ การท าให้ชุมชนแนวตั้งไม่ตดัขาดกบัพื้นที่เมืองโดยรอบ 
ยอ้นกลบัไปตั้งแต่ แฟลตของ HDB ในช่วงปลายทศวรรษ 1960s กบัพื้นที่ที่เรียกว่า Void Deck หรือ
พื้นที่ส่วนกลางใตถุ้นอาคาร (มาแทนที่พื้นที่พาณิชยแ์บบแฟลตของ SIT) ที่เป็นลานจดักิจกรรม
ตั้งแต่งานแต่งงาน พิธีศพ ไปจนถึงจดัการเลือกตั้ง และพื้นที่กลางที่คนในแฟลตสามารถมาใชไ้ด้
ตามสะดวก เม่ือเวลาผ่านไป Void Deck ที่ว่าน้ีก็ค่อย ๆ เปล่ียนรูปร่างหน้าตาไปตามยุคสมัย 
กลายมาเป็นลานกิจกรรมระหว่างบล็อก จนกระทัง่ถูกยกขึ้นไปบนฟ้าอยา่งที่เราเห็นไดใ้นปัจจุบนั 
              จากการศึกษาน้ี SPACE10 ไดริ้เร่ิมโปรเจ็กตว์ิจยัที่ช่ือว่า The Urban Village Project ที่ยนื
อยู่บนแนวคิด Co-Living และแกนหลักสามแกนคือ ความเป็นอยู่ที่ดี (Livability) ความย ัง่ยืน 
                                                             
18 บุญนาค. (2560). บทความรีววิประสบการณ์อยู่คอนโดมเินียม HDB flat ทีสิ่งคโปร์. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : 
https://propholic.com/prop-globe/.  [2560, 18 มีนาคม] 

https://propholic.com/prop-globe/
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(Sustainability) และราคาที่จบัตอ้งได ้(Affordability) ซ่ึงถูกน าเสนอออกมาผ่านงานออกแบบ และ
การบริหารจดัการโครงการ 19The Urban Village Project ตีความค าว่า ความเป็นอยูท่ี่ดีว่าคือการ 
มีส่วนร่วมกับสังคม และการได้แบ่งปันบางอย่างแก่ผูอ่ื้น เช่น การรับประทานอาหารร่วมกัน  
การแชร์ทรัพยากรส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น ฟิตเนส ร้านขายของช า ฯลฯ 
และนอกจากนั้น ส่ิงเหล่าน้ียงัจะท าให้เกิดกลไกทางสังคมบางอย่างขึ้นด้วย ไม่ว่าจะเป็นการ
สอดส่องดูแลการเติบโตของเด็ก ไปจนถึงการดูแลความปลอดภยัใหแ้ก่ผูสู้งอายุ20 

ซ่ึงในปัจจุบนัเมืองสิงคโปร์จดัพื้นที่ส่วนกลางของเมืองเพื่อให้ผูอ้ยูอ่าศยัเขา้มาใชบ้ริการ  
มีสวนสาธารณะ มีระบบขนส่งมวลชนที่สะดวกสบายพาคนเขา้เมืองไปชอ้ปป้ิง มีสถานที่เดินเล่น  
วิ่งออกก าลงักาย เช่น Marina Boulevard ใกลก้บั Marina Bay  ท าให้การพกัอาศยัในประเทศเล็กๆ 
ไม่น่าเบื่ออย่างที่คิด และโครงการอสังหาส าหรับอยู่อาศยัไม่จ าเป็นตอ้งสร้าง Facility เป็นของ
ตวัเองอยา่งวิธีการพฒันาของผูพ้ฒันาในไทย และลูกบา้นก็ไม่จ  าเป็นตอ้งแบกภาระค่าส่วนกลาง 
เพือ่ดูแลใหใ้ชง้านไดดี้ เร่ืองการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางจากรัฐเป็นส่ิงที่ประชาชนตอ้งส่งความเห็น
ไปหาหน่วยงานรัฐต่างๆ และรัฐก็มีหน้าที่จดัพื้นที่ส าหรับประชาชนที่สามารถใชง้านไดจ้ริงดว้ย 
เพือ่พฒันาเมืองใหเ้ป็นเมืองที่น่าอยูใ่นระยะยาว ท าให้ประชาชนที่อาศยัอยูใ่นคอนโดมิเนียมไม่เกิด
ปัญหาเก่ียวกบัการจดัสรรพื้นที่ส่วนกลาง ปัญหาในพื้นที่จอดรถจึงไม่เกิดขึ้นเน่ืองจากรัฐบาลมี 
การจดัสรรพื้นที่ไวใ้หเ้ป็นส่วนกลางของประเทศที่ไม่วา่ใครก็สามารถเขา้มามีส่วนร่วมในการใชไ้ด ้
ร่วมถึงการใช้พื้นที่ในส่วนช่องว่างของอาคารในการใช้สอยประโยชน์ อาทิ เช่น สระว่ายน ้ า  
พื้นที่จอดรถ รวมถึงการพฒันาพื้นที่จอดรถยนตไ์ฟฟ้าเพือ่รองรับการเปล่ียนแปลงในอนาคต 
              โดยประเทศสิงคโปร์เองก็ยงัไม่ได้มีกฎหมายบัญญัติไวอ้ย่างชัดเจนว่าที่จอดภายใน 
คอมโดมิเนียมตอ้งมีชาร์จไฟจดัเตรียมไวส้ าหรับผูอ้ยูอ่าศยั แต่ไดมี้การจดัตั้งสถานีชาร์จไฟจดัเตรียม
ไวใ้นบริเวณใกลเ้คียงที่พกัอาศยั และสถานที่ส าคญัในประเทศ โดยจดัตั้งเม่ือ ธนัวาคม พุทธศกัราช 
2560 จ านวนสถานีชาร์จไฟทั้งหมด 32สถานี โดยจะเสร็จส้ินภายในปี2561 โดยประเทศสิงคโปร์ 
มีนโยบายที่ชดัเจนในการส่งเสริมการใชร้ถไฟฟ้าจากแผนการก าหนดค่าการปลดปล่อยคาร์บอน
จากยานพาหนะ (Carbon Emission – Based Vehicle Scheme:CEVS) โดยรถยนตไ์ฟฟ้าไฮบริด
ไดรั้บส่วนลดอตัราภาษีเท่ากบัรถยนตไ์ฟฟ้าปลัก๊อินไฮบริด และรถยนตไ์ฟฟ้า และในปีพุทธศกัราช 
2561-2562 มีการปรับเปล่ียนเป็นแผนการก าหนดค่ามลพิษจากยานพาหนะ(Vehicle Emission 

                                                             
19 VERTICAL-LIVING. (2019). VERTICAL LIVING: WHY DO WE ALWAYS LIVE HIGHER. (Online). 
Available:  https://hr.tcdc.or.th/en/Articles/Detail/VERTICAL-LIVING. [2019, April 15] 
20  VERTICAL-LIVING. (2019). VERTICAL LIVING: WHY DO WE ALWAYS LIVE HIGHER. (Online). 
Available:  https://hr.tcdc.or.th/en/Articles/Detail/VERTICAL-LIVING. [2019, April 15] 

https://hr.tcdc.or.th/en/Articles/Detail/VERTICAL-LIVING
https://hr.tcdc.or.th/en/Articles/Detail/VERTICAL-LIVING
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Scheme: VES)21 โดยยกเลิกส่วนลดอัตราภาษีของรถยนต์ไฟฟ้าไฮบริด แต่ยงัคงลดอัตราภาษี
รถยนตไ์ฟฟ้าปลัก๊อินไฮบริด และเพิ่มอตัราภาษีส าหรับรถยนตดี์เซลมากขึ้น  ซ่ึงนโยบายดงักล่าว
ส่งผลให้รถยนต์ใชพ้ลงังานไฟฟ้าเป็นที่นิยมมากขึ้นอยา่งต่อเน่ือง และยงัท าให้ผูใ้ชร้ถยนตไ์ฟฟ้า 
มีความสะดวกมากขึ้นในการใชชี้วติประจ าวนั22 
               ซ่ึงต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยที่ระบุไวว้่าการจดัสรรพื้นที่ส่วนกลาง 
ของคอนโดมิเนียมตอ้งดูแลและจดัการโดยนิติบุคคลของของอาคารโดยภาครัฐไม่ไดม่ี้ส่วนร่วม 
ในการช่วยเหลือและดูและในส่วนของพื้นที่ส่วนกลาง ท าใหเ้กิดปัญหาที่ตามมามากมาย เช่น พื้นที่
จอดรถไม่เพยีงพอต่อความตอ้งการ ถึงแมจ้ะมีกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมพื้นที่จอดรถออกมาก็ยงั
ไม่สามารถแก้ไขปัญหาในส่วนน้ีได้ และเน่ืองจากปัญหาที่เกิดขึ้ นท าให้การพฒันาในอนาคต
เก่ียวกบัสถานีชาร์จรถยนต์ไฟฟ้าเป็นไปได้ยาก ต่างจากการบริหารทรัพยส่์วนกลางของประเทศ
สิงคโปร์ที่นอกเหนือจากบริษทับริหารงานของอาคารชุดนั้นๆจะเป็นผูบ้ริหารทรัพยส่์วนกลางแลว้ 
ภาครัฐยงัยื่นมือเขา้มาช่วยแกไ้ขปัญหา เน่ืองจากอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่กว่า80% 
เป็นของภาครัฐ ท าใหปั้ญหาเร่ืองพื้นที่จอดรถในประเทศสิงคโปร์ลดลง และยงัมีการส่งเสริมจดัท า
สถานีชาร์จรถยนตไ์ฟฟ้าเพื่อรองรับประชาชนที่มีรถยนตไ์ฟฟ้า ท าให้ประเทศสิงคโปร์มีนโยบาย  
ในการส่งเสริมการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าเขา้มารองรับ 
          3)  หลกัการก่อตั้ง 
              ประเทศสิงคโปร์ จะไม่มีกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดโดยตรง แต่จะมีกฎหมายที่สร้าง
ระบบเช่นเดียวกบัอาคารชุด คือ กฎหมาย Land Titles (Strata) Act ค.ศ.1988 ซ่ึงกฎหมายก าหนด
หลกัพื้นฐานวา่ ผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดจะไดรั้บสิทธิการเป็นเจา้ของพื้นที่ว่าง(Airspace) ของห้องชุด
กบัสิทธิในทรัพยส่์วนกลาง สิทธิอนัเรียกว่า”Strata title” ซ่ึงลกัษณะเช่นน้ีก็เป็นระบบเดียวกนักบั
ระบบอาคารชุด23 
              การก่อตั้งอาคารชุดโดยยึดตามหลักกฎหมายของสิงคโปร์ Land Titles (Strata) Act 
 ค.ศ.1988 มาตรา6 ซ่ึงตามกฎหมายมาตรา6ของ Land Titles (Strata) Act ก าหนดให้ผูใ้ดที่ประสงค์
จดทะเบียนอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียนจะตอ้งยืน่ค  าร้องต่อนายทะเบียน และนายทะเบียนมีสิทธิที่จะ

                                                             
21 ประชาชาติธุรกิจ. (2560). ‘สิงคโปร์’ ประกาศแผนปี 2040 เลิกใช้ ‘รถยนต์น ้ามนั’ ชาติแรกอาเซียน . (ออนไลน)์. 
เขา้ถึงไดจ้าก : https://www.mreport.co.th/news/industry-movement/.[2560, 18 มีนาคม] 
22 ประชาชาติธุรกิจ. (2560). ‘สิงคโปร์’ ประกาศแผนปี 2040 เลิกใช้ ‘รถยนต์น ้ามนั’ ชาติแรกอาเซียน . (ออนไลน)์. 
เขา้ถึงไดจ้าก : https://www.mreport.co.th/news/industry-movement/.[2560, 18 มีนาคม] 
23 ธนพล อินทนนัท.์ (2534).  เจ้าของร่วมอาคารชุด.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต  สาขากฎหมายธุรกิจ,  
คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.  หนา้37. 
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ไม่รับการจดทะเบียนหากผูข้อจดทะเบียนฝ่าฝืนบทบญัญติัของกฎหมาย นอกจากนั้นผูข้อจดยงั
จ าเป็นตอ้งยืน่แผนผงัที่แสดงรายละเอียดเก่ียวกบัอาคารชุดที่จะจดทะเบียน เช่น ขนาดพื้นที่ จ  านวน
ห้องชุด เป็นตน้ ทั้งน้ียงัตอ้งแสดงรายละเอียดตามมาตรา10 ของ Land Titles (Strata) Act คือ 
รายละเอียดต่างๆที่เก่ียวขอ้งกบัห้องชุด ขนาดของห้อง ความสูง เลขที่ห้องชุด และพื้นที่ส่วนกลาง
ต่างๆที่เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องมีสิทธิที่จะได้รับอย่างเท่าเทียมกัน ซ่ึงสิทธิที่เจา้ของห้องชุดจะ
ได้รับนั้นตอ้งผ่านการลงมติจากคณะกรรมการอาคารชุด และคณะกรรมการตอ้งแจง้ให้ผูข้อจด
ทะเบียนหอ้งชุดทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร ผูข้อจดทะเบียนตอ้งรับรองวา่จะไม่เปล่ียนแปลงแผนผงั
น้ี และผูท้ี่ขอจดทะเบียนจะตอ้งเป็นเจา้ของพื้นที่อยา่งน้อย 30% นานกว่า 10 ปีนับตั้งแต่วนัที่ไดรั้บ
อนุญาตใหจ้ดทะเบียน ส่วนนายทะเบียนก็จะจดทะเบียนการรับเป็นอาคารชุดไวใ้นเอกสารของนาย
ทะเบียน24           
              ซ่ึงจะเห็นไดว้า่การจดทะเบียนอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์นั้น ก าหนดให้ผูจ้ดทะเบียน
นั้นเลือกได้ว่าต้องการเข้ามาอยู่ในการควบคุมของกฎหมายหรือไม่คล้ายกับการจดทะเบียน 
อาคารชุดของประเทศไทย แต่การจดทะเบียนของประเทศสิงคโปร์นั้นจะมีความซบัซอ้นและยุง่ยาก
กวา่การขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายของประเทศไทย25 
          4) หลกักรรมสิทธ์ิ 
              กฎหมาย Land Titles (Strata) Act ค.ศ. 1988 มีการก าหนดหลักกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
โดยไดแ้บ่งทรัพยสิ์นออกเป็นทั้งหมด 2 ส่วน26 
              4.1)  ส่วนที่เป็นที่อยูอ่าศยั คือ พื้นที่ของหอ้งชุดตามกฎหมาย 
              4.2) ส่วนที่เป็นพื้นที่ส่วนกลาง คือส่วนพื้นที่ต่างๆ ที่ไม่รวมห้องชุดที่อยูอ่าศยัที่ไดก้  าหนด
ในแผนผงั เช่น สวนสาธารณะ สระว่ายน ้ า ห้องออกก าลงั ที่จอดรถ ลิฟต ์หรือแมแ้ต่ ผนัง เพดาน 
บนัได พื้นหอ้ง ที่ตอ้งใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตลอดจนอุปกรณ์ที่ใชเ้พือ่ความปลอดภยัต่างๆของผูอ้าศยั 
เป็นตน้ 
              กล่าวไดว้า่ ผูเ้ป็นเจา้ของหอ้งชุดจะมีสิทธิในพื้นที่วา่งของหอ้งชุดร่วมถึงดารมีสิทธิในพื้นที่
ส่วนกลางของอาคารชุดนั้น ซึงคลา้ยคลึงกบักฎหมายของประเทศไทยที่ก  าหนดให้เจา้ของห้องชุด
นั้นมีสิทธิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและทรัพยสิ์นส่วนกลาง แต่ต่างกนัที่กฎหมายของสิงคโปร์ถือว่า 
เพดานและผนงัเป็นทรัพยสิ์นส่วนรวม มีแค่เพยีงพื้นที่วา่งในห้องชุดเท่านั้นที่เป็นทรัพยสิ์นส่วนตน 

                                                             
24 Land Titles (Strata) Act, section 8 
25 ธนพล อินทนนัท.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 23. หนา้ 37. 
26 Ibid. อา้งถึง Land Titles (Strata) Act 
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ซ่ึงต่างจากกฎหมายของประเทศไทยที่ว่า เพดาน และผนัง เป็นกรรมสิทธ์ิร่วมของเจา้ของห้องชุด 
ที่อยูติ่ดกนั 
   นอกจากน้ีกฎหมายของประเทศสิงคโปร์ยงัระบุรายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางไว้
อยา่งละเอียดมากกวา่กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยที่เพยีงแต่ไดก้  าหนดไวว้า่ ทรัพยส่์วนกลาง 
หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนที่มี
ไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 
          5)  หลกัการออกเอกสารสิทธิ 
              กฎหมายสิงคโปร์ ตามกฎหมาย Land Titles (Strata) Act ค.ศ. 1988 มาตรา53 ได้
ก าหนดให้บริษทับริหารงาน (Management Corporation)  มีหน้าที่จดทะเบียนผูเ้ป็นเจา้ของ มิใช่
หน่วยงานราชการ เจา้หน้าที่ของรัฐจะไม่ได้เขา้มาเก่ียวขอ้งกับการของเอกสารสิทธิ โดยเป็นการ 
จดทะเบียนตามการจดทะเบียนการแบ่งยอ่ยกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด(The subsidiary strata land ) 
และการจดทะเบียนผงัสตราตา (Strata plan) ซ่ึงเอกสารสิทธินั้ นจะออกเพียงฉบับเดียว  
โดยรายละเอียดนั้นจะตอ้งเป็นช่ือกบัที่อยูข่องเจา้ของห้อง และช่ือที่อยูข่องผูรั้บจ านอง ซ่ึงเอกสาร
ต่างๆมีความส าคญัเป็นอย่างมาก ใชใ้นการส่งหนังสือเชิญมาประชุม และยงัแสดงให้เห็นว่าผูใ้ด 
ที่มีสิทธิในการออกเสียงแสดงความคิดเห็น และรับความผิด ดังนั้นเอกสารสิทธิจึงตอ้งมีความ
ถูกตอ้งและสมบูรณ์ตามหลักกฎหมายทุกประการ แต่ตามหลักของกฎหมายประเทศไทยนั้ น
ก าหนดใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่เป็นผูด้  าเนินการออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด27 
 เอกสารสิทธ์ิตามกฎหมายประเทศสิงคโปร์และของประเทศไทยมีความคลา้ยคลึงกนั คือ 
 มีการก าหนดรายละเอียดต่างๆที่จ  าเป็นต่อการแสดงกรรมสิทธ์ิของเจา้ของห้องชุด เช่น ช่ือ ที่อยู ่
ของเจา้ของห้องชุด อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง แต่มีขอ้แตกต่าง คือ หนังสือ
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดตามกฎหมายไทยนั้นจะถูกออกโดยภาครัฐ แต่ของประเทศสิงคโปร์นั้น 
จะถูกออกโดยบริษทับริหารงาน  Land Titles (Strata) Act แต่มิใช่หน่วยงานทางราชการ  
โดยที่ภาครัฐไม่ได้เขา้มามีส่วนร่วมในการออกเอกสารสิทธิ อาจเป็นเพราะว่านายทะเบียนและ
คณะกรรมการไดมี้การตรวจสอบตั้งแต่เร่ิมตน้แบ่งยอ่ยกรรมสิทธ์ิและการจดทะเบียนโครงสร้าง 
ในอาคารชุดนั้นแล้ว แต่ตามกฎหมายของประเทศไทยไม่ไดมี้การก าหนดในส่วนน้ีไว ้พนักงาน 
เจา้หนา้ภาครัฐของประเทศไทยจึงตอ้งเขา้มามีส่วนร่วมและเขา้มาควบคุมในเร่ืองการออกหนังสือ
แสดงกรรมสิทธ์ิเป็นเป็นหลกัประกนัใหแ้ก่เจา้ของหอ้งชุด28 
          6)   การจดัตั้งบริษทับริหารงาน 
                                                             
27 Ibid. อา้งถึง Land Titles (Strata) Act 
28 Ibid. อา้งถึง Land Titles (Strata) Act 
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               เม่ือมีการจดับริษทับริหารงาน ก็จ  าเป็นจะมีผูดู้แลในส่วนของทรัพยสิ์นส่วนกลางของ
เจา้ของอาคารชุด กฎหมายของสิงคโปร์นั้นได้ก าหนดองค์กรไวในหมวดที่4 ของ Land Titles 
(Strata) Act คือ  บริษทับริหารงาน (Management Corporation) โดยบริษทับริหารงานน้ีจะเกิดได ้
ก็ต่อเม่ือมีการจดทะเบียนผงัสตราตา (Strata plan) เม่ือใดก็ตามที่เจา้ของห้องชุดถือครองกรรมสิทธ์ิ
ในห้องชุด ก็จะเขา้มาเป็นสมาชิกของบริษทับริหารงานทนัที ซ่ึงบริษทับริหารงานมีหน้าที่ในการ
ปฏิบัติการนั้ นรวมถึงการควบคุมบริหารและจัดการพื้นที่ส่วนกลางของอาคารชุดนั้ นๆด้วย  
ซ่ึงตามกฎหมายของประเทศไทยนั้นก าหนดให้มีการจดัตั้งนิติบุคคลเขา้มาดูแลและบริหารทรัพย์
ส่วนกลาง 

 โดยจุดประสงคข์องการจดัตั้งบริษทับริหารงานน้ี คือการดูแลรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
และบริหารกิจกรรมต่างๆเก่ียวกับผงัสตราตา (Strata plan) ตามที่ Land Titles (Strata) Act  
ไดก้ าหนดไวใ้นมาตรา   46 48 53 54 55 และ 58 ซ่ึงระบุหนา้ที่ของบริษทับริหารงานไวว้า่29 
 6.1) ควบคุมและจดัการทรัพยสิ์นส่วนกลางเพือ่ใหเ้กิดประโยชน์ต่อผูอ้าศยัทุกคน 
การบริหารจะตอ้งอยูภ่ายใตม้ติแห่งที่ประชุม ไม่เป็นไปตามความตอ้งการของกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง เช่น 
การเพิ่มเติมเคร่ืองอ านวยความสะดวก ซ่ึงเป็นประโยชน์ร่วมกัน เช่น การก่อสร้างสระว่ายน ้ า  
การจดัซ้ือเคร่ืองออกก าลงักาย เป็นตน้30 
 6.2)  บ ารุงรักษาส่วนกลางใหอ้ยูใ่นสภาพที่ดี 
 6.3)  รักษาเอกสารต่างๆที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด 
 6.4)  จดัท าเอกสารการเงิน  
 6.5)  จดัการประชุม และรวมรวมเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัการประชุม31  
 6.6)  จดัท าเอกสารสิทธิ 
 6.7)  ใหข้อ้มูลต่างๆเก่ียวกบัอาคารชุดและการบริหารอาคารชุด 
 6.8)  ปฏิบตัิตามกฎขอ้บงัคบั 
 6.9)  จดัตั้งตูจ้ดหมาย การแจง้เปล่ียนแปลงที่อยู ่
 6.10)  รักษาความสะอาด 
              นอกจากน้ีกฎหมาย Land Titles (Strata) Act ค.ศ. 1988 ของสิงคโปร์ ได้บญัญติัว่า  
“ หากอาคารใดหรือทรัพยสิ์นรายใดไม่รักษาให้อยูใ่นสภาพที่ดี ไม่จดัการซ่อมแซมหรือไม่อยูใ่น
สภาพที่สะอาดและเหมาสม พนักงานเจ้าหน้าที่ผูมี้อ  านาจ อาจจะมีหนังสือไปยงัเจ้าของให้

                                                             
29 Ibid. อา้งถึง Land Titles (Strata) Act 
30 Ibid. อา้งถึง Land Titles (Strata) Act ,Section 46(1)(a)(d) 
31 Ibid. อา้งถึง Land Titles (Strata) Act ,Section 38(1)และ Section 48(1)(1) 
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ด าเนินการซ่อมแซม หรือรักษาให้อยู่ในสภาพที่ดีโดยก าหนดเวลาให้ด าเนินการให้เรียบร้อย ”  
ภายใตก้ฎหมายฉบบัเดียวกนัไดก้ าหนดโทษส าหรับการไม่ด าเนินการตามค าสั่งว่า “ หากผูใ้ดฝ่าฝืน
จะตอ้งมีความผดิฐานไม่ปฏิบติัตามหนงัสือที่แจง้ ถูกลงโทษปรับในอตัราสูงสุด 5,000 เหรียญ และ
จะตอ้งถูกปรับไปเร่ือยๆถา้ยงัไม่ปฏิบติัตามทุกวนั แต่ไม่เกินวนัละ 25 เหรียญ ”32 
              ซ่ึงเห็นได้อย่างชัดเจนว่าบริษทับริหารงานตามกฎหมายของสิงคโปร์นั้นมีการก าหนด
รายละเอียดไวอ้ย่างชัดเจน และมีมาตรฐานในการปฏิบัติงานสูงกว่านิติบุคคลตามกฎหมาย 
ของประเทศไทยซ่ึงมีการก าหนดขอบเขตไวอ้ยา่งกวา้งๆ คือ มีหน้าที่จดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง 
และจดัท าตามมติของที่ประชุมของเจา้ของร่วม 
          8)  ผูบ้ริหารงาน 
               มาตรา60 ของกฎหมาย Land Titles (Strata) Act ค.ศ. 1988 ได้ก าหนดไวว้่า ผูมี้หน้าที่
บริหารงานของบริษทับริหารงานนั้น ตอ้งเป็นสมาชิกบริษทับริหารงาน(เจา้ของห้องชุด) เท่านั้น 
โดยคณะกรรมการ (Council members)ของบริษทับริหารงาน นั้นมีจ  านวนไม่เกิน 14 คน ซ่ึงเม่ือใด
ก็ตามที่ มีการซ้ือขายอาคารชุดเกิน 3 รายแล้ว จะต้องจัดให้ มีการจัดประชุมเพื่อ เลือกตั้ ง 
หาคณะกรรมการ(Council members)ใหเ้ขา้มาบริหารงาน33 
  ดงันั้น การบริหารงานของคณะกรรมการ(Council members)บริษทับริหารงานจึงเป็นไป
ตามมติของที่ประชุมเท่านั้น The Land Titles (Strata) Act ,Section 41(2)(3)34 โดยการท างานของ
บริษทับริหารงานนั้นมีการก าหนดหน้าที่และรายละเอียดเอาไวอ้ยา่งชดัเจน และมีการควบคุมโดย
รัฐอีกชั้นหน่ึง 
          9) ขอ้บงัคบัอาคารชุด 
  ตามกฎหมาย Land Titles (Strata) Act ค.ศ. 1988 ไดก้  าหนดกฎเกณฑข์อ้บงัคบัไว ้3 เร่ือง 
นั้นคือ 
 9.1)  อ  านาจและหนา้ทีข่องคณะกรรมการ 
  9.2)  หนา้ที่เลขานุการและเหรัญญิก 
  9.3)  ขอ้ปฏิบตัิเร่ืองการปฏิบตัิของผูอ้าศยัในโครงการ 
              ขอ้บงัคบัเม่ือก าหนดแล้วไม่สามารถท าการแก้ไขได้ แต่บริษทับริหารงาน (Management 
Corporation) อาจท าการแกไ้ขไดโ้ดยมติพิเศษ  จะเห็นไดว้่า ขอ้บงัคบัตามกฎหมายของประเทศ
สิงคโปร์นั้นมีรายละเอียดที่ชดัเจน และมีการก าหนดบุคคลที่จะตอ้งผูกพนักบัขอ้บงัคบั ซ่ึงต่างจาก

                                                             
32 Ibid. อา้งถึง Land Titles (Strata) Act ,Section 46(1) 
33 Ibid. Land Titles (Strata) Act 1988 ,Section 60   
34 Ibid. Land Titles (Strata) Act ,Section 41(2)(3)    
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กฎหมายของประเทศไทยที่ไม่มีการก าหนดบุคคลที่ตอ้งผูกพนักับขอ้บงัคบัไวใ้นกฎหมาย แต่
ขอ้บงัคบัตามกฎหมายอาคารชุดของไทยสามารถไปก าหนดรายละเอียดปลีกยอ่ยตามสภาพและ
สงัคมของแต่ละอาคารชุดได้35 
          10) หลกัการเลิกอาคารชุด 
 ตามกฎหมาย Land Titles (Strata) Act ค.ศ. 1988 มาตรา 78 และมาตรา 81 ไดก้ าหนดการ
เลิกอาคารชุดไวท้ั้งหมด 2 รูปแบบ36 
 10.1)  การเลิกอาคารชุดโดยค าสัง่ของศาล 
 10.2)  การเลิกอาคารชุดโดยที่ประชุมบริษทับริหารงาน 
 ตามกฎหมายของสิงคโปร์นั้นมีความเหมือนและความแตกต่างจากกฎหมายอาคารชุด 
ของประเทศไทย คือ การเลิกอาคารชุดโดยค าสัง่ศาลของไทยนั้นไม่ไดมี้การบญัญติัเอาไวใ้นเร่ืองน้ี 
ส่วนในกรณีที่ยกเลิกอาคารชุดโยที่ประชุมของบริษทันั้นมีความคลา้ยคลึงกบักฎหมายของประเทศ
ไทย ตรงที่กฎหมายของประเทศไทยก าหนดให้เจา้ของร่วมมีมติเป็นเอกฉันทใ์ห้เลิกอาคารชุดได ้ 
ซ่ึงบริษัทบริหารงานของประเทศสิงคโปร์มีความคล้ายคลึงกับเจ้าของร่วม เน่ืองจากมีการ
ก าหนดใหบุ้คคลที่เป็นสมาชิกในบริษทับริหารงานนั้นเป็นเจา้ของร่วม แต่มติตามกฎหมายสิงคโปร์
นั้นใชค้ะแนนเสียงขา้งมากจากผูท้ี่มาเขา้ร่วมประชุม37 
       3.2.2 กฏหมายของสาธารณรัฐประชาชนจีน 
       สาธารณรัฐประชาชนจีนไดเ้ร่ิมมีการประกาศแผนนโยบายที่จะเป็นผูน้ าดา้นยานยนตไ์ฟฟ้าใน
ปีพุทธศกัราช 2555 ซ่ึงรัฐบาลจีนมีความตอ้งการที่จะสร้างอุตสาหกรรมชั้นน าของโลกเพื่อสร้าง
งานและการส่งออกในธุรกิจที่เก่ียวเน่ืองกับยานยนต์ไฟฟ้ารวมถึงการลดมลภาวะและการลด 
การพึ่งพาน ้ ามนัโดยรัฐบาลจีนไดใ้ชค้  าวา่New Energy Vehicles (NEVs) ส าหรับยานยนตไ์ฟฟ้า 
       เน่ืองจากระเบียบข้อก าหนดของสาธารณรัฐประชาชนจีนการจ าหน่ายพลังงานจะตอ้งเป็น
หนา้ที่ของหน่วยงานรัฐรัฐบาลจีนจึงไดม้อบหมายให้ State Grid ซ่ึงเป็นรัฐวิสาหกิจในดา้นการจดั
การพลังงานไฟฟ้าเป็นผูรั้บผิดชอบหลัก ส าหรับการวางโครงสร้างพื้นฐานส าหรับรถยนตไ์ฟฟ้า 
จากขอ้มูล National Energy Administration ไดแ้สดงให้เห็นว่าในปีพุทธศกัราช 2559 รัฐบาลจีน 
ไดมี้การติดตั้งเคร่ืองอดัประจุไฟฟ้าแบบเร็ว 107,000 เคร่ืองและมีเคร่ืองอดัประจุไฟฟ้าของเอกชน
อีกกวา่ 170000 เคร่ือง 

                                                             
35 ธนพล อินทนนัท.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 23. หนา้ 37. 
36 Ibid. อา้งถึง Land Titles (Strata) Act ค.ศ. 1988 
37 ธนพล อินทนนัท.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 23. หนา้ 37. 
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        ในปีพุทธศกัราช 2559 อตัรายานยนตไ์ฟฟ้าต่อสถานีอดัประจุไฟฟ้าในสาธารณรัฐประชาชน
จีนมีอตัรา 2.3 คนัต่อ 1 เคร่ือง อดัประจุไฟฟ้า 1 เคร่ือง ซ่ึงรัฐบาลจีนไดต้ั้งเป้าหมายที่จะเพิ่มเคร่ือง
อัดประจุไฟฟ้าเป็น 4.8 ล้านเคร่ืองในปีพุทธศักราช 2563 หรืออัตรายานยนต์ไฟฟ้าต่อสถานี 
อดัประจุไฟฟ้าที่ 1.0 ดงันั้นรัฐบาลจีนจึงเปิดใหเ้อกชนมาลงทุนในสถานีอดัประจุไฟฟ้า ซ่ึงปกติเป็น
ของภาครัฐ โดยเป็นการร่วมลงทุนกับรัฐบาลจีน เพื่อขยายจ านวนสถานีอัดประจุไฟฟ้า ที่มีอยู ่
ให้เพียงพอกับการขยายตัวของตลาดยานยนต์ไฟฟ้า ส าหรับอัตราค่าบริการอัดประจุไฟฟ้า 
จะอยูร่ะหวา่ง 0.5 ถึง 0.8 หยวนต่อ 1 กิโลวตัตช์ัว่โมง 
          1) มาตรการส่งเสริมใหมี้อุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้า 
              สาธารณรัฐประชาชนจีนได้มีการประกาศนโยบายที่จะเป็นผูน้ าดา้นยานยนต์ไฟฟ้าในปี
พทุธศกัราช 2555 และประกาศใหย้านยนตไ์ฟฟ้าเป็นยทุธศาสตร์ของประเทศโดยก าหนดโปรแกรม 
(Energy Conservation and New Energy Vehicle Industry Development 2012-2020) ตั้งเป้าหมาย
ให้มียานยนตไ์ฟฟ้าจ านวน 5แสนคนัในปีพุทธศกัราช 2558 และ 5 ลา้นคนัในปีพุทธศกัราช 2563 
และไดม้อบหมายใหก้ารไฟฟ้าของจีน ในฐานะผูผ้ลิตอุปกรณ์ไฟฟ้าของประเทศ และผูดู้แลระบบ
ไฟฟ้าเป็นผูก่้อสร้างและด าเนินการติดตั้งสถานีอัดประจุไฟฟ้าทัว่ประเทศนอกจากน้ีรัฐบาลจีน 
ยงัไดมี้การจดัตั้งหน่วยงานในการส่งเสริมการใชย้านยนตไ์ฟฟ้า (New Energy Vehicles Promotion 
Office) ในทุกเมืองเพือ่ก าหนดทิศทางของการติดตั้งเคร่ืองอดัประจุไฟฟ้า 
  แต่เน่ืองจากการด าเนินการไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ตั้ งไว้ ท  าให้ในปีพุทธศักราช  
2556 ถึง 2557 รัฐบาลจีนไดอ้อกนโยบายเพื่อกระตุน้ตลาดให้เป็นไปตามทิศทางที่ตั้งไวโ้ดยมีการ
สนบัสนุนเงินช่วยเหลือประมาณ 35,000 ถึง 60,000 หยวนส าหรับผูซ้ื้อยานยนตไ์ฟฟ้าตามที่รัฐบาล
จีนก าหนดและเงินช่วยเหลือจากค่อยๆลดลงในแต่ละปี 
  จากแผนการพฒันาโครงสร้างพื้นฐานของการอดัประจุไฟฟ้าของสาธารณรัฐประชาชนจีน
ไดก้ าหนดจ านวนเคร่ืองอดัประจุไฟฟ้าไวจ้  านวน 4.8 ลา้นเคร่ืองและสถานีอดัประจุไฟฟ้าจ านวน 
12000 สถานี ภายในปีพทุธศกัราช 256338  
  นอกจากมาตรการทางภาษีและแรงจูงใจในทางการเงินแลว้ รัฐบาลจีนยงัไดเ้พิ่มน ้ าหนัก 
ในการพฒันาดา้นงานวิจยัเก่ียวขอ้งกบัยานยนตไ์ฟฟ้า ยกเวน้ขอ้จ ากดัทางทะเบียนให้กบัยานยนต์
ไฟ ฟ้ ารวม ถึ งก า ร เ ปิ ดตล าดพลัง ง าน ซ่ึ งปก ติ จะ เ ป็นขอ ง รัฐให้ เ ป็น ธุ ร กิ จ เ อกชนได ้
โดยในปีพทุธศกัราช 2557 สาธารณรัฐประชาชนจีนไดอ้นุญาตใหบ้ริษทัเอกชนร่วมลงทุน  
  ในการสร้างสถานีอัดประจุไฟฟ้าในขณะที่การไฟฟ้าของจีนประกาศให้สนับสนุน  
โดยมาตรการส าคญัของรัฐบาลจีนที่ไดด้ าเนินการเพือ่สนบัสนุนการใชย้านยนตไ์ฟฟ้าไดแ้ก่  
                                                             
38 GuidelinEs on Electric Vehicle Charging Infrastructure Development (2015-2020) 
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              1.1)   ใหล้ดภาษี ส าหรับการซ้ือยานยนตไ์ฟฟ้าและค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ  
 1.2)  ใหป้้ายทะเบียนไม่คิดค่าใชจ่้ายส าหรับยานยนตไ์ฟฟ้า  
 1.3)  ใหเ้อกชนร่วมลงทุนในสถานีอดัประจุไฟฟ้า  
 1.4)  ให้หน่วยงานของภาครัฐจดัซ้ือยานยนต์ไฟฟ้าไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของรถใหม่ 
ที่หน่วยงานนั้นจะด าเนินการจดัซ้ือ 
  


