
 

บทที ่2 

แนวคดิ และทฤษฎเีกีย่วกบัการจดัให้มทีี่จอดรถในอาคารชุด 
ศึกษากรณเีขตท้องทีก่รุงเทพมหานคร 

 ในเบ้ืองตน้ปัจจุบนัปริมาณท่ีจอดรถในอาคารชุดเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานครไม่เพียงพอ
กบัปริมาณรถยนต์ของผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดเน่ืองจากรถยนต์เป็นส่ิงท่ีจ  าเป็นในการเดินทางหรือ
ใชใ้นการประกอบวิชาชีพ ดงันั้นในบทน้ีผูเ้ขียนจะกล่าวถึง แนวคิดทฤษฎีทางกฎหมายเกี่ยวกบั
การจดัใหมี้ท่ีจอดรถในอาคารชุดเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 

2.1 แนวคดิเกีย่วกบัอาคารชุด  

 2.1.1 ความเป็นมาของอาคารชุด 
 การพกัอาศยัในอดีตสมยักรุงศรีอยุธยามีความแตกต่างจากในสมยัปัจจุบนัเป็นอยา่งมาก 
เน่ืองดว้ยมีการตั้งถ่ินฐานของผูค้นในสมยัอดีตวิวฒันาการในการตั้งถิ่นฐาน1 มีปัจจยัที่มีอิทธิพล
ต่อการตั้งถ่ินฐาน การตั้งถ่ินฐานเกิดข้ึน เมื่อมนุษยม์ีความสัมพนัธ์กบัสภาพแวดลอ้มรอบ ๆ ตวั
จึงเกิดการรวมกลุ่ม เพื่อตั้งบา้นเรือน และจดัการกบัส่ิงรอบตวัให้เหมาะกบัการด ารงชีพ การตั้งถ่ินฐาน
ของมนุษยจ์ะมีลกัษณะแตกต่างกนัออกไป โดยในสมยัช่วงกรุงศรีอยุธยานั้นใช้การสัญจรทางน ้า
เป็นหลักผูค้นมกัตั้ งที่อยู ่อาศยัของตนนั้นอยู่ใกล้ก ับบริเวณริมแม่น ้ าล าคลองต่าง ๆ แต่เมื่อ
ปลูกสร้างท่ีพกัอาศยัริมน ้าก็มีความเส่ียงท่ีจะถูกน ้าท่วมซ่ึงอิทธิพลในการตั้งบา้นเรือนก็ต่างกนั
ไปตามยุคตามสมยั2 โดยมีปัจจยัหลากหลายประการ ประกอบดว้ย 
 
 

                                                           
1 มูลนิธิโครงการสาราสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชนฯ.  (2564).   เร่ืองที่ 6 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ สารานุกรมไทย
ส าหรับเยาวชนฯ เล่มที่  17.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก : https://www.saranukromthai.or.th/sub/book/book.php? 
book=17&chap=6&page=chap6.htm.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
2 ประติมา น่ิมเสมอ, ธาริณีรามสูต.  (2558).  บา้นพกัอาศยัพ้ืนถ่ินในชุมชนริมน ้ าภาคกลางของประเทศไทยกบั
ความสามารถในการรับมือกบัน ้ าท่วมในปัจจุบนั.  วารสารหน้าจัว่, 12, หนา้ 99. 
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  1) ปัจจยัทางกายภาพ 
  ในอดีตมีการประกอบอาชีพเกษตรกรท่ีดินพื้นราบมกัจะมีดินท่ีอุดมสมบูรณ์มากกว่า
บริเวณภูเขาเน่ืองดว้ยตอ้งการใชพ้ื้นท่ีในการเพาะปลูกซ่ึงสามารถปลูกไดห้ลายชนิดมากกว่าพื้นท่ี
บนภูเขา อีกประการหน่ึงท่ีส าคญั คือ อากาศ ก็มีความส าคญัต่อมนุษยเ์ป็นอยา่งมาก และมีบทบาท
ที่ส าคญัในการเพาะปลูกความช้ืนของอากาศก็มีความส าคญัเช่นเดียวกนั สามารถก าหนดลกัษณะ
กินและพืชท่ีท าการเพาะปลูกได ้ท าให้ผูค้นสมยัก่อนเลือกท่ีจะตั้งถ่ินฐานในบริเวณท่ีมีอากาศบริสุทธ์ิ 
เพื่อตั้งครัวเรือนและประกอบอาชีพรวมไปถึงลกัษณะของแหล่งน ้ามีการสัญจรทางน ้าเป็นหลกัและ
ใช้แหล่งน ้ าเป็นที่ประกอบอาชีพพื้นบา้น เช่น การท าประมงหรือท าไร่ ท านา เพาะปลูกพืช
ทางการเกษตร3 
  2) ปัจจยัทางวฒันธรรม 
  การที่ผูค้นเขา้ใชพ้ื้นที่รวมกนัเพื่ออยูอ่าศยัหรือประกอบอาชีพ วิถีชีวิตมีความเป็นอยู่
ที่แตกต่างกนัไปข้ึนอยูก่บัถ่ินฐานเดิมของแต่ละผูค้น ประการแรกมีความแตกต่างทางดา้นภาษา 
โดยภาษาท่ีพูดบ่งบอกถึงวฒันธรรมท่ีสืบทอดกนัมารุ่นสู่รุ่นซ่ึงเป็นเอกลกัษณ์ทางวฒันธรรมอีก
อยา่งหน่ึง ประการท่ีสองมีความแตกต่างกนัในเร่ืองของศาสนา ศาสนานั้นเป็นหลกัในการด าเนินชีวิต
ในทอ้งถ่ินและมีอิทธิพลต่อการท าเกษตรกรรม การบริโภคอาหาร ตลอดจนดา้นเศรษฐกิจอีกดว้ย และ
ประการสุดท้ายคือเร่ืองของความแตกต่างในเร่ืองของการเมืองอิทธิพลทางการเมืองมีผลต่อ
พื้นที่ตั้งถ่ินฐาน โดยเฉพาะกฎหมายเก่ียวกบัท่ีดินท ากิน เช่น กฎหมายปฏิรูปท่ีดิน เพื่อเกษตรกรรม 
กฎหมายเก่ียวกบัการประกาศเขตอุทยานแห่งชาติ เขตรักษาพนัธ์ุสัตวป่์า เป็นตน้4 
  ความสัมพนัธ์ของการตั้งถิ่นฐานกบัสภาพแวดล้อม 
  เม่ือมนุษยมี์ความสัมพนัธ์กนั และเก่ียวขอ้งซ่ึงกนัและกนั มนุษยจ์ะรวมตวักนัอยูเ่ป็นกลุ่ม 
สร้างบา้นเรือนแหล่งที่อยู่อาศยั ท าไร่ ท านา เล้ียงสัตว ์มีกิจกรรมร่วมกนัและมีการพึ่งพาอาศยั
ซ่ึงกนัและกนั เม่ือเลือกสถานที่ท่ีจะตั้งถ่ินฐานท่ีอยู่อาศยัแล้วมนุษยก์็เร่ิมจดัการกบัส่ิงแวดล้อม

                                                           
3 ศรีสุดา พรหมทอง.  (2550).  วถิชีีวติและวฒันธรรมพืน้บ้านกบัการสืบสานเพือ่ส่งเสริมการท่องเทีย่วเชิงอนุรักษ์
ของหมู่ บ้านอนุ รักษ์ควายไทย (บ้านควาย-สุพรรณบุรี).  วิทยานิพนธ์ปริญญานิเทศศาสตรมหาบัณฑิต 
มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์  หนา้ 8. 
4 มูลนิธิโครงการสาราสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชนฯ.  (2564).   เร่ืองที่ 6 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ สารานุกรมไทย
ส าหรับเยาวชนฯ เล่มที่  17.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก : https://www.saranukromthai.or.th/sub/book/book.php? 
book=17&chap=6&page=chap6.htm.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
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ที่อยู่รอบ ๆ ตวัเพื่อให้เกิดความเหมาะสมในการด ารงชีพส่ิงแวดล้อมดงักล่าวสามารถแบ่งได้
เป็น 2 ประเภทใหญ่ ๆ5 คือ 
   (1) ส่ิงแวดล้อมท่ีเกิดข้ึนโดยธรรมชาติ ได้แก่ อากาศ แม่น ้ า ล าคลอง ทะเลสาบ 
มหาสมุทร พื้นดิน แร่ธาตุ ภูเขา ป่าไม ้และสัตวป่์า เป็นตน้6 
   (2) ส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยส์ร้างข้ึน ไดแ้ก่ บา้นเรือน โรงเรียน ถนน รถยนต์ เขื่อน
กกัเก็บน ้า เป็นตน้ รวมตลอดถึงขนบธรรมเนียมประเพณี วฒันธรรม ระบบเศรษฐกิจ และสังคมดว้ย
ส่ิงแวดลอ้มเหล่าน้ีประกอบกนัข้ึนเป็นถ่ินฐานมนุษย ์โดยมีขนบธรรมเนียม ประเพณี ระบบเศรษฐกิจ 
และสังคม ท่ีมนุษยส์ร้างข้ึน และขอ้จ ากดัทางธรรมชาติเป็นกฎเกณฑ์ และเป็นหลกัส าหรับการ
อยู่ร่วมกนั เพื่อใหก้ารด ารงชีวติเป็นไปอยา่งผาสุก และใหมี้คุณภาพชีวติท่ีดีมนุษยเ์ป็นส่วนประกอบ
ที่ส าคญัของส่ิงแวดลอ้ม7 ดงันั้น การตั้งถิ่นฐานของมนุษยจ์ึงมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มที่เรา
เรียกกนัวา่ ระบบนิเวศ ผลกระทบนั้นเป็นไปได ้ทั้งในทางท าให้ส่ิงแวดลอ้มดีข้ึน หรือในทางท าลาย
ให้เลวลงแต่ถา้เราไม่มีการวางแผนเก่ียวกบัการตั้งถ่ินฐานแลว้ ย่อมท าให้ส่ิงแวดลอ้มเปล่ียนแปลง
ไปในทางเส่ือมลง การตั้งถ่ินฐานท่ีขาดการควบคุมย่อมก่อให้เกิดความเสียหายต่อส่ิงแวดล้อม 
นอกจากนั้ นความเจริญก้าวหน้าทางวิทยาการและเทคโนโลยี ก็เป็นปัจจยัอีกตัวหน่ึงท่ีท าให้
ส่ิงแวดล้อมเปล่ียนแปลงไปอย่างรวดเร็ว จากการท่ีเรามุ่งพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ ขยายการ
ก่อสร้างปัจจยัพื้นฐาน เช่น ถนน เข่ือน สนามบิน ท่าเรือ เป็นตน้ การท่ีเราเร่งผลิตสินคา้และบริการ
ให้ทนักบัความตอ้งการของถิ่นฐานที่ขยายใหญ่ข้ึนหล่าน้ีท าให้มีการใช้ทรัพยากรธรรมชาติ
เป็นจ านวนมาก จากกระบวนการพฒันาและผลิตน้ีเองท าให้มีของเสียเหลือทิ้งออกมาในรูปต่าง ๆ 
เจือปนอยู่ในส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงท าให้ความสมดุลของธรรมชาติเสียไปเมื่อส่ิงแวดลอ้มถูกท าลาย 
และมีของเสียปะปนอยูเ่ป็นจ านวนมาก ส่ิงแวดลอ้มก็จะอยูใ่นสภาพเส่ือมโทรม และอาจจะรุนแรง 
ถึงขั้นเป็นพิษเป็นภยัได ้การท่ีส่ิงแวดลอ้มเส่ือมโทรมและเป็นพิษจะมีผลโดยตรงต่อสุขภาพ และ

                                                           
5 มูลนิธิโครงการสาราสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชนฯ.  (2564).   เร่ืองที่ 6 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ สารานุกรมไทย
ส าหรับเยาวชนฯ เล่มที่  17.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก : https://www.saranukromthai.or.th/sub/book/book.php? 
book=17&chap=6&page=chap6.htm.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
6 มูลนิธิโครงการสาราสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชนฯ.  (2564).   เร่ืองที่ 6 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ สารานุกรมไทย
ส าหรับเยาวชนฯ เล่มที่  17.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก : https://www.saranukromthai.or.th/sub/book/book.php? 
book=17&chap=6&page=chap6.htm.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
7 มูลนิธิโครงการสาราสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชนฯ.  (2564).   เร่ืองที่ 6 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ สารานุกรมไทย
ส าหรับเยาวชนฯ เล่มที่  17.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก : https://www.saranukromthai.or.th/sub/book/book.php? 
book=17&chap=6&page=chap6.htm.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
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อนามยัของมนุษย ์อีกทั้งการใช้ทรัพยากรธรรมชาติอย่างไม่หยุดย ั้ง และไม่ระมดัระวงั จะท าให้
ทรัพยากรธรรมชาติสูญส้ินอยา่งรวดเร็ว อยา่งไรก็ตาม ความเส่ือมโทรมของส่ิงแวดลอ้มในปัจจุบนัน้ี 
มิไดเ้กิดข้ึนเฉพาะกบัส่ิงแวดลอ้มตามธรรมชาติเท่านั้น แต่ยงัมีปัญหาส่ิงแวดลอ้มท่ีอยูใ่นรูปปัญหา
ทางสังคมอีก ซ่ึงเป็นหน้าที่ของสมาชิกทุกคนที่ตั้งถ่ินฐานอยู่จะตอ้งช่วยกนัอนุรักษ์ส่ิงแวดลอ้ม
ให้อยูใ่นสภาพท่ีดี มีคุณภาพเพื่อจะไดใ้ชป้ระโยชน์จากส่ิงแวดลอ้มท่ีดีต่อไปในวนัขา้งหนา้8 
  การตั้งถิ่นฐานในเมือง 
  ถ่ินฐานใดจะมีลกัษณะเป็นเมืองนั้นมีองคป์ระกอบในการพิจารณา โดยทัว่ ๆ ไป คือ 
จ านวนประชากร ความหนาแน่นของประชากร และอาชีพของประชากร ส าหรับประเทศไทยมิได้
ก าหนดสัดส่วนแน่นอน แต่ใช้นิยามของค าว่า “เทศบาล” และ “สุขาภิบาล” แทนโดยถือว่า 
เขตเทศบาล และเขตสุขาภิบาล เป็นเขตเมืองซ่ึงในชุมชนหน่ึง ๆ จะประกอบด้วยการใช้ท่ีดิน
ประเภทต่าง ๆ ดังน้ี ท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรมา ท่ีโล่งเพื่อนันทนาการ 
สถาบนัการศึกษา สถาบนัศาสนา และสถาบนัราชการ9 
  เมื่อมนุษยอ์ยู่รวมกลุ่มกนัเป็นเมืองหากไม่มีการวางแผนการเติบโตของเมืองแลว้
ยอ่มก่อให้เกิดปัญหาต่อการด ารงชีวิต การวางแผนส าหรับการเติบโตของเมืองน้ีเรียกวา่ การวางผงัเมือง 
ซ่ึงนบัเป็นกลไกที่จ  าเป็นต่อการปรับปรุงสภาพปัจจุบนั และเป็นแผนรองรับปัญหาที่จะเกิดข้ึน
ในอนาคต องคป์ระกอบท่ีน ามาใชใ้นการวางผงัเมือง มีดงัน้ี10 
   (1) ปัจจยัทางธรรมชาติ เช่น พื้นท่ีเป็นท่ีสูง ท่ีลุ่ม หรือมีการทรุดตวัของพื้นดิน 
   (2) การเพิ่มประชากร การจ ากดัจ านวนประชากร และการกระจายตวัประกรไปยงั
พื้นท่ีเป้าหมาย 
   (3) สังคมและเศรษฐกิจ เป็นการก าหนดขนาดของเมือง โดยน าปัจจยัทางเศรษฐกิจ 

                                                           
8 มูลนิธิโครงการสาราสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชนฯ.  (2564).   เร่ืองที่ 6 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ สารานุกรมไทย
ส าหรับเยาวชนฯ เล่มที่  17.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก : https://www.saranukromthai.or.th/sub/book/book.php? 
book=17&chap=6&page=chap6.htm.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
9 มูลนิธิโครงการสาราสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชนฯ.  (2564).   เร่ืองที่ 6 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ สารานุกรมไทย
ส าหรับเยาวชนฯ เล่มที่  17.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก : https://www.saranukromthai.or.th/sub/book/book.php? 
book=17&chap=6&page=chap6.htm.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
10 มูลนิธิโครงการสาราสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชนฯ.  (2564).   เร่ืองที่ 6 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ สารานุกรมไทย
ส าหรับเยาวชนฯ เล่มที่  17.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก : https://www.saranukromthai.or.th/sub/book/book.php? 
book=17&chap=6&page=chap6.htm.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
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   (4) การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน เมืองท่ีขาดการวางผงัและขาดการควบคุม การใช้ประโยชน์
ท่ีดิน ย่อมขยายตวัออกไปอย่างไร้ทิศทางและเกิดความขดัแยง้ในการใช้ประโยชน์ท่ีดิน รวมทั้ง
ก่อให้เกิดปัญหาอ่ืน ๆ ตามมา เช่น แผน่ดินทรุด น ้ าท่วม เป็นตน้ การวางผงัเมืองจ าเป็นตอ้งก าหนด
ย่านการใช้ประโยชน์ จากที่ดินตามลกัษณะกิจกรรม และความสัมพนัธ์ที่มีต่อกนัแล้วน าผงั
ออกสู่การปฏิบติั เพื่อเป็นแนวทางในการพฒันาเมืองต่อไป 
   (5) ส่ิงแวดลอ้ม การพฒันาเมืองท่ีปราศจากการป้องกนั หรือควบคุมปัญหาส่ิงแวดลอ้ม
ยอ่มก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อสภาพความเป็นอยูข่องมนุษย์11 
  ความเป็นมาของอาคารชุดต่างประเทศ 
  ประวตัิความเป็นมาของอาคารชุดของต่างประเทศ อาคารชุดนั้นไม่ใช่ส่ิงใหม่
ในสังคมมนุษยช์าติและในแวดวงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ในประวติัศาสตร์ไดมี้การบนัทึกไว้
เม่ือประมาณ 4,000 กว่าปีท่ีแล้ว หรือช่วงประมาณ 2,000 ปีก่อนคริสตกาล ในอดีตนั้นการเร่ิมตน้
ของอาคารชุดไดริ้เร่ิมจากชาวยุโรปไดท้  าการสร้างบา้นของตนข้ึนมา 2 ชั้นโดยชั้นล่างไวป้ล่อยเช่า
ให้บุคคลอ่ืนมาประกอบธุรกิจหรือพกัอาศยัโดยแยกการครอบครองอย่างชดัเจน แต่มีการตกลง
ออกแรงร่วมกนัในการบ ารุงรักษาในรูปแบบเจา้ของร่วม เช่น การซ่อมบ ารุงท่ีอยูอ่าศยัก็จะมาซ่อม
ดว้ยกนั มีการแบ่งพื้นท่ีในการผูกมา้และลา ซ่ึงเป็นสัตวพ์าหนะในสมยันั้นเป็นสัดส่วน หากเป็น
สมยัน้ีคงหนีไม่พน้การมีพื้นท่ีจอดรถท าให้เห็นว่าพื้นท่ีเพื่อไวจ้อดหรือพกัอาศยัของยานพาหนะ
หรือสัตวพ์าหนะมีความส าคญัยิ่งมาตั้งแต่สมยัอดีต12 เม่ือถึงช่วงระหวา่งศตวรรษท่ี 5-15 ก็เร่ิมท่ีจะ
มีคอนโดมิเนียมท่ีอยูใ่นเมืองหรือชุมชนใหญ่ท่ีอยูร่่วมกนัในสมยัก่อนในนครก็มีก าแพงเมืองลอ้มรอบ 
เพื่อป้องกนัการโจมตีดงันั้นเม่ือพื้นท่ีมีอย่างจ ากดัจึงเกิดการก่อสร้างบา้นเรือนต่อ ๆ กนัเป็นหลายชั้น 
เม่ือประมาณในศตวรรษท่ี12 ซ่ึงสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีมีลกัษณะเดียวกนัเน่ืองจากอยูใ่นยุคกลาง
มีก าแพงนครเมืองเล็ก ๆ จึงเกิดความแออดัและราคาท่ีดินจะสร้างบา้นสูงมากชาวบา้นเดือดร้อนเร่ือง
ท่ีอยูอ่าศยัจึงตอ้งมีการสร้างอาคารท่ีมีห้องมาก ๆ และแบ่งกนัอยูเ่ป็นครอบครัว และถือครองกรรมสิทธ์ิ
พื้นท่ีร่วมกนัปัจจุบนัแถบแควน้ บาวาเรีย (Bavaria) ทางใตข้องสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีติดกบั 
สมาพนัธรัฐสวิสและเครือรัฐออสเตรียจะเห็นเป็นช่อง ๆ เป็นรูเข้าไปแถบเชิงเขาเป็นท่ีอยู่ของ

                                                           
11 มูลนิธิโครงการสาราสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชนฯ.  (2564).   เร่ืองที่ 6 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ สารานุกรมไทย
ส าหรับเยาวชนฯ เล่มที่  17.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก : https://www.saranukromthai.or.th/sub/book/book.php? 
book=17&chap=6&page=chap6.htm.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
12 สมยศ แสงสุวรรณ.  (2542).  การบริหารอาคารชุด.  กรุงเทพฯ: วิวฒัน์.  หนา้ 1.  อา้งถึงใน สรศกัด์ิ แขนภูเขียว.  
(2561).  ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางและอ านาจหน้าที่  ของนิติบุคคลอาคารชุด.  สารนิพนธ์
หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัศรีปทุม.  หนา้ 7. 
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คนงานท่ีสร้างปราสาทเชินบรุน และประเทศแถบตะวันตกของมหานครสมุทรแอตแลนติก 
(Atlantic) อยา่งประเทศบราซิล (Brazil) ถือวา่เป็นประเทศตน้ ๆ ท่ีมีการตรากฎหมายข้ึนมาว่าดว้ย
การอยู่ร่วมกันแบบคอนโดมิเนียม13 ส่วนในสหรัฐอเมริกาก็มีการถือครองกรรมสิทธ์ิพื้นท่ีใน
คอนโดมิเนียม โดยในปี พ.ศ. 2480 เม่ือกลุ่มทหารผ่านศึกของสหรัฐอเมริการวมตวักนัซ้ืออพาร์ทเมน้ท์
ในนครนิวยอร์กและมีการน าห้องชุดดงักล่าวไปค ้ าประกนัในการกูย้ืมเงินหรือจ านองไวก้บัทาง
ธนาคารจนมีการครองกรรมสิทธ์ิท่ีถูกตอ้งตามกฎหมายในปี พ.ศ. 2504 ภายหลงัยุคสงครามโลก 
คร้ังท่ี 1 ได้มีการลงทุนทางด้านท่ีอยู่อาศยัเฉพาะคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดเกิดข้ึนมากในแถบ
ทวีปทางยุโรป และเพิ่มจ านวนมากข้ึน ต่อมาหลงัสงครามโลกซ่ึงเคยอยูภ่ายใตก้ารปกครองของ
สหรัฐอเมริกาเกือบ 50 ปี จึงไดน้ าเอารูปแบบของคอนโดมิเนียมและกฎหมายเก่ียวกบัการถือครอง
ในอาคารชุดของอเมริกามาใช้14 หลงัจากนั้นการอยูร่่วมกนัแบบอาคารชุดก็เขา้สู่สาธารณรัฐสิงคโปร์
ซ่ึงเหมาะสมกบัภูมิประเทศมากเพราะมีพื้นที่น้อยและได้มีการน ากฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด
มาบงัคบั ใช้ท่ีเรียกว่า The Land Titles (Strata) Act 1988 ส่วนเขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐ
ประชาชนจีนซ่ึงประเทศองักฤษมาขอเช่าทั้งเกาะจาก สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนจีนโดยท า
สัญญาเช่า 99 ปี และได้หมดสัญญาลงเม่ือปี พ.ศ. 2540 เขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐ
ประชาชนจีนมีการก่อสร้างคอนโดมิเนียมมากและอาคารค่อนขา้งสูงเป็นส่วนใหญ่เพราะมีพื้นท่ี
จ ากดัและประชาชนหนาแน่นมากราคาแพงมากประชาชนมีความเขา้ใจในการอยูร่่วมกนัเป็นอยา่งดี
มีสถาบนัเปิดการเรียนการสอนเก่ียวกบัการจดัการดา้นท่ีอยูแ่บบอาคารชุดมานานแลว้สหรัฐอเมริกา
ไดม้ีประกาศใช้กฎหมายเกี่ยวกบัอาคารชุดข้ึนเป็นคร้ังแรกปี ค.ศ. 1958 อาคารชุดก็แพร่หลาย
และเป็นท่ีนิยมกนัอย่างกวา้งขวางในสหรัฐอเมริกา ในช่วงท่ีอาคารชุดก าลงัเป็นท่ีนิยมกนัอย่าง
กวา้งขวางน้ีเองได้มีองค์กรต่าง ๆ ทั้งระดบัทอ้งถ่ินระดบัรัฐและระดับชาติเกิดข้ึนอย่างมากมาย 
ทั้งน้ี เพื่อปกป้องและส่งเสริมการอยูอ่าศยัในรูปแบบของอาคารชุดและท่ีส าคญั ไดแ้ก่ Community 
Association Institute ซ่ึงได้ก่อตั้งข้ึนในปี ค.ศ. 1973 ของสหรัฐอเมริกาได้ประกาศและบงัคบัใช้
กฎหมายอาคารชุดท่ีไดมี้การแกไ้ขปรับปรุงใหม่ซ่ึงรับความเห็นชอบจากทุกรัฐในปีเดียวกนัท่ีเรียกว่า 
The Uniform Condominium Act 1980 โดยมีผลบงัคบัใชก้บัทุกรัฐและกฎหมายฉบบัดงักล่าวไม่ขดั
กบักฎหมายอาคารชุดภายในของรัฐนั้น ๆ15 

                                                           
13 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 7. 
14 สรศกัด์ิ แขนภูเขียว.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 7. 
15 สุวรรณ บวัเจริญ.  (2543).  ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกับผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา: ผู้จดัการท าผิด 
สัญญาทางแพ่งและท าละเมิดต่อบุคคลภายนอก.  วิทยานิพนธ์หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวิทยาลยัรามค าแหง. 
หนา้ 17-19.  อา้งถึงใน สรศกัด์ิ แขนภูเขียว.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 6-8. 
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  ประวติัความเป็นมาของอาคารชุดของประเทศไทย แมว้า่ประเทศไทยจะยงัมีพื้นท่ีวา่ง
อยู่อีกมากมายก็ตามแต่เน่ืองจากปัญหาเกี่ยวกับที่อยู่อาศยัภายในเขตเมืองได้เพิ่มทวีมากข้ึน 
อนัเป็นผลมาจากการเพิ่มของจ านวนประชากร อยา่งรวดเร็วและมีการอพยพจากชนบทเขา้สู่เมือง
เพื่อเขา้มาหางานท าเพิ่มมากข้ึนปัญหาการจราจร ติดขดัโดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร ซ่ึงก่อความเดือดร้อน
ให้แก่ประชาชนท่ีอยูต่ามชานเมืองแต่ตอ้งเดินทางเขา้มาท างานในเมืองอยา่งมากรวมทั้งปัญหาท่ีดิน
ในเขตเมืองมีราคาแพงโดยเฉพาะในยา่นธุรกิจ ท าใหมี้ความจ าเป็นท่ีจะตอ้งสร้างตึกใหสู้งข้ึนเพื่อให้
การใช้ท่ีดินในเขตเมืองไดรั้บประโยชน์คุม้ค่าทั้งรัฐบาลเองก็ไดเ้ล็งเห็นประโยชน์ในระบบอาคารชุด 
ซ่ึงไดใ้ช้ประสบความส าเร็จมาแล้วในต่างประเทศจึงไดคิ้ดริเร่ิมท่ีจะน าระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุด
มาบงัคบัใช้เป็นกฎหมาย16 ซ่ึงสอดคลอ้งกบันโยบายของการเคหะแห่งชาติไดก้รรมสิทธ์ิในอาคาร
แฟลตนั้นและตอ้งการจดัการตดัภาระเร่ืองการดูแลบ ารุงรักษาอาคารแฟลตเหล่านั้นดว้ย ต่อมาในปี 
พ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทยไดส่้งเจา้หน้าท่ีไปประชุมสัมมนาเก่ียวกบัอาคารชุดท่ีฮาวาย และ
เมื่อกลบัมาแลว้ไดร้ายงานผลการประชุมให้กระทรวงมหาดไทยทราบ  พร้อมทั้งเสนอความเห็นว่า
ในอนาคตอาจจะมีการสร้างอาคารชุดข้ึนในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิ
บงัคบัใช้ เพื่อให้ประชาชนสามารถ ซ้ือห้องชุดได้โดยมีกรรมสิทธ์ิในแต่ละหน่วยเป็นเอกเทศ 
ซ่ึงกระทรวงมหาดไทยก็เห็นชอบดว้ย จึงไดเ้สนอคณะรัฐมนตรีไดพ้ิจารณาเพื่อขอรับนโยบายในเร่ืองน้ี 
คณะรัฐมนตรีได้พิจารณาแล้วเห็นชอบด้วยและมีมติให้แต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนเพื่อพิจารณา
ยกร่างกฎหมายข้ึนบงัคบัต่อไป17 ในการยกร่างกฎหมายน้ีไดอ้าศยักฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 
กฎหมายของฮาวาย และกฎหมายของบางประเทศในยุโรปเป็นหลกัในการร่าง เม่ือร่างเสร็จแลว้
ไดเ้สนอ คณะรัฐมนตรีและส่งให้คณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเมื่อปลายปี พ.ศ. 2516 
ในการพิจารณาคณะกรรมการกฤษฎีกาไดป้ระสบปัญหาหลายประการ ทั้งในขอ้กฎหมายและทางปฏิบติั 
โดยเฉพาะปัญหาเร่ืองความเป็นนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวา่ ไม่มีลกัษณะ
เป็นนิติบุคคลที่ถูกต้องถึงแม้จะมีกฎหมายบัญญัติให้เป็นนิติบุคคลก็ไม่เป็นการสมควรที่จะ
ตรากฎหมาย ให้มีนิติบุคคลในลกัษณะท่ีไม่มีตวัตน และไม่มีทรัพยสิ์นใด ๆ เลยทั้งยงัอาจก่อใหเ้กิด
ความเสียหายแก่บุคคลภายนอกดว้ยในท่ีสุดคณะกรรมการกฤษฎีกาไดเ้สนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรี

                                                           
16 วกิรณ์ รักษป์วงชน.  (2531).  ปัญหากฎหมายอาคารชุด: กรรมสิทธ์ิช่องวา่งในอากาศ.  บทบัณฑิตย์, 44, หนา้ 52. 
17 กรุณา ทาแก้ว.  (2552).  ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอาคารชุด:ศึกษากรณีพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551.  วทิยานิพนธ์หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค์
มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์  หนา้ 37-38. 
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ให้ระงบัร่างพระราชบญัญติัไวก่้อนจนกวา่กระทรวงผูรั้บผิดชอบในเร่ืองน้ีจะหาวิธีการบริหารอาคารชุด
ไดใ้หม่โดยเหมาะสม ซ่ึงมีผลท าใหก้ารประกาศใชก้ฎหมายอาคารชุดตอ้งล่าชา้ไปเป็นเวลาหลายปี18 
  อย่างไรก็ตาม กระทรวงมหาดไทยได้พยายามพิจารณาหาทางแก้ไขปัญหาต่าง ๆ 
เร่ือยมา ในท่ีสุดได ้มอบหมายให้การเคหะแห่งชาติเป็นเจา้ของเร่ืองและคณะ รัฐมนตรีไดแ้ต่งตั้ง
คณะกรรมการพิจารณายกร่างข้ึนใหม่ จนออกมาเป็นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ีใชบ้งัคบั
อยูใ่นปัจจุบนั19 
  โดยในปัจจุบนัน้ีมีเมืองใหญ่ ๆ ของแต่ละประเทศก็ประสบปัญหาเดียวกนัคือพื้นท่ีมี
อยูอ่ยา่งจ ากดัไม่เพียงพอกบัประชากรท่ีเดินทางเขา้มาประกอบกิจการและดว้ยราคาท่ีดินมีราคาสูง
ดว้ยปัจจยัทางเศรษฐกิจท าให้แหล่งงานหรืออุตสาหกรรมไปรวมกนัอยูท่ี่เมืองใหญ่ ๆ ซ่ึงก่อให้เกิด
การสร้างอาคารชุดข้ึนมาเพื่อรองรับผูค้นท่ีมากข้ึน เน่ืองดว้ยราคาของอาคารชุดมความหลากหลาย
จึงเหมาะกบัผูค้นทุกกลุ่ม การตั้งถิ่นฐานของคนสมยัใหม่จึงมีความแตกต่างจากผูค้นสมยัก่อน
เป็นอยา่งมากเน่ืองจากปัจจยัหลายประการท าใหมี้การเลือกท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารชุดกนัมากข้ึน20 
 2.1.2 ประเภทของอาคารชุด 
  1) อาคารชุดประเภทอยูอ่าศยั (Residential Condominium) เป็นลกัษณะของอาคารชุด
ท่ีจดัสร้างข้ึนโดยมีจุดประสงค์เพื่อใช้เป็นท่ีพกัอาศยั ในแต่ละห้องชุดมีสภาพเหมือนบา้นทัว่ ๆ ไป
และมีขนาดในแต่ละหน่วยใหญ่หรือเล็กแตกต่างกนัไปตามท าเลท่ีตั้งและวตัถุประสงคข์องผูพ้ฒันา
ของโครงการนั้น ๆ อาคารชุดท่ีมีราคาสูงส่วนใหญ่ อยู่ในย่านการคา้ท่ีส าคญั ๆ และมีส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่าง ๆ รวมอยู่ด้วย เช่น สระว่ายน ้ า ห้องอบไอน ้ า ห้องออกก าลังกาย ห้องประชุม 
ร้านคา้ขายปลีก และอยูบ่ริเวณแนวรถไฟฟ้าสาธารณะ เป็นตน้21 
  2) อาคารชุดประเภทธุรกิจ (Commercial Condominium) อาคารชุดลักษณะน้ีเป็น
อาคารชุดเพื่อใช้เป็นสถานประกอบธุรกิจการ ค้าขายหรือส านักงาน ซ่ึงบริษัทสามารถซ้ือเป็น
เจา้ของและเป็นทรัพยสิ์นส่วนหน่ึงของบริษทัได้22 

                                                           
18 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 37-38. 
19 กรุณา ทาแกว้.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 17.  หนา้ 37-38. 
20 อรุณ ศิ ริจานุสรณ์ .  (2558).  นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์:รูปแบบและประเภทของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์สถาบันพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มหาวิทยาลยัเกษมบณัฑิต.  วารสาร Quaility For trend,
หนา้ 17. 
21 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 17. 
22 อรุณ ศิริจานุสรณ์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 20.  หนา้ 17. 
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  3) อาคารชุดประเภทตากอากาศ (Resort Condominium) เป็นอาคารชุดท่ีมีความคลา้ยคลึง
กบัอาคารชุดพกัอาศยั แต่ท าเลที่ตั้งจะอยู่ในบริเวณแหล่งท่องเที่ยวตากอากาศที่ส าคญั ๆ และ
มีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเหมาะกบัการ พกัผอ่นมากข้ึน โดยผูซ้ื้อไม่ไดมี้วตัถุประสงค์ท่ีใชเ้ป็นท่ี
อยูอ่าศยัแบบถาวร แต่เพียงแค่ตอ้งการเป็นสถานท่ีพกัผอ่นส่วนตวัเท่านั้น23 
  4) อาคารชุดแบบผสม (Mix Condominium) อาคารชุดท่ีสร้างข้ึนเพื่อใหเ้จา้ของร่วมใช้
เป็นทั้งอาคารส าหรับอยูอ่าศยั และอาคารส านกังาน นอกจากนั้นยงัมีกิจการอ่ืน ๆ ประกอบอยูด่ว้ย 
เช่น ศูนยก์ารคา้ หรือโรงแรม เป็นตน้ ทั้งน้ี เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูอ้ยู่อาศยัท่ีตอ้งการ
ความสะดวกสบายเป็นพิเศษ และ  เกิดจากนักลงทุนที่ตอ้งการจะพฒันารูปแบบของอาคารชุด
ให้แปลกใหม่ และสนองความตอ้งการของตลาดให้ไดม้ากท่ีสุด อย่างไรก็ตาม การจดัส่วนพื้นท่ี
ของบริเวณส านกังาน หรือศูนยก์ารคา้ตอ้งจดัให้ แยกส่วนออกจากบริเวณ ท่ีพกัอาศยัอย่างชดัเจน 
เช่น มีการแยกใชลิ้ฟตค์นละตวั บริเวณพื้นท่ี สีเขียว สวนหยอ่ม สระว่ายน ้ า และบริเวณส่วนอ่ืน ๆ 
ของที่พกัอาศยั ส่วนคอนโดเทล (Condotel) ซ่ึงหมาย รวมถึง Condo + Hotel เป็นอีก แบบหน่ึง
ของคอนโดมิเนียมแบบผสม ซ่ึงปัจจุบนัเป็นท่ีนิยมมาก เน่ืองจากเจา้ของห้องพกัสามารถให้บุคคลอ่ืน
เช่าห้องพกัของตน ซ่ึงไดร้าคาดีและเป็นท่ีนิยม การท่ีผู ้เป็นเจา้ของนิยมเปิดให้เช่าเน่ืองจากสาเหตุ
ท่ีว่ามีความตอ้งการค่อนขา้งสูง และผูม้าใช้บริการมกันิยม เขา้พกัในอาคารชุดมากกวา่ เพราะตกแต่ง
หรูกว่า มีความเป็นเอกเทศ ไม่พลุกพล่าน และมีภาพลกัษณ์ ส าหรับการติดต่อธุรกิจดีกว่าไปพกั
โรงแรม24  
  5) อาคารชุดแบบอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) อาคารชุดประเภทน้ี 
เป็นอาคารชุดท่ีรวมโรงงานหลาย ๆ โรงงานเขา้อยู่ ในอาคารเดียวกนั เป็นท่ีนิยมในประเทศท่ีเป็น
อุตสาหกรรม เช่น ญ่ีปุ่น สาธารณรัฐสิงคโปร์ เขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน 
เป็นตน้ เพราะ เน้ือท่ีของประเทศต่าง ๆ เหล่าน้ีมีเน้ือท่ีดินจ ากดั และราคาสูง โดยส่วนมากจะเป็น
โรงงานขนาดยอ่ม เช่น โรงงานท าตุ๊กตา โรงงานประกอบทรานซิสเตอร์ เป็นตน้ ซ่ึงการมาอยูร่่วมกนัน้ี 
จะไม่ก่อให้เกิดมลพิษมากนัก เพราะได้มีการก าจดัควนัเสียร่วมกัน และลดต้นทุนในการผลิต 
ตลอดจน ก าจดัของเสียร่วมกนั รวมทั้งมีระบบการดูแลรักษาง่าย25 

                                                           
23 อรุณ ศิริจานุสรณ์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 20.  หนา้ 17. 
24 อรุณ ศิริจานุสรณ์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 20.  หนา้ 17. 
25 อรุณ ศิริจานุสรณ์.  (2553).  การพฒันาอาคารชุดพกัอาศยัเขตศูนยก์ลางธุรกิจกรุงเทพมหานครกบัการด าเนินการ
ศึกษาวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม. วารสารสุทธิปริทศัน์, 24 (72), หนา้ 7-31. 
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 แนวคิดต่อมาไดแ้บ่งประเภทของอาคารชุดตามราคาของอาคารชุดนั้น ๆ โดยดูจากราคา/
ตารางเมตร แบ่งออกเป็น 8 ประเภท26 ดงัน้ี 
  1) Ultimate เป็นคอนโดระดบับนสุด ราคาตารางเมตรละ 250,000 บาทข้ึนไป 
  2) Super Luxury เป็นคอนโดระดับพรีเมียมมาก ๆ ราคาตารางเมตรละ 200,000– 
250,000 บาท 
  3) Luxury เป็นคอนโดติดแบรนด์ระดบัสูงสุด ราคาเฉล่ียอยูร่ะหวา่ง 160,000–200,000 
บาทต่อตารางเมตร 
  4) High Class เป็นคอนโดชั้นสูงท าเลท่ีตั้งเป็นท่ีนิยม เกาะแนวรถไฟฟ้า วสัดุเกรดเยี่ยม 
ราคาเฉล่ียอยูร่ะหวา่ง 120,000–160,000 บาทต่อตารางเมตร 
  5) Upper Class เป็นคอนโดชั้นดีท าเลไม่ห่างจากรถไฟฟ้ามาก ราคาเฉล่ียอยู่ระหว่าง 
90,000–120,000 บาทต่อตารางเมตร 
  6) Main Class เป็นเกรดคอนโดท่ีนิยมท ากนัมากจบัตลาดกลุ่มใหญ่ของลูกคา้ ระดบักลาง 
ราคาเฉล่ียอยูร่ะหวา่ง 70,000–90,000 บาทต่อตารางเมตร 
  7) Economy เป็นคอนโดชั้นประหยดั ท่ีนิยมกนัมากเช่นกนัจบัทั้งกลุ่มลูกคา้ระดบักลาง 
และคนท างานเร่ิมตน้ พวกคอนโดลา้นตน้ ๆ ส่วนใหญ่จะอยู่ในชั้น Economy ทั้งส้ิน ราคาเฉล่ีย
อยู่ระหวา่ง 50,000-70,000 บาทต่อตารางเมตร 
  8) Super Economy เป็นคอนโดท่ีประหยดัท่ีสุด เพราะตอ้งท าให้ตน้ทุนต ่าท่ีสุด ราคาเฉล่ีย
อยูร่ะหวา่ง 30,000-50,000 บาทต่อตารางเมตร 

2.2 แนวคดิและทฤษฎกีารจัดให้มทีีจ่อดรถ  

 การศึกษาถึงแนวคิดและทฤษฎีการจดัให้มีท่ีจอดรถนั้น ส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารชุด
ท่ีมีความสูงและความหนาแน่นของอาคารชุดมาก การใช้สอยอาคารจ าเป็นต้องมีความสะดวก
ประเภทต่าง ๆ โดยจะยกตวัอยา่งในส่วนของเฉพาะท่ีเก่ียวขอ้งกบัพื้นท่ีจอดรถ 
 พื้นที่จอดรถ การออกแบบที่ก าหนดจ านวนที่จอดรถไวต้ามกฎกระทรวงนั้น27 โดย
ส่วนใหญ่แลว้จะไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการของผูพ้กัอาศยัได ้เน่ืองดว้ยขอ้จ ากดัของกฎหมาย
ที่ก าหนดเป็นสัดส่วนกบัพื้นที่อาคาร ไม่เหมาะสมกบัความตอ้งการที่แทจ้ริงของผูใ้ช้สอย 
                                                           
26 นาตยา วศิวรุ่งเรืองกิจ.  (2558).  การส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการทีม่ีผลต่อการตัดสินใจซ้ือ คอนโดมิเนียมใน
เขตกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา บริษัท ควอลิตี้ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน).  การศึกษาค้นควา้อิสระปริญญา
เศรษฐศาสตรมหาบณัฑิต สาขาเศรษฐศาสตร์ธุรกิจ, มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร.  หนา้ 24-25. 
27 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2522 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ 
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ประกอบกบัอาคารชุดมีการใช้งานผิดวตัถุประสงค์ เช่นท าเป็นส านกังาน ท าให้ผูติ้ดต่อและลูกคา้
ซ่ึงจ าเป็นตอ้งมีที่จอดรถมากข้ึน บางโครงการก็มีก าหนดให้พื้นที่จอดรถเป็นพื้นที่ส่วนกลาง 
ท าให้ไม่สามารถระบุต าแหน่งตายตวัส าหรับการจอดรถของผูพ้กัอาศยั ท าให้มีการแยง่กนัจอดรถ28 
ผูเ้ขียนจะท าการศึกษาถึงการพฒันาความเป็นมาของการจดัใหมี้ท่ีจอดรถ และทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง 

 2.2.1 ความเป็นมาของทีจ่อดรถ 
 ผูค้นในสมยัก่อนมีความตอ้งการเพียงปัจจยัส่ีซ่ึงไดแ้ก่ อาหาร เคร่ืองนุ่งห่ม ยารักษาโรค 
ในการด ารงชีวิตแต่ในปัจจุบนันั้น เน่ืองดว้ยเทคโนโลยีอนัทนัสมยั มีการพฒันาในเร่ืองการส่ือสาร 
การคมนาคม การบริการในส่วนต่าง ๆ ให้มีประสิทธิภาพมากมายดงันั้นปัจจยัท่ีมีความส าคญัและ
เพิ่มข้ึนมาอาจ เป็นโทรศพัท์มือถือ สัญญาณอินเทอร์เน็ตไร้สาย และท่ีส าคญัยิ่งท่ีขาดไม่ได้คือ
รถยนตห์รือรถจกัรยานยนต์ส่วนบุคคล เป็นตน้ การคมนาคมในสังคมในอดีตแตกต่างจากในปัจจุบนั
เป็นอยา่งมาก โดยการสัญจรในอดีตมกัใชก้ารสัญจรทางน ้าโดยใชเ้รือเป็นหลกัใชใ้นการคา้ขายหรือ
ท ากิจการอ่ืนใด ก็มีข้อก าหนดของกรมเจา้ท่าในการจอดทอดสมอของเรือนั้ นนั้น เช่นเดียวกับ
รถยนต์หรือรถจกัรยานยนต์ ในปัจจุบนัมีการใช้รถยนต์หรือรถจกัรยานยนต์เป็นจ านวนมาก
และใช้การคมนาคมทางบกเป็นส่วนใหญ่ ปัจจยัท่ีส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจใช้บริการตาม
แนวคิดทฤษฎีส่วนประสมการตลาดบริการนั้น ส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพ การตกแต่งสถานท่ี หอ้งน ้ า 
รวมถึง สถานที่จอดรถ จึงมีผลต่อการตดัสินใจเขา้ใช้บริการของลูกคา้เป็นอย่างมาก29 เน่ืองจาก
ท าใหผู้ใ้ชบ้ริการไดรั้บความสะดวกสบายมากยิง่ข้ึน  
 2.2.2 ประเภทและจ านวนพืน้ทีจ่อดรถ 
 ตามพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 ประเภทของที่จอดรถยนต์มีการก าหนดไวใ้นพระราชบญัญตัิควบคุมคุมอาคารฯ 
ในมาตรา 8 โดยมีการตรากฎกระทรวงเขา้มาควบคุมและดูแลเก่ียวกบัการสร้างท่ีจอดรถของอาคาร
แต่ละประเภทไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัที่ 7 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง 
พ.ศ. 2479 ประกอบกบัมีการแกไ้ขกฎกระทรวงฉบบัที่ 7 โดยการตรากฎกระทรวงฉบบัที่ 64 
(พ.ศ. 2555) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีข้อก าหนดเก่ียวกับ
จ านวนท่ีจอดรถของอาคารแต่ละประเภทไวใ้นขอ้ 3 แห่งกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 ดงัน้ี 

                                                           
28 กิตินนัท์ คนขยนั.  (2547).  ความสัมพนัธ์และพฤติกรรมการใช้ที่จอดรถของผู้อยู่อาศัยรายได้น้อยถึงปานกลาง
ในอาคารอยู่รวมที่เป็นอาคารขนาดใหญ่: กรณีศึกษา อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครช้ันใน.  วิทยานิพนธ์
ปริญญาเคหพฒันศาสตร์มหาบณัฑิต, คณะสถาปัติยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั.  หนา้ 10-11. 
29 ชยัสมพล ชาวประเสริฐ.  (2549).  การตลาดบริการ.  กรุงเทพฯ: ซีเอด็ยเูคชัน่.  หนา้ 74-79. 



19 

 ในเขตกรุงเทพมหานคร 
  (ก) โรงมหรศพ ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อจ านวนท่ีนัง่คนดู 20 ท่ีนัง่30 
  (ข) โรงแรม ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อ พื้นท่ีหอ้งโถง 10 ตารางเมตร31 
  (ค) อาคารชุด ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อ 1 ครอบครัว (60 ตารางเมตร)32 
  (ง) ภตัตาคาร ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อท่ีตั้งโตะ๊อาหาร 15 ตารางเมตร33 
  (จ) หา้งสรรพสินคา้ ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อพื้นท่ี 20 ตารางเมตร34 
  (ฉ) ส านกังาน ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อพื้นท่ี 60 ตารางเมตร35 
 นอกเขตกรุงเทพมหานคร 
  (ก) โรงมหรศพ ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อจ านวนท่ีนัง่คนดู 40 ท่ีนัง่36 
  (ข) โรงแรม ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อ พื้นท่ีหอ้งโถง 30 ตารางเมตร37 
  (ค) อาคารชุด ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อ 2 ครอบครัว (120 ตารางเมตร) 38 
  (ง) ภตัตาคาร ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อท่ีตั้งโตะ๊อาหาร 40 ตารางเมตร39 
  (จ) หา้งสรรพสินคา้ ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อพื้นท่ี 40 ตารางเมตร40 
  (ฉ) ส านกังาน ก าหนดใหมี้ท่ีจอดรถยนต ์1 คนั ต่อพื้นท่ี 120 ตารางเมตร41 
 แต่ละอาคารมีการก าหนดรูปแบบของจ านวนท่ีจอดรถไวแ้ต่ต่างกนั 
 
 
 
 

                                                           
30 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (1) (ก). 
31 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (1) (ข). 
32 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (1) (ค). 
33 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (1) (ง). 
34 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (1) (จ). 
35 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (1) (ฉ). 
36 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (2) (ก). 
37 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (2) (ข). 
38 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (2) (ค). 
39 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (2) (ง). 
40 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (2) (จ). 
41 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  ขอ้ 3 (2) (ฉ). 
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 ประเภททีจ่อดรถตามแนวคิดเกีย่วกบัผงัเมือง 
 วตัถุประสงค์ของการผงัเมืองต้องการพัฒนาชุมชนให้เกิดความปลอดภัยสาธารณะ
(Public Safety) เพื่อให้เกิดสวสัดิภาพทางสังคม (Public Safety)42 การก าหนดขนาดและท่ีตั้งสถานี
ขนส่งและท่ีจอดรถให้มีความปลอดภยัและทัว่ถึง เน่ืองจากปัญหาขาดแคลนสถานท่ีจอดรถภายใน
กรุงเทพมหานครและเมืองใหญ่ ๆ ทัว่ประเทศ มีการก าหนดประเภทที่จอดรถตามกระบวนการ
ทางผงัเมือง เน่ืองจากเป็นส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเป็นเก่ียวกบัสาธารณูปโภคพื้นฐานเพื่อปรับปรุง
พฒันากรุงเทพมหานครให้มีสถานที่ส าหรับจอดรถยนต์ โดยได้จ  าแนกลกัษณะที่จอดรถยนต์
ในกรุงเทพมหานครออกเป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ 
  1) ท่ีจอดรถส าหรับผูท้  างานประจ าเป็นกิจวตัรในกรุงเทพมหานคร (Operational 
Parking Space) โดยบางสถานท่ีจะมีการเก็บค่าบริการท่ีจอดรถตามรูปแบบท่ีตกลงของสถานท่ีนั้น ๆ 
อาจเป็นการเหมาค่าจอดรถรายวนั รายเดือน หรือ รายชัว่โมงเป็นตน้ อีกบางประเภทจะเป็นท่ีจอด
ส าหรับพนกังานหรือบุคคลากรของหน่วยงานนั้น  
  2) ท่ีจอดรถส าหรับการติดต่อทัว่ไปภายในกรุงเทพมหานคร (On Operational Parking 
Space) เป็นพื้นท่ีจอดรถแบบไม่จ  ากดัเฉพาะส าหรับท่ีท าการใดหรือบริษทัใดบริษทัหน่ึง แบ่งแยก
ยอ่ยไดอี้ก 2 ประเภท    
   (1) ประเภทจอดในระยะเวลานาน ( Long Term Parking) 
   (2) ประเภทจอดในระยะเวลาสั้น (Short Term Parking)  
  3) ท่ีจอดรถส าหรับผูพ้กัอาศยัในเมือง (Residential Parking Space) ได้แก่ พื้นท่ีจอดรถ
ส าหรับผูพ้กัอาศยั 
 ขนาดของท่ีจอดรถ ขนาดของท่ีจอดรถยนต์ ในประเทศไทย มีกฎหมายท่ีก าหนดลกัษณะ
และขนาดของที่จอดรถยนต์ไว ้โดยอา้งอิงตาม กฎกระทรวง ฉบบัที่ 41 (พ.ศ. 2537) ซ่ึงกล่าวถึง
ท่ีจอดรถ อาคารจอดรถ ระบบยกรถข้ึนลงดว้ยลิฟต ์รวมไปถึงระบบเคล่ือนยา้ยรถดว้ยเคร่ืองจกัรกล 
ทั้งน้ี กฎหมายไดร้ะบุถึงลกัษณะและขนาดของท่ีจอด รถยนตไ์ว ้ดงัน้ี 
 ท่ีจอดรถ 1 คนั ตอ้งเป็นพื้นท่ีส่ีเหล่ียมผนืผา้ และตอ้งมีลกัษณะและขนาด ดงัน้ี  
 1) ในกรณีท่ีจอดรถขนานกับแนวทางเดินรถหรือท ามุมกับแนวทางเดินรถน้อยกว่า 
สามสิบองศา ใหมี้ความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 2.40 เมตร และความยาวไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร  
 2) ในกรณีท่ีจอดรถตั้งฉากกบัแนวทางเดินรถ ใหมี้ความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 2.40 เมตร และ
ความยาวไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร แต่ทั้งน้ี จะตอ้งไม่จดัให้มีทางเขา้ออกของรถเป็นทางเดินรถทางเดียว 
                                                           
42 กรมโยธาธิการและผงัเมือง, ส านกัพฒันามาตรฐาน.  (2551).  โครงการศึกษาเพื่อจัดอันดับการพัฒนาเมืองการ
ค้นหาเมืองคณุภาพด้วยมาตรฐานผงัเมือง.  กรุงเทพฯ: คณะสถาปัตยกรรม จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั.  หนา้ 83-84. 
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3) ในกรณีท่ีจอดรถท ามุมกบัแนวทางเดินรถมากกวา่สามสิบองศา ให้มีความกวา้งไม่ นอ้ยกวา่ 2.40 เมตร 
และความยาวไม่นอ้ยกวา่ 5.50 เมตร 
 แนวคิดเกีย่วกบัพืน้ทีจ่อดแล้วจร (park & ride) 
 พื้นท่ีจอดแล้วจร (park & ride) เป็นท่ีจอดรถส าหรับผูท่ี้ต้องการติดต่อทางธุรกิจหรือ
เดินทางในสถานท่ีต่าง ๆ โดยมีการจดัให้มีท่ีจอดรถบริเวณใกล้เคียงกับระบบสาธารณะของรัฐ 
เพื่อให้ผูค้นสามารถน ารถยนต์ของตนมาจอดไว ้และใช้บริการระบบสาธารณะท่ีรัฐไดจ้ดัข้ึน การ
จอดที่จอดรถแลว้จรนั้นถือเป็นแนวคิดที่ดีอยา่งหน่ึงในการลดจ านวนรถยนตที์่สัญจรบนพื้นถนน
ไดเ้ป็นอยา่งมาก เม่ือเสร็จภาระกิจในการติดต่อธุรกิจ หรือ เดินทางไปยงัสถานท่ีต่าง ๆ แลว้ ก็จะใช้
ระบบสาธารณะ เช่นระบบรางสาธารณะ ให้บริการรถไฟฟ้าทั้งบนดินและใตดิ้น กลบัมายงัท่ีจอดรถ
แลว้จร (park & ride) เพื่อน ารถยนตข์องตนกลบัไปยงัท่ีพกัอาศยั43 
 2.2.3 จุดประสงค์การบริการทีจ่อดรถ 
 การบริการที่จอดรถมีทั้งเรียกเก็บค่าบริการและไม่เรียกเก็บค่าบริการ มีจุดประสงค์
ในการบริการลูกคา้ในดา้นธุรกิจสร้างความสะดวกสบายท าให้พื้นที่โดยรอบสถานที่จอดรถมี
ความเจริญมากข้ึน มีการประกอบธุรกิจโดยรอบท่ีจอดรถมากยิ่งข้ึนและมีผลกระทบต่อการ
ตดัสินใจในการเดินทางมาเขา้ใชบ้ริการเน่ืองจากมีความสะดวกสบายในการเดินทาง44 
  1) แนวคิดเก่ียวกบัการบริการท่ีจอดรถ  
  การบริการ (Service) หมายถึง การบริการเป็นการกระท าให้ฝ่ายหน่ึง  สามารถเสนอ
ให้กบัอีกฝ่ายหน่ึง อนัเป็นส่ิงท่ีโดยพื้นฐานแล้วไม่สามารถจบัตอ้งได้45 หรือเป็นกิจกรรมหรือชุด
ของกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนจากปฏิสัมพนัธ์ระหว่าง บุคคลหรืออุปกรณ์เพื่อสร้างความพึงพอใจให้กบั
                                                           
43 ณฐัพล เท่ียวพานิช.  (2553).  การศึกษาแนวทางการเพิ่มศักยภาพการเดนิทางเข้าสู่สถานีรถไฟฟ้าย่านชานเมือง 
บริเวณสถานีอ่อนนุช กรุงเทพมหานคร.  วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต สาขาวชิาการวางแผนชุมชนเมืองและ
สภาพแวดลอ้ม, มหาวิทยาลยัศิลปากร.  หนา้ 21.  อา้งถึงใน เจตน์ ชุมถนอม.  (2559).  แนวทางการพัฒนาที่จอด
รถแล้วจรเพื่อรับรองการเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนระบบรางในกรุงเทพมหานคร.  วิทยานิพนธ์หลกัสูตร
สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต, สถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 12. 
44 นวรัตน์ อุดมเวทยนันท์.  (2558).  การจัดการที่จอดรถยนต์ของโรงพยาบาล: กรณีศึกษาโรงพยาบาลในเขต
กรุงเทพมหานคร จ านวน 6 แห่ง.  วิทยานิพนธ์หลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั.  หนา้ 24. 
45 Kotler, P. (1997).  Marketing management: analysis, planning implementation and control (9 th ed).  New 
Jersey: Asimmon &Schuster.  p. 611.  อา้งถึงใน สุวฒันา แซ่ตั้ง.  (2558).  ปัจจยัที่มีผลต่อความพงึพอใจในการใช้
บริการ ของผู้อยู่อาศัยในชุมชนลุมพินี.  วิทยานิพนธ์หลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต คณะพาณิชยศาสตร์และ
การบญัชี มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 12. 
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ผูบ้ริโภค46 ท  าให้เกิดความสะดวกสบายแก่ผูท่ี้เขา้ใชบ้ริการอาจลดเวลาในการท่ีจะตอ้งหาท่ีจอดรถ
เพื่อท่ีจะไปติดต่อธุระต่าง ๆ 
  การบริการมีลกัษณะเฉพาะ 547 ประการ ดงัน้ี 
   (1) การบริการไม่มีตวัตน (Intangibility) การบริการของผูใ้ห้บริการเป็นส่ิงท่ีจบัตอ้ง
ไม่ไดแ้ละไม่อาจสัมผสัไดก่้อนการรับบริการ  
   (2) การบริการแยกจากกนัไม่ได้ (Inseparability) การตดัสินใจใช้บริการและการ
ให้บริการจะเกิดข้ึนในเวลาเดียวกนัหรือใกล้เคียงกนั อาทิเช่น มีรถเขา้มาในพื้นที่ลานจอดรถ
ผูใ้หบ้ริการก็มีหนา้ท่ีบริการแนะน ารถเขา้ช่องจอดพร้อมทั้งเก็บค่าบริการในเวลาต่อมา 
   (3) การบริการเก็บรักษาไม่ได ้(Perish ability) เน่ืองจากความตอ้งการใช้บริการ
เปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลาข้ึนอยูก่บัสถานการณ์ในขณะนั้น การบริการพื้นท่ีจอดรถจึงตอ้งจดัเตรียม
ความพร้อมไวใ้ห้พร้อมท่ีจะส าหรับให้บริการท่ีจะเกิดข้ึนเม่ือใดก็ไดด้งันั้น เม่ือไม่มีลูกคา้เขา้มาใช้
บริการความตอ้งการใชบ้ริการก็นอ้ยลงตามไปดว้ย จะท าให้เกิดการสูญเสียค่าใชจ่้ายโดยเปล่าประโยชน์
แต่ก็ควรท่ีจะตอ้งเตรียมตวัใหบ้ริการเสมอ  
   (4) ความตอ้งการบริการไม่แน่นอน (Fluctuating Demand) ความตอ้งการใช้บริการ
พื้นท่ีจอดรถมีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา โดยมากข้ึนอยูก่บัช่วงเวลาและสถานการณ์ในขณะนั้น ๆ 
ตวัอยา่งเช่น จะมีความตอ้งการท่ีจะใชบ้ริการท่ีจอดรถจ านวนมากในช่วงชัว่โมงเร่งด่วน หรือ พื้นท่ี
บริเวณรอบ ๆ ขา้งพื้นท่ีจอดรถมีการจดังานต่าง ๆ โดยบริเวณสถานท่ีจดังานไม่มีท่ีจอดรถมากเพียงพอ  
   (5) การให้บริการแต่ละคร้ังมีความแตกต่างกนั (Variability or Heterogeneity) 
ในดา้นของคุณภาพการใหบ้ริการเน่ืองจากการบริการส่วนใหญ่ตอ้งอาศยัคนในกระบวนการใหบ้ริการ 
ตามลักษณะเฉพาะของการบริการซ่ึงเป็นส่ิงท่ีจบัต้องไม่ได้เก็บรักษาไม่ได้และมีกระบวนการ
บริการ เกิดข้ึนพร้อมกบัการส่งมอบบริการนั้น ท าใหก้ารใหก้ารบริการแต่ละคร้ังมีความแตกต่างกนั
และไม่สม ่าเสมอซ่ึงข้ึนอยู่กบัหลายปัจจยัท่ีเขา้มากระทบ ดงันั้น การรักษาคุณภาพของการบริการ 
จึงเป็นส่ิงส าคญัที่ตอ้งควบคุมให้ทุกส่วนสามารถตอบสนอง ความตอ้งการของผูรั้บบริการได้
อนัจะน าไปสู่ความ พึงพอใจในท่ีสุด อย่างไรก็ตาม การบริการจะเป็นท่ีพึงพอใจกบัผูรั้บบริการ
หรือไม่นั้ น ยงัอาจข้ึนอยู่กบั ความคาดหวงัของตวัผูรั้บบริการเองด้วย ดังนั้ นในการสร้างธุรกิจ
บริการให้ประสบความส าเร็จจึงตอ้งบริการพื้นท่ีจอดรถและหาบริการอ่ืนเสริมให้ลูกคา้ เช่น ท่ีจอดรถ

                                                           
46 Lehtinen, R., & lehtinen, J.  (1983).  Similarity in real-life service experience, attitude and user compensation. 
Journal of Service Management, 36, p. 21.  อา้งถึงใน สุวฒันา แซ่ตั้ง  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 22.  หนา้ 12. 
47 ชยัสมพล ชาวประเสริฐ.  (2549).  การตลาดบริการ (พิมพค์ร้ังท่ี 7).  กรุงเทพฯ: ซีเอด็ยเูคชัน่. 
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มีลกัษณะกวา้งมากจุดจอดและทางออกพื้นท่ีจอดรถอยูห่่างกนัมากตอ้งรถรับส่งบริการให้แก่ลูกคา้
ท่ีเขา้มาใชบ้ริการพื้นท่ีจอดรถเพื่อสร้างความประทบัใจและกลบัมาใชบ้ริการอีกในภายหลงั 

2.3 แนวคดิเกีย่วกบัการซ้ือขายอาคารชุด 

 การซ้ือขายอาคารชุดนั้นหากมองในมุมมองของผูป้ระกอบกิจการอาคารชุดนั้นมกัท่ีจะ
เนน้ก าไรให้ไดม้ากท่ีสุด วสัดุอุปกรณ์บางอยา่งท่ีไม่จ  าเป็นหรือไม่เป็นสาระส าคญัก็ไม่ควรเสริมสร้าง
ลงไปในอาคารชุดแต่ตอ้งค านึงถึงผูบ้ริโภคท่ีจะไดรั้บสินคา้หรือบริการนั้น ๆ ดว้ย หากมองในมุม
ของลูกคา้ที่จะมาพกัอาศยัในอาคารชุดก็ตอ้งมองหาส่ิงที่คุม้ค่าที่สุดเหมาะสมกบัราคามากที่สุด
ก่อนตดัสินใจในการซ้ือขาย เน่ืองจากการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยน์ั้นส าหรับกลุ่มลูกคา้บางกลุ่มท่ีมี
รายไดน้้อยอาจตอ้งผอ่นช าระกบัธนาคารมีก าหนด 20-30 ปีเลยทีเดียวซ่ึงข้ึนอยูก่บัรายไดห้รือความชอบ
หรือความจ าเป็นของผูซ้ื้ออาคารชุดและข้ึนอยู่กบัปัจจยัในดา้นอ่ืน ๆ อีกมากมาย อาทิเช่น ผูซ้ื้อ
อาจตอ้งการความสะดวกสบายในการเดินทางไปท างานจึงเลือกสถานท่ีพกัอาศยัซ่ึงเป็นอาคารชุด
ท่ีไม่ไกลจากท่ีท างาน และมีปัจจยัอ่ืนอีกหลายประการ48  

 2.3.1 แนวคิดของผู้ประกอบธุรกจิอาคารชุด 
 หน่ึงในแนวคิดของผูป้ระกอบกิจการอาคารชุดนั้น ส่ิงที่ส าคญัในการประกอบธุรกิจ
คงหนีไม่พ้นในเร่ืองของท าเลท่ีตั้ งอาคารชุดนั่นเองโดยปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกท าเลท่ีตั้ งและ
จดัการธุรกิจมีปัจจยัส าคญั 14 ปัจจยั49 ดงัต่อไปน้ี 
  1) ใกล้เขตใจกลางเมือง (Central business district) หรือ CBD เรียกกันว่า “พื้นท่ีซ่ึง
เป็นศูนยร์วมของแหล่งงาน กิจการธุรกิจ และกิจกรรมทางสังคมต่าง ๆ ของเมือง”50 การอยู่อาศยั
ของภาคครัวเรือน คือ ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งท่ีมีความส าคญัมากท่ีสุด คือ ความสามารถในการเขา้ถึง
สินคา้ หรือบริการ และในแต่ละครัวเรือนส่วนมากจะเลือกท่ีอยู่อาศยัท่ีอยู่ในเขตตวัเมือง เพราะมี 
                                                           
48 บุษกร หวงัดี.  (2563).  ปัจจัยที่มีผลต่อความต้องการซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากร ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ปี 2563.  การคน้ควา้อิสระหลกัสูตรเศรษฐศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์ธุรกิจ, มหาวทิยาลยหัอการ
คา้ไทย. 
49 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  (2559).  การวางแผนองค์การธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ด้านการเลือกท าเลที่ตั้งหมู่ บ้าน
จัดสรรโดยใช้เทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ อ าเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี.  ดุษฎีนิพนธ์หลักสูตรปรัชญาดุษฎี
บณัฑิต สาขาวิชาการพฒันาองคก์ารและการจดัการสมรรถนะของมนุษย ์วิทยาลยัพาณิชยศ์าสตร์ มหาวิทยาลยั
บูรพา. 
50 CondoNewb.  (2563).  CBD กรุงเทพฯ คือตรงไหน?.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: https://www.condonewb.com/ 
insight/86/Where-Is-Bangkok-CBD.  [2564, 25 กรกฎาคม]. 
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ความสามารถในการเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ได้โดยง่าย พื้นท่ีท่ีเป็นย่านศูนยก์ลาง
เศรษฐกิจต่าง ๆ เป็นศูนยร์วมอาคารส านกังานและแหล่งกระจุกตวัของศูนยก์ารคา้ส าคญัต่าง ๆ ของ
กรุงเทพ โดยบางคร้ังเรียกวา่ “พื้นท่ีไข่แดง” (Core Central Business District) คือ บริเวณเขตบางรัก
และสาทรตอนเหนือ ไดแ้ก่ ยา่นถนนสีลม ถนนสาทร และถนนพระรามท่ี 4 ตอนตน้ ซ่ึงเป็นแหล่ง
กระจุกตวัส าคญัของบรรดาอาคารส านกังาน สถาบนัการเงิน และบริษทัเล็กใหญ่ต่าง ๆ ทั้งไทยและ
นานาชาติ เช่น ท าเลรอบสถานี BTS ศาลาแดง และ BTS ช่องนนทรี ครอบคลุมข้ึนมาถึงเขตปทุมวนั
และราชเทวี เช่น ยา่นถนนวิทยุ ถนนเพลินจิต สยามแสควร์ ราชประสงค ์และยา่นตลาดประตูน ้ า 
ซ่ึงเป็นย่านที่มีตึกส านกังานจ านวนมาก แต่ยิ ่งมีความสะดวกมากข้ึนเพียงใดตน้ทุนของการ
ประกอบธุรกิจก็ยิ่งสูงข้ึนตาม ในส่วนของราคาท่ีดินนั้นสูงถึง 1.5-2 ลา้นบาท ราคาอาคารชุดก็สูงข้ึน
เช่นเดียวกนั51 
  2) ใกลเ้ส้นทางคมนาคมขนส่ง (Transportation) ท าเลท่ีตั้งใกลเ้ส้นทางคมนาคมขนส่ง 
เช่น สถานีรถไฟ ท่าเรือขนส่ง ซ่ึงเหมาะส าหรับเป็นท่ีตั้งโรงงานอุตสาหกรรม หากประกอบธุรกิจ
อาคารชุดตอ้งค านึงถึงกลุ่มลูกคา้ที่จะเขา้มาซ้ือว่ามีศกัยภาพในการซ้ือมากน้อยเพียงใด แต่ขอ้
ไดเ้ปรียบของการเลือกท าเล ประกอบกิจการอาคารชุดบริเวณใกลเ้ส้นทางคมนาคมขนส่ง คือราคา
ท่ีดินบริเวณดงักล่าวมีราคาท่ีถูกกวา่ใจกลางเมือง ราคาของอาคารชุดจึงมีราคาถูกลงตามไปดว้ย52 
  3) ใกล้บริการสาธารณะ (Public service) ปัจจยัที่ส าคญัของการเลือกที่อยู่อาศยั
คือการเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น โครงสร้างพื้นฐาน โรงพยาบาล โรงเรียน ธนาคาร 
สถานี ต ารวจ สถานท่ีพกัผอ่นหยอ่นใจ เป็นตน้ การพฒันาระบบขนส่งสาธารณะเป็นส่ิงจ าเป็นและ
มีผลต่อการเลือกท าเลท่ีอยูอ่าศยัทั้งประเภทอาคารชุด และท่ีพกัอาศยัอ่ืน ๆ53 
  4) ใกลพ้ื้นท่ีอุตสาหกรรม (Industry area) ความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีระหวา่งโซนท่ีอยูอ่าศยั
และ โซนสถานที่ท างาน ไดแ้ก่ ย่านอุตสาหกรรม จะมีผลต่อการตดัสินใจเลือกท าเลในการสร้าง
ที่อยู่อาศยั หรืออาคารชุดของผูป้ระกอบการหรือพนกังาน ซ่ึงจะท าให้ผูอ้ยูอ่าศยัลดระยะเวลา และ
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางลงได ้การตดัสินใจยา้ยและเลือกท่ีอยู่อาศยัของครัวเรือนนั้นมีผลมาจาก
ปัจจยัด้านระยะทางในการเดินทางระหว่างบ้าน และสถานท่ีท างาน นอกจากน้ีท าเลท่ีใกล้กับ

                                                           
51 Thailand-property-news.knightfrank. (2563).  CBD ก็คือ CBD ท าเลสุดไพร์มของ มหานครกรุงเทพฯ.  (ออนไลน์). 
เขา้ถึงไดจ้าก https://thailand-property-news.knightfrank.co.th/2019/10/08/cbd.  [2564, 25 กรกฎาคม]. 
52 ระหัตร โรจนประดิษฐ.  (2564).  การวางผังเมืองโลจิสติกส์ Urban Logistics Planning พบวิถีชีวิตใหม่ เมื่อ
เข้าใจโลจสิติกส์.  กรุงเทพฯ: ศิลา พบัลิชช่ิง.  หนา้ 12  
53 Krungsri GURU.  (2564).  วิ ธี เลื อ กท า เล บ้ าน ให้ แมท ช์กั บ ชี วิตคุณ .  (ออน ไลน์ ) .  เข้ า ถึ งได้จ าก : 
https://www.krungsri.com/th/plearn-plearn/what-is-the-right-location-for-your-house.  [2564, 25 กรกฎาคม]. 
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ศูนยก์ลางการจา้งงานยงัเป็นปัจจยัท่ีส าคญัในการเลือกท าเลท่ีอยู่อาศยัอีกดว้ยโดยการท างานใกลบ้า้น
เป็นส่ิงท่ีดีอยา่งยิง่เน่ืองจากประหยดัเวลาในการเดินทาง54  
  5) ราคาท่ีดิน (Land price) การพิจารณาเลือกท าเลท่ีตั้ งของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
จ าเป็นตอ้งค านึงถึงตน้ทุนในการด าเนินงาน ซ่ึงการเลือกท าเลท่ีมีราคาท่ีดินต ่าจะช่วยให้ลดตน้ทุน
ในการด าเนินงานลงได ้ราคาท่ีดินเป็นปัจจยัท่ีควรน ามาพิจารณาในการเลือกท าเลส าหรับการสร้าง
ท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบธุรกิจอาคารชุด55  
  6) การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน (Land use) ลกัษณะของการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียง 
กนัจะเป็นตวัแปรหลกัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ หากอาคารชุดดงักล่าวอยู่โดยรอบเป็นสถานบนัเทิง 
หรือ ศูนยแ์สดงสินคา้ อาจท าใหไ้ดรั้บความสนใจจากลูกคา้56 
  7) ความลาดชนัของพื้นท่ี (Slope) ความลาดชนัของพื้นท่ีท่ีมีผลต่อการเลือกท าเลท่ีตั้ง 
โดยเฉพาะพื้นท่ีท่ีมีความลาดชนัต ่าจะเหมาะสมท่ีจะสร้างอาคารชุด57 
  8) ห่างไกลจากพื้นท่ีมลพิษ (Far from polluted areas) ส าหรับปัจจยัใหม่ท่ีมีการน าเขา้มา 
รวมเพื่อใชใ้นการพิจารณาการเลือกท าเลท่ีตั้งของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเดิมผูป้ระกอบการหรือ
นกัลงทุนในอดีตไม่ไดใ้ห้ความสนใจมาก่อน หน่ึงในปัจจยัท่ีผูบ้ริโภคจะตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั คือ 
หลีกเล่ียงท าเลใกลม้ลภาวะ เช่น ไม่อยูใ่กลแ้หล่งขยะ หรือ อุตสาหกรรมหนกั เป็นตน้58  
  9) ใกลเ้ส้นทางน ้ า (Water line) ในการเลือกท าเลท่ีตั้งอาคารชุด ผูค้นบางกลุ่มมีความ
ตอ้งการใกลชิ้ดธรรมชาติหรือทศันียภาพท่ีสวยงามของแหล่งน ้ า ท าเลท่ีอยู่อาศยัก็มีการค านึงถึง
ปัจจยัน้ีด้วย เช่น ผูสู้งอายุ ในวยัเกษียณมีแนวโน้มจะเลือกท าเลท่ีอยู่อาศยัทั้งรูปแบบบา้นจดัสรร
หรืออาคารชุดท่ีใกลก้บัแหล่งน ้ามากข้ึน59  
  10) อยูใ่นพื้นท่ีชานเมือง (Suburb) ท าเลท่ีพกัอาศยัอาศยัอาชุดในบริเวณท่ีเป็นเขตชานเมือง
ก็มีผลต่อ การตดัสินใจซ้ือหรือเป็นทางเลือกในการเลือกท่ีพกัอาศยั การก าหนดท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสม
กบัโครงการอสังหาริมทรัพย ์อาจมีการเลือกพื้นท่ีท่ีเป็นเขตชุมชนเมือง หรือชานเมืองให้มีความสอดคลอ้ง

                                                           
54 DDproperty Thailand.  (2564).  แนวคิดการหาที่อยู่ อาศัยใกล้ที่ท างาน ที่ตอบโจทย์ปัจจุบันและอนาคต .  
(ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.ddproperty.com/95-28751.  [2564, 25 กรกฎาคม]. 
55 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49. 
56 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49. 
57 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49. 
58 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49. 
59 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49. 



26 

กบัลกัษณะของโครงการ เน่ืองจากการจราจรท่ีไม่คบัคัง่เท่าพื้นท่ีในเมือง หรืออยู่บริเวณท่ีท างาน 
และราคาก็ยอ่มถูกกวา่เน่ืองจากราคาของท่ีดินบริเวณชานเมืองต ่ากวา่พื้นท่ีในเมือง60 
  11) ความสูงต ่าของภูมิประเทศ (Height of the terrain) ส่ิงท่ีตอ้งค านึงถึงอีกประการ 
ส าหรับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์คือ การหลีกเลี่ยงท าเลที่จะก่อให้เกิดน ้ าท่วมได้ง่าย 
ซ่ึงในต่างจงัหวดัสามารถเลือกพื้นท่ีดงักล่าวได้ แต่ในกรุงเทพมหานครเป็นเร่ืองท่ียากเน่ืองจาก
มีพื้นท่ีอยา่งจ ากดั61  
  12) ชนิดของดิน (Soil type) ท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมส าหรับอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละประเภท
จะไม่เหมือนกนั ข้ึนอยู่กบัลกัษณะกลุ่มผูใ้ช้ประโยชน์ ซ่ึงส าหรับผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย์
เพื่อท่ีอยูอ่าศยัอาจตอ้ง ค านึงถึงความมัน่คงและคุณภาพของดิน62 
  13) ไม่อยูใ่นพื้นที่ที่ถูกควบคุม (Non-legal areas controlled) การเลือกท าเลในการ
ปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยั ควรอยู่ในพื้นท่ีท่ีไม่ถูกควบคุมหรือมีเง่ือนไขในการก่อสร้าง ผงัเมืองในปัจจุบนั
นั้นมีการเปล่ียนแปลงอยูต่ลอดเวลาหากลงทุนในดา้นอสังหาริมทรัพย ์หรือประกอบการอาคารชุด
ควรตรวจสอบใหถ่ี้ถว้นมองถึงอนาคตในภายภาคหนา้63  
  14) ใกลแ้หล่งท่ีอยู่อาศยัท่ีมีท่ีอยู่ (Near the former residence) ลกัษณะของพื้นท่ี ใกลเ้คียง
จะเป็นตวัช่วยในการก าหนดประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะสร้างข้ึนเพื่อตอบโจทยล์กัษณะท่ีอยูอ่าศยั
ของฐานลูกคา้บริเวณนั้น ๆ64 
 แนวคิดผู้ประกอบธุรกจิทีอ่ยู่อาศัยปรับตัวในช่วงสถานการโควดิ-19 โดยมี 4 ดา้น65 ดงัน้ี 
  1) Liquidity & Cost Reduction การลดตน้ทุนการด าเนินงานตดัค่าใช้จ่ายท่ีไม่จ  าเป็น 
ดูแล Balance Sheet โดยลดสินทรัพยท่ี์ไม่จ  าเป็น ลดหน้ี และเน้นเพิ่มสภาพคล่องโดยเร่งระบายสต็อก
ใหล้ดลงมากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้
  2) Value & Affordable พฒันาโครงการท่ีมีขนาดเล็กลง เพื่อให้ปิดการขายให้เร็วยิ่งข้ึน
เนน้พฒันาโครงการท่ีให้ความคุม้ค่าเพื่อให้สอดคลอ้งกบัความสามารถในการซ้ือท่ีลดลง ออกแบบ

                                                           
60 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49. 
61 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49. 
62 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49. 
63 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49. 
64 รุ่งอาทิตย ์บูชาอินทร์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 49. 
65 วารสารศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพยโ์ดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ (GHB-REIC).  (2564).  ผู้ประกอบการธุรกจิที่
อยู่ อาศัยควรปรับตัว 4 ด้าน.  หน้า 9.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก : https://www.reic.or.th/Upload/Download 
EbookGHB-REIC16_347_1626965154_75933.pdf.  [2564, 19 กรกฎาคม]. 
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ตอ้งตอบโจทยก์ารท างานในบา้นหรืออาคารชุดแบบ work from home ให้เขา้กบัสถานการณ์ปัจจุบนั 
ผูบ้ริโภคเน้นความส าคญัของสุขภาพและความปลอดภยั ส่งผลให้การออกแบบเนน้เสริมสภาพคล่อง
และลดค่าใชจ่้ายของผูป้ระกอบการลงอีกดว้ย 
  3) Sale & Marketing Channel การขายโครงการอาคารชุด หรือ หมู่บา้นจดัสรร ผ่านทาง
ช่องทางออนไลน์จะตอ้งมีมากข้ึนและรุนแรงข้ึน ผูป้ระกอบการตอ้งหนัมาใชก้ลยทุธ์ทางการตลาด
ออนไลน์มากข้ึน เทคโนโลยีมีบทบาทมากข้ึน ช่วยให้ลูกคา้ชมโครงการไดเ้สมือนจริง และสามารถ
เปรียบเทียบโครงการต่าง ๆ ไดส้ะดวกมากยิง่ข้ึน 
  4) Risk-Management & Diversification ตลาดอสังหาริมทรัพยมี์ความผนัผวนมากข้ึน
ท าให้ผูป้ระกอบตอ้งกระจายความเส่ียงในการลงทุนเน่ืองจากสถานการณ์การแผ่ระบาดของโรค
โควดิ-19 มีความรุนแรงข้ึนทุกวนั อาจขยายกิจการในรูปแบบอ่ืน ๆ นอกเหนือจากอสังหาริมทรัพย ์ 
 แนวคิด 4P’s and 4C’s Marketing Model ส่วนผสมทางการตลาด 
 แนวคิดดงักล่าวน้ีเป็นของ Edmund Jerome McCarthy เป็นบุคคลส าคญัในการพฒันา
ความคิดทางการตลาด  
 4P’s Marketing Model 
 4P’s เป็นเคร่ืองมือท่ีช่วยให้ผูข้าย / ผูใ้ห้บริการเขา้ใจกระบวนการทางการตลาดตั้งแต่ตน้
จนจบ หากคุณเป็นผูป้ระกอบการ หรือเป็นผูข้าย / ผูใ้ห้บริการ คุณจ าเป็นต้องใช้หลักเหตุผล
ทบทวนให้ชัดเจนก่อนว่า องค์ประกอบหรือส่วนผสมการตลาด 4P’s มีความสัมพนัธ์กับสินค้า
บริการท่ีจะน าเสนออยา่งไร เม่ือชดัเจนในเหตุผลดงักล่าวแลว้จึงจะมีโอกาสท่ีจะประสบความส าเร็จ
ในทางการตลาดได ้ส่วนผสมการตลาด 4P’s ประกอบดว้ย66 
  1) สินคา้ (Product) 
  เน้นการสร้างคุณค่าให้กบัสินคา้บริการ ในการท าตลาด ในเร่ืองคุณภาพและใส่ใจ
ในรายละเอียดซ่ึงลูกคา้จ าเป็นตอ้งทราบ เช่น ช่ือ ลกัษณะของโครงการ สิทธิพิเศษภายหลงัเลือกซ้ือ
อาคารชุด ขอ้มูลเหล่าน้ีเป็นหัวใจในการส่ือสารทางการตลาดและเป็นส่ิงที่สามารถดึงดูดลูกคา้
ให้หันมาสนใจโครงการ ปัจจุบนัลูกคา้มีทางเลือกมากมายในตลาด ทางผูป้ระกอบการอาคารชุด
จึงตอ้งมีความชัดเจนว่า ส่ิงใดที่ท  าให้โครงการอาชุดของผูป้ระกอบการดงักล่าวดีกว่าคู่แข่ง 
อาจเป็นเพราะคุณสมบติัหรือคุณลกัษณะท่ีคู่แข่งไม่มี หรือท าจากวสัดุอุปกรณ์ท่ีดีกวา่คู่แข่ง หรือ 
เพิ่มจ านวนพื้นที่จอดรถในอาคารชุดให้มากข้ึนกว่าอาคารชุดอ่ืน ๆ ท าให้ได้เปรียบกบัคู่แข่ง 
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น าเหตุผลท่ีควรซ้ืออาคารชุดของโครงการแห่งน้ี แจง้ให้ลูกคา้เป้าหมายไดท้ราบ ซ่ึงเม่ือไดท้ราบแลว้ 
คงไม่มีเหตุผลส่ิงใดท่ีลูกคา้จะปฏิเสธการซ้ืออาคารชุดดงักล่าว67 
  2) ราคา (Price) 
  การตั้งราคาให้ตรงกบักลุ่มเป้าหมาย มีส่วนต่างของก าไรท่ีเหมาะสมกบัธุรกิจ ก่อนท่ีจะ
น าโครงการอาคารชุดเขา้สู่ตลาด ทางผูป้ระกอบการจึงตอ้งมัน่ใจว่าไดก้ าหนดราคาท่ีชดัเจนและ
เหมาะสมแลว้ จะง่ายหรือสลบัซับซ้อนก็ข้ึนอยูก่บัตลาดท่ีท าอยู ่วิธีง่ายท่ีสุดในการหาราคาท่ีเหมาะสม 
คือ การเปรียบเทียบราคาอาคารชุดที่คล้ายกัน ซ่ึงมีขายอยู่ในตลาดหากอาคารชุดโครงการน้ี
มีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมากกวา่ก็อาจตั้งราคาใหสู้งกวา่คู่แข่งไดบ้า้ง แต่ถา้ผูป้ระกอบการตอ้งการ
เลือกท่ีจะตั้งราคาไม่สูงมาก ก็ตอ้งดูความสามารถในการซ้ือและกลุ่มลูกคา้อีกดว้ย68 
  3) สถานท่ี (Place) 
  ผูป้ระกอบกิจการเนน้สถานท่ีและช่องทางในการจดัจ าหน่าย ในสินคา้ประเภทอ่ืน ๆ 
ท่ีไม่ใช่อสังหาริมทรัพยส์ถานท่ีให้บริการนบัเป็นส่ิงส าคญัในการบริการ แต่หากอสังหาริมทรัพย์
แลว้นั้นสถานท่ีตั้งโครงการจึงเป็นส่ิงส าคญั และประชาสัมพนัธ์การขายในรูปแบบ online มากยิง่ข้ึน69 
  4) การส่งเสริมการขาย (Promotion) 
  ผูป้ระกอบกิจการตอ้งเนน้การประชาสัมพนัธ์และการส่ือสารทางการตลาด เป็นขั้นตอน
ท่ีผูป้ระกอบกิจการจะตอ้งตดัสินใจว่า จะใช้ส่ือช่องทางประเภทใดติดต่อกบัลูกคา้ จะลงโฆษณา
ในวทิย ุโทรทศัน์หรือไม่ 
  และจะใชส่ื้อสังคมในการท าการตลาดหรือไม่ และมีการโฆษณาในช่องทางโซเชียลมีเดีย 
เพื่อใหเ้กิดแรงจูงใจในการซ้ือสินคา้ของลูกคา้ 
  นอกจากคิดว่าจะท าการตลาดอยา่งไรกบัสินคา้บริการแลว้ยงัตอ้งคิดดว้ยวา่งบประมาณ
ท่ีใช้ส าหรับส่งเสริมการขาย หรือกลุ่มลูกค้ารูปแบบไหนก าลังท่ีดูส่ือส่งเสริมการขายท่ีทางผู ้
ประกอบกิจการอาคารชุดก าลงัเสนอ70 
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 4C’s Marketing Model 
 ผูป้ระกอบกิจการอาจคิดวา่ เม่ือสร้างสินคา้หรือเป็นเจา้ของสินคา้บริการ ก็ควรมีสิทธิท่ีจะ
ก าหนดว่าจะน าสินคา้นั้นไปท าอย่างไรจึงจะขายได ้คือตดัสินใจจากมุมมองของสินคา้แต่เพียง
อย่างเดียว และเป็นมุมมองแบบ 4P’s ท่ีใชต่้อเน่ืองมาอยา่งยาวนาน แต่ในทางธุรกิจ หากผูป้ระกอบ
กิจการตอ้งการให้ลูกคา้มาซ้ืออาคารชุด ผูป้ระกอบกิจการตอ้งมองในมุมของผูบ้ริโภคด้วย 
เพื่อสนองความตอ้งการของลูกคา้ และจะรู้ความตอ้งการของลูกคา้ไดม้ากท่ีสุด ก็คือการมองหรือ
คิดแบบลูกคา้71 
 4C’s model มีองค์ประกอบในการพิจารณาเช่นเดียวกบั 4P’s model ต่างกนัตรงการมอง
กลบัทางกนั คือเปล่ียนจากมุมมองของสินคา้เป็นมุมมองของลูกคา้ ส่วนผสมการตลาดแบบ 4C’s 
ประกอบดว้ย72 
  1) ลูกคา้ (Customer) 
  กลุ่มลูกคา้เป็นเป้าหมายส าคญัของการประกอบธุรกิจอาคารชุด หรือ ธุรกิจอนัเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพยเ์น้นที่กลุ่มลูกคา้ว่าตอ้งการหรือก าลงัในการซ้ือมีมากเพียงใด ควรตั้งเป้าหมาย
ให้ชดัเจนวา่ตอ้งการท่ีจะขายให้กบัลูกคา้ในกลุ่มใด การท าความเขา้ใจลูกคา้ เป็นกลยุทธ์การตลาด
ที่ส าคญัต่อธุรกิจ ลูกคา้เป็นผูต้ดัสินใจซ้ือ ความเขา้ใจลูกคา้จึงเป็นทรัพยากรท่ีมีค่ามากท่ีสุดในการ
ท าการตลาด หากผูป้ระกอบการไม่เขา้ใจความตอ้งการของลูกคา้ก็จะไม่สามารถตอบสนอง
ความตอ้งการของลูกคา้ได ้และจะท าใหคู้่แข่งทางธุรกิจไดเ้ปรียบในส่วนน้ี73  
  2) ค่าใชจ่้าย (Cost) 
  ค่าใช้จ่ายนอกเหนือเสียจากค่าอาคารชุดหรือท่ีดินแลว้นั้นยงัมีในส่วนของการซ้ือการขาย
อสังหาริมทรัพยห์รืออาคารชุดคือค่าโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรือห้องชุด เม่ือเขา้อยูพ่กัอาศยัภายใน
อาคารชุดก็ยงัมีค่าส่วนกลางของแต่ละเดือนอีก ต้องข้ึนอยู่ก ับกลุ่มลูกค้าที่มีความสามารถ
ในการจ่าย74 
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  3) ความสะดวก (Convenience) 
  เน้นความสะดวกในการเข้าถึงเพื่อการซ้ืออาคารชุด หากผูป้ระกอบการมีการน า
เทคโนโลยีมาใช้ในการอ านวยความสะดวก หรือเพิ่มส่ิงอ านายความสะดวกให้มายิ่งข้ึน อาทิเช่น 
ลิฟท์ พื้นที่จอดรถ เป็นตน้ ซ่ึงจะท าให้ได้เปรียบคู่แข่ง หากมีการพฒันาให้ดีข้ึนและมากยิ่งข้ึน
เม่ือมีความสะดวกสบายการตดัสินใจของลูกคา้จะง่ายมากข้ึน75 
  4) การส่ือสาร (Communication) 
  เน้นการศึกษาช่องทางท่ีสามารถส่งขอ้มูลของโครงการอาคารชุดไดต้รงกบัการรับรู้
ของลูกคา้ การประชาสัมพนัธ์ทางการตลาด ซ่ึงไม่ไดห้มายความเพียงแค่อดัขอ้มูลใหลู้กคา้เป้าหมาย
ผา่นส่ือต่าง ๆ จึงควรท าการส่ือสารของผูป้ระกอบการอาคารชุดมีคุณค่าดว้ยการเลือกสรรช่องทาง
ในการส่งขอ้มูลและเน้ือหาสาระของขอ้มูลท่ีลูกคา้จะน าไปจดจ า ลูกคา้เป้าหมายของคุณตอ้งการ
รู้เพียงอยา่งเดียววา่ เขาจะไดอ้ะไรจากการซ้ือสินคา้บริการ ถา้ส่ิงท่ีเขาไดไ้ม่ตรงกบัส่ิงท่ีเขาตอ้งการ 
เขาก็จะไปอาคารชุดจากผูข้ายรายอื่นที่ให้ในส่ิงที่เขาต้องการ ในการท ากลยุทธ์การส่ือสาร 
จึงจ าเป็นตอ้งทบทวนความตอ้งการของลูกคา้ และส่ือสารออกไปให้ชดัเจนให้มากท่ีสุดวา่ พวกเขา
จะไดรั้บส่ิงเหล่านั้นจากการซ้ืออาคารชุดของโครงการ76 
 แนวคิดเก่ียวกบัพฤติกรรมของผูบ้ริโภค (Consumer Behavior)77 
 พฤติกรรมผูบ้ริโภค (Consumer Behavior) หมายถึง กิจกรรมต่าง ๆ ท่ีบุคคลเขา้ไปเก่ียวขอ้ง
โดยตรงในการไดรั้บการบริโภคและการใชส้อยผลิตภณัฑ์ และบริการ รวมทั้ง กระบวนการตดัสินใจ
ท่ีเกิดข้ึนก่อนและหลงัการกระท ากิจกรรมเหล่าน้ี78 พฤติกรรมของ ผูบ้ริโภคมีลกัษณะเป็นกระบวนการ
ประกอบดว้ยกิจกรรมท่ีเป็นขั้นตอน ในการซ้ือผลิตภณัฑ์ของผูบ้ริโภคจ านวนมาก ก่อนตดัสินใจซ้ือ
จะผ่านกระบวนการยืดยาวหลายขั้นตอน เร่ิมดว้ยการแสวงหาขอ้มูลเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์ท่ีจะซ้ือนั้น
อยา่งกวา้งขวางหลาย ๆ ตราสินคา้ แลว้น ามา เปรียบเทียบและประเมินขอ้ดีขอ้เสียแต่ละตราสินคา้ 
และกิจกรรมอ่ืน ๆ อีกมากก่อนตดัสินใจซ้ือขั้นสุดทา้ย แต่อย่างไรก็ตามในการซ้ือผลิตภณัฑ์และ
บริการบางชนิด79 การตดัสินใจอาจกระท าได้อย่าง รวดเร็ว เกือบจะทันทีภายหลังจากท่ีได้เห็น
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ผลิตภัณฑ์นั้ น ในการวิเคราะห์ตลาดผูบ้ริโภคและพฤติกรรมผูบ้ริโภคนั้น เก่ียวกับพฤติกรรม
ผูบ้ริโภค ดงัน้ี80  
  1) ใครอยู่ในตลาดเป้าหมาย (Who is in The Target Market?) กรณีอาคารชุดกลุ่มเป้าหมาย
ในตลาดน้ีแตกต่างกนัอยา่งมากเน่ืองจากความตอ้งการของผูซ้ื้อนั้นต่างกนั ประกอบอาชีพต่างกนั 
  2) ผูบ้ริโภคซ้ืออะไร (What Does The Consumer Buy?) ส่ิงท่ีผูบ้ริโภคต้องการซ้ือ 
(Objects) คือผลิตภณัฑ์ (Product Component) อาคารชุด ผูป้ระกอบการต้องสร้างความแตกต่าง
ภายในโครงการใหส้ะดวกสบายมากกวา่โครงการอ่ืน ๆ 
  3) ท าไมผูบ้ริโภคจึงซ้ือ (Why Does The Consumer Buy?) วตัถุประสงค์ในการซ้ือ 
(Objectives) ผูบ้ริโภคซ้ือสินคา้เพื่อตอบสนองความตอ้งการทางสังคมและวฒันธรรมหรือความ 
ปัจจยัเฉพาะบุคคล  
  4) ใครมีส่วนร่วมในการตดัสินใจซ้ือ (Who Participates in The Buying?) คือ บทบาท
ของกลุ่มต่าง ๆ (Organizations) มีอิทธิพลในการตดัสินใจซ้ือประกอบด้วย ผูริ้เร่ิม ผูมี้อิทธิพล 
ผูต้ดัสินใจซ้ือ ผูซ้ื้อ ผูใ้ช ้ 
  5) ผูบ้ริโภคซ้ือเม่ือใด (When Does The Market Buy?) โอกาสในการซ้ือ (Occasions) 
โดยช่วงเวลาท่ีลูกคา้สนใจจะแตกต่างกนั บางรายมีการซ้ือไวเ้พื่อให้เช่าหรือขายต่อ บางรายอาจซ้ือ
ไวอ้ยู่อาศยั ลูกคา้บางกลุ่มอาจเขา้ซ้ือในช่วงเร่ิมตน้ก่อสร้างก็ยงัมี หรือ รอในช่วงท่ีโครงการเสร็จ
สมบูรณ์แลว้ 
  6) ผูบ้ริโภคซ้ือท่ีไหน (Where Does The Consumer buy?) ช่องทางหรือแหล่ง (Outlets) 
ท่ีผูบ้ริโภคไปท าการซ้ือ ในปัจจุบนัมีการเปิดขายหรือเปิดจองท่ีพกัอาศยัอาคารชุดในหลายช่องทาง 
เช่น เปิดขายโครงการตามห้างสรรพสินคา้ หรือ ลงประกาศขายในเวบ็ไซต์ต่าง ๆ เพื่อการสะดวก
กบัลูกคา้หลากหลายกลุ่ม 
  7) ผูบ้ริโภคซ้ืออยา่งไร (How Does The Consumer Buy?) ขั้นตอนในการตดัสินใจซ้ือ 
(Operation) ท่ีพกัอาศยัประเภทอาคารชุดประกอบดว้ย การรับรู้ปัญหาในเร่ืองค่าใชจ่้าย เช่น ค่าส่วนกลาง 
การไดส้ัมผสัถึงสัดส่วนภายในอาคารชุดและส่ิงอ านวยความสะดวก การคน้หาขอ้มูล การประเมินผล 
ตดัสินใจซ้ือ  
 2.3.2 แนวคิดของผู้ซ้ืออาคารชุด 
 การเลือกซ้ืออาคารชุดนั้นมีปัจจยัหลายรูปแบบซ่ึงการตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุดนั้น
แต่ละคนแตกต่างกนัไปข้ึนอยูก่บัปัจจยัดา้นต่าง ๆ 
 
                                                           
80 ศิริวรรณ เสรีรัตน์.  (2550).  พฤติกรรมผู้บริโภค.  กรุงเทพฯ: ธีระฟิลม์. 
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 ปัจจยัตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั81 
  1) พฤติกรรมการซ้ือท่ีซับซ้อน (Complex Buying Behavior) มีกระบวนการ 3 ขั้นตอน
คือ 1.1 ผูซ้ื้อพฒันาความเช่ือของเขากบัผลิตภณัฑ์ 1.2 ผูซ้ื้อพฒันาทศันคติเกี่ยวกบัผลิตภณัฑ์ 
1.3 ผูซ้ื้อเลือกโดยคิดอย่างรอบคอบ  ผูบ้ริโภคมีความยึดมัน่กบัพฤติกรรมการซ้ือที่ซับซ้อน 
เม่ือเขา้ไปมีความเก่ียวพนัอย่างมาก กบัการซ้ือและตระหนกัถึงความแตกต่างของตรายี่ห้ออย่างชดัเจน 
มกัเกิดเม่ือผลิตภณัฑ์มีราคา แพง ซ้ือไม่บ่อยนกั มีความเส่ียงสูง ท าให้เขาเป็นบุคคลซ่ึงมีรสนิยม
ใช้สินคา้ราคาแพง (Self– Expensive) ตามปกติ ผูบ้ริโภคจะไม่รู้จกัเกี่ยวกบัประเภทผลิตภณัฑ์
มากนกัในกรณีท่ีนาน ๆ ซ้ือที เป็นของราคาสูง จึงมีความเส่ียงสูง เช่น การซ้ือบา้น รถยนต ์เป็นตน้ 
2. พฤติกรรมผูซ้ื้อท่ีลดการไม่ลงรอยกนั (Dissonance-Reducing Buyer Behavior) บางคร้ังผูบ้ริโภค
มีความชอบพอผกูพนัอยา่งมากในสินคา้ท่ีจะซ้ือ ท าใหเ้ห็นความแตกต่างเล็ก ๆ นอ้ย ๆ ในตราสินคา้ 
ความชอบพอผกูพนัอยา่งมากน้ีข้ึนอยูก่บัความจริงท่ีวา่สินคา้นั้นมีราคาแพง 
  ปัจจยัท่ีสนบัสนุนการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั82 
   (1) ปัจจยัด้านท าเล (Place) เช่น ท่ีตั้ งโครงการมีการคมนาคมท่ี สะดวก และมี
ทางเข้าออกสะดวก ใกล้แหล่งความเจริญ ศูนย์การค้า โรงเรียน สถานท่ีราชการ ฯลฯ  และ
บรรยากาศภายในโครงการร่มร่ืน ทิวทศัน์สวยงาม โดยส่วนมากแลว้ท่ีตั้งอาคารชุดเป็นส่ิงท่ีส าคญั
อยา่งมากโดยเฉพาะท าเลใจกลางเมืองและใกลร้ถไฟฟ้าสาธารณะ เน่ืองจากมีความสะดวกสบาย
ในการเดินทางเพื่อไปประกอบกิจการต่าง ๆ 
   (2) ปัจจยัด้านบริการ (Service) เช่น มีการรักษาความปลอดภยัที่  ดี มีระบบ
สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา ท่ีดีพอเพียงต่อการใช ้และมีบริการหลงัการขายท่ีดี ไม่ทิ้ง ลูกคา้ หรือ
มีสิทธิพิเศษให้กบัลูกบา้นภายในอาคารชุด หากมีการบริการโดยครบครันยิ่งได้รับความสนใจ
ของผูเ้ลือกซ้ืออาคารชุดมากยิง่ข้ึน 
   (3) ปัจจยัดา้นราคา (Price) เช่น ราคาบา้นและท่ีดินอยูใ่นระดบัท่ี เหมาะสม มีการ
ส่งเสริมการขาย การตลาด ท่ีน่าสนใจ เช่น ของแถม โปรโมชั่นต่าง ๆ และราคา สอดคล้องกับ
งบประมาณท่ีมีในปัจจยัดงักล่าวน้ีข้ึนอยู่กบัความตอ้งการและงบประมาณรายไดข้องแต่ละบุคคล 
ซ่ึงในปัจจุบนัราคาอาคารชุดมีความหลากหลายแตกต่างกนัไป  

                                                           
81 ธนวรรณ แสงสุวรรณ และคณะ.  (2546).  การจดัการการตลาด.  กรุงเทพฯ: เพียรสนั เอด็ดูเคชัน่. 
82 วารสารศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพยโ์ดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ (GHB-REIC).  (2564).  ผู้ประกอบการธุรกจิที่
อยู่ อาศัยควรปรับตัว 4 ด้าน.  หน้า 9.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก : https://www.reic.or.th/Upload/Download 
EbookGHB-REIC16_347_1626965154_75933.pdf.  [2564, 19 กรกฎาคม]. 
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   (4) ปัจจยัดา้นการก่อสร้าง (Construction) เช่น แบบบา้น สวยงามสอดคลอ้งรายได้
และฐานะทางสังคม การจดัวางพื้นท่ีใชส้อยภายในบา้นลงตวั ตอบสนอง ความตอ้งการ และวสัดุ
ก่อสร้างไดม้าตรฐาน การจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถมากกว่าอาคารชุดอ่ืน ๆ ก็มีผลต่อการเลือกซ้ืออาคารชุด
เช่นกนั  
   (5) ปัจจยัดา้นสินเช่ือ (Financial Service) เช่น อตัรา ดอกเบ้ียเหมาะสม การอ านวย
ความสะดวกบริการท่ีดีจากธนาคาร และวงเงินกูท่ี้ไดรั้บการอนุมติั  
 การซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ล่อยเช่าหรือขายต่อประเภทอาคารชุดหรือประเภทอ่ืน ๆ และ
มีความเส่ียงในการซ้ือ83 เน่ืองจากหากภายหลงัการซ้ือแลว้ในอนาคตเศรษฐกิจหรือความเจริญของ
พื้นท่ีบริเวณโดยรอบนั้นจะมีความเปล่ียนแปลงมากเพียงใด ประกอบกบัอาคารชุดและอสังหาริมทรัพย์
อ่ืนท่ีเกิดข้ึนใหม่ซ่ึงแต่ละปีเฉพาะกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน
เพื่อท่ีอยูอ่าศยัในปี 256384 จ  านวน กวา่ 276 โครงการ จ านวนหน่วยท่ีอยูอ่าศยัมากถึง 46,529 หน่วย
ท่ีอยูอ่าศยั มีการเติบโตเป็นอยา่งมาก การแข่งขนัก็สูงตามไปดว้ย85   
 พฤติกรรมการซ้ือท่ีแสวงหาความหลากหลาย (Variety-Seeking Buying Behavior) บางคร้ัง
การซ้ือผลิตภณัฑ์ท่ีมีความแตกต่างกนัหรือมีความหลากหลายสูงแต่ระดบัความผูกพนัต่อ ตรายี่ห้อ
หรือช่ือเสียงของโครงการอาคารชุดจะเป็นสาเหตุท าให้ผูบ้ริโภคเปรียบเทียบโครงการต่าง ๆ อยูบ่่อย 
ซ่ึงมีความแตกต่างกนั ถึงแมว้่าผูบ้ริโภคจะรับทราบว่าเป็นผลิตภณัฑ์ที่มีมากมายหลายโครงการ 
มีการแข่งขนัสูง ราคาสินคา้ต ่ากว่า เช่น ท าเลโดดเด่น สามารถเดินทางดว้ยรถไฟฟ้าไดง่้าย มีการ
จดัรายการส่งเสริมการขาย ลด แลก แจก แถม  เป็นตน้86 
 แนวคิดในการเลือกซ้ืออาคาร87 ชุดอีกข้ึนอยูก่บัเพศ  ขนาดครอบครัว สถานภาพครอบครัว
รายได้ อาชีพ การศึกษา เหล่าน้ีเป็นเกณฑ์ท่ีนิยมใช้ในการแบ่งส่วนตลาด โดยขอ้มูลส่วนบุคคล
                                                           
83 นาตยา วศิวรุ่งเรืองกิจ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 26.  หนา้ 15-16. 
84 ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์.  (ม.ป.ป.).  สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ ไตร
มาส 4 ปี 2563 และแนวโน้ม ปี 2564.  กรุงเทพฯ: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์.  หนา้ 4.  
85 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 4. 
86 บัณฑิต เสาวภาภรณ์ .  (2557).  ปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการตัดสินใจเลือกช้ือคอนโดมิเนียมในจังหวัด
ฉะเชิงเทรา.  วิทยานิพนธ์หลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลยันานาชาติแสตมฟอร์ด.  อา้งถึงใน 
จิรัชญา จิตรัตน์.  (ม.ป.ป.).  กระบวนการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานคร.  
การคน้ควา้อิสระหลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต คณะบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. 
87 ศิริวรรณ เสรีรัตน์, ปริญ ลกัษิตานนท์, ศุภร เสรีรัตน์, และ สุวิทยหิ์รัณยกาณฑ์.  (2541).  การบริหารการตลาดยุค
ใหม่.  กรุงเทพฯ: ธีระฟิล์มและไซเท็กซ์.  หน้า 41-42.  อา้งถึงใน ภทัชา อวยัวานนท์.  (2560).  ปัจจัยที่มีผลต่อ
ความตั้งใจซ้ือคอนโดมิเนียมระดับลักซ์ชัวร่ีของผู้บริโภค ชาวไทยและชาวต่างชาติในเขตกรุงเทพมหานคร.  
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เป็นลกัษณะท่ีส าคญัและสถิติท่ีวดัไดข้องคน ซ่ึงจะช่วยใหท้ราบแนวทางในการก าหนดตลาดเป้าหมาย 
ในขณะท่ีลักษณะด้านจิตวิทยาและสังคมวฒันธรรมช่วยอธิบายถึงความคิดและความรู้สึกของ 
กลุ่มเป้าหมายเท่านั้น แต่ขอ้มูลส่วนบุคคลจะช่วยให้เขา้ถึงและก าหนดตลาดเป้าหมายมีประสิทธิผล 
รวมทั้งง่ายต่อการวดัมากกวา่ตวัแปรอ่ืน ๆ โดยขอ้มูลส่วนบุคคลท่ีส าคญัมีดงัน้ี  
  1) เพศ (Sex) เป็นตวัแปรในการแบ่งส่วนตลาดที่ส าคญัเช่นกนั ในปัจจุบนัตวัแปร
ดา้นเพศมีผลต่อพฤติกรรมการบริโภค โดยอาจมี สาเหตุมาจากการท่ีเพศหญิงตอ้งท างานมากข้ึน
ความตอ้งการของผูห้ญิงและผูช้ายนั้นย่อมแตกต่างกนั ทั้งท าเลท่ีตั้ง การตกแต่งภายในอาคารชุด 
ส่ิงแวดลอ้มรอบขา้ง88  
  2) อายุ (Age) เน่ืองจากผลิตภณัฑ์ประเภทอาคารชุดจะสามารถตอบสนองความตอ้งการ
ของกลุ่มผูบ้ริโภคท่ีมีอายุแตกต่างกนั อายุเป็นตวัแปรของขอ้มูลส่วนบุคคลท่ีแตกต่างของส่วนตลาด 
เพื่อคน้หาความตอ้งการของส่วนตลาดส่วนเล็ก (Niche market) โดยมุ่ง การตลาดของกลุ่มผูบ้ริโภค
ในแต่ละวยั ตวัอยา่งเช่น กรณีวยัชราผูท่ี้มีอายุมาก มกัชอบท่ีจะอยูก่บัธรรมชาติ ใกลชิ้ดส่ิงแวดลอ้ม
ส่วนใหญ่แลว้อาคารชุดท่ีมีธรรมชาติรายลอ้มมีค่อนขา้งน้อยในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร อาจเป็นท่ี
พกัผ่อนตามต่างจงัหวดั หรือ บริเวณชายทะเล กรณีต่อมาหากผูที้่จะซ้ืออาคารชุดเป็นกลุ่มวยัรุ่น 
วยัท างานอาจชอบความสะดวกสบายใช้ชีวิตอยู่ในเมืองจนมีความคุน้ชิน และตอ้งการท่ีพกัใกล้
ที่ท  างานมากท่ีสุดเน่ืองจากประหยดัระยะเวลาการเดินทางไปยงัท่ีท างาน เดินทางด้วยรถไฟฟ้า
สะดวกสบาย ซ่ึงสองกลุ่มลูกคา้เหล่าน้ีมีความตอ้งการในการท่ีเลือกซ้ืออาคารชุดประเภทต่าง ๆ 
อายุนั้นจึงเป็นตวัแปรส าคญักบัการเลือกซ้ืออาคารชุดอีกดว้ย89 
  3) รายได้ การศึกษา อาชีพ และสถานะภาพ (Income, Education Occupation and Status) 
เป็นตวัแปรท่ีส าคญัในการก าหนดส่วนของตลาด โดยทัว่ไปนักการตลาดจะสนใจ ผูบ้ริโภคท่ีมี 
ความร ่ ารวย แต่อยา่งไรก็ตามครอบครัวท่ีมีรายไดป้านกลาง และมีรายไดต้  ่าจะเป็นตลาด ท่ีมีขนาดใหญ่ 
ปัญหาส าคญัในการแบ่งส่วนตลาด โดยถือเกณฑ์รายได้อย่างเดียวก็คือ รายได้จะ เป็นตวัช้ีการมี
หรือไม่มีความสามารถในการจ่ายสินคา้ ในขณะเดียวกนัการเลือกซ้ือสินคา้ท่ีแทจ้ริง อาจถือเกณฑ์
รูปแบบการด ารงชีวิต รสนิยม ค่านิยม อาชีพ การศึกษา ฯลฯ แมว้า่รายไดจ้ะเป็นตวัแปร ท่ีใชบ้่อยมาก 
นกัการตลาดส่วนใหญ่จะโยงเกณฑ์รายได้รวมกบัตวัแปรของขอ้มูลส่วนบุคคลหรืออ่ืน ๆ เพื่อให้
การก าหนดตลาดเป้าหมายชัดเจนยิ่งข้ึน เช่น กลุ่มรายได้สูงท่ีมีอายุต่าง ๆ ถือว่าใช้เกณฑ์รายได ้

                                                                                                                                                                      

วิทยานิพนธ์หลกัสูตรวารสารศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชาการจดัการการส่ือสารองค์, คณะวารสารศาสตร์และ
การส่ือสารมวลชน มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 11-13. 
88 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 11-13. 
89 ภทัชา อวยัวานนท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 87.  หนา้ 11-13. 
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ร่วมกบัเกณฑ์อายุเป็นเกณฑ์ท่ีนิยมใช้กนัมากข้ึน เกณฑ์รายได้อาจจะเก่ียวขอ้งกบัเกณฑ์อายุและ
อาชีพ ร่วมกนั90 
 ดงันั้น เพศ อายุ รายได ้การศึกษา นั้นเป็นการแยกประเภทหรือกลุ่มของลูกคา้ไดเ้ป็นอยา่งดี
หากมีรายไดม้ากก็ยอ่มที่จะซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาชุดที่มีความหรูหราให้ดูแลว้เหมาะสม
กบัหนา้ตาฐานะในสังคม แต่ในทางกลบักนั ผูมี้รายไดน้อ้ยก็สามารถเลือกประเภทอาคารชุดไดไ้ม่มาก 
ซ่ึงส่วนมากจะตอ้งคาดการณ์การผอ่นช าระต่อเดือน วา่ตนมีความสามารถจ่ายไดม้ากนอ้ยเพียงใด  
 ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมของผูบ้ริโภค91  
 การตดัสินใจของผูซ้ื้อไดรั้บอิทธิพลจากลกัษณะส่วนบุคคลของคนทางดา้นต่าง ๆ ไดแ้ก่ 
อายุ โอกาสทางเศรษฐกิจ การศึกษา รูปแบบการดารงชีวติ บุคลิกภาพ และแนวความคิดส่วนบุคคล  
มีส่ิงท่ีชอบต่างกนั บางคนชอบทดลองส่ิงแปลกใหม่ และชอบสินคา้ ประเภทแฟชัน่ และรายการ
พกัผ่อนหย่อนใจ มีทศันคติท่ีแตกต่างกันท าให้โอกาสทางเศรษฐกิจ (Economic Circumstances) 
หรือ รายได ้(Income) ของแต่ละคนนั้นต่างกนัแนวโน้มของรายไดส่้วนบุคคล การออมและอตัรา
ดอกเบ้ียของแต่ละบุคคลถ้าหากเกิดภาวะเศรษฐกิจสภาพโควิด-19 เช่นน้ี ท าให้เศรษฐกิจตกต ่า
ผูค้นมีรายไดต้  ่าการซ้ืออาคารชุดต่าง ๆ ก็นอ้ยลงตามปัญหาเศรษฐกิจ รูปแบบการด ารงชีวิต (Lifestyle) 
ของแต่ละบุคคลต่างกนัรูปแบบการด ารงชีวติในโลกมนุษยโ์ดยแสดงออกในรูปของ  
  (1) กิจกรรม (Activities)  
  (2) ความสนใจ (Interests)  
  (3) ความคิดเห็น (Opinions)  
 ซ่ึงต่างคนก็ต่างคิดเห็นหรือสนใจในอาคารชุดนั้นต่างกนั รูปแบบการด ารงชีวิตข้ึนกบั
วฒันธรรม ของสังคมและกลุ่มอาชีพของแต่ละบุคคล นักการตลาดเช่ือว่าการเลือกผลิตภณัฑ์ของ
บุคคลข้ึนอยู่กบัค่านิยม และรูปแบบการด ารงชีวิต เช่น รูปแบบการด ารงชีวิตท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
บริโภคสินค้า ส าหรับผูท่ี้ชอบเท่ียวกลางวนัหรือผูท่ี้ชอบเท่ียวกลางคืน หรือผูท่ี้ชอบอยู่บ้านจะ
แตกต่างกนั92 
 ความตอ้งการของลูกคา้บางกลุ่มนั้น มีความตอ้งการความสะดวกสบายของตวัลูกคา้ 
บางรายยินยอมจ่ายเงินมากข้ึน เพื่อได้รับความสะดวกสบายจากอาคารชุด เช่น ตอ้งการห้องพกั

                                                           
90 ภทัชา อวยัวานนท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 87.  หนา้ 11-13. 
91 กฤษณะ กสิบุตร.  (2554).  ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและ 
ปริมณฑล.  ปริญญาบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต สาขาวิชาการจดัการวิศวกรรมธุรกิจ มหาวิทยาลยั เทคโนโลยีราช
มงคลธญับุรี.  หนา้ 8.  อา้งถึงใน ภทัชา อวยัวานนท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 87.  หนา้ 18-19. 
92 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 8. 
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ที่ติดกนัโดยการทุบรวมกนัเป็นห้องเดียวเพื่อความสะดวกสบายของผูพ้กัอาศยั ย่อมท าไดห้ากไม่
กระท าผดิกฎหมายหรือกฎขอ้บงัคบัของอาคารชุดนั้น93 
 ตอ้งการความรวดเร็วบางสถานการณ์ ตอ้งการเขา้พกัอาศยัเลยเม่ือมีการปลูกสร้างเสร็จ
ดงันั้นการท างานก่อสร้างตกแต่งภายให้เสร็จตามท่ีระยะเวลาก าหนด รวมถึงอยูใ่กลส้ถานพยาบาล 
เวลาเกิดเจ็บป่วยฉุกเฉินจะไดไ้ปในเวลาท่ีเหมาะสม จะมีผลดีต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุดของ
ลูกคา้94 
 ตอ้งการความมัน่คงปลอดภยั ลูกคา้และผูซ้ื้ออาคารชุดตอ้งการความปลอดภยัในการ
เขา้พกัอาศยั หากมีระบบความรักษาความปลอดภยัท่ีดี เช่น การรักษาความปลอดภยั 24 ชั่วโมง 
ระบบคียก์าร์ด ระบบสแกนน้ิว รวมถึงสแกนใบหนา้ อีกดว้ย95  
 เน้นความทนัสมยัในปัจจุบนั ลูกคา้สมยัใหม่หรือผูซ้ื้อสมยัใหม่ มีการเป็นอยู่ใช้ชีวิต
ในเมืองมาแต่เกิด ชอบความทนัสมยัของเทคโนโลยี หากอาคารชุดมีบริการเคร่ืองซกัผา้สาธารณะ 
มีตู้กดน ้ าหยอดเหรียญ มีร้านสะดวกซ้ือบริการบริเวณภายในอาคารชุด  หรือ เทคโนโลยีท่ีจะ
เรียกใช้บริการของอาคารชุดในรูปแบบออนไลน์ สามารถเช็คจ านวนพื้นที่จอดรถยนต์ของ
อาคารชุดได้96  
 การตอ้งการบริการแบบเบด็เสร็จลูกคา้ตอ้งการบริการแบบควรทุกอยา่งในการติดต่อคร้ังเดียว 
(One stop service) เพื่อประหยดัเวลา ลดค่าใช้จ่ายในหลายธุรกิจ เช่น หากลูกคา้ตอ้งการท าส่ิงใด
ภายในขอบเขตของอาคารชุด สามารถติดต่ออาคารชุดนั้น ๆ โดยตรงได ้อาทิเช่น ตอ้งการขอสินเช่ือ
ประกอบการซ้ืออาคารชุด ตอ้งการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดดงักล่าว ตอ้งการช าระค่าส่วนกลาง หรือ 
ตอ้งการตกแต่งเพิ่มเติมภายในห้อง และหากตอ้งการปล่อยห้องดงักล่าวให้บุคคลอ่ืนเช่า สามารถ
ติดต่ออาคารชุดให้ด าเนินการไดด้งันั้นส่ิงส าคญัของธุรกิจบริการจ าเป็นตอ้งศึกษาและเขา้ใจพฤติกรรม
ของผูบ้ริโภคในการตดัสินใจซ้ืออย่างถ่องแทจ้ะท าให้ไดเ้ปรียบคู่แข่งในทางธุรกิจได ้โดยเราตอ้ง
มีการบริการในส่ิงท่ีคู่แข่งไม่มีจะมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุดของลูกคา้อีกดว้ย97  
 
 
 

                                                           
93 กฤษณะ กสิบุตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 8. 
94 กฤษณะ กสิบุตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 8. 
95 กฤษณะ กสิบุตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 8. 
96 กฤษณะ กสิบุตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 8. 
97 กฤษณะ กสิบุตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 8. 
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 2.3.3 องค์ประกอบของอาคารชุด 
 ส่วนองคป์ระกอบหลกัท่ีส าคญัของอาคารชุดพกัอาศยั98 ซ่ึงไดแ้ก่ 
  - หอ้งรับแขกและหอ้งพกัผอ่น 
  - หอ้งอาหาร 
  - หอ้งนอน 
  - หอ้งน ้าและหอ้งส้วม 
  - หอ้งแต่งตวั 
  - เฉลียง 
  - หอ้งครัว 
  - บริเวณซกัลา้ง 
  - หอ้งเก็บของ 
  - โถงทางเขา้ 
 องคป์ระกอบเสริมของอาคารชุดพกัอาศยั99 ไดแ้ก่ 
  - สระวา่ยน ้าผูใ้หญ่และเด็กเล็กพร้อมหอ้งแต่งตวั 
  - หอ้งออกก าลงักาย ชาย-หญิง 
  - สนามเทนนิส 
  - ส่วนพกัผอ่นในร่ม และส่วนพกัผอ่นภายนอก 
  - สนามเด็กเล่น 
  - หอ้งกีฬาในร่มและเอนกประสงค ์
  - หอ้งจดัเล้ียง และส่วนเตรียมอาหาร 
  - หอ้งเก็บของรวม 
  - พื้นท่ีจอดรถ 
 การบริการในสภาพทัว่ ๆ ไป เช่น ไฟฟ้า น ้ าประปา การก าจดัขยะและของเสีย ลิฟท์ ทีวี
วงจรปิด เสา อากาศทีวีรวม วิดีโอ โทรศพัท์ รวมถึงการป้องกนัภยั และการรักษาความปลอดภยั 

                                                           
98 Softbiz Plus.  (2564).  มาท าความรู้จกักบั คอนโดมิเนียม การเลอืกซ้ือองค์ประกอบและการจดัห้อง.  (ออนไลน์).  
เข้ า ถึ ง ไ ด้ จ าก : http://www.softbizplus.com/knowledge-management/891-discover-the-condominium.  [2564, 20 
กรกฎาคม]. 
99 Softbiz Plus.  (2564).  มาท าความรู้จกักบั คอนโดมิเนียม การเลอืกซ้ือองค์ประกอบและการจดัห้อง.  (ออนไลน์).  
เข้ า ถึ ง ไ ด้ จ าก : http://www.softbizplus.com/knowledge-management/891-discover-the-condominium.  [2564, 20 
กรกฎาคม]. 
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ตลอดจนการให้บริการ พื้นท่ีจอกรถ เพื่อสร้างความสะดวกสบายความปลอดภยัและสร้างสัมพนัธภาพ
ของผูท่ี้อาศยัอยูภ่ายในอาคารชุดนั้น ๆ เป็นตน้ ซ่ึงองค์ประกอบของแต่ละคารชุดจะมีส่วนท่ีต่างกนับา้ง
เน่ืองดว้ยปัจจยัทางดา้นราคาหากอาคารชุดมีการบริการท่ีมากกวา่และดีกวา่ราคาก็ยิง่ข้ึนตาม100 
 2.3.4 ลกัษณะการซ้ือขายอาคารชุด 
 เม่ือผูซ้ื้อไดท้  าการตรวจสอบอาคารชุดและส่ิงอ านวยความสะดวกเรียบร้อยและพร้อมท่ีจะ
ท าสัญญาลกัษณะทัว่ไปในการซ้ือขายอาคารชุดก าหนดไวต้ามหลกักฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ปรากฏตามประมวลแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 456101 วางหลกัใจความส าคญั
ที่ว ่า การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจ์  าเป็นตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อเจา้พนักงาน 
หากไม่ท าตามถือเป็นโมฆะ โดยส่วนมากแลว้จะมีการท าสัญญาจะซ้ือจะขายเกิดข้ึนโดยตอ้งมีการ
ลงลายมือช่ือทั้งสองฝ่ายพร้อมกบัมีการวางมดัจ าหรือช าระหน้ีในบางส่วนไวแ้ลว้ ส่วนมากสัญญา
ประเภทจะซ้ือจะขายจะมีระยะเวลาหรือเง่ือนไขในการก าหนดระยะเวลาในการปฏิบติัตามสัญญา 
มีกรณีท่ีอาจตกลงกนัวา่หากไม่สามารถกูธ้นาคารผา่นภายใน 3-6 เดือนให้ถือว่าสัญญาน้ีส้ินสุดลง 
นอกจากน้ียงัตอ้งเสียค่าธรรมเนียมการโอนและภาษีอีกดว้ยโดยค่าธรรมเนียม ดงัน้ี102 
  1) ค่าธรรมเนียมการโอนกฎหมายอสังหาริมทรัพยเ์ก่ียวกบัค่าธรรมเนียมก าหนดว่า
ทุกคร้ังที่มีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิจะตอ้งมีการจ่ายค่าธรรมเนียมในอตัราร้อยละ 2 
จากราคาประเมิน ไม่มีขอ้ยกเวน้ โดยทัว่ไปผูข้ายและผูซ้ื้อมกัจะแบ่งช าระค่าธรรมเนียมดงักล่าว
ท่ีอตัราร้อยละ 1103 
  2) ค่าอากร 
  ค่าอากรแสตมป์ผูข้ายจ าเป็นตอ้งช าระแต่เพียงผูเ้ดียวในอตัราร้อยละ 0.5 จากราคาประเมิน
หรือราคาตลาด ข้ึนอยูก่บัวา่ราคาใดสูงกวา่104  
 

                                                           
100 Softbiz Plus.  (2564).  มาท าความรู้จักกับ คอนโดมิ เนียม การเลือกซ้ือองค์ประกอบและการจัดห้อง.  
(ออนไลน์ ).  เข้าถึงได้จาก : http://www.softbizplus.com/knowledge-management/891-discover-the-condominium.  
[2564, 20 กรกฎาคม]. 
101 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 456. 
102 ศุภศกัด์ิ พรหมโมเมศ.  (2561).  แนวทางในการปรับปรุงแก้ไขแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย ห้องชุด เพื่อการบังคับ
ใช้อย่างมีประสิทธิภาพและ เป็นธรรมแก่ผู้บริโภค.  วิทยานิพนธ์หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์, 
สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์.  
103 เร่ืองเดียวกนั. 
104 ศุภศกัด์ิ พรหมโมเมศ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 102. 
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  3) ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  ผูข้ายท่ีครอบครองอสังหาริมทรัพยเ์ป็นระยะเวลานอ้ยกวา่ 5 ปีหรือมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น
นานกว่า 1 ปี จะต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ในอตัราร้อยละ 3.3 จากราคาประเมินหรือราคาตลาด
ข้ึนอยูก่บัวา่ราคาใดสูงกว่า ทั้งน้ีจะไดรั้บการยกเวน้หากอสังหาริมทรัพยท่ี์ท าการซ้ือขายไดม้าจาก
การรับมรดก105  
  4) ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย 
  เมื่อผูข้ายมีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์จึงจ าเป็นที่จะตอ้งเสียภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดา หัก ณ ท่ีจ่ายตามท่ีกฎหมายก าหนด ค่าใชจ่้ายส่วนน้ีผูข้ายจึงตอ้งเป็นคนรับผิดชอบ
ทั้งหมด โดยพิจารณาจากจ านวนปีท่ีถือครอง เร่ิมนับตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคมไปจนถึง 31 ธันวาคม 
หากมีการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยภ์ายในปีเดียวกนั นบัเป็นการถือครอง 1 ปี 
 แต่ในกรณีการโอนอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามประมวลรัษฎากร106

ส่วนมากจะเป็นกิจการของรัฐ หรือ รัฐวสิาหกิจ ยกตวัอยา่งเช่น  
  1) กิจการของธนาคารแห่งประเทศไทย ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
และธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร 
  2) กิจการของบรรษทัเงินทุนอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
  3) กิจการของสหกรณ์ออมทรัพย ์เฉพาะการให้กูย้ืมแก่สมาชิกหรือแก่สหกรณ์ออมทรัพย์
อ่ืน 
  4) กิจการของกองทุนส ารองเล้ียงชีพ ตามกฎหมายวา่ดว้ยกองทุนส ารองเล้ียงชีพ 
  5) กิจการของการเคหะแห่งชาติ เฉพาะการขายหรือใหเ้ช่าซ้ืออสังหาริมทรัพย ์
  6) กิจการรับจ าน าของกระทรวง ทบวง กรม และราชการส่วนทอ้งถ่ิน 
  7) กิจการขายหลกัทรัพย ์ตามกฎหมายว่าด้วยตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย
ในตลาดหลกัทรัพย ์
  8) กิจการของบรรษทัเงินทุนอุตสาหกรรมขนาดยอ่ม 
  9) กิจการของบรรษทัประกนัสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดยอ่ม 
  10) กิจการของธนาคารเพื่อการส่งออกและน าเขา้แห่งประเทศไทย 
  11) กิจการของกองทุนส่ิงแวดลอ้ม ตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ 
  12) กิจการขององคก์ารเพื่อการปฏิรูประบบสถาบนัการเงิน 
                                                           
105 ศุภศกัด์ิ พรหมโมเมศ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 102. 
106 ประมวลรัษฎากร.  มาตรา 91/3. 
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  13) กิจการของบรรษทับริหารสินทรัพยส์ถาบนัการเงิน เป็นตน้ 
 นอกจากนั้นยงัมีอีกหลายกิจการท่ีถูกงดเวน้การเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแต่ถา้หากเป็นธุรกิจ
ทัว่ไปจ าเป็นตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เวน้แต่จะเขา้ตามหลกัเกณฑ์ ดงันั้นบุคคลหรือนิติบุคคลใด
จะตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดควรค านึงถึงอตัราภาษีและอตัราค่าธรรมเนียม
อีกดว้ยเม่ือมีการตกลงกนัไดแ้ลว้วา่ตกลงท่ีจะซ้ือขายอาคารชุดกนัแลว้นั้นจะมีการท าสัญญาลกัษณะ
ของสัญญาจะซ้ือจะขายโดยสัญญาจะซ้ือจะขายนั้นมกัใช้สัญญาส าเร็จรูปหรือสัญญามาตรฐาน
ท่ีท าการร่างไวแ้ลว้ ซ่ึงสัญญามาตรฐานนั้นซ่ึงเป็นการรวบรวมขอ้สัญญาท่ีใช้กนัโดยทัว่ไปหรือ
ขอ้สัญญาท่ีใช้เก่ียวกบัการซ้ือขายอาคารชุดและขอ้สัญญาส่วนใหญ่ไม่ใช่ขอ้สัญญาท่ีเปิดโอกาส
ให้เจรจาหรือต่อรองกันมีเพียงสัญญาบางขอ้เปิดโอกาสให้มีการเจรากัน เช่น จ านวนและราคา
อาคารชุดนั้น ๆ107  

2.4 แนวคดิเกีย่วกบัสิทธิในทรัพย์สิน 

 สิทธิในทรัพยสิ์นนั้นแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่108 
  1) สิทธิในทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
  สิทธิในการใชท้รัพยส่์วนกลาง109 ผูพ้กัอาศยัเจา้ของร่วมทุกคนภายในอาคารชุดมีสิทธิ
ท่ีจะใชส้อยไดร่้วมกนั ซ่ึงมีไวเ้พื่อความอ านวยความสะดวกบา้ง มีไวเ้พื่อระวงัป้องกนัภยับา้ง ดงัน้ี 
   (1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด คือท่ีดินแปลงท่ีปลูกสร้างอาคารชุด  
   (2) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั เช่น ท่ีดินท่ีเป็นลานจอดรถหรือท่ีดิน
ซ่ึงท าเป็นสวนดอกไมเ้พื่อความสวยงาม  
   (3) โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คง และป้องกันความเสียหายต่อตวั
อาคารชุด เช่น รากฐาน เสาเขม็ หลงัคา กนัสาด ดาดฟ้า ฝาผนงัดา้นนอกโดยรอบ เข่ือนกั้นน ้า 
   (4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวใ้ช้เพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
เช่น หอ้งน ้า รวมอาคารท่ีเก็บรถร่วมกนั ระเบียง ดาดฟ้า เสาไฟฟ้า โคมฟ้า  
   (5) เคร่ืองมือและเคร่ืองใช้ท่ี มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน เช่นเคร่ืองตัดหญ้า 
เคร่ืองดูดฝุ่ น  

                                                           
107 Sinai Deutch.  (1977).  Unfair Conracts: The Doctrine of Unconscionability.  Massachussetts: Toronto.  p.1. 
108 ทวียศ ศรีเกต.  (2559).  ข้อกฎหมายห้องชุดรู้ทันเกมส์ไว้ก่อนเป็นเจ้าของ.  บทความใชเ้พื่อการน าออกอากาศ
ทางสถานีวทิยกุระจายเสียงรัฐสภา รายการเจตนารมณ์กฎหมาย ส านกังานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร.  หนา้ 12-13. 
109 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 15. 
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   (6) สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด เช่น สระว่ายน ้ า สนามกีฬา 
หอ้งนัง่เล่น หอ้งรับแขก หอ้งเล่นกีฬาในร่ม  
   (7) ทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช้ หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน เช่น ลิฟต์ รถขนขยะ 
เคร่ืองมือในการท าความสะอาด นอกจากน้ี ยงัอาจจะมีทรัพยส่์วนกลางอ่ืน ๆ ตามท่ีระบุไวใ้น
ขอ้บงัคบัอีกดว้ย ตามมาตรา 32 (5) กล่าวคือ ตอ้งการให้ทรัพยใ์ดเป็นทรัพยส่์วนกลาง ก็สามารถ
จะระบุไวใ้นขอ้บงัคบัได ้เช่น โทรศพัทก์ลาง โทรทศัน์ ตูเ้ยน็ เป็นตน้ 
  อน่ึงเจา้ของร่วมทุกคนจะตอ้งมีส่วนในการออกค่าบ ารุงรักษาท่ีเรียกว่าค่าส่วนกลาง
นั้นเองแมต้นจะไม่ได้ใช้ทรัพยสิ์นส่วนกลางก็ตามย่อมเสียตามส่วนที่ก าหนด ตวัอย่างเช่น
หากเจา้ของร่วมมีที่พกับริเวณชั้นที่ 1 ไม่จ  าเป็นตอ้งใช้ลิฟต์ในการไปยงัที่พกัก็จ  าเป็นตอ้งเสีย
ค่าส่วนกลางด้วยเช่นกัน เน่ืองจากกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ต้องข้อสันนิษฐานไวก้่อนว่า 
ผูเ้ป็นเจา้ของรวมมีส่วนเท่ากนัและเจา้ของรวมมีสิทธิจดัการทรัพยสิ์นร่วมกนัการใชสิ้ทธิต่าง ๆ110 
  2) สิทธิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคล 
  “ทรัพยส่์วนบุคคล”111 หมายความว่า ห้องชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง 
หรือที่ดิน  ที่จ ัดไวเ้ป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละราย  ความหมายของค าว่า “ทรัพย์ส่วนบุคคล” 
จึงประกอบดว้ยทรัพย ์3 อยา่งดว้ยกนัคือ  
   (1) หอ้งชุดและรวมถึง  
   (2) ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย  
   (3) หรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย  
  ทรัพยท์ั้ง 3 อยา่งน้ีอธิบายไดด้งัน้ี112  
   (1) หอ้งชุด คือห้องท่ีมีลกัษณะเป็นชุดซ่ึงประกอบดว้ย หอ้งนอน หอ้งน ้ า ห้องครัว 
และอาจจะมีหอ้งนัง่เล่น หอ้งเก็บของ ห้องรับแขก ห้องคนใช ้หอ้งเก็บของ หรือหอ้งอ่ืน ๆ ดว้ยก็ได ้
แลว้แต่เจา้ของโครงการจะสร้างข้ึน ซ่ึงทรัพยส่์วนบุคคลเหล่าน้ีไม่จ  าเป็นตอ้งอยู ่ติดต่อกนัก็ได ้ 
   (2) ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน จดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย เช่น โรงเก็บ 
รถยนต ์หรือจกัรยานยนต ์หรือหอ้งเล่นกีฬาเฉพาะส าหรับเจา้ของหอ้งชุดนั้น ๆ (ถา้เป็นลาน จอดรถ
ร่วมกนัหรือห้องเล่นกีฬาร่วมกนัก็ไม่ใช่ทรัพยส่์วนบุคคล แต่จะกลายเป็นทรัพยส่์วนกลางซ่ึงทุกคน
มีสิทธ์ิใหไ้ด)้  

                                                           
110 ทวยีศ ศรีเกต.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 108.  หนา้ 12-13. 
111 วินัย หมัน่คติธรรม.  (2562).  เอกสารประกอบการสอน รายวิชา เทคนิคสถาปัตยกรรม 3.  คณะเทคโนโลยี
อุตสาหกรรม มหาวทิยาลยัราชภฏัสวนสุนนัทา. 
112 เร่ืองเดียวกนั. 
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   (3) ที่ดินที่จดัไวใ้ห้เป็นเจา้ของห้องชุดแต่ละรายโดยเฉพาะ เช่น ที่ดินส าหรับ
ท าสวนดอกไม ้หรือปลูกตน้ไม ้หรือท าสวนครัวโดยเฉพาะส าหรับเจา้ของห้องชุดนั้น ๆ แต่ผูเ้ดียว 
(ถา้เป็นสวนดอกไมร้วมกนัก็ไม่ใช่ทรัพยส่์วนบุคคล แต่จะเป็นทรัพยส่์วนกลาง) ทรัพยสิ์นทั้ง 3 ส่วนน้ี
รวมกนัเรียกว่า ทรัพยส่์วนบุคคล ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนตวั ของห้องชุดแต่ละราย เจา้ของห้องชุดอ่ืน
จะมาเก่ียวขอ้ง หรือใชส้อยทรัพยเ์หล่าน้ีดว้ยไม่ได ้ 
  ในปัจจุบนันั้นพื้นท่ีจอดรถยอ่มมีสิทธิเป็นทรัพยสิ์นของทั้งสองประเภทคือทั้งทรัพยสิ์น
ส่วนบุคคลและทรัพยสิ์นส่วนกลาง ข้ึนกบัโครงการอาคารชุดนั้นเป็นผูก้  าหนด ยกตวัอย่างเช่น 
บางโครงการมีห้องพกัหลายประเภท เร่ิมต้นราคา 1.59 ล้านบาท ไปจนถึง 4.99 ล ้านบาท 
ซ่ึงในโครงการอาจมีการก าหนดไวว้่าจะมีพื้นที่จอดรถยนต์ส่วนตวัเมื่อซ้ือประเภทที่แพงที่สุด
ของโครงการจ านวน 1 คนั โดยจดัให้เป็นพื้นท่ีพิเศษส าหรับห้องนั้น ๆ ผูพ้กัอาศยัรายอ่ืนไม่มีสิทธิ
เขา้ใช้ช่องจอดรถยนต์ดงักล่าวได้ ดงันั้นช่องจอดรถดงักล่าวน้ีย่อมเป็นทรัพยสิ์นส่วนบุคคลของ
เจา้ของหอ้งชุดนั้น แต่บางโครงการไม่ก าหนดช่องจอดเป็นการพิเศษบุคคลใดเขา้มาก่อนยอ่มมีสิทธิ
เลือกใชช่้องจอดรถยนตไ์ดก่้อน 

2.5 หลกัการและทฤษฎกีารจัดให้มทีีจ่อดรถในอาคารชุด เขตพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 

 2.5.1 หลกัสิทธิและเสรีภาพ 
 สิทธิและเสรีภาพของประชาชน113 ทุกคนมีสิทธิท่ีจะแสดงออกถึงความคิดเห็นของตนเอง
ได้หรือกระท าการใดก็ได้โดยตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย ซ่ึงหากไม่กระท าผิดกฎหมายแล้วนั้นไม่มี
กฎหมายหรือขอ้บงัคบัใดที่จะเอาผิดไดเ้สมือนไดรั้บความคุม้ครองจากรัฐนัน่เอง ประการต่อมา
ในส่วนของความเสมอภาค ซ่ึงในความจริงนั้นอาจไม่มีความเสมอภาคเน่ืองดว้ยฐานะทางเศรษฐกิจ 
ท าใหก้ารเขา้ถึงการศึกษาของแต่ละบุคคลนั้นไม่เท่าเทียมกนั โดยหลกัความเสมอภาคไม่ไดห้มายถึง
ทุกคนท่ีจะเขา้ถึงสิทธิบางประการไดแ้ต่หมายความถึงผูท่ี้ดอ้ยโอกาสกว่ายอ่มไดรั้บส่ิงท่ีเท่าเทียมกนั
กบับุคคลส่วนใหญ่ในสังคม ตวัอย่างเช่น ตอ้งไดรั้บการศึกษาขั้นพื้นฐานตามท่ีกฎหมายก าหนด 
และตอ้งไม่เลือกปฏิบติัอยา่งไม่เป็นธรรม114 
 โดยหลกัสิทธิและเสรีภาพในส่วนของการพกัอาศยัในอาคารชุดนั้นผูพ้กัอาศยัตอ้งไดรั้บ
ความเท่าเทียมในการใช้วสัดุอุปกรณ์หรือการเขา้ใช้งานในพื้นที่ส่วนกลาง ซ่ึงบุคคลใดมาก่อน

                                                           
113 ส านกังานคณะกรรมการการเลือกตั้ง.  (2560).  สาระน่ารู้เกีย่วกบัรัฐธรรมนูญ ชุด สิทธิ เสรีภาพ และหน้าทีข่อง
ปวงชนชาวไทย.  กรุงเทพฯ: ส านกังานคณะกรรมการการเลือกตั้ง.  
114 เร่ืองเดียวกนั. 
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ย่อมมีสิทธิท่ีจะสามารถเลือกใชไ้ดก่้อน อยา่งกรณีท่ีจอดรถในส่วนของพื้นท่ีจอดรถของส่วนกลาง
ไม่สามารถระบุต าแหน่ง ระบุประเภทรถของตนที่จะน ามาจอดได ้เน่ืองจากเป็นสิทธิของทุกคน 
ไม่สามารถหวงกนัไวใ้หบุ้คคลบุคคลหน่ึงไดแ้ต่ตอ้งอยูภ่ายใตก้ฎระเบียบขอ้บงัคบัของอาคารชุดนั้น
ดว้ยการท่ีเขา้มาใชส่้วนกลางแลว้ไม่ปฏิบติัตามระเบียบเกิดความเสียหายอาจตอ้งชดใชใ้นส่ิงกระท า
ลงไปดว้ย แต่ความเท่าเทียมในท่ีน้ีไม่ไดห้มายความวา่ตอ้งเท่ากนัในทุกอยา่งโดยตอ้งเอ้ือเฟ้ือหรือ
อ านวยความสะดวกให้กบัผูพ้ิการ โดยอาจมีการจดัระเบียบพื้นท่ีจอดรถให้อยูภ่ายในอาคารติดกบั
ลิฟต ์เป็นตน้115  
 2.5.2 หลกัการมีส่วนร่วม 
 หลกัการมีส่วนร่วม (Fatcipation) 
 การมีส่วนร่วม116 ได้กล่าวถึงการมีส่วนร่วมว่าเป็นปริมาณของอิทธิพลท่ีปัจเจกบุคคล
รู้สึกวา่ไดเ้ขา้ไปร่วมในการตดัสินใจและบุคคลจะไดรั้บความพึงพอใจจากการท างานท่ีมีประสิทธิภาพ
โดยตวับุคคลจะพฒันาความผูกพนัท่ีมีต่องาน และจะสามารถท างานได้ดีตลอดจนสามารถขยาย
เป้าหมายขององค์การไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ นัน่คือปรัชญาของแนว ความคิด ในการควบคุมตนเอง
มิใช่ควบคุมองคก์าร หลกัการมีส่วนร่วมทุกภาคส่วน มีส่วนร่วมกบัภาครัฐ รับรู้ ร่วมคิด ร่วมตดัสินใจ 
ทุกภาคส่วนในสังคมสามารถร่วมกนัออกความคิดความเห็นเพื่อเสนอแนะแนวทางการปฏิบติัหรือ
การร่วมกนัไดอ้ยา่งถูกตอ้ง หลกัการมีส่วนร่วม ซ่ึงมีขั้นตอนอยูด่ว้ยกนั 5 ระดบั 
  1) Inform รัฐตอ้งใหข้่าวสารท่ีชุมชนควรรู้ 
  ในส่วนของการประกอบกิจการอาคารชุดนั้น การท่ีจะสร้างอาคารข้ึนไดต้อ้งมีขั้นตอน
มากมายมีการประเมินหลากหลายด้าน ทั้งรูปแบบพื้นที่ว่าเป็นพื้นที่สีใดตามกฎหมายผงัเมือง
จึงจะสร้างอาคารชุดหรือท่ีพกัอาศยัได ้โดยรัฐตอ้งมีการแจง้ใหชุ้มชนทราบวา่พื้นท่ีใดสามารถก่อสร้าง
อาคารชุดได้117 
  โดยประเภทพื้นท่ีสีผงัเมืองแบ่งออกเป็น 10118 ประเภท ดงัน้ี 
 
 

                                                           
115 ส านกังานคณะกรรมการการเลือกตั้ง.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 113. 
116 Vroom, V. H., & Deci, E. L.  (1970).  Management and motivation.  New York: Penguen Book. 
117 ส านักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย.  (2552).  คู่มือกฎหมาย
ควบคมุอาคาร.  กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย.   
118 ส านักการวางผงัและพัฒนาเมือง .  (2564).  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก : 
http://www.bangkok.go.th/cpud/page/sub/18991.  [2564, 19 กรกฎาคม]. 
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   (1) พื้นท่ีสีเหลือง – ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 
   สีเหลือง ท่ีดินประเภทน้ีจดัอยู่ในท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัท่ีมีความหนาแน่นน้อย 
มีรหัสผงัก ากบัคือ ย.1-ย.4 โดยท่ีดินประเภทน้ีจะมุ่งเน้นไปท่ีการส่งเสริมสภาพแวดลอ้มของเขต
ชานเมืองให้อยู่ในระดบัท่ีดีและรองรับซ่ึงการขยายตวัของการอยูอ่าศยัในเขตชานเมืองรวมไปถึง
เขตการใหบ้ริการขนส่งมวลชนอีกดว้ย 
   (2) พื้นท่ีสีส้ม – ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง 
   สีส้ม ท่ีดินประเภทน้ีจดัอยูใ่นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีความหนาแน่นปานกลาง 
มีรหสัผงัก ากบัคือ ย.5-ย.7 โดยท่ีดินประเภทน้ีมีจุดประสงคท่ี์จะมุง้เนน้ไปท่ีการรองรับการอยูอ่าศยั
และการขยายตวับริเวณเขตต่อเน่ืองกบัเขตเมืองชั้นใน รวมไปถึงพื้นท่ีเขตใหบ้ริการขนส่งมวลชน 
   (3) พื้นท่ีสีน ้าตาล – ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 
   สีน ้าตาล ท่ีดินประเภทน้ีจดัอยู่ในท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัท่ีมีความหนาแน่นสูง 
มีรหสัผงัก ากบัคือ ย.8-ย.10 ท่ีดินประเภทน้ีจะเนน้ไปท่ีการอนุรักษแ์ละด ารงใหค้งอยูข่องสภาพแวดลอ้ม
ทางธรรมชาติ และรองรับการอยู่อาศยัในเขตขนส่งมวลชนไปจนถึงเขตเมืองชั้นในที่ต่อเน่ือง
กบัยา่นพาณิชยอี์กดว้ย 
   (4) พื้นท่ีสีแดง – ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 
   สีแดง ที่ดินประเภทน้ีจดัอยู่ในที่ดินที่มุ่งเน้นไปในทางพาณิชยกรรมสูง มีรหัส
ผงัก ากับคือ พ.1-พ.5 โดยจุดประสงค์ในการใช้งานท่ีดินสีน้ีคือการเป็นศูนยพ์าณิชยกรรมตั้งแต่
ระดับชุมชน ไปจนถึงระดับภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเชียงใต้ ซ่ึงมีเป่าหมายในการพฒันาระดับ
ศูนยก์ลางทางธุรกิจการคา้บริการ รวมไปถึงการท่องเท่ียว ทั้งน้ีก็ยงัน าไปใช้เพื่อการอยู่อาศยัได้
เช่นกนั 
   (5) พื้นท่ีสีม่วง – ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ 
   สีม่วง ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม มีรหัสผงัก ากบัคือ อ.1 และ อ.2 โดยท่ี อ.1 นั้น
จะเน้นไปที่อุตสาหกรรมการผลิตที่มีมลภาวะต ่า ส่วน อ.2 นั้นเป็นนิคมอุตสาหกรรม หรือ
ย่านอุตสาหกรรมเพื่อการผลิตและส่งออก และสามารถใชท่ี้ดินเพื่อกิจการในรูปแบบอ่ืนไดไ้ม่เกิน
ร้อยละ 10 
   (6) พื้นท่ีสีเมด็มะปราง – ท่ีดินประเภทคลงัสินคา้ 
   สีเม็ดมะปราง เป็นท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมใชป้ระโยชน์ในรูปแบบคลงัสินคา้ 
มีรหัสก ากบัคือ อ.3 โดยพื้นที่แถบน้ีจุดประสงค์ในการใช้งานคือน าไปสร้างเป็นคลังสินคา้ 
คลงับรรจุภณัฑ์ หรืออุตสาหกรรมเก่ียวกบัการประกอบต่าง ๆ โดยไม่มีการผลิต และอุตสาหกรรม
ในชุมชน 
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   (7) พื้นท่ีสีเขียว – ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
   สีเขียว จดัว่าเป็นที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม จะมีลกัษณะคล้าย ๆ 
กบัท่ีดินสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว มีรหัสก ากบัคือ ก.1-ก.3 ทีดินประเภทน้ีใช้ประโยชน์
ท่ีดินเพื่อการเกษตร หรือ เก่ียวขอ้งกบัการเกษตร และสถานท่ีราชการ โดยอนุญาตให้ใชป้ระโยชน์
ท่ีดินเพื่อกิจการอ่ืนไดไ้ม่เกินร้อยละหา้ และร้อยละสิบ 
   (8) พื้นท่ีสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว – ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและ
เกษตรกรรม 
   สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว  จัดเป็นท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและ
เกษตรกรรม มีรหัสก ากบัคือ ก.1-ก.3 ท่ีดินประเภทน้ีใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการเกษตร หรือ เก่ียวขอ้ง
กบัการเกษตร และสถานที่ราชการ โดยจะเน้นหนกัไปที่การอนุรักษ์และดูแลพื้นที่การเกษตร 
เพื่อรักษาสภาพแวดลอ้ม โดยอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นไดไ้ม่เกินร้อยละห้า 
และร้อยละสิบ 
   (9) พื้นท่ีสีน ้าตาลอ่อน – ท่ีดินประเภทอนุรักษเ์พื่อส่งเสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรม
ไทย 
   สีน ้ าตาลอ่อน ท่ีดินประเภทอนุรักษแ์ละส่งเสริมศิลปวฒันธรรมไทย มีรหัสก ากบั
คือ ศ.1-ศ.2 โดยมกัจะเป็นท่ีดินท่ีเนน้ไปในทางการอนุลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมของชาติให้คงอยู ่และ
ยงัสามารถใชใ้นเชิงพาณิชยแ์ละท่องเท่ียว จึงสามารถสร้างโรงแรมได ้แต่ก็มีเง่ือนไข คือตอ้งไม่เป็น
อาคารขนาดใหญ่จนเกินไปและไม่สามารถสร้างหอพกัหรืออพาร์ทเมน้ทไ์ด ้
   (10) พื้นท่ีสีน ้าเงิน – ท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
   สีน ้ าเงิน ท่ีดินประเภทหน่วยงานราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มีรหสั
ก ากบัคือ ส. เป็นท่ีดินของรัฐนัน่เอง มีทั้ง สถานศึกษา ศาสนสถาน โรงพยาบาล และ สถานท่ีราชการ
ต่าง ๆ จึงมกัจะพบพื้นที่สีน ้ าเงินให้เห็นกระจายตวัอยู่ในเกือบทุกพื้นท่ี บางคร้ังพื้นท่ีใดที่ทางรัฐ
ยงัไม่น ามาท าการอนัเป็นประโยชน์ก็มกัจะน ามาปล่อยสัมปทานใหเ้ช่าแก่ภาคเอกชนแทน119 
  2) Consouit เป็นปัจจยัท่ีมีผลกระทบกบับุคคลหรือชุมชนร่วมปรึกษาหารือ ให้ขอ้คิดเห็น 
หรือการจดัเวทีสาธารณะ เม่ือมีการตั้งอาคารชุดท่ีใกล้กบัชุมชน ผูป้ระกอบการควรมีการรับฟัง
ขอ้เสนอความคิดเห็นของประชาชน หรือชุมชนรอบขา้งเพื่อพฒันาใหอ้ยูร่่วมกบัชุมชนนั้นได้120 

                                                           
119 ส านักการวางผงัและพัฒนาเมือง .  (2564).  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก : 
http://www.bangkok.go.th/cpud/page/sub/18991.  [2564, 19 กรกฎาคม]. 
120 ส านกัควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 117. 
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  3) Invoive ให้ประชาชนเข้ามามีส่วนเก่ียวข้องร่วมปฏิบัติหรือเสนอแนะแนวทาง 
หาทางออกร่วมกนัวา่ควรเพิ่มเติมหรือตดัในสั่งท่ีขาดอยา่งไร121  
  4) Collaboration ให้การร่วมมือของประชาชนหรือผูแ้ทนภาคสาธารณะในการท ากิจกรรม
ต่าง ๆ อยา่งต่อเน่ือง122 
  5) Empower เสริมอ านาจให้แก่ประชาชนให้เป็นผูต้ดัสินใจเป็นระดบัสูงสุดท่ีประชาชน
จะไดรั้บอ านาจในการตดัสินใจ เช่น การลงมติในประเด็นสาธารณะ เสนอความคิดเห็นของตนหรือ
ของประชาชนใหแ้ก่เจา้หน้ีของรัฐไดรั้บทราบ123 
 2.5.3 หลกัการเกีย่วกบัการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ 
 ทรัพยากรธรรมชาติ (Natural resources) เป็นส่ิงท่ีเกิดข้ึนเองตามธรรมชาติและมีความส าคญั
ต่อมนุษยเ์พื่อให้มนุษยม์ีการด ารงชีวิตให้ดีข้ึน หากทรัพยก์รธรรมชาติลดน้อยลงเส่ือมโทรมลง
จะท าให้มนุษยด์ ารงชีวิตดว้ยความยากล าบาก การบริหารจดัการอาคารสถานท่ี ถือเป็นงานบริหาร
จดัการสมยัใหม่ท่ีเข้ามาทดแทนการดูแลอาคารสถานท่ีแบบเดิม อนัได้แก่ งานดูแลรักษาอาคาร 
(Building Operation and Maintenance) งานจดัการอาคาร (Building Management) ซ่ึงการบริหารจดัการ
อาคารสถานท่ีมิไดมี้จุดมุ่งหมายเพียงแค่ดูแลอาคารให้เหมาะกบัการใช้งานเพียงอยา่งเดียว หากแต่
ครอบคลุมถึงประสิทธิภาพของการปฏิบติังาน การลงทุน สภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสม124 
 เทคโนโลยีปัจจุบันมีการวิวฒันาการไปมากท าให้การใช้ทรัพย์กร บุคคลลดลงและ
ทรัพยากรธรรมชาติก็ลดลงเช่นกนัดว้ย125  
 การด าเนินงานอยา่งมีประสิทธิภาพต่อส่ิงท่ีเกิดข้ึนตามธรรมชาติ และให้ประโยชน์ต่อมนุษย ์
ทั้งในด้านการจดัหา การเก็บรักษา การซ่อมแซม การใช้อย่างประหยดั รวมทั้งการสงวน 
เพื่อให้ทรัพยากรธรรมชาตินั้น สามารถใหผ้ลไดอ้ยา่งยาวนาน126 

                                                           
121 ส านกัควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 117. 
122 ส านกัควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 117. 
123 ส านกัควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 117. 
124 Thaicondoonline.  (2564).  การบริหารจัดการอาคารสถานที่ (Facility Management).  (ออนไลน์).  เขา้ถึงได้
จาก: http://www.thaicondoonline.com/cm-fm/742-todays-facility-management.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
125 ธนาดุล ศรีวริทธ์ินนัท์.  (2562).  การน ามาตราการส่ิงแวดล้อมในรายงานฉบับสมบูรณ์เพื่อปฏิบัติในโครงการ
ก่อสร้างอาคารสูงแห่งหนึ่ง เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร.  การคน้ควา้อิสระหลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต 
วชิาเอกการจดัการบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. 
126 เร่ืองเดียวกนั. 
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 การด าเนินงานอยา่งมีประสิทธิภาพ เพื่อท าให้ส่ิงท่ีอยูร่อบ ๆ ตวัเรามีผลดีต่อคุณภาพชีวิต 
นั่นก็คือ จะตอ้งด าเนินการป้องกนัไม่ให้เกิดปัญหาภาวะมลพิษ ที่จะมีผลต่อการด ารงชีวิตอยู่
อย่างมีความสุข ปลอดภยั นัน่เอง127 
 การจดัการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มจะตอ้งยึดหลกัการทางอนุรักษ์วิทยา
เพื่อประกอบการด าเนินงานในการจดัการดงัน้ี128 คือ 
  1) การใช้ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมจะตอ้งเป็นไปอย่างสมเหตุสมผล 
ใชอ้ยา่งฉลาด หรือใชต้ามความจ าเป็น ไม่ใชอ้ยา่งฟุ่มเฟือย และไม่เกิดการสูญเปล่า หรือเกิดการ
สูญเปล่าน้อยท่ีสุด อาทิเช่น การเปล่ียนระบบไฟบริเวณทางเดินรอบ ๆ อาคารชุดให้เป็นระบบ
พลงังานแสงอาทิตย ์เพื่อความประหยดัทรัพยก์รธรรมชาติอยา่งดียิง่ 
  2) การประหยดัของท่ีหายาก  
  3) การปรับปรุง ซ่อมแซมส่ิงท่ีเส่ือมโทรมให้คืนสภาพก่อนน าไปใช้ เพื่อให้ระบบ
ส่ิงแวดลอ้มดีข้ึน129 
 การจดัการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม มีแนวความคิดหลกัในการด าเนินงาน 
ดงัน้ีคือ130 
  1) มุ่งหวงัให้ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีประกอบกนัอยูใ่นระบบธรรมชาติ
มีศกัยภาพท่ีสามารถให้ผลิตผลได้อย่างย ัง่ยืน ถาวร และมัน่คง คือ มุ่งหวงัให้เกิดความเพิ่มพูน
ภายในระบบ ท่ีจะน ามาใช้ไดโ้ดยไม่มีผลกระทบกระเทือนต่อทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม
นั้น ๆ 
  2) ตอ้งมีการจดัองคป์ระกอบภายในระบบธรรมชาติ หรือส่ิงแวดลอ้มหรือระบบนิเวศ
ให้มีชนิด ปริมาณและสัดส่วนของทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้ม แต่ละชนิดเป็นไปตามเกณฑ์
มาตรฐานตามธรรมชาติเพื่อใหอ้ยูใ่นภาวะสมดุลของธรรมชาติ 
  3) ต้องยึดหลักการของอนุรักษ์วิทยาเป็นพื้นฐาน โดยจะต้องมีการรักษา สงวน 
ปรับปรุง ซ่อมแซม และพฒันาทรัพยากรธรรมชาติในทุกสภาพ ทั้งในสภาพที่ดีตามธรรมชาติ 
ในสภาพท่ีก าลงัมีการใช ้และในสภาพท่ีทรุดโทรมร่อยหรอ 

                                                           
127 ธนาดุล ศรีวริทธ์ินนัท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 125. 
128 ธนาดุล ศรีวริทธ์ินนัท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 125. 
129 มูลนิธิโครงการสาราสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชนฯ.  (2564).   เร่ืองที่ 6 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ สารานุกรมไทย
ส าหรับเยาวชนฯ เล่มที่  17.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก : https://www.saranukromthai.or.th/sub/book/book.php? 
book=17&chap=6&page=chap6.htm.  [2564, 14 กรกฎาคม]. 
130 ธนาดุล ศรีวริทธ์ินนัท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 125. 
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  4) ก าหนดแนวทางปฏิบัติท่ีชัดเจนในการควบคุม และก าจดัของเสีย มิให้เกิดข้ึน
ภายในระบบธรรมชาติ รวมไปถึงการน าของเสียนั้น ๆ กลบัมาใชใ้หเ้กิดประโยชน์อยา่งต่อเน่ือง 
  5) ตอ้งก าหนดแนวทางในการจดัการ เพื่อให้คุณภาพชีวิตของมนุษยดี์ข้ึน โดยพิจารณา
ถึงความเหมาะสม ในแต่ละสถานท่ี และแต่ละสถานการณ์ 
 จากแนวคิดดงักล่าว เน่ืองจากทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้มนั้น มีหลายชนิด และ
แต่ละชนิด ก็มีคุณสมบติั และเอกลกัษณ์ท่ีเฉพาะตวั ดงันั้น เพื่อให้การจดัการสามารถบรรลุเป้าหมาย
ของแนวคิด จึงควรก าหนดหลกัการจดัการ หรือแนวทางการจดัการให้สอดคลอ้งกบัชนิด คุณสมบติั 
และเอกลกัษณ์เฉพาะอยา่งของทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้มนั้น ๆ ดงัน้ี131 
  1) ทรัพยากร หมุน เวยีน หรือทรัพยากร ท่ีใชไ้ม่หมดส้ิน 
  เป็นทรัพยากรท่ีมีอยู่ใน ธรรมชาติอย่างมากมาย อาทิเช่น แสงอาทิตย ์อากาศ และน ้ า
ในวฏัจกัร ทรัพยากรประเภทน้ี มีความจ าเป็นต่อร่างกายมนุษยแ์ละส่ิงมีชีวิตอยา่งอ่ืน ถา้ขาดแคลน 
หรือมีส่ิงเจือปน ทั้งท่ีเป็นพิษ และไม่เป็นพิษ ก็จะมีผลต่อการเจริญเติบโต และศกัยภาพในการผลิต
ของทรัพยากรธรรมชาตินั้นการจดัการจะตอ้งควบคุมการกระท าท่ีจะมีผลเสีย หรือเกิดส่ิงเจือปน
ต่อทรัพยากรธรรมชาติ ต้องควบคุม และป้องกัน มิให้เกิดปัญหามลพิษจากขบวนการผลิต 
ทั้ งการเกษตร อุตสาหกรรมท่ีจะมีผลต่อทรัพยากรประเภทน้ี รวมทั้งการให้การศึกษาแก่ประชาชน 
ทั้งผลดี-ผลเสียของการปนเป้ือน วธีิการควบคุม และป้องกนั132  
  2) ทรัพยากรทดแทนได ้
  เป็นทรัพยากรธรรมชาติที่ใช้ทดแทนไดใ้นระยะสั้นแต่สามารถลดความส้ินเปลือง
ของทรัพยากรธรรมชาติไดอ้กัมากมาย หากอาคารชุดหันมาเปล่ียนไฟบริเวณรอบขา้งอาคารชุด
เป็นระบบพลงังานแสงอาทิตยซ่ึ์งสามารถให้ความสวา่งบริเวณพื้นท่ีของอาคารชุดไดม้ากไม่จ  าเป็นตอ้ง
น าทรัพยากรจากแหล่งพลงังานอ่ืนมาใช้ จึงท าให้เกิดการประหยดัตน้ทุนและประหยดัพลงังาน
อีกทางหน่ึงดว้ย133 
 2.5.4 หลกัการอนุรักษ์ส่ิงแวดล้อม 
 ในปัจจุบนัน้ีวกิฤติโลกร้อนและฝุ่ น Pm2.5 มีการฟุ้งกระจายไปทัว่การอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้ม
ภายอาคารชุดคือการใชท้รัพยากรธรรมชาติใหน้อ้ยท่ีสุดและเกิดประโยชน์อยา่งสูงท่ีสุด ตอ้งเร่ิมตน้
จากร้านอาหารหรือร้านสะดวกซ้ือภายในอาคารชุดเป็นอนัดบัแรกโดยการงดให้ถุงพลาสติก 
อาจใช้ถุงผา้หรือถุงกระดาษในการใส่สินคา้ ใชท้รัพยากรให้คุม้ค่ามากท่ีสุด การแยกขยะและรณรงค์

                                                           
131 ธนาดุล ศรีวริทธ์ินนัท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 125. 
132 ธนาดุล ศรีวริทธ์ินนัท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 125. 
133 ธนาดุล ศรีวริทธ์ินนัท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 125. 
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การทิ้งขยะให้ถูกที่โดยแยกประเภทของขยะนั้น เป็นการง่ายต่อการจดัเก็บและคดัแยกและ
อาจส่งเสริมในเร่ืองกฎระเบียบภายในอาคารชุดระเบียบ มีการประชาสัมพนัธ์ให้ใชท้างเดินมากข้ึน
แทนการใช้ลิฟต์หากต้องการข้ึนหรือลงเพียงไม่ก่ีชั้ น รวมไปถึงการออกแบบอาคารท่ีเอ้ือต่อ
สภาพแวดลอ้ม การปลูกตน้ไมบ้ริเวณพื้นที่ส่วนกลางหรือบริเวณอ่ืน ๆ ภายในโครงการอาคารชุด
ท่ียงัเป็นท่ีวา่งเปล่า เพื่อช่วยส่งเสริมส่ิงแวดลอ้มอาจเป็นการลดมลพิษจากควนัพิษท่ีปล่อยจากท่อไอเสีย 
หรืออาจใชเ้ทคโนโลยีในการช่วยเพิ่มจ านวนพื้นท่ีจอดรถซ่ึงอาจประหยดัเน้ือท่ีลดมลพิษไปในตวั
อีกดว้ย134 
 กรณีการลดจ านวนส่ิงของเคร่ืองใชใ้นหลกั 7R ดงัน้ี135 
  1) Refuse 
  การปฏิเสธหรือพยายามลดการใชบ้รรจุภณัฑท่ี์จะสามารถสร้างปัญหาขยะรวมทั้งเป็น
มลพิษต่อส่ิงแวดลอ้ม เช่น กล่องโฟม หรือขยะมีพิษอ่ืน ๆ ในปัจจุบนัน้ีร้านอาหารขา้งทางก็มีการ
เปล่ียนภาชนะเป็นกระดาษ หรือ กล่องที่ท  าจากเยื่อไผก่นัมากข้ึน เน่ืองดว้ยปัจจุบนัประสบปัญหา
โควิด-19 ร้านอาหาร จึงมีการน าภาชนะของตนเองมารับอาหารจากร้านอาหารจึงตอ้งมีการรณรงค์
ใหผู้ค้นภายในอาคารชุดหนัมาใช ้
  2) Recycle 
  การแยกขยะที่ยงัสามารถใช้ประโยชน์ได ้สามารถขายได ้ให้ง่ายต่อการจดัเก็บ 
พร้อมส่งแปรรูปต่อไป เช่น ขวดพลาสติก ขวดแกว้ กระป๋องเคร่ืองด่ืมต่าง ๆ ก็สามารถยกให้คน
เก็บขวดได ้ 
  3) Reuse 
  การน าบรรจุภณัฑ์ท่ีใช้แลว้กลบัมาใช้ใหม่ เช่น ถา้คุณมีถุงพลาสติกที่ไดจ้ากการไป
ซ้ือของเพียงพอแล้ว น าถุงผา้มาใช้ในการรับส่ิงของ ส่วนถุงพลาสติกที่เก็บไวก้็น ามาใส่ขยะ 
จะได้ไม่ตอ้งซ้ือถุงด ามาใช ้
 
 

                                                           
134 เกศรินทร์ ลิลติตระกูล, รัชนีวรรณ ยืนยงมงคลชัย.  (2558).  ปัจจัยที่มีความสัมพันธ์ต่อการตัดสินใจซ้ือ
ผลิตภัณฑ์เพื่อส่ิงแวดล้อมของผู้บริโภคในจังหวัดกรุงเทพมหานคร.  การประชุมทางวิชาการของมหาวิทยาลยั 
เกษตรศาสตร์ คร้ังท่ี 53.  
135 ชยักฤต นามจนัทร, อ านาจ ผดุงศิลป์ และ ทนงศกัด์ิ ภูมิอาจ.  (2560).  การศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการมีส่วนร่วม
ในการจดัการขยะของอาคารชุด กรณีศึกษา: อาคารชุด รีเจน้ท์โฮม 10.  วารสารบัณฑิตศึกษา มหาวิทยาลัยธุรกิจ
บัณฑิตย์, 5 (3), หนา้ 1045-1054. 
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  4) Refill 
  เลือกใช้สินคา้ชนิดเติม ใช้บรรจุภณัฑ์น้อยช้ินกว่า และมีราคาถูกกวา่ซ้ือเป็นขวดดว้ย 
เช่น น ้ายาลา้งจาน ครีมอาบน ้า น ้ายาปรับผา้นุ่ม เป็นตน้ 
  5) Repair 
  ซ่อมแซมขา้วของเคร่ืองใช้ ให้ใช้ประโยชน์ไดต่้อไป จะสามารถประหยดัค่าใช้จ่าย
ไดอี้กดว้ย 
  6) Return 
  เลือกใช้สินคา้ท่ีส่งบรรจุภณัฑ์กลบัสู่ผูผ้ลิตได ้เช่น ขวดเคร่ืองด่ืมแกว้ ประเภทต่าง ๆ 
เช่น นมถัว่เหลือง น ้าอดัลม เป็นตน้ 
  7) Reduce 
  ลดการบริโภคท่ีไม่จ  าเป็น 
 ซ่ึงลว้นแลว้แต่สามารถสร้างส่ิงแวดลอ้มท่ีดีโดยเร่ิมจากจดัระเบียบการลดปริมาณขยะลงได ้
บางโครงการที่เป็นโครงการอาคารชุดสมยัใหม่มีการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมหรือ
เรียกกนัวา่ EIA ยอ่มาจากค าวา่ Environmental Impact Assessment ซ่ึงหมายถึง การใชห้ลกัวิชาการ
ในการท านายหรือคาดการณ์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มทั้งทางบวกและทางลบของการด าเนินโครงการ 
ที่จะมีผลต่อส่ิงแวดล้อมในทุก ๆ ด้าน ทั้งทางทรัพยากรธรรมชาติ ทางเศรษฐกิจ และสังคม 
เพื่อหาทางป้องกนัผลกระทบในทางลบท่ีอาจเกิดข้ึนให้เกิดน้อยท่ีสุด ในขณะเดียวกนัก็มีการใช้
ทรัพยากรธรรมชาติซ่ึงส่วนใหญ่ไม่สามารถฟ้ืนคืนกลบัมาไดอ้ยา่งมีประโยชน์ มีประสิทธิภาพสูงสุด 
และคุม้ค่าท่ีสุด และยงัมีรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มยงัใชเ้ป็นแนวทางในการตดัสินใจ
ของผูป้ระกอบการอาคารชุด การวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมจะเป็นประโยชน์อย่างมาก 
เพื่อการวางแผนป้องกนัปัญหาส่ิงแวดล้อม ตั้งแต่ขั้นตอนศึกษาความเหมาะสมของโครงการ 
ซ่ึงจะช่วยลดค่าใช้จ่ายในการแก้ไขปัญหาที่อาจเกิดข้ึนภายหลงัด าเนินโครงการไปแล้ว และ
เป็นวิสัยทศัน์ของนักบริหารโครงการในยุคโลกาภิวฒัน์ท่ีมุ่งเน้นการป้องกนัมากกว่าการแก้ไข 
การท่ีพื้นท่ีจอดรถยนตไ์ม่มีพื้นท่ีเฉพาะเจาะจงวา่พื้นท่ีจอดรถยนตน์ั้นเป็นของเฉพาะตนการเปล่ียน
หมุนเวยีนท่ีจอดรถยนตย์อ่มท าใหใ้ชป้ระโยชน์ของพื้นท่ีจอดรถยนตสู์งสุดภายในอาคารชุด136 
 2.5.5 หลกัผู้ก่อมลพษิเป็นผู้จ่าย 
 หลกัการผูก่้อมลพิษเป็นผูจ่้าย (Polluter Pays Principle: PPP) ไดถู้กน าเสนอโดยองค์การ
ความร่วมมือทางเศรษฐกิจและการพฒันา (Organization for Economic Co-operation and Development 
: OECD) ตั้งแต่ทศวรรษ 1970 และเป็นที่ยอมรับเร่ือยมาจนถึงปัจจุบนั โดยมีหลกัการส าคญัคือ 
                                                           
136 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 1045-1054. 
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การน าเอาตน้ทุนท่ีเกิดจากการก่อมลพิษต่อส่ิงแวดลอ้ม (environmental costs) หรือผลกระทบภายนอก 
(externality) เขา้มาเป็นส่วนหน่ึงของตน้ทุนการผลิตสินคา้และบริการท่ีส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 
ซ่ึงจะท าให้ตน้ทุนและราคาสินคา้และบริการดงักล่าวสูงข้ึน และท าให้ผูผ้ลิตและผูบ้ริโภคปรับเปล่ียน
พฤติกรรมของตนอนัจะเป็นผลดีต่อการรักษาส่ิงแวดลอ้มหลกัดงักล่าวน้ีมีปรากฏใน มาตรา 96137 
แห่งพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ซ่ึงมีใจความส าคญัวา่ 
หากโครงการอาคารชุดใดเป็นแหล่งก่อให้เกิดมลพิษ เช่น ควนัจากท่อไอเสียรถยนต ์กล่ินของขยะ
บริเวณจุดทิ้งขยะ ภายในอาคารชุดซ่ึงมลพิษดงักล่าวนั้นไดท้  าอนัตรายแก่ชีวิต ร่างกาย สุขอนามยั
ของบุคคลรอบขา้ง เจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูค้รอบครองอาคารชุดดงักล่าวนั้นมีหน้าท่ีตอ้งรับผิด
ชดใช้ค่าสินไหมทดแทนหรือค่าเสียหายจากเหตุการณ์ดงักล่าวไม่ว่าจะเป็นการจงใจหรือเป็นการ
ประมาทก็ตาม ผูพ้กัอาศยัรวมถึงเจา้ของกรรมสิทธ์ิยอ่มตอ้งโดนรับผดิค่าเสียหายต่าง ๆ เอง 
 ยกเวน้การกระท าต่อไปน้ี 
  1) เหตุสุดวสิัยหรือการสงคราม 
  2) การกระท า ตามค า สั่งของรัฐบาลหรือเจา้พนกังานของรัฐ  
  3) การกระท าหรือละเวน้การกระท าของผูท่ี้ไดรั้บอนัตรายหรือ ความเสียหายเองหรือ
ของบุคคลอ่ืน ซ่ึงมีหน้าท่ีรับผิดชอบโดยตรงหรือโดยออ้ม  ในการร่ัวไหลหรือการแพร่กระจาย
ของมลพิษนั้น  
 ดงันั้น เม่ือมีการปล่อยมลพิษออกมาจากอาคารชุดและไปกระทบต่อความเป็นอยูข่องชุมชน
ท าให้มลพิษมากข้ึน ผูค้รอบหรือมีกรรมสิทธ์ิจ าเป็นตอ้งรับผิดชอบในส่ิงท่ีกระท าลงไปแมไ้ม่ไดต้ั้งใจ
ก็ยอ่มตอ้งรับผดิชอบในการน้ี ซ่ึงมลพิษท่ีเกิดจากอาคารชุดของไทยมีมากมาย อาทิเช่น 
  1) ควนัพิษจากท่อไอเสียรถยนต ์
   (1) การควบคุมระบบระบายน ้าภายในอาคารชุด 
   (2) มลพิษจากการจดัการขยะ เป็นตน้ 
 2.5.6 หลกัการออกแบบเพ่ือให้เกดิความยัง่ยืนทางสังคม 
 การพฒันาอยา่งย ัง่ยืน (Sustainable Development) การพฒันาอยา่งย ัง่ยืนคือ การพฒันาท่ี
ตอบสนองความตอ้งการในปัจจุบนัโดยท่ีไม่ สูญเสียโอกาสส าหรับคนรุ่นต่อไป เน่ืองจากปัญหาต่าง ๆ 
เกิดจากการกระท าของมนุษยท์ั้งส้ิน ตวัอยา่งเช่น มลภาวะของการปล่อยควนัพิษท่ีเกิดข้ึนจากท่อไอเสีย
ของรถยนต์ท่ีเขา้ออกภายในอาคารชุด และการรักษาสมดุลระหว่างการเติบโตทางเศรษฐกิจ การดูแล 
ส่ิงแวดลอ้ม และความเป็นอยูที่่ดีของสังคม การเติบโตทางเศรษฐกิจ การสร้างเศรษฐกิจท่ีแข็งแรง 
มีความสามารถในการแข่งขนั โดยการท าที่มัน่ใจว่า ใช้ที่ดินที่เหมาะสมถูกเวลาถูกสถานท่ี 
                                                           
137 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535.  มาตรา 96. 
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เพื ่อรองรับการเจริญเติบโต การดูแลส่ิงแวดล้อม ป้องกันการกระท า อาจมีการตรากฎระเบียบ
ขอ้บงัคบัเพื่อยงัย ั้งและป้องกนัการท าลายส่ิงแวดล้อมอนัเกิดจากการพกัอาศยัในอาคารชุด เช่น 
การลดของเสีย ขยะ และมลพิษ การช่วยลดการปล่อยคาร์บอน  ความเป็นอยู่ ท่ี ดีในสังคม 
ความสัมพนัธ์ของผูพ้กัอาศยัระหว่างธรรมชาติกบัสังคม ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการ ตอบสนองความตอ้งการ
ของมนุษย ์การมีส่วนร่วม และความเป็นอยู่ท่ีดีโดยท าความเขา้ใจกบัส่ิงท่ีผูค้นตอ้งการจากท่ีอยู่อาศยั
ประเภทอาคารชุดและท่ีท างาน138 
 ปัจจยัในการสร้างความย ัง่ยนืทางสังคม การสร้างปัจจยัในการสร้างความย ัง่ยนืทางสังคม
จากชุมชนใหม่ ประกอบดวัย 3 ปัจจยัดว้ยกนั139 
  1) ส่ิงอ านวยความสะดวก และ โครงสร้างพื้นฐาน (Amenities & Social Infrastructure) 
อยู่ใกลก้บัส่ิงอ านวยความสะดวกในดา้นการเดินทาง การประกอบอาชีพ รวมถึงดา้นการศึกษา 
โดยส่ิงอ านวยความสะดวกเหล่าน้ีจะสามารถเป็นส่ิงขบัเคล่ือนให้ธุรกิจมีการขยายตวัมากยิ่งข้ึน 
และยงัท าให้เกิดสภาวะแวดล้อมท่ีดีส าหรับผูอ้ยู่อาศยัหากทุกคนช่วยกนัลดมลพิษจากการปล่อย
ควนัเสียจากท่อไปเสียโดยหันมาใชร้ถไฟฟ้าสาธารณะก็จะท าให้ประหยดัเวลา ประหยดัค่าใช้จ่าย
ไปไดม้ากอีกดว้ย เม่ือลดจ านวนมลพิษลงไดถื้อเป็นการสร้างความย ัง่ยืนในสังคมในเร่ืองของปัญหา
มลพิษไดอี้กทางหน่ึง140  
  2) สังคม และวฒันธรรมชุมชน (Social & Cultural Life) ชุมชนใหม่ตอ้งมีการแบ่งเป็น
พื้นท่ี และความช่วยเหลือ เพื่อสร้างเครือข่ายสังคมเครือข่ายสังคม และครอบครัว และความรู้สึก
ปลอดภยั โดยผูพ้กัอาศยัทุกคนตอ้งปฏิบติัตามกฎระเบียบท่ีตั้งไวแ้ละคอยสอดส่องดูแลความผดิปกติ
ท่ีเกิดข้ึนกบัตนเองและผูค้นรอบขา้งมีมิตรไมตรีต่อกนั มีการแบ่งปันแลกเปล่ียนระหวา่งผูพ้กัอาศยั
ดว้ยกนั141  
  3) การมีสิทธิและการมีส่วนร่วมในชุมชน (Voice & Influence) มีส่วนร่วมในการรักษา
สภาพแวดล้อมภายในชุมชนโดยรอบโครงการ ซ่ึงส่วนใหญ่แล้วการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัประเภท
อาคารชุดมีหลากหลายเหตุผลข้ึนอยู่แต่ละบุคคล การมาอยู่ร่วมกันแล้วควรมีส่วนในการพฒันา

                                                           
138 วชิญ ์ตั้งชูทองชยั.  (2562).  การศึกษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการอาคารชุดภายใต้แนวคดิ ความอย่าง
ยัง่ยนืทางสังคม พื้นที่ลาดพร้าว – โชคชัย 4 กรุงเทพมหานคร.  การศึกษาหลกัสูตรวทิยาศาสตรมหาบณัฑิต สาขา
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย,์ คณะพาณิชยศาสตร์และการบญัชี. 
139 เร่ืองเดียวกนั. 
140 วชิญ ์ตั้งชูทองชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 138. 
141 วชิญ ์ตั้งชูทองชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 138. 
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ชุมชนบริเวณรอบขา้งไปดว้ย ตวัอยา่งเช่น มีส่วนร่วมในการปลูกตน้ไมภ้ายในโครงการและบริเวณ
ชุมชนรอบขา้ง142 
 การออกแบบเพื่อใหเ้กิดความย ัง่ยืนทางสังคม การออกแบบเป็นส่วนส าคญัในการท่ีท าให้
เกิดความย ัง่ยืนทางสังคม เพื่อให้มีพื้นท่ีรองรับและเอ้ือให้เกิดการสร้างชุมชนในระยะยาว โดยการ
ออกแบบพื้นท่ีการใช้งานจะเกิดข้ึนจากการมีส่วนร่วมของชุมชน เพื่อส ารวจความตอ้งการการใช้พื้นท่ี 
โดยมีจะประเด็นหลกัในการใชพ้ื้นท่ี143 ดงัน้ี 
  1) การออกแบบท่ีเน้นความตอ้งการและการมีส่วนร่วม (Needs-oriented design and 
participation) ความย ัง่ยืนในชุมชน จะเกิดข้ึนไดจ้ากการมีเพื่อนบา้นท่ีดี การพูดคุย ให้ ผูอ้ยู่อาศยั
มีส่วนร่วมในการวางแผนหรือแนะน าในจุดท่ีสามารถอยูร่่วมกนัไดห้รือมีส่วนร่วมในการออกแบบ
อาคารต่าง ๆ หรือจุดบริการส่วนกลางภายในอาคารชุดอาจช่วยลดการใชเ้สียงหรือมลพิษมารบกวน
ชุมชนโดยรอบได ้
  2) การเขา้ถึงและการสัญจร (Accessibility and circulation) มีการร่วมงานของบุคคล
ภายในชุมชน และมีการพฒันาทางเขา้ออก แสงส่องสวา่ง มีทางเขา้และออกของอาคารชุดจ านวน
พอสมควรหรือใหค้นในชุมชนสามารถใชถ้นนของโครงการไดใ้นบางส่วน 
  3) ประสิทธิภาพของการวางผงั (Efficiency of planning) การจดัผงัของ อาคารให้มี
การใช้อย่างเต็มประสิทธิภาพ และเหมาะสม ที่สนับสนุนความมีชีวิตชีวาในการอยู่อาศยั และ
พื้นที่สีเขียว เพื่อมุ่งเนน้ให้เกิดการมีส่วนร่วม ระบบนิเวศภายในท่ีอยูอ่าศยั การจดัวางพื้นท่ีจอดรถ
ใหห่้างจากบริเวณชุมชน144  
  4) มีความยืดหยุ่นและปรับเปล่ียนได้ (Flexibility) ผูอ้ยู่อาศยัอาจมีการ เปล่ียนแปลง
การใช้พื้นท่ี โดยอาจมีการออกแบบโครงสร้าง และผนงัเพื่อเอ้ือต่อการปรับเปล่ียน การรวม หรือ
แยกพื้นท่ีห้อง หรือการเตรียมพื้นท่ีอเนกประสงค์เพื่อรองรับการใช้งานที่หลากหลายในอนาคต 
ควรมีพื้นที่ส่วนหน่ึงส ารองไวเ้พื่อการขยายตวัในอนาคตโดยท าเป็นพื้นที่สีเขียวไวก้่อนหากมี
ความตอ้งการใชพ้ื้นท่ีเพิ่มเติมสามารถกระท าได ้เช่นการเพิ่มพื้นท่ีจอดรถใหม้ากยิง่ข้ึน 
  5) ความปลอดภยั (Safety) ท่ีตั้งไม่ไดต้ั้งอยู่ในชุมชนแออดั การเขา้ถึงอาคารมีระบบ
การควบคุมการเขา้ออก พื้นท่ีส่วนกลางสามารถมองเห็นได้จากภายนอกเพื่อป้องกนัเหตุการณ์ 
ไม่คาดคิด หรืออุบติัเหตุ ในพื้นท่ีทางเดินในและนอกอาคาร มีการป้องกนัการล่ืนลม้ เช่น พื้นกนัล่ืน 

                                                           
142 วชิญ ์ตั้งชูทองชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 138. 
143 Dixon, T. and Woodcraft, S.  (2013). Creating strong communities: Measuring social sustainability in new 
housing development. Town and Country Planning, pp.473–480. 
144 วชิญ ์ตั้งชูทองชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 138. 



54 

แสงสว่างท่ีเพียงพอ และค านึงถึงการป้องกนัเหตุเพลิงไหม้ และการหนีไฟ โดยพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดมี้การก าหนดพื้นท่ีโดยรอบไวจ้  านวนตามท่ีก าหนดเพื่อท าการระงบัเหตุ
ภายในอาคารสูงไดอ้ยา่งทนัท่วงที145  
  6) สุขภาพความเป็นอยู่ท่ีดี และความสะดวกสบาย (Health, well-being and comfort) 
การสร้างสภาพแวดลอ้มใหม่ เช่น การสร้างอาคารท่ีอยูอ่าศยั ถา้ไม่ไดรั้บการออกแบบท่ีดี อาจส่งผล
กระทบต่อโอกาสในการสร้างปฏิสัมพนัธ์ทางสังคม และน าไปสู่ผลกระทบต่อสุขภาพจิต จึงตอ้ง
สร้างพื้นท่ีเพื่อช่วยเพิ่มบรรยากาศทั้งภายใน และ ภายนอก ผ่านพื้นท่ีส่วนกลาง พื้นท่ีนัง่ พื้นท่ีสีเขียว 
หรือ อ่ืน ๆ 
  7) พื้นท่ีส่วนกลาง และส่ิงอ านวยความสะดวก (Common rooms and facilities) ผูค้น
ตอ้งการพื้นท่ีในร่มเพื่อพูดคุย และท ากิจกรรมยามวา่ง เพื่อยกระดบัคุณภาพชีวติ และความน่าสนใจ
ในพื้นที่อยู่อาศยั การมีพื้นที่ส่วนกลางจึงเป็นส่ิงส าคญัที่เอ้ือให้เกิดการสร้างความเป็นชุมชน 
ซ่ึงน าพื้นท่ีส่วนกลางมาใชท้  ากิจกรรมท่ีสามารถสานสัมพนัธ์กบัผูค้นในชุมชน 
  8) พื้นท่ีวา่ง (Open spaces) พื้นท่ีเปิด พื้นที่โล่ง สามารถช่วยส่งเสริม สภาพแวดลอ้ม
ที่น่าอยูใ่นท่ีอยูอ่าศยั และช่วยให้เขา้ถึงธรรมชาติลดความเครียด เปิดโอกาสให้ผูค้นมาเล่นพกัผอ่น 
และสามารถใชพ้ื้นท่ีดงักล่าวน้ีในการจดักิจกรรมต่าง ๆ หรือสามารถเพิ่มพื้นท่ีจอดรถไดอี้กดว้ย 
  9) สนามเด็กเล่น (Children´s playground) สนามเด็กเล่นเป็นส่ิงจ าเป็นในการช่วย
เสริมสร้างพฒันาการ การเจริญเติบโตของเด็ก case study มีพื้นที่เด็กเล่น ชิงช้า บ่อทราย และ 
ลานในร่ม ท่ีสามารถมองไดจ้ากพื้นท่ีส่วนกลาง เพื่อให้มีความปลอดภยัอยูใ่นสายตาของผูป้กครอง 
และช่วยพฒันาการความรู้ความสามารถใหก้บัเด็กท่ีพกัอาศยัภายในอาคารชุดอีกดว้ย  
  10) พื้นที่เก็บของ, ที่จอดรถ และการเก็บขยะ (Storage, parking and waste services) 
มีท่ีจอดรถท่ีเพียงพอ มีท่ีจอดรถส าหรับคนพิการ หรืออ่ืน ๆ การเก็บขยะท่ีมีระบบ และ พื้นท่ีเก็บ
ของส าหรับผูพ้กัอาศยั โดยมีการเพิ่มส่ิงอ านวยความสะดวกประเภทต่าง ๆ เพื่อให้ผูพ้กัอาศยั
มีความสะดวกสบาย ซ่ึงพื้นที่จอดรถเป็นส่ิงที่อ  านวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัเป็นอย่างดี
เมื ่อมีการเพิ่มจ านวนพื้นท่ีจอดรถแล้วนั้นจะท าให้ช่วยลดลงของมลพิษและในเร่ืองอ่ืน ๆ อีก
มากมาย146 
 
 
 
                                                           
145 วชิญ ์ตั้งชูทองชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 138. 
146 วชิญ ์ตั้งชูทองชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 138. 
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 2.5.7 ทฤษฎแีรงจูงใจ 
 ทฤษฎีการจูงใจของ Maslow147 ไดต้ั้งสมมติฐานเก่ียวกบัความตอ้งการของ มนุษยไ์วว้่า 
มนุษยมี์ความตอ้งการอยู่เสมอ ความตอ้งการไดรั้บการตอบสนองแลว้จะมี ความตอ้งการอยา่งอ่ืน
เขา้มาแทนท่ี ความตอ้งการท่ีไดรั้บการตองสนองแลว้จะไม่เป็น ส่ิงจูงใจอีกต่อไป แต่ความตอ้งการ
ท่ียงัไม่ไดรั้บการตอบสนองนั้นจะเป็นส่ิงจูงใจแทน ซ่ึง Maslow มองความตอ้งการพื้นฐานของมนุษย์
เป็น 5 ล าดบัโดยมองในมุมของผูเ้ขียนที่เก่ียวขอ้งในส่วนของแรงจูงใจในการจดัให้พื้นท่ีจอดรถ
ในอาคารชุด พื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ดงัน้ี คือ 
  1) ความตอ้งการดา้นร่างกาย (Physiological needs) เป็นความตอ้งการขั้นพื้นฐาน
ของมนุษย ์ไดแ้ก่ ความตอ้งการเก่ียวกบัอาหาร น ้ า อุณหภูมิท่ีเหมาะสม ยารักษาโรค ซ่ึงข้ึนอยู่กบั
ความพึงพอใจของของลูกคา้ในฐานลูกคา้นั้น ๆ อาคารชุดมีส่ิงอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐานครบถว้น 
สามารถอาศยัและประกอบอาชีพของตนไดเ้ลย148  
  2) ความตอ้งการความมัน่คงปลอดภยั (Safety needs) มี 2 แบบ คือ  
   (1) ความตอ้งการความปลอดภยัดา้นร่างกายจิตใจ 
   ในส่วนของความปลอดภยัดา้นร่างกายจิตใจนั้นอาคารชุดต่าง ๆ มีการควบคุม
โดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคารก าหนดความปลอดภยัของผูเ้ขา้พกัไวแ้ลว้ เช่น โดยรอบอาคาร
ชุดจ าเป็นตอ้งมีพื้นท่ีบริเวณด้านขา้งทุกด้านมากพอท่ีกฎหมายก าหนดเพื่อให้รถดบัเพลิงเขา้ไป
ระงบัเพลิงได้ในกรณีเพลิงไหม ้อีกทั้งยงัก าหนดให้มีบนัใดหนีไฟประกอบกบัอุปกรณ์แจง้เตือน
เวลามีเหตุอีกด้วย นอกจากน้ี ยงัมีการรักษาความปลอดภยัในอีกหลายรูปแบบ เช่น คียก์าร์ด
เปิดประตู รวมถึงเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัอีกดว้ย149 
   (2) ความมัน่คงทางดา้นเศรษฐกิจ  
   ความมัน่คงทางด้านเศรษฐกิจนั้นก่อนที่จะเป็นผูถ้ือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด
ตอ้งศึกษากลุ่มลุกค้าของอาคารชุดนั้น ๆ ด้วยประกอบกับเศรษฐกิจโดยรอบบริเวณโครงการ 
รวมถึงการคมนาคมท่ีดี หากพิเคราะห์ในหลายองคป์ระกอบแลว้จึงจะลงซ้ือหรือเช่าอาคารชุดนั้น ๆ 

                                                           
147 Maslow’sgeneral theory of human motivation.  อา้งถึงใน สมบติั อาริยาศาล.  (2561).  แรงจูงใจในการปฏิบติังานของ
บุคลากรในสถานศึกษา.  Journal of Roi Kaensarn Academi, 3 (2), หนา้ 33-46. 
148 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 33-46. 
149 วชิญ ์ตั้งชูทองชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 138. 
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  3) ความตอ้งการทางสังคม (Social or belonging needs) เป็นความตอ้งการท่ีจะให้ตนเอง
เป็นส่วนหน่ึงของสังคมตอ้งการให้เป็นท่ียอมรับของบุคคลอ่ืน การเป็นท่ียอมรับของสังคมตอ้งเร่ิม
จากการพฒันาตนเองใหดี้ท่ีสุด150  
  4) ความตอ้งการเกียรติยศชื่อเสียงหรือฐานะทางสังคม (Esteem or status needs) 
เป็นความตอ้งการท่ีจะมีฐานะเด่นเป็นท่ียอมรับของคนทัว่ไปตอ้งการเป็นตวัเองมีอิสระในการตดัสินใจ 
การเลือกซ้ืออาคารชุดในยา่นธุรกิจส าคญัก็ถือวา่เป็นส่วนหน่ึงในการเพิ่มความน่าเช่ือถือ เพิ่มฐานะ
ทางสังคมในรูปแบบหน่ึง 
  5) ความต้องการท่ีจะได้รับความสมหวงัในชีวิต (Self actualization or self realization) 
เป็นขั้นสูงสุดของมนุษย ์เช่น การมีต าแหน่งหน้าท่ีการงานท่ีดี การไดเ้ลือกซ้ืออาคารชุดท่ีมีมูลค่า
มากท่ีสุด หรือมีพื้นท่ีจอดรถมากท่ีสุดในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงความตอ้งการของมนุษยท่ี์แทจ้ริง
ไม่มีค  าว่าส้ินสุดเน่ืองจากหากมีท่ีพกัอาศยัประเภทอาคารชุดอยู่แลว้ ความตอ้งการหรือเป้าหมาย
ต่อไปคงตอ้งเป็นท่ีพกัอาศยัประเภทบา้นแต่ในท่ีสุดผูค้นท่ีจะเลือกซ้ือสินคา้ใดก็ตามตอ้งเปรียบเทียบ
ใหข้องส่ิงนั้นมีคุณค่ามากท่ีสุด151 
 สาเหตุของการเกิดแรงจูงใจ152  
  1) แรงจูงใจที่เกิดจากตวัผลิตภณัฑ์ (Product buying motives) ได้แก่ แรงจูงใจท่ี 
เกิดข้ึนกบัผูบ้ริโภคท่ีจะตอ้งซ้ือสินคา้ และบริการอยา่งใดอยา่งหน่ึงมาเพื่อสนองความตอ้งการของตน 
ให้ไดรั้บความพอใจ เน่ืองจากมีการเปรียบเทียบองค์ประกอบต่าง ๆ ของอาคารชุดอื่น ๆ แลว้ 
การออกแบบท่ีมีการอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้มไปดว้ย  
  2) แรงจูงใจท่ีเกิดจากเหตุผล (Rational buying motives) เป็นแรงจูงใจท่ีเกิดจากการ
พิเคราะห์ถึงความเหมาะสมในการเลือกซ้ือ ประเภทน้ีในท่ีน้ีจะยกตัวอย่างเป็นอาคารชุดนั้ น 
ไดแ้ก่153  
   (1) ความประหยดั (Economy) หมายถึง ความประหยดัในการเดินทางประหยดัเวลา
ในการเดินทางไปยงัที่ท  างานอาจใช้การโดยสารดว้ยรถไฟฟ้าถือเป็นส่ิงที่ส าคญัในการเดินทาง
เลยทีเดียว 
   (2) ประสิทธิภาพและสมรรถภาพในการใช้ (Efficiency and Capacity) เช่น การ
ก่อสร้างอาคารชุด 1 โครงการมีการตรวจสอบคุณภาพตรวจสอบความถูกตอ้งมากมายหลายอนัดบั 

                                                           
150 วชิญ ์ตั้งชูทองชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 138. 
151 วชิญ ์ตั้งชูทองชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 138. 
152 ภทัชา อวยัวานนท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 87.  หนา้ 26-28. 
153 ภทัชา อวยัวานนท.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 87.  หนา้ 26-28. 
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มีการก่อสร้างอย่างมีมาตรฐาน ดงันั้นประสิทธิภาพในการใช้ห้องพกัอาศยัย่อมตอ้งอยู่ภายใน
สภาพท่ีดีเยีย่มพร้อมท่ีจะใชง้าน 
   (3) ความเช่ือถือได้(Dependability) เป็นแรงจูงใจในการซ้ืออาคารชุดท่ีมีความส าคญั 
มากอย่างยิ่ง ปกติผูผ้ลิตหรือผูข้ายมกัจะมีการให้การรับประกนัสินคา้ เช่น รับประกนัภายใน 1 ปี 
หรือจะซ่อมใหฟ้รีเม่ือช ารุด ส่วนมากแลว้จะเป็นโครงการใหญ่ ๆ ท่ีมีช่ือเสียง  
   (4) ความทนทานถาวร (Durability) เช่น ผูบ้ริโภคบางคนนิยมใชผ้ลิตภณัฑ์ที่ท  า
มาจากสหรัฐอเมริกาหรือจากประเทศทางตะวนัตกมากกว่าผลิตภณัฑ์ท่ีผลิตมาจากสาธารณรัฐ
ประชาชนจีนหากเป็นการตกแต่งเพิ่มเติมอาคารชุด สามารถเลือกวสัดุที่ตนนั้นต้องการได้
แต่ในกรณีอาคารชุดนั้นมีการสร้างไดอ้ยา่งคงทนถาวรตามมาตรฐาน 
   (5) ความสะดวกในการใช้บริการ (Convenience) เช่น สามารถใช้ส่วนกลางได้
ตลอดเวลาไม่มีขอ้จ ากดัมากมายส าหรับสมาชิก 
  แรงจูงใจดา้นเหตุผล หมายถึง แรงจูงใจท่ีเกิดข้ึนจากการคิดใคร่ครวญ อยา่งรอบคอบ
ก่อนจะตดัสินใจซ้ือ ลกัษณะส าคญัของแรงจูงใจดา้นเหตุผลก็คือ  
   (1) ความประหยดั (Economy)  
   (2) ความเช่ือถือได ้(Dependability) 
   (3) การมีรายไดเ้พิ่มข้ึน (Money Gain) 
   (4) ความสะดวกสบายในการใชแ้ละการซ้ือ (Convenience) 
   (5) การบริการหลงัการขาย (After Sales Service)154 
 ดงันั้น สรุปทฤษฎีแรงจูงใจการพกัอาศยัในอาคารชุดและเพิ่มพื้นท่ีจอดรถภายในอาคารชุด
ล้วนแล้วแต่จะต้องการความสะดวกสบายมีพร้อมด้วยปัจจยัทั้งส่ีประการเพื่อที่จะด ารงชีวิต 
การมีส่ิงท่ีอ านวยความสะดวกเยอะยิ่งเป็นการดี ตวัอยา่งเช่น มีการเพิ่มพื้นท่ีจอดรถยนตใ์ห้มากกวา่
อาคารชุดอ่ืน ๆ ขยายเวลาการเขา้ใชท้รัพยส่์วนกลาง หรือเพิ่มร้านสวสัดิการ ร้านสะดวกซ้ือภายใน
โครงการมากข้ึน เป็นตน้ โดยการเลือกซ้ืออาคารชุดดงักล่าวน้ีเพื่อตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัอยา่งปลอดภยั
มีระบบรักษาความปลอดภยัเป็นอยา่งดีไม่ตอ้งกงัวลเร่ืองการรบกวนหรือมลพิษท่ีมารบกวน และ
การคมนาคมในรูปแบบอ่ืน ๆ สาธารณะก็มีความส าคญัยิ่งเช่นเดียวกนั บางโครงการมีราคาสูงมาก
แต่อาจท าให้มีช่ือเสียงหรือมีหน้ามีตาทางสังคมได ้ประกอบธุรกิจอย่างมีความน่าเช่ือถืออาจถือว่า
เป็นส่วนส าเร็จหน่ึงของชีวติเลยก็วา่ได้155  

                                                           
154 วุฒิสาร ตนัไชย.  (2559).  รูปแบบและประเภท การจัดบริการสาธารณะ ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น.  
กรุงเทพฯ: สถาบนัพระปกเกลา้.  
155 เร่ืองเดียวกนั. 
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 2.5.8 ทฤษฎเีกีย่วกบัการบริการสาธารณะ 
 การบริการสาธารณะ156 (Public Service) หมายความถึง กิจการท่ีท าอยู่ในความอ านวยการ
หรือในความควบคุมของเจา้หน้าที่ฝ่ายปกครอง ที่จดัท าเพื่อประโยชน์ส่วนรวมของประชาชน 
ไม่ว่าจะเป็นการบริการสาธารณะให้ประชาชนมีความมัน่คงในชีวิตและทรัพยสิ์น เช่น การป้องกนั
ประเทศ การรักษาความสงบเรียบร้อยภายใน เป็นตน้ หรือการบริการสาธารณะให้ประชาชน
อยูดี่กินดีมีชีวิตท่ีดีข้ึน เช่น การบริการสาธารณะดา้นสาธารณูปโภคสาธารณูปการดา้นต่าง ๆ เป็นตน้ 
ท าให้ผูเ้ขา้ใชบ้ริการมีความสะดวกสบายเวลาเดินทางท าให้มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุด 
หากอาคารชุดใดมีหรืออยูใ่กลบ้ริการสาธารณะจะท าใหอ้าคารชุดดงักล่าวนั้นไดรั้บความนิยม157 
 ตวัอยา่งการบริการสาธารณะ 
  1) รถโดยสารประจ าทางสาธารณะ (Bus) 
  2) รถไฟฟ้า รถไฟฟ้าใตดิ้น (Sky Train, Subway) 
  3) เรือขา้มฟาก (Ferry) 
  4) ทางด่วน (motorway) 
  5) โรงพยาบาล 
  6) สถานีดบัเพลิง 
  7) สถานีต ารวจ 
  8) บริการเก็บขยะ  
  9) ธนาคาร 
  10) สหกรณ์ 
 การบริการสาธารณะต่าง ๆ มีการแบ่งแยกการบริหารจดัการตามการปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
รวมถึง กรุงเทพมหานคร และเขตปกครองพิเศษพทัยา  โดยผูค้นทุกคนตอ้งมีสิทธิท่ีจะใช้บริการ
อย่างเท่าเทียมกันทุกคน ท้องถิ่นที่มีหน้าที่จะต้องจัดท าบริการสาธารณะให้แก่ ประชาชน 
โดยมีลกัษณะดงัน้ี158 
  1) รัฐเขา้มาควบคุมก ากบัดูแลกิจกรรมต่าง ๆ 
  2) มีวตัถุประสงค์ในการสนองความตอ้งการส่วนรวมของประชาชน อ านวยความ
สะดวกสบายใหก้บัประชาชนท่ีตอ้งการใชบ้ริการสาธารณะ 

                                                           
156 นนัทวฒัน์ บรมานนัท์.  (2555).  มาตรฐานใหม่ของการจัดท าบริการสาธารณะระดับชาติในประเทศไทย.  กรุงเทพฯ: 
ศาลรัฐธรรมนูญ. 
157 เร่ืองเดียวกนั. 
158 วฒิุสาร ตนัไชย.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 154. 
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  3) การจดัระเบียบและวิธีด าเนินบริการสาธารณะ ย่อมแก้ไขเปล่ียนแปลงได้เสมอ
เพื่อใหเ้หมาะสมแก่ความจ าเป็น และใหเ้หมาะสมกบัสถานการณ์ในปัจจุบนั 
  4) มีการด าเนินการอยา่งต่อเน่ือง  
  5) เอกชนยอ่มมีสิทธิท่ีจะไดรั้บประโยชน์จากบริการสาธารณะเท่าเทียมกนั 
 หลกัการใหบ้ริการท่ีส าคญั 5159 ประการ คือ  
  1) หลกัความสอดคลอ้งกบัความตอ้งการ ของบุคคลเป็นส่วนใหญ่คือประโยชน์และ 
บริการท่ีองค์การจดัให้นั้น จะตอ้งตอบสนองความต้องการของบุคลากรส่วนใหญ่หรือทั้งหมด
มิใช่เป็นการจดัการใหแ้ก่บุคคลกลุ่มหน่ึงโดยเฉพาะ ผูค้นทุกคนสามารถใชบ้ริการไดอ้ยา่งเท่าเทียม 
  2) หลกัความสม ่าเสมอ คือการให้บริการนั้น ๆ ตอ้งด าเนินการไปอยา่งต่อเน่ืองสม ่าเสมอ
ไม่สามารถหยดุด าเนินการได ้หากมีการหยดุด าเนินการอาจกระทบต่อประชาชน  
  3) หลกัความเสมอภาค บริการท่ีจดัตั้งนั้นจะตอ้งใหแ้ก่ผูม้าใชบ้ริการทุกคนอยา่งสม ่าเสมอ 
หนา้และเท่าเทียมกนั ไม่มีการใหสิ้ทธิพิเศษแก่บุคคลหรือกลุ่มคนใดในลกัษณะแตกต่างจากกลุ่มคน
อ่ืน ๆ อย่างเห็นได้ชัด แต่ในความเสมอภาคไม่จ  าเป็นตอ้งเท่าเทียมกนัในทุกส่วน ตวัอย่างเช่น 
จดัพื้นท่ีจอดรถใหก้บัผูพ้ิการ จดัใหอ้ยูบ่ริเวณดา้นหนา้และใกลท้างออกเช่ือมต่อกบัระบบสาธารณะ
เพื่อความสะดวกสบายในการเขา้ออกภายในอาคารชุด 
  4) หลกัความประหยดัค่าใชจ่้ายท่ีจะตอ้งใชใ้นการบริการจะตอ้งไม่มากจนเกินกวา่ผล
ท่ีจะไดรั้บ ในเร่ืองของราคาค่าบริการระบบสาธารณะตอ้งค านึงถึงสภาพเศรษฐกิจ ณ ปัจจุบนัดว้ย 
ควรค านวณจากอตัราค่าแรงขั้นต ่า ค่าแรงต่อชัว่โมง เพื่อมาค านวณอตัราค่าโดยสารอยา่งเหมาะสม  
  5) หลกัความสะดวกบริการท่ีจดัให้แก่ผูรั้บบริการ จะตอ้งเป็นไปในลกัษณะปฏิบติัง่าย 
สะดวก ไม่ส้ินเปลืองทรัพยากรมากนกั ทั้งยงัไม่เป็นการสร้างภาวะยุง่ยากใจให้แก่ผูใ้ห้บริการ หรือ
ผูใ้ชบ้ริการมากจนเกินไป160  
 สรุปจากการทบทวนวรรณกรรมไดท้ราบถึงความหมายและประวติัความเป็นมาของอาคารชุด
และการจดัใหมี้พื้นท่ีจอดรถผูเ้ขียนจึงขอสรุป ดงัน้ี 
 การพกัอาศยัของผูค้นสมยัก่อนยกตวัอยา่งสมยักรุงศรีอยุธยามกัจะอยู่ใกลก้บัทางสัญจร
ไปมาในสมยันั้น ซ่ึงการสัญจรในสมยัดงักล่าวนั้นใช้วิธีการสัญจรทางน ้ าเป็นหลกันอกเสียจาก
ใช้น ้ าเป็นการสัญจรแล้วนั้นยงัสามารถใช้แหล่งน ้ า แม่น ้ าล าคลองเป็นท่ีพกัอาศยัและประกอบ
กิจการของตนโดยการจบัปลา เล้ียงปลา หรือท าประโยชน์ต่อแหล่งน ้านั้น ๆ บา้นเรือนท่ีอยู่อาศยั
ก็จะอาศยัเรือหรือบริเวณชายตล่ิงเป็นท่ีพกัอาศยั ต่อมามีการสร้างเพิง หรือบา้นข้ึนมาบริเวณท่ีใชผู้กเรือ 
                                                           
159 กลุธน ธนาพงศธร.  (2528).  การบริหารงานบุคคล.  นนทบุรี: โรงพิมพม์หาวทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช.  หนา้ 303-304. 
160  เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 303-304. 
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เพื่อใชเ้ป็นที่พกัอาศยัของตน ต่อมาในสมยัปัจจุบนัการสัญจรทางน ้ าและการคา้ขายทางน ้ าไดถู้ก
เขา้มาในรูปแบบของขนส่งสาธารณะมากข้ึนใชก้ารจราจรทางบกและใชถ้นนเป็นหลกัการตั้งถ่ินฐาน
หรือการสร้างบา้นเรือนก็แตกต่างออกไป  
 กรณีต่างจงัหวดั (ไม่ใช่พื้นท่ีอ าเภอเมือง) มีพื้นท่ีมากมายท่ีสามารถสร้างส่ิงปลูกสร้างได้
ผูค้นมกัมีการปลูกสร้างบา้นเรือนอยู่กนัเป็นชุมชนใช้ชีวิตตามวิถีชนบทมีการท าเกษตรกรรม
เพื่อหารายไดแ้ละเป็นอาชีพ  
 กรณีต่างจงัหวดั (พื้นท่ีอ าเภอเมือง) มีพื้นท่ีอยา่งจ ากดัเน่ืองจากพื้นท่ีบริเวณตวัจงัหวดันั้น ๆ 
การสร้างบา้นเรือนของผูค้นมกัสร้างเป็นรูปแบบบา้นจดัสรร อาคารพาณิชย ์เน่ืองจากมีพื้นท่ี
อย่างจ ากดัราคาพื้นท่ีท่ีดินก็ยอ่มแพงข้ึน เหตุเพราะมีความสะดวกสบายและไม่ไกลจากแหล่งงาน
อยูใ่กลก้บัพื้นท่ีอุตสาหกรรม  ส่วนมากประกอบอาชีพเป็นพนกังาน ลูกจา้งของโรงงานหรือบริษทั 
 กรณีกรุงเทพมหานครนั้นเป็นแหล่งรวมในภาคธุรกิจทุกรูปแบบเน่ืองจากการคมนาคม
ที่สะดวกสามารถกระจายสินคา้ไดร้อบดา้นรวมเป็นแหล่งรวมของงานในอาชีพต่าง ๆ ท่ีดินมีอยู่
อยา่งจ ากดัมากไม่สามารถขยายตวัไดอี้กท าใหร้าคาท่ีดินมีราคาแพงผูค้นท่ีเขา้มาท างานในกรุงเทพมหานคร
เป็นผูค้นท่ีเดินทางมากจากต่างจงัหวดัเพื่อแสวงหาโอกาสท่ีดียิ่งกวา่ดงันั้นการปลูกสร้างท่ีพกัอาศยั
นั้นจึงเป็นไดย้ากดว้ยปัจจยัทางดา้นราคาที่ดินที่สูงมากและปัจจยัอ่ืน ๆ หลายประการท าให้เกิด
การจดัสรรท่ีดินบางส่วนขายหรือจดัสรรท่ีดินเพื่อสร้างอสังหาริมทรัพยป์ระเภทต่าง ๆ อาทิเช่น 
บา้นเด่ียว ทาวน์โฮม ทาวน์เฮา้ส์ อาคารพาณิชย ์อาคารชุด เป็นตน้เพื่อจะได้ใช้พื้นที่ให้คุม้ค่า
และมีประโยชน์ท่ีสุด โดยการวจิยัน้ีเนน้เพียงศึกษาประเภทอาคารชุดเท่านั้น 
 อาคารชุดนั้นมีหลากหลายประเภทซ่ึงจะจ าแนกตามลกัษณะการใชง้านก็สามารถจ าแนก
ได ้5 ประเภท ประเภทแรก อาคารชุดประเภทอยูอ่าศยั (Residential Condominium) อาคารชุดประเภท
ธุรกิจ (Commercial Condominium) อาคารชุดประเภทตากอากาศ (Resort Condominium) อาคารชุด
แบบผสม (Mix Condominium) อาคารชุดแบบอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) แต่ละประเภท
มีความแตกต่างกนัไปข้ึนอยูก่บัลกัษณะการเขา้พกัอาศยั หรืออีกแนวคิดหน่ึงไดมี้การแบ่งประเภท
ตามราคาของอาคารชุดนั้น ไดด้งัน้ี  
  1) Ultimate ราคาตารางเมตรละ 250,000 บาทข้ึนไป 
  2) Super Luxury ราคาตารางเมตรละ 200,000– 250,000 บาท 
  3) Luxury ราคาเฉล่ียอยูร่ะหวา่ง 160,000–200,000 บาทต่อตารางเมตร 
  4) High Class ราคาเฉล่ียอยูร่ะหวา่ง 120,000–160,000 บาทต่อตารางเมตร 
  5) Upper Class ราคาเฉล่ียอยูร่ะหวา่ง 90,000–120,000 บาทต่อตารางเมตร 
  6) Main Class ราคาเฉล่ียอยูร่ะหวา่ง 70,000 – 90,000 บาทต่อตารางเมตร 
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  7) Economy ราคาเฉล่ียอยู ่ระหวา่ง 50,000–70,000 บาทต่อตารางเมตร 
  8) Super Economy ราคาเฉล่ียอยูร่ะหวา่ง 30,000 – 50,000 บาทต่อตารางเมตร 
 ซ่ึงอาคารชุดแต่ละราคาก็ย่อมแตกต่างกนัมีการบริการท่ีมากกว่าโครงการปกติอยู่ใกล้
ความสะดวกสบายมากกว่าโครงการอาคารชุดอ่ืน ๆ เม่ือมีการเข้าพกัอาศยัในอาคารชุดแล้วนั้น
ปัจจยัต่อไปท่ีขาดไม่ไดคื้อการมีพื้นท่ีจอดรถยนต ์
 การจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถยนต์นั้นมีความส าคญัอยา่งมากเน่ืองจากการเดินทางในปัจจุบนั
เน้นความสะดวกสบายโดยใช้รถยนต์ในการสัญจรเป็นหลกั  ทั้งการเดินทางไปยงัจุดหมายอ่ืน ๆ 
หรือเดินทางจากที่พกัไปยงัที่ท  างาน รวมถึงการขนส่งทางบกซ่ึงจ าเป็นตอ้งใช้รถยนต์รถบรรทุก
เพื่อรับส่งของ  
 ลกัษณะของท่ีจอดรถ แบ่งออกเป็น 2 แนวคิด ซ่ึงแนวคิดแรกไดจ้  าแนกลกัษณะของท่ีจอดรถ
ไวต้ามกฎหมายพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร โดยตราไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัที่ 7 พ.ศ. 2517 
แต่ภายหลงัมีการเปล่ียนแปลงจ านวนพื้นท่ีจอดรถบางประเภทอาคารถูกเปล่ียนแปลงโดยการแกไ้ข
เพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 64 พ.ศ. 2555 แต่อยา่งไรก็ตาม ท่ีจอดรถภายในอาคารชุดก็ยงัไม่ถูก
เปล่ียนแปลงตามสมัยท่ีเปล่ียนไปโดยมีการก าหนดไวด้ังเดิม กล่าวคือ ห้องชุด 60 ตารางเมตร 
จะตอ้งมีพื้นท่ีจอดรถ 1 คนั ไม่เพียงพอในสภาพปัจจุบนัเป็นอยา่งยิง่  
 แนวคิดท่ีสองใชห้ลกัแนวคิดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการวางผงัเมือง   
  1) ท่ีจอดรถส าหรับผูท้  างานประจ าเป็นกิจวตัรในกรุงเทพมหานคร 
  2) ท่ีจอดรถส าหรับการติดต่อทัว่ไปภายในกรุงเทพมหานคร 
   (1) ประเภทจอดในระยะเวลานาน ( Long Term Parking) 
   (2) ประเภทจอดในระยะเวลาสั้น (Short Term Parking)  
  3) ท่ีจอดรถส าหรับผูพ้กัอาศยัในเมือง 
 รวมถึงประเภทการจอดแลว้จรรวมอยูด่ว้ย ซ่ึงพื้นท่ีจอดรถยนตแ์ต่ละลกัษณะมีความแตกต่าง
กนักบัประเภทการใชง้านและลกัษณะอาคารท่ีแตกต่างกนัไป โดยบางจุดในกรุงเทพการติดต่อธุระ 
หรือคุยธุรกิจ ท่ีจอดรถเป็นส่ิงท่ีส าคญัการให้บริการท่ีจอดรถมีทั้งเก็บค่าบริการละไม่เก็บค่าบริการ
ลว้นแลว้แต่เป็นการอ านวยความสะดวกในการใชบ้ริการของอาคารหรือสถานท่ีนั้น ๆ มีไวบ้ริการ
ผูท่ี้มาติดต่อ 
 และแนวคิดของผูป้ระกอบการอาคารชุดยอ่มตั้งเป้าหมายไวคื้อการท าก าไรจากการขาย
แต่ตอ้งไม่เอารัดเอาเปรียบลูกคา้ใส่ใจในสินคา้ท่ีผลิตมาส่วนมากในมุมมองของผูป้ระกอบการ
มกัจะเลือกพื้นท่ีท่ีมีท าเลในการประกอบธุรกิจท่ีดียิ่งบริเวณนั้นติดกบัระบบสาธารณะอย่างเช่น
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รถไฟฟ้าสาธารณะจะถือเป็นท าเลท่ีดีมากส าหรับผูป้ระกอบการอาคารชุด ดว้ยสถานการณ์โควดิ-19 
จะตอ้งใชก้ารประชาสัมพนัธ์รวมถึงการจองอาคารชุดตอ้งหนัมาใชเ้ทคโนโลยใีนการประชาสัมพนัธ์ 
 ในส่วนแนวคิดของผูซ้ื้ออาคารชุดนั้นจะเลือกซ้ือจากปัจจยัในหลากหลายดา้นแตกต่างกนั
ไปตามกลุ่มลูกคา้โดยภาพรวมแลว้มกัเลือกอาคารชุดท่ีเน้นความสะดวกสบายต่อการเดินทางหรือ
การประกอบอาชีพเป็นหลกั ก่อนท่ีจะตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุดจะมีการเปรียบเทียบความคุม้ค่า
ให้เหมาะสมกบัราคาที่ตอ้งจ่าย อาคารชุดบริเวณแนวรถไฟฟ้า จะไดรั้บความนิยมเป็นอย่างมาก 
ผูซ้ื้ออาคารชุดทุกคนตอ้งการความปลอดภยัในที่พกัของตน อีกองค์ประกอบหน่ึงคือท าเลที่ตั้ง
ของอาคารชุดเป็นส่ิงส าคัญ การเพิ่มการอ านวยความสะดวกท าให้ผูเ้ข้าพักอาศัยเข้าถึงส่ิงท่ี
สะดวกสบายมากยิ่งข้ึน อาทิเช่น การเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถยนต์ การขยายระยะเวลาเข้าใช้ส่วนกลาง
ตลอด 24 ชั่วโมง เพิ่มระบบรักษาความปลอดภยัมากยิ่งข้ึน จะท าให้ผูซ้ื้อมีความพึงพอใจท่ีจะซ้ือ
อาคารชุดมากข้ึน 
 เม่ือมีการตกลงซ้ือขายกนัเกิดข้ึนแลว้ส่วนมากจะมีการวางเงินมดัจ าบางส่วนพร้อมท าสัญญา
จะซ้ือจะขายห้องชุด โดยรูปแบบของสัญญานั้นมกัเป็นสัญญาส าเร็จรูปไม่ค่อยเปิดโอกาสให้ผูซ้ื้อ
ได้เพิ่มเติมในส่วนของสัญญามากเท่าไร และภายหลงัตอ้งไปจดทะเบียน มีการจดทะเบียนต่อ
เจา้พนกังานท่ีดินพร้อมช าระค่าหอ้งชุดในส่วนท่ีเหลือ   
 เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดเรียบร้อยผูพ้กัอาศยัจะไดสิ้ทธิในการใช้ทรัพยสิ์น
ต่าง ๆ ของโครงการท่ีจดัไวใ้ห้เฉพาะผูพ้กัอาศยัเท่านั้น ซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลาง อาทิเช่น สระวา่ยน ้ า 
ห้องประชุม ห้องออกก าลงักาย สนามหญา้ เป็นตน้ โดยสิทธิในทรัพยสิ์นนั้นแบ่งออกได้เป็น 
2 ประเภทคือ 1) ทรัพยสิ์นส่วนบุคคล 2) ทรัพยสิ์นส่วนกลาง  
 การสร้างพื้นท่ีจอดรถเพิ่มในอาคารชุดพื้นท่ีกรุงเทพมหานครนั้นมีการค านึงถึงส่ิงแวดลอ้ม
และมลพิษต่าง ๆ ท่ีจะตามมาซ่ึงควรให้ชุมชนบริเวณรอบขา้งรวมถึงผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดมีส่วนร่วม
ในการพฒันาเพิ่มเติมในส่ิงท่ีทั้งสองฝ่ายตอ้งการ โดยมีการรับฟังขอ้เสนอแนะของผูอ้าศยัอาคารชุด
และชุมชน มีการอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้มเพิ่มพื้นที่สีเขียวภายในอาคารชุดลดการใชส่ิ้งของที่ไม่จ  าเป็น
มีการติดแผงพลงังานแสงอาทิตยเ์พื่อทดแทนไฟฟ้าในบางจุด 
 ประชาชนมีการรับรู้แผนผงัการสร้างอาคารชุดรวมถึงลกัษณะท่ีตั้งของอาคารชุดนั้น ๆ 
ไดโ้ดยสามารถตรวจสอบกบัหน่วยงานของรัฐ ก่อนท่ีจะสามารถสร้างอาคารชุดไดน้ั้นมีการขออนุญาต
และส ารวจพื้นท่ี ท่ีแบ่งตามสีและลกัษณะอาคารตามกฎหมายผงัเมืองจึงจะสามารถสร้างอาคารชุด
ข้ึนมาได ้
 โดยเน้ือหาท่ีไดศึ้กษามาขา้งตน้พบวา่พื้นท่ีจอดรถในอาคารชุดนั้นเป็นส่ิงท่ีส าคญัอยา่งยิ่ง
ต่อทุกธุรกิจเน่ืองจากผูค้นใชร้ถในการสัญจรบนทอ้งถนนเป็นจ านวนมากดงันั้นควรมีการออกแบบ
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พื้นที่จอดรถในอาคารชุดโดยมีการค านึงถึงผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมหรือชุมชนรอบขา้งและ
ตอ้งมีพื้นท่ีจอดรถอย่างเพียงพอกับสภาพความต้องการของผูค้นในปัจจุบนัจะท าให้เศรษฐกิจ
บริเวณรอบขา้งอาคารชุดดียิ่งข้ึนและระบบรถไฟฟ้าสาธารณะก็จะมีผูพ้กัอาศยัอาคารชุดใชบ้ริการ
มากยิง่ข้ึน  


