
 

บทที ่4 

วเิคราะห์การจดัให้มีทีจ่อดรถในอาคารชุดศึกษากรณเีขตพืน้ที่กรุงเทพมหานคร 

 จากการทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดัให้มีท่ีจอดรถ
ในอาคารชุดนั้น ซ่ึงในปัจจุบนัพบวา่ยงัขอ้จ ากดัในเร่ืองของท่ีจอดรถในอาคารชุด ส่งผลให้ผูพ้กัอาศยั
หลีกเล่ียงการใช้บริการรถสาธารณะ แต่ใช้รถยนต์ส่วนตวัเพราะไม่มีสถานท่ีจอดรถในอาคารชุด 
ท าให้เกิดปัญหารถติดและมลพิษต่อส่ิงแวดลอ้ม ดงันั้น ในบทน้ีจึงไดว้ิเคราะห์ประเด็นปัญหาดงัน้ี
ทั้งส้ิน 3 ประเด็นปัญหา ซ่ึง ประกอบดว้ย 
  1) ปัญหาเก่ียวกบัส่งเสริมจ านวนท่ีจอดรถในอาคารชุด 
  2) ปัญหาเก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการควบคุมอาคารในการตรวจสอบและ
ส่งเสริมจ านวนท่ีจอดรถในอาคารชุด กรณีเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร 
  3) ปัญหาเก่ียวกบัอ านาจการลงโทษของคณะกรรมการควบคุมอาคารในกรณีท่ีฝ่าฝืน
การสร้างท่ีจอดรถยนตใ์นอาคารชุด กรณีเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร 

4.1 ปัญหาเกีย่วกบัการส่งเสริมจ านวนทีจ่อดรถในอาคารชุด 

 จากการศึกษา พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 8 ประกอบกบักฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 มีการส่งเสริมให้มีพื้นท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุดโดยมีขอ้ก าหนดให้คิด
พื้นท่ีจอดรถยนตต์ามพื้นท่ีพกัอาศยั 60 ตารางเมตร ก าหนดใหมี้พื้นท่ีจอดรถจ านวน 1 คนั  
 ปัญหาคือจ านวนพื้นที่จอดรถยนต์ในอาคารชุดนั้นไม่เพียงพอกบัสภาพความเป็นอยู่
ในปัจจุบนั ในดา้นของขนาดห้อง โดยส่วนมากห้องพกัภายในอาคารชุดมีขนาดท่ีต ่ากวา่ 60 ตารางเมตร 
และเจา้ของห้องชุด ๆ ยอ่มที่รถยนตส่์วนตวักนัเกือบทุกห้อง จึงท าให้พื้นที่จอดรถยนตที์่ก าหนด
ไวเ้พียง 60 ตารางเมตร ไม่มีความเพียงพอ ในทางกลบักนัอาคารชุดส่วนนอ้ยท่ีมีขนาดมากกวา่หรือ
เท่ากบั 60 ตารางเมตร จะเป็นอาคารชุดประเภทท่ีราคาสูง เหมาะส าหรับผูค้นบางกลุ่ม โดยมากแลว้
จะมีการขายพื้นท่ีจอดรถยนต์ส่วนตวัเพิ่มเติมหรือแถมไปกบัห้องพกัท่ีมีขนาดใหญ่มาก ๆ จึงท าให้
อาคารชุดท่ีมีราคาสูง เกิดปัญหาในการใช้พื้นท่ีจอดรถยนต์ จึงท าให้เกิดมลภาวะทางสังคม 
มีการก่อให้เกิดมลพิษจากท่อไอเสียรถยนตภ์ายในบริเวณรอบ ๆ อาคารหรือลานจอดรถยนตภ์ายใน
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อาคารชุดและยงัตามมาดว้ยปัญหารถติดบริเวณดา้นหนา้ทางเขา้ออกอาคารชุดท าให้เกิดความไม่สะดวก
กบัผูอ้ยูอ่าศยั  
 จากสภาพปัญหาดงักล่าววิเคราะห์ไดว้า่ กฎหมายของประเทศไทยนั้นมีการก าหนดขั้นต ่า
ของพื้นที่จอดรถยนต์ไวจ้  านวนไม่เพียงพอโดยก าหนดไวใ้น กฎกระทรวงฉบบัที่ 7 พ.ศ. 2517 
ในส่วนของอาคารชุดนั้น ก าหนดไว ้1 ครอบครัว (พื้นท่ี 60 ตารางเมตร) ตอ้งมีพื้นท่ีจอดรถยนต ์1 คนั
ถือวา่เป็นจ านวนท่ีน้อยกวา่ความตอ้งการของผูเ้ขา้พกัอาศยั โดยต่างประเทศมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัมาตรการจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถยนตข์องสหรัฐอเมริกา เป็นกฎหมายของ รัฐลอสแอนเจลิส มีการ
บริหารจดัการให้มีพื้นที่จอดรถยนต์โดยการระบุลงในแบบแปลนการก่อสร้างเพื่อให้เห็นว่า
การสร้างอาคารชุดหลงัหน่ึงนั้นมีจ  านวนห้องมากเพียงใด พื้นที่จอดรถยนตต์อ้งมีมากเพียงพอต่อ
ทุกห้องชุด มีการก าหนดขั้นต ่าของพื้นท่ีจอดรถยนต์ไว ้1 คนั ต่อ 1 ห้องชุด และในประเทศแคนาดา 
ในรัฐซัสแคตเชวนั มีกฎขอ้บงัคบัเกี่ยวกบัพื้นที่จอดรถยนต์ไวเ้ช่นเดียวกนั โดยก็ตอ้งมีการส่ง
แบบแปลนในการสร้างอาคารชุดเพื่อให้ทราบถึงจ านวนที่จอดรถยนต์และจ านวนขั้นต ่าของท่ี
จอดรถยนต์ในอาคารชุดนั้นอย่างน้อย 1 คนัต่อ 1 ห้องชุด จึงเห็นไดว้่ามาตรการการจดัให้มีพื้นท่ี
จอดรถยนต์ของประเทศไทยนั้นยงัไม่มากพอเท่ามาตรการของต่างประเทศ เน่ืองจากหากเพิ่ม
จ านวนพื้นท่ีจอดรถยนตใ์ห้มีจ  านวน 1 คนั ต่อ 1 ห้องชุด นั้นสามารถช่วยลดมลพิษในดา้นต่าง ๆ ได้
โดยตอ้งมีการส่งเสริมให้ผูค้นที่พกัอาศยัภายในอาคารชุดนั้นหันมาใช้รถไฟฟ้าสาธารณะหรือ
รถสาธารณะในการเดินทางทั้งไปท างานหรือไปติดต่องานต่าง ๆ โดยน ารถยนตส่์วนบุคคลของตน
นั้นจอดไวใ้นพื้นท่ีจอดรถยนตข์องอาคารชุด จะสามารถท าให้ประหยดัเวลาและประหยดัค่าใชจ่้าย
ในการเดินทางลงได้อย่างมากซ่ึงในอนาคตระบบรถไฟฟ้าสาธารณะจะมีความครอบคลุมไปยงั
อาคารชุดต่าง ๆ ในทั่วบริเวณกรุงเทพ หากผูค้นท่ีพักอาศัยในอาคารชุดเดินทางด้วยรถไฟฟ้า
สาธารณะจ านวนมากข้ึนก็จะท าให้การจราจรท่ีติดขดัเป็นจ านวนมากไดติ้ดขดันอ้ยลง ทั้งยงัช่วยลด
มลพิษทางอากาศท่ีเกิดจากท่อไอเสียจากรถยนต์หรือรถจกัรยานยนต์ได้อีกด้วย การออกแบบ
ลกัษณะพื้นที่จอดรถยนตน์ั้นมิไดม้ีกฎหมายบญัญตัิไว ้มีเพียงระบุจ  านวนที่จอดรถยนต ์ดงันั้น
อาคารชุดสามารถเพิ่มช่องจอดรถยนต์ในลักษณะการจอดซ้อนคันได้ท าให้เพิ่มจ านวนช่องจอด
รถยนตใ์หม้ากข้ึนไดอี้ก เม่ือมีช่องจอดรถยนตเ์พิ่มข้ึนนั้นมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุดของ
ลูกคา้ในหลากหลายกลุ่มเน่ืองจากชอบความสะดวกสบายในการบริการส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีจดั
ไวใ้ห้ของอาคารชุดนั้น ๆ โครงการอาคารชุดบางโครงการมีการจดัการในส่วนของการเพิ่มพื้นท่ี
จอดรถยนตโ์ดยการจดัให้มีอาคารจอดรถยนตร์ะบบอตัโนมติัท่ีสามารถเพิ่มจ านวนช่องจอดรถยนต์
ไดม้ากมายเป็นการประหยดัพื้นท่ีในการจอดรถยนต์ไดเ้ป็นอย่างดี ใช้พื้นท่ีไดอ้ย่างคุม้ค่าสามารถ
ประหยดัเวลาและประหยดัพลงังานได ้แต่ทั้งน้ียงัมีแนวคิดของผูป้ระกอบการบางกลุ่มท่ีจะลดตน้ทุน
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ของตนเพื่อที่จะได้รับก าไรในการประกอบธุรกิจอาคารชุดโดยเสนอให้ยกเลิกที่จอดรถยนต์
ในอาคารกลางเมืองเน่ืองจากท่ีดินมีมูลค่าสูงมาก ๆ ราคาซ้ือขายท่ีดินย่านดังกล่าวปัจจุบันอยู่
ระหว่าง 700,000-800,000 บาทต่อตารางวา ให้ลดปริมาณท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุดเพื่อให้
บุคคลท่ีพกัอาศยัภายในอาคารชุดนั้นหนัมาใชร้ถไฟฟ้าแทนการขบัรถยนตโ์ดย นายวสันต ์คงจนัทร์ 
กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัโมเดอร์นพร็อพเพอร์ต้ีคอนซัลแตนท์ จ ากดั กล่าวว่า ในการปรับปรุง
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัใหม่ ไดเ้สนอให้การพฒันาโครงการภายในพื้นท่ีระยะ 500-800 เมตร
รอบสถานีรถไฟฟ้า ไม่ตอ้งมีพื้นที่จอดรถ จากเดิมท่ีบงัคบัให้ตอ้งสร้าง เพื่อท าให้ราคาขายห้องชุด
มีราคาถูกลง เป็นราคาท่ีผูมี้รายได้น้อย  และต้องการท่ีพกัอาศัยในเมืองสามารถเข้าถึงได้ ตาม
นโยบายของ นายกรัฐมนตรี ซ่ึงตอ้งการให้ผูมี้รายได้น้อยในเมืองมีคุณภาพชีวิตท่ีดี  เป็นเจา้ของ
ที่อยู่อาศยั1 แต่อย่างไรก็ตาม ผูค้นท่ีมีความตอ้งการซ้ืออาคารชุดก็ยอ่มตอ้งการความสะดวกสบาย
ในดา้นต่าง ๆ และรถยนต์ก็เป็นส่ิงส าคญัในการเดินทาง สามารถไปไดใ้นทุก ๆ ท่ีท่ีตอ้งการ และ
สถานท่ีจอดรถยนต์ยงัเป็นส่ิงส าคญัมากกบัภาคธุรกิจหากไม่มีสถานท่ีจอดรถยนต์ไวบ้ริการลูกคา้
หรือผูใ้ชบ้ริการอาจไม่เลือกใชเ้น่ืองจากขาดความสะดวกหากจอดรถบริเวณขา้งถนน ก็จะก่อให้เกิด
ความอนัตราย และไม่มีความปลอดภยักบัทรัพยสิ์นได ้โดยภาครัฐตอ้งมีการรับฟังความคิดเห็น
ของประชาชนตามหลกัการมีส่วนร่วม (Fatcipation) ท  าให้มีการรับรู้ ร่วมคิด หรือ ร่วมตดัสินใจกนั
ในทุกภาคส่วน จึงจะสามารถรับรู้สาเหตุที่แทจ้ริงได้และสามารถหาทางแก้ไขปัญหาร่วมกนั
ในปัญหาพื้น ท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุดให้ทุกฝ่ายได้รับผลประโยชน์สูงท่ีสุดทั้ งฝ่าย
ผูป้ระกอบการอาคารชุดหรือผูพ้กัอาศยัหรือเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนตวัและทรัพยสิ์น
ส่วนกลางนั้น ๆ โดยภาครัฐควรจดัตั้งการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนและผูป้ระกอบการ
โดยการจดัเวทีสาธารณะเพื่อให้ประชาชนเขา้มามีส่วนเก่ียวขอ้งร่วมปฏิบติัหรือเสนอแนะแนวทาง 
หาทางออกร่วมกนัว่าควรเพิ่มเติมหรือตดัในส่ิงท่ีขาดอย่างไร และควรมีการลงมติในประเด็นสาธารณะ 
เสนอความคิดเห็นของตนหรือของประชาชนให้แก่เจา้หน้ีของรัฐไดรั้บทราบในเร่ืองปัญหาพื้นท่ี
จอดรถยนตใ์นอาคารชุด  
 โดยสภาพปัจจุบนัน้ีการเดินทางไปยงัสถานท่ีท างานหรือเดินทางไปติดต่อธุระทั้งภาครัฐ 
และภาคเอกชน วิถีชีวิตความเป็นอยูข่องคนยคุปัจจุบนัท่ีเขา้มาพกัอาศยัในอาคารชุดไม่วา่จะเป็นการเช่า
หรือซ้ือเป็นช่ือของตนก็ตามโดยส่วนมากแลว้จะไม่ใช่คนพื้นท่ีกรุงเทพมหานครโดยก าเนิดจะเป็น
ผูท่ี้เดินทางจากต่างจงัหวดัเขา้มาประกอบกิจการหรือประกอบอาชีพในกรุงเทพมหานคร ดว้ยราคา

                                                           
1 Property insight.  (2561).  ส่องมาตราการ ลด-เลิก ที่จอดรถ คอนโดฯ กลางเมือง.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: 
http://www.propertyinsight.co/Daily+Update/%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%88%E0%
B8%AD%E0%B8%94%E0%B8%A3%E0%B8%96/.  [2564, 12 กนัยายน]. 
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ของอาคารชุดนั้นมีความหลากหลายกนัแตกต่างออกไปตอบโจทยผ์ูมี้รายไดทุ้กประเภทสามารถ
มีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนไดท้  าใหมี้ความหนาแน่นของผูค้นเป็นจ านวนมากและรูปแบบหรือการจา้งงาน
ในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครมีสัดส่วนการจา้งงานมากกวา่พื้นท่ีตามต่างจงัหวดัและมีความหลากหลาย
ในงานแต่ละประเภทสามารถเลือกประกอบอาชีพไดต้ามที่วุฒิการศึกษาหรือความถนดัของตน 
เมื่อมีงานจ านวนมากผูค้นก็ย่อมมากตามไปด้วย โดยวิถีชีวิตของผูค้นในกรุงเทพส่วนใหญ่จะมี
รถยนตส่์วนตวักนัเกือบทุกคน เน่ืองจากการสัญจรในรูปแบบรถไฟฟ้าสาธารณะ หรือ ระบบขนส่ง
สาธารณะอ่ืน ๆ ท่ีรัฐบาลอยากให้ทุกคนได้ใช้ มีความไม่ครอบคลุมทัว่กรุงเทพมหานครท าให้เกิด
ความไม่สะดวกในการเดินทาง ผูค้นจึงหันมาใช้รถยนต์ส่วนบุคคลกนัมากกว่า ดงันั้นจึงควรจดั
ให้มีพื้นท่ีจอดรถยนต์เพิ่มข้ึนจากเดิมให้มาก ๆ ผูค้นท่ีพกัอาศยัในอาคารชุดจะได้ใช้ระบบขนส่ง
สาธารณะให้มากยิ่งข้ึน มีผูค้นบางกลุ่มอาจไม่มีความตอ้งการใช้รถยนต์ในช่วงเวลาการท างาน
แต่เน่ืองจากเดินทางมาท างานจากต่างจงัหวดัเม่ือมีวนัหยุดก็จะน ารถยนต์ของตนท่ีจอดไวภ้ายใน
อาคารชุดนั้นใช้เดินทางกลบัไปยงัภูมิล าเนาในช่วงเทศกาลหรือในช่วงท่ีมีเหตุฉุกเฉินเน่ืองจากว่า
ระบบขนส่งมวลชนของรัฐบาลมีความล่าช้ากว่าท่ีควรจะเป็นตวัอย่างเช่น รถปรับอากาศโดยสาร
จากกรุงเทพฯ ไปยงัภาคอิสาน หรือ ภาคเหนือ อยา่งน้อยใชเ้วลามากกวา่ 6-8 ชัว่โมง แต่หากเทียบ
กบัรถยนตส่์วนบุคคลแลว้นั้นอาจจะใชเ้วลาเพียง 3-5 ช่วงโมงซ่ึงแลว้แต่สถานท่ี เม่ือโดยสารไปถึง
ภูมิล าเนาแลว้ก็จ  าเป็นตอ้งต่อรถอีกคร้ังหน่ึงเพื่อไปยงัอ าเภอของตนและซ่ึงเกิดความไม่สะดวก
เป็นอย่างมาก ผูค้นส่วนใหญ่จึงมีรถยนต์ส่วนบุคคลเพื่อที่จะเดินทางไปยงัที่ต่าง ๆ ของตนได ้
เม่ือรัฐบาลมีนโยบายให้ใช้ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะก็ควรมีมาตรการแก้ไขเพิ่มเติมจ านวน
ที่จอดรถยนตใ์ห้มีมากพอกบัจ านวนเจา้ของร่วมทุกคนทุกห้องชุดและภาครัฐก็ควรปรับปรุงระบบ
ขนส่งสาธารณะให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน ในปัจจุบนันั้นรถเมล์ของขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร 
(ขสมก.) บางสายที่วิ่งใชม้ากวา่ 30 ปีไม่มีการเปลี่ยนแปลง ทั้งที่ในต่างประเทศมีแมแ้ต่บอกเวลา
เขา้ออกป้ายและตรงเวลาเป็นอยา่งมาก ดงันั้นหากรัฐตอ้งการใหป้ระชาชนทุกคนเดินทางดว้ยระบบ
ขนส่งสาธารณะควรมีการปรับปรุงเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขให้ทนัสากลเสียก่อนจึงจะสามารถสร้าง
ความเช่ือมนัให้กบัประชาชนได ้เน่ืองดว้ยพฤติกรรมการใชชี้วิตความเป็นอยูข่องผูค้นที่พกัอาศยั
ในอาคารชุดนั้นมีความเป็นอยู่แบบแข่งขนักบัเวลาตลอด ช่วงเช้าท่ีเป็นช่วงเร่งด่วน ระหว่างเวลา 
07.00-09.00 น.จะเป็นช่วงท่ีเร่งรีบเพื่อไปท างานกนัโดยจะเดินทางดว้ยรถยนต์ส่วนบุคคลของตนนั้น
ออกจากอาคารชุดไปและกลบัมาจอดเม่ือเลิกงานกลบัมายงัท่ีพกัช่วงเวลา 16.00-19.00 น. บุคคล
บางกลุ่มเดินทางดว้ยรถไฟฟ้าสาธารณะหรือระบบขนส่งสาธารณะอ่ืน ๆ ก็มี ดงันั้นพื้นท่ีจอดรถยนต์
ควรมีความเพียงพอกบัผูพ้กัอาศยัภายในอาคารชุดทุกท่านจะไดไ้ม่เกิดมลภาวะในการหาพื้นท่ีจอดรถยนต์
ในอาคารชุดอีกประการหน่ึงดว้ย  
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 โดยการมีพื้นท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุดจ านวนมากเพียงพอส าหรับผูพ้กัอาศัยหรือ
เจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมนั้นท าให้ตอบสนองความตอ้งการของมนุษยต์ามทฤษฎีการจูงใจ ในด้าน
โครงสร้างพื้นฐานและมีความตอ้งการความมัน่คงและแข็งแรงของพื้นที่พกัอาศยัรวมถึงพื้นท่ี
จอดรถยนตท่ี์มีมากพอ ซ่ึงนัน่ท าให้เกิดแรงจูงในในการซ้ืออาคารชุด อีกปัจจยัหน่ึงพื้นท่ีจอดรถยนต์
เป็นส่ิงอ านวยความสะดวกอยา่งมากในการเดินทางยุคปัจจุบนั อีกประการหน่ึงกฎหมาย พระราชบญัญติั
ควบคุมอาคารนั้นไม่ไดก้  าหนดรูปแบบของลกัษณะพื้นท่ีจอดรถยนตไ์วว้า่ตอ้งมีแบบหรือลกัษณะ
อย่างไรบา้งการเพิ่มพื้นที่จอดรถยนต์ท าไดห้ลายวิธีการ เพิ่มช่องจอดรถยนต์โดยการสร้างช่อง
จอดรถยนตใ์นลกัษณะการจอดซอ้นคนัก็สามารถกระท าได ้หรือสามารถเพิ่มเติมอาคารจอดรถยนต์
ในรูปแบบลิฟท์จอดรถยนต์อตัโนมตัิก็สามารถกระท าได้เช่นเดียวกนั โดยช่องจอดรถยนต์นั้น
ไม่ไดมี้การก าหนดว่าช่องจอดรถยนต์ดงักล่าวน้ีเป็นช่องจอดรถยนต์ของห้องพกัห้องใดห้องหน่ึง
ก็สอดคลอ้งกบัหลกัการเก่ียวกบัการจดัการทรัพยากรธรรมชาติ โดยสามารถใชง้านทรัพยากรนั้น ๆ 
ไดอ้ยา่งเหมาะสมและมีคุณค่าโดยไม่ปล่อยให้เปล่าประโยชน์โดยผูถื้อกรรมสิทธ์ิร่วมหรือผูพ้กัอาศยั
คนใดมีความประสงค์จะใช้พื้นท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุดก็สามารถเขา้ใช้ไดเ้ลยไม่มีการหวง
หรือกนัไว ้หากผูป้ระกอบการจะมีขอ้อา้งในแนวคิดของผูป้ระกอบการอาคารชุดวา่ตอ้งการท าราคา
ให้ถูกลงโดยไม่มีการเพิ่มพื้นท่ีจอดรถยนตใ์ห้เพียงพอซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นอยูใ่นปัจจุบนั 
หากอาคารชุดใดมีพื้นท่ีจอดรถยนต์จ  านวนมากก็เป็นปัจจยัหน่ึงท่ีท าให้ลูกคา้มีความสนใจในการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือตามแนวคิดของผูซ้ื้ออาคารชุดอีกด้วย ในปัจจุบนัที่จอดนั้นมีความส าคญั
เป็นอย่างมาก ธุรกิจในปัจจุบนัตอ้งมีพื้นที่จอดรถยนต์ไวค้อยบริการให้กบัลูกคา้ที่มาใช้บริการ 
หากไม่มีพื้นที่จอดรถยนต์อาจจะเป็นเหตุปัจจยัหน่ึงที่ท  าให้ผูใ้ช้บริการเกิดความไม่สะดวกและ
ไม่เลือกใชบ้ริการได ้ 
 ดั้งนั้น จึงเห็นควรแก้ไขเพิ่มเติมกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 ตามพระราชบญัญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุด  

4.2 ปัญหาเกี่ยวกับอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการควบคุมอาคารในการตรวจสอบและ
ส่งเสริมจ านวนทีจ่อดรถในอาคารชุด กรณเีขตท้องทีก่รุงเทพมหานคร  

 จากการศึกษามาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 คณะกรรมการ
ควบคุมอาคารมีอ านาจหนา้ท่ีเพียงวา่ให้ค  าแนะน าให้ความเห็นชอบรวมถึงให้ค  าปรึกษา ก ากบัดูแล 
ตรวจสอบการปฏิบติังานของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
 ประเด็นปัญหาคือ มาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่มีบทบญัญติั
ท่ีชัดเจนเก่ียวกบัอ านาจของคณะกรรมการควบคุมอาคารในเร่ืองของการตรวจสอบและส่งเสริม
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จ านวนท่ีจอดรถภายในอาคารชุด จึงท าให้ผูป้ระกอบการบางรายไม่ได้ใส่ใจเพิ่มจ านวนในเร่ือง
ช่องจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุด 
 จากสภาพปัญหาวิเคราะห์ไดว้า่จ  านวนพื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุดนั้นเป็นส่ิงส าคญั
และจ าเป็นอย่างยิ่งกบัผูพ้กัอาศยัและถือเป็นส่ิงอ านวยความสะดวกของทางอาคารชุดนั้น ๆ 
เม่ือกฎหมายมิไดร้ะบุให้คณะกรรมการควบคุมอาคาร ซ่ึงประกอบดว้ย อธิบดีกรมโยธาธิการและผงัเมือง 
ผูแ้ทนกระทรวงสาธารณสุข ผูแ้ทนกระทรวงอุตสาหกรรม ผูแ้ทนกรมการปกครอง ผูแ้ทน
กรมทางหลวง2 และผูแ้ทนบางส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง โดยด ารงต าแหน่งคราวละ 3 ปี3 ซ่ึงในมาตราท่ี 18 นั้น
ไม่มีการบญัญติัว่าให้คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจในการตรวจสอบและส่งเสริมจ านวนท่ี
จอดรถยนต์ภายในอาคารชุด ในปัจจุบันนั้นผูป้ระกอบการพึงแต่หวงัได้ก าไรมากท่ีสุดในการ
ประกอบกิจการไม่มีความสนใจในการท่ีตอ้งกระท าตามกฎหมายเพียงใดเน่ืองจากการสร้างอาคารชุด
ข้ึนมาโครงการหน่ึงนั้นอาจจะเน้นจุดเด่นดา้นใดดา้นหน่ึงเป็นส าคญัเช่นพื้นท่ีอยู่ใกลก้บัรถไฟฟ้า
หรือพื้นท่ีอาคารชุดโครงการดงักล่าวน้ีอยูใ่กล้ห้างสรรพสินคา้ท าให้มีการเน้นขายจุดเด่นของตน
อย่างเดียวจึงอาจลืมไปไดว้่ามีกฎหมายบญัญติัให้มีพื้นที่จอดรถยนต์เอาไว ้ซ่ึงก็มีเพียงอาคารชุด
บางโครงการท่ีเน้นจุดเด่นในดา้นการจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุด โดยอาคารชุดท่ีมี
พื้นท่ีจอดรถยนตร้์อยละ 100 นั้นมีจ านวนนอ้ยมาก อาทิเช่น (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 25 ธนัวาคม 2563) 
  1) เมซอง การ์เดน้ ซอยแจง้วฒันะ 10 แยก 9-1-8 (ซอยมีสุข 4/1) ถนนแจง้วฒันะ 
  2) ดับเบิ้ล เลค คอนโดมีเนียม (เมืองทองธานี) ถนนเมืองทองธานี ต าบลบ้านใหม่ 
อ าเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุรี 
  3) เดอะ นิชโมโน พีค บางนา ถนนบางนา-ตราด เขตบางนา 
  4) โกรว รัตนาธิเบศร์ ถนนรัตนาธิเบศร์ ต าบลไทรมา้ อ าเภอเมืองนนทบุรี จงัหวดันนทบุรี 
  5) ศุภาลยั โอเรียนทลั สุขมุวทิ 39 ซอยสุขมุวทิ 39 ถนนสุขมุวทิ 
  6) สตาร์ววิ คอนโดมิเนียม ถนนพระราม 3 บางโคล่ 
  7) อลัติจูด ดีฟายน์ ถนนส่ีพระยา ส่ีพระยา 
  8) ดิ เอส อโศก ถนนอโศกมนตรี 
  9) คลาส สารสิน ราชด าริ ซอยขา้งอาคารปาร์คเพลส 
  10) เดอะ ลอฟท ์อโศก ถนนอโศกมนตรี 
 ท่ีกล่าวมาขา้งตน้มีจ านวนท่ีนอ้ยมาก ๆ ท่ีอาคารชุดจะมีพื้นท่ีจอดรถครบจ านวนของห้องพกั
หากเทียบกบัโครงการอาคารชุดท่ีปลูกสร้างอยูใ่นกรุงเทพมหานครนบัหลายพนัโครงการอาคารชุด 
                                                           
2 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522.  มาตรา 14. 
3 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522.  มาตรา 15. 
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ถือเป็นตวัอยา่งท่ีดีของผูป้ระกอบการอาคารชุดท่ีค านึงและใส่ใจถึงรายละเอียดส่ิงอ านายความสะดวก
ของลูกคา้หรือผูเ้ขา้พกัอาศยั แต่ถึงอย่างไรรัฐควรก าหนดให้มีหน่วยงานใดมาตรวจสอบโครงการ
อาคารชุดท่ียงัไม่เปิดให้บริการให้มีพื้นท่ีจอดรถยนตต์ามท่ีกฎหมายก าหนด เน่ืองดว้ยจากการไม่ได้
ก าหนดรูปแบบและวิธีการจอดรถยนต์บางอาคารชุดก็ใช้การจอดรถยนต์ในรูปแบบการจอดซ้อนคนั
แต่ก็ไม่ไดผ้ิดกฎหมายแต่อยา่งใดซ่ึงรถรุ่นใหม่บางรุ่น ตวัอยา่งเช่น Mercedes-Benz, BMW เป็นตน้ 
จะสามารถจอดในรูปแบบเขา้ซองจอดไดเ้พียงอย่างเดียวไม่สามารถจอดซ้อนคนัเพื่อให้บุคคลอ่ืน
สามารถเข็นเคล่ือนยา้ยรถไดใ้นบางคร้ังจึงท าให้เกิดปัญหาทั้งเสียเวลาตามเจา้ของรถท่ีจอดขวางตนอยู่
หรือมีเหตุในการเฉ่ียวชนกนัเกิดข้ึนภายในโครงการอาคารชุดโดยเฉพาะในช่วงเวลาท่ีเร่งด่วน  
 หากเทียบกบักฎหมายต่างประเทศในบทท่ี 3 นั้นพบวา่ สหรัฐอเมริกาไดมี้ขอ้ก าหนดท่ีให้
มีการตรวจสอบแบบแปลนที่สร้างข้ึนโดยพิจารณาจากผูเ้ช่ียวชาญเสียก่อนในช่วงยื่นขออนุญาต
ในการก่อสร้างอาคาร และยงัมีการตรวจสอบเม่ืองานก่อสร้างนั้น ๆ เม่ือสร้างเสร็จอีกด้วยหากมี
ส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารไม่ตรงกบัแบบท่ีแจง้ไวก่้อนการก่อสร้างจะตอ้งมีการแกไ้ขใหแ้ลว้เสร็จก่อน
จึงจะสามารถเปิดใชอ้าคารนั้นได ้โดยรัฐจะออกใบรับรองวา่อาคารดงักล่าวน้ีไดผ้า่นการตรวจสอบ
ความคงทน ถาวรและมาตรฐานที่กฎหมายก าหนดไว ้อาทิเช่น สร้างอาคารจอดรถยนต์หรือ
ลานจอดรถยนต์ได้ขนาดและพื้นที่จอดรถยนต์ครบสมบูรณ์ตามที่กฎหมายได้บญัญตัิไว ้
ส่วนประเทศแคนาดาในรัฐซัสแคตเชวนั มีเพียงการส่งแบบแปลนให้ทางเทศบาลเพื่อขออนุญาต
ในการก่อสร้างเพียงอย่างเดียว หากแบบแปลนดงักล่าวผ่านการพิจารณาแล้วก็สามารถสร้างตาม
แบบท่ีก าหนดไวไ้ด ้แต่ถึงอยา่ไรก็ยงัขอ้ก าหนดท่ีวา่จ านวนพื้นท่ีช่องจอดรถยนตน์ั้นเป็นเพียงขั้นต ่า
เท่านั้นผูพ้กัอาศยัสามารถติดต่อหาซ้ือหรือเช่าเพิ่มเติมไดอี้ก  
 การตรวจสอบและส่งเสริมการจัดให้มีพื้นท่ีจอดรถยนต์นั้ นเป็นเร่ืองท่ีดีเน่ืองจาก
ภาคเอกชนและภาครัฐควรมีส่วนร่วมในการรักษาผลประโยชน์ของลูกคา้ให้เขา้ถึงส่ิงอ านวย
ความสะดวกขั้นพื้นฐานให้ไดม้ากท่ีสุด ป้องกนัมิให้ลูกคา้หรือผูพ้กัอาศยัถูกเอารัดเอาเปรียบจาก
ผูป้ระกอบการอาคารชุดท่ีแสวงหาก าไรมากท่ีสุด 
 หากคณะกรรมการควบคุมอาคารไม่มีอ านาจในการตรวจสอบหรือส่งเสริมในเร่ืองใด ๆ
เลยก็อาจเกิดปัญหา และเกิดผลกระทบที่ยิ่งใหญ่ตามมาอาทิเช่น ในกรณีอาคารชุดที่มีชื่อว่า 
Ashton Asoke ตั้งอยูใ่นใจกลางยา่นเศรษฐกิจประเทศไทยใกลก้บัห้างสรรพสินคา้ช่ือดงั มีราคาท่ีดินท่ี
สูงมากยิ่งเฉพาะมีพื้นท่ีติดกบัรถไฟฟ้าสาธารณะ 2 สาย อีกด้วยถึงแมค้ณะกรรมการจะมีอ านาจ
ตรวจสอบการกระท าผิดของเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินแต่เม่ือไม่ไดร้ะบุไวใ้นมาตราให้มีความชดัเจนท าให้
เกิดการพิพาทอีกประการหน่ึงวา่ขอบเขตหนา้ท่ีของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีหนา้ท่ีในส่วนใดบา้ง 
จากกรณีดงักล่าวน้ีมีการผิดพลาดตั้งแต่ขั้นขอใบอนุญาตการก่อสร้างอาคารชุดเน่ืองจากพื้นท่ี
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เขา้ออกมีความกวา้งไม่ไดข้นาดตามกฎหมายก าหนดไวแ้ต่กลบัมีการออกใบอนุญาตให้สามารถ
ก่อสร้างอาคารชุดดงักล่าวไดโ้ดยเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (กรุงเทพมหานคร) และภายหลงัเกิดขอ้พิพาท
เร่ืองการเช่าทางเขา้ออกของอาคารชุดซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของรถไฟฟ้าขนส่งมวลชลแห่งประเทศไทย 
โดยมีผูค้นบริเวณใกลเ้คียงและสมาคมที่เก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้มยื่นฟ้องหน่วยงานรัฐวา่มีการละเลย
ในหนา้ท่ีปล่อยใหมี้การสร้างอาคารชุดโครงการดงักล่าวได ้ 
 อาคารชุดท่ีมีพื้นท่ีจอดรถยนตร้์อยละ 100 นั้น มีเป็นส่วนนอ้ยเน่ืองจากกฎหมายไม่ไดจ้  ากดั
เร่ืองพื้นท่ีจอดรถยนต์ไวว้่าจ  าเป็นต้องครบทุกห้องพัก หากมีการควบคุมหรือก ากับดูแลของ
คณะกรรมการควบคุมอาคาร เป็นไปตามหลักการออกแบบเพื่อให้เกิดความย ัง่ยืนทางสังคม 
โดยการพฒันาอยา่งย ัง่ยืน (Sustainable Development) การพฒันาท่ีตอบสนองความตอ้งการในปัจจุบนั
โดยท่ีไม่สูญเสียโอกาสส าหรับคนรุ่นต่อไป อาจมีการจดัผงัของอาคารใหมี้การใชอ้ยา่งเต็มประสิทธิภาพ 
และเหมาะสม กบัการพกัอาศยัและเพิ่มพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการอาคารชุด เพื่อมุ่งเนน้ใหเ้กิดการ
มีส่วนร่วมระบบนิเวศภายในท่ีอยู่อาศยั การจดัวางพื้นท่ีจอดรถให้ห่างจากบริเวณชุมชน พื้นท่ีจอด
รถยนตภ์ายในอาคารชุดอาจมีความยืดหยุน่และปรับเปล่ียนได ้(Flexibility) ผูอ้ยูอ่าศยัหรือเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิร่วมมีส่วนร่วมในการเสนอการออกแบบเปล่ียนแปลงการใชพ้ื้นท่ีโดยอาจมีการออกแบบ
โครงสร้างร่วมกบัผูป้ระกอบการอาคารชุด อาจมีการส ารองพื้นที่สีเขียวไวเ้พื่อขยายพื้นท่ีอาคาร
ในอนาคต เพื่อการขยายตวัของพื้นท่ีจอดรถยนต์ท่ีสร้างข้ึนในรูปแบบต่าง ๆ และยงัประกอบกบั
ยทุธศาสตร์ชาติ 20 ปี ของรัฐบาลปัจจุบนัท่ีมีการมุ่งเนน้ใหผู้ค้นเดินทางดว้ยรถไฟฟ้าสาธารณะหรือ
ระบบสาธารณะระบบอ่ืนแทนการใชร้ถยนตส่์วนบุคคล ซ่ึงหากมีพื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุด
มากยิ่งข้ึนจะส่งเสริมให้ผูพ้กัอาศยัภายในอาคารชุดหรือเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมทุกคนหันมาใช้
รถไฟฟ้าสาธารณะกนัมากข้ึนละจะท าให้เกิดการอนุรักษ์ส่ิงแวดลอ้มจากควนัของท่อรถไอเสียได้
อีกด้วยพร้อมกับประหยดัพลังงานทางส่ิงแวดล้อมตามหลักการของส่ิงแวดล้อมอีกด้วย 
โดยรถไฟฟ้า 1 ขบวนท่ีจอดรับส่งผูโ้ดยสารนั้นสามารถบรรจุผูโ้ดยสารไดค้ร้ังละมาก ๆ สามารถ
ประหยดัพลงังานต่าง ๆ ที่ใช้ในการเดินทางได ้ซ่ึงมีความแตกต่างกบัการเดินทางดว้ยรถยนต์
ส่วนบุคคลซ่ึงมีท่ีนัง่จ  านวนจ ากดั และอาจก่อมลพิษมากกวา่หรือส้ินเปลืองพลงังานมากกวา่การใช้
ระบบสาธารณะ ควรมีการส่งเสริมและตรวจสอบการก่อสร้างพื้นท่ีจอดรถยนตใ์นอาคารชุดก่อนท่ี
จะมีการเปิดใช้หรือส่งมอบงาน เพื่อให้มีจ  านวนมากเพียงพอกบัความต้องการพื้นท่ีจอดรถยนต์
ภายในอาคารชุดในปัจจุบนั ทางภาครัฐควรเพิ่มหนา้ท่ีให้กบัคณะกรรมการควบคุมอาคาร หากไม่มี
การตรวจสอบอาจจะมีผลกระทบต่อการพกัอาศยัในอาคารชุดท่ีไม่ไดรั้บความสะดวกสบายจาก
การจดัใหมี้พื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุด 
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 ดงันั้นหากคณะกรรมการควบคุมอาคารไม่มีการตรวจสอบและส่งเสริมการจดัให้มีการ
เพิ่มพื้นท่ีจอดรถยนตอ์าจก่อใหเ้กิดผลเสียทางธุรกิจได ้ 

4.3 ปัญหาเกี่ยวกับอ านาจการลงโทษของคณะกรรมการควบคุมอาคารในกรณีที่ฝ่าฝืน
การสร้างทีจ่อดรถยนต์ในอาคารชุด กรณเีขตท้องทีก่รุงเทพมหานคร 

 ประเด็นปัญหาจากการศึกษามาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
คณะกรรมการควบคุมอาคารไม่มีอ านาจหน้าท่ีเก่ียวกบัการลงโทษผูป้ระกอบการอาคารชุดท่ีฝ่าฝืน
การสร้างท่ีจอดรถยนตใ์นอาคารชุด 
 ปัญหาคือกรรมการควบคุมอาคารไม่มีอ านาจก าหนดบทลงโทษให้กบัเจา้ของโครงการท่ี
กระท าผิดซ่ึงจะท าให้ผูป้ระกอบการขาดความเกรงกลัวและสามารถไม่กระท าตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดได ้
 จากสภาพปัญหาดงักล่าวขา้งตน้เห็นว่าการท่ีไม่มีบทลงโทษเก่ียวกบัการกระท าผิดของ
เจา้ของโครงการนั้นจะท าให้เกิดผลกระทบต่อเศรษฐกิจเป็นอย่างมากโดยแนวคิดของผูป้ระกอบ
กิจการนั้นตอ้งการผลก าไรให้ไดสู้งท่ีสุดการตดัส่ิงใดส่ิงหน่ึงออกเพื่อลดตน้ทุนการผลิตนั้นถือเป็น
หัวใจของการประกอบธุรกิจด้วยเช่นกันแต่ส าหรับในมุมมองของผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดหรือ
ผูบ้ริโภคก็ตามย่อมที่จะตอ้งไดใ้นส่ิงที่ช่วยอ านวยความสะดวกให้ไดม้ากที่สุด คุม้ค่ามากที่สุด 
หากเกิดเหตุกรณีมีการกระท าผดิเกิดข้ึนควรท่ีจะไม่มีหน่วยงานใดมาตรวจสอบ  
 โดยทัว่ ๆ ไปตามหลกัเกี่ยวกบัผูป้ระกอบการอาคารชุดนั้นการประกอบกิจการใด ๆ 
ย่อมหวงัผลก าไรจากกิจการนั้น ทางผูป้ระกอบกิจการโครงการอาคารชุดนั้นพึงท าตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัควบคุมอาคารไม่มีขอ้ก าหนดวา่อาคารชุดจะตอ้งมีอาคารจอดรถเสมอไป
ก าหนดแค่เพียงพื้นท่ีจอดรถยนต์ไวใ้นสัดส่วนของห้องชุดวา่จะตอ้งมีขอ้ก าหนดในส่วนพกัอาศยั
จะตอ้งมีส่วนของพื้นท่ีจอดรถประมาณก่ีคนัซ่ึงสามารถค านวนเป็นตวัเลขได ้แต่บางอาคารชุดอาจมี
ไม่ครบตามกฎหมายก าหนดก็เป็นไปได้ เน่ืองจากไม่มีคณะกรรมการอาคารชุดมาตรวจสอบ
และลงโทษ ส่วนมากจุดขายของอาคารชุดแต่ละแห่งจะไม่เหมือนกนั อาทิเช่น อาคารชุดท่ีมีพื้นท่ี
ใกล้รถไฟฟ้าสาธารณะ ก็จะมีการโปรโมทชวนให้ซ้ือเน่ืองจากการเดินทางสะดวกมีรถไฟฟ้า
สามารถเดินเพียงไม่ก่ีกา้วก็ถึงรถไฟฟ้า ถึงแมว้่ามีกฎหมายก าหนดอย่างชดัเจนว่าจะตอ้งมีพื้นท่ี
จอดรถยนตไ์วแ้ต่ก็ยงัมีอาคารชุดบางอาคารชุดไม่ปฏิบติัตามท่ีกฎหมายก าหนด อาทิเช่น โครงการ
อยู่รวยคอนโดนวมินทร์ 135 ประกาศเชิญชวนผูค้นมาเขา้ชมโครงการและประกาศอย่างชดัเจนว่า
ไม่มีพื้นท่ีส าหรับจอดรถยนตแ์ต่มีพื้นท่ีส าหรับรถมอเตอร์ไซค ์เน่ืองจากวา่ตอ้งการท าตน้ทุนให้ถูกลง
ให้ส าหรับผูค้นทุกกลุ่มเขา้ถึงอาคารชุดและมีที่พกัอาศยัเป็นของตนเอง โดยไม่มีความเกรงกลวั
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ต่อกฎหมายท่ีมีข้อก าหนดในเร่ืองท่ีจอดรถยนต์ไวใ้น กฎกระทรวงฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร ซ่ึงก็ไม่มีกลุ่มบุคคลใดหรือหน่วยงานของรัฐเขา้มามีมาตรการ
ในการลงโทษอยา่งใดเลยโดยปัจจุบนัก็ยงัเปิดขายอยา่งปกติ ซ่ึงท าให้เห็นไดว้่าจะตอ้งมีหน่วยงานใด
หน่วยงานหน่ึงมาคอยควบคุมตรวจสอบและมีอ านาจในการลงโทษ อาจจะเป็นค่าปรับหรือบงัคบั
ให้สร้างพื้นท่ีจอดรถยนตใ์หค้รบตามจ านวนแต่อาจจะไม่ใช่ภายในบริเวณอาคารชุดก็ไดแ้ต่อยา่งไร
ก็ตามตอ้งมีพื้นท่ีจอดรถยนตต์ามกฎหมายก าหนดถึงจะอยูใ่นส่วนใดก็ตาม หรืออาจมีความผดิพลาด
ตั้งแต่การขออนุญาตหรือมีหน่วยงานใดกระท าการผิดพลาดไป เม่ือไม่กฎหมายไม่สามารถเอาผิด
ผูป้ระกอบการอาคารชุดได้ในเร่ืองพื้นท่ีจอดรถยนต์ผูป้ระกอบการอ่ืน ๆ ก็ไม่จ  าเป็นต้องสนใจ
กฎหมายว่าด้วยการจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุด จึงสามารถประกอบธุรกิจโดย
แสวงหาก าไรไดโ้ดยสบายใจไม่เกรงกลวัต่อส่ิงใดเน่ืองจากไม่มีหน่วยงานท่ีจะเอาผิดและลงโทษได ้
แต่หากมีการเพิกถอนภายหลงัจะท าให้มีปัญหาท่ียุง่ยากตามมาอีกหลายประการ โดยหากปล่อยให้
อาคารชุดท่ีก่อนสร้างจ านวนพื้นท่ีจอดรถยนต์ไม่ครบตามกฎหมายก าหนดจะท าให้เกิดปัญหา
เก่ียวกบัการจอดรถยนตข์องผูติ้ดต่อหรือของผูม้าเยี่ยม (Visitor) โดยในช่วงวนัหยุดหรือช่วงวนัศุกร์เยน็
จะมีการสังสรรคก์นักบัเพื่อนฝูงรถผูม้าติดต่อน้ีถือเป็นปัญหาส าคญัอย่างยิ่งท่ีท าให้ที่จอดรถยนต์
ไม่เพียงพอเขา้ไปอีกเน่ืองจากเดิมเฉพาะผูเ้ขา้พกัก็ไม่เพียงพออยูแ่ลว้ท าให้เกิดความไม่ปลอดภยัและ
ความไม่สะดวกสบายในการใชท้รัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมทุกคน จึงเป็นเร่ืองส าคญัท่ีรัฐตอ้ง
ก าหนดอ านาจหนา้ท่ีใหก้บัคณะกรรมการอาคารชุดมีอ านาจในการลงโทษน้ี  
 ในส่วนเร่ืองการลงโทษนั้นหากจะใชบ้ทบญัญติัในคดีอาญามาบงัคบัใชอ้าจจะไม่เหมาะสม
เน่ืองจากการลงโทษที่มีความรุนแรงจะก่อให้เกิดผลกระทบทางเศรษฐกิจไดค้วรใช้บทลงโทษ
เป็นระดบัขั้นไป เช่น หากเกิดการผิดพลาดในคร้ังแรกจะตอ้งมีการตกัเตือนให้แก้ไขในส่วนท่ี
ไม่ถูกตอ้ง หากมีการตกัเตือนแล้วยงัไม่มีการแก้ไขในขั้นต่อไปอาจมีการถูกปรับพร้อมกบัตอ้ง
แกไ้ขให้เรียบร้อย ในขั้นสุดทา้ยหากส่วนหน่ึงใดไม่ถูกตอ้งจะถูกระงบัไวไ้ม่สามารถเปิดใชอ้าคาร
ไดจ้นกว่าจะมีการแกไ้ขให้แลว้เสร็จก่อนจึงจะเปิดใช้อาคารชุดนั้น ๆ ไม่ควรมีบทบญัญติัโทษท่ีมี
ความร้ายแรงเน่ืองจากความผิดในเร่ืองของ พระราชบญัญติัควบคุมอาคารน้ี ไม่ใช่ความผิดส่วนตวั 
ไม่ควรมีการลงโทษหนกัเช่นการจ าคุก  
 ตวัโครงการอาคารชุดท่ีมีปัญหา คือ อาคารชุดโครงการ Ashton Asoke นั้นมีปัญหาเร่ือง
การขออนุญาตการจดัตั้งอาคารชุดเกิดขอ้ผิดพลาดบางประการแต่เมื่อก่อสร้างจนแล้วเสร็จนั้น
แต่ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้แต่ภายหลงัสามารถโอนกรรมสิทธ์ิไดแ้ลว้ถึงกวา่ร้อยละ 87 
ไดมี้ค าสั่งของศาลปกครองกลางใหเ้พิกถอนใบอนุญาตอาคารชุดดงักล่าว ซ่ึงก่อใหเ้กิดความเสียหาย
ต่อเศรษฐกิจเป็นอย่างมาก เน่ืองจากไม่มีกฎหมายบญัญติัให้มีหน้าท่ีในการลงโทษกบัผูป้ระกอบการ
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อาคารชุดท่ีไม่ไดป้ฏิบติัตามกฎหมาย จึงท าให้เกิดปัญหาร้ายแรง ในความคิดเห็นของผูเ้ขียนมองวา่ 
การลงโทษดว้ยวิธีที่ก่อให้เกิดผลเสียทางธุรกิจ เช่น การสั่งเพิกถอนใบอนุญาต และให้ร้ือถอน 
เป็นช่องทางท่ีไม่เหมาะสมหากการลงโทษดงักล่าวเป็นการคิดค่าปรับหรือการหยุดการก่อสร้าง
ชั่วคราวเพื่อให้โอกาสผูป้ระกอบการอาคารชุดได้ปรับปรุงแก้ไขในส่วนต่าง ๆ ท่ีไม่ได้ท  าตาม
กฎหมายโดยแก้ไขให้ถูกตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด จะเป็นการดีต่อการขบัเคลื่อนเศรษฐกิจ
เป็นอยา่งมาก หากมีปัญหาในเร่ืองการก่อนสร้างอาคารในส่วนการก่อสร้างพื้นท่ีจอดรถยนตห์รือ
การก่อสร้างอ่ืน ๆ ภายในอาคารชุด ควรให้คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจหน้าที่สามารถ
สั่งลงโทษแก้ไขได้ และหากโครงการ Ashton Asoke อยู่ในความควบคุมดูแลของคณะกรรมการ
ควบคุมอาคารจะไม่เกิดปัญหาดงักล่าวท่ีท าให้กระทบกบัเศรษฐกิจของสังคมได ้เจตนาท่ีแทจ้ริง
ของการท่ีให้คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจในการลงโทษผูก้ระท าฝ่าฝืนการสร้างท่ีจอด
รถยนตน์ั้น ตอ้งการท่ีจะคุม้ครองสิทธิท่ีพึงมีของผูซ้ื้ออาคารชุดสอดคลอ้งกบัหลกัความเสมอภาค 
ซ่ึงอาคารชุดนั้นตอ้งบริการบริการที่จดัตั้งนั้นจะตอ้งให้แก่ผูม้าใช้บริการทุกคนอย่างสม ่าเสมอ 
เท่าเทียมกัน ไม่มีการให้สิทธิพิเศษแก่บุคคลหรือกลุ่มคนใดในลักษณะแตกต่างจากกลุ่มคน 
ท่ีจอดรถยนต์ตอ้งควรมีให้ครบทุกห้องชุด หากเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมทุกคนมีรถยนต์ส่วนบุคคล 
มีสิทธิน ารถยนตข์องตนมาใชส้ถานท่ีพื้นท่ีจอดรถยนตข์องอาคารชุดของตนได ้ยงัประกอบไปดว้ย 
หลกัความสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของบุคคลเป็นส่วนใหญ่คือประโยชน์และ บริการท่ีองคก์าร
จดัให้นั้น จะตอ้งตอบสนองความตอ้งการของบุคลากรส่วนใหญ่หรือทั้งหมดมิใช่เป็นการจดัการ
พื้นท่ีจอดรถยนตใ์หแ้ก่บุคคลกลุ่มหน่ึงโดยเฉพาะ 
 ในมุมมองแนวคิดของผูพ้กัอาศยัหรือแนวคิดของผูซ้ื้ออาคารชุดนั้นหากมีการเพิกถอน
ใบอนุญาตภายหลงัจากท่ีสร้างอาคารชุดและมีการโอนกรรมสิทธ์ิแล้วนั้นถือเป็นการหลอกลวง
ผูที้่สนใจซ้ืออาคารชุดและท าให้บริษทัท่ีเป็นเจา้ของโครงการอาคารชุดไม่ไดรั้บความเช่ือถือจาก
ลูกคา้รวมถึงหากผูป้ระกอบการอาคารชุดรายดงักล่าวไดท้  าการก่อสร้างอาคารชุดโครงการต่าง ๆ 
ข้ึนมาอีกในอนาคตอาจไม่ไดรั้บความสนใจจากผูซ้ื้ออาคารชุดรายอ่ืน ๆ และจะท าให้ธุรกิจโดยรอบ
ของโครงการอาคารชุดนั้นไม่มีผูส้นใจใชบ้ริการตามไปดว้ย  
 หากเปรียบเทียบกฎหมายต่างประเทศในบทท่ี 3 แลว้พบวา่ เมืองซีแอดเทิล สหรัฐอเมริกา 
มีกฎหมายควบคุมอาคารบงัคบัใชอ้ยูซ่ึ่งบญัญติัใหมี้โทษปรับรายวนัและมีการเพิ่มโทษปรับใหม้ากยิง่ข้ึน
ตามจ านวนวนัท่ีฝ่าฝืนกฎหมายยิ่งผดิและไม่ยอมแกไ้ขยอ่มเสียค่าปรับในอตัราท่ีสูงข้ึน ซ่ึงโครงการ
เล็ก ๆ อาจได้ผลกระทบต่อค่าปรับเป็นอย่างมากแต่โครงการใหญ่ๆแล้วนั้นมีเงินทุนจ านวนมาก
ค่าปรับต่าง ๆ กระทบกบัธุรกิจเพียงเล็กนอ้ย 
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 โดยหากรัฐมีการก าหนดให้คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจในการลงโทษในเร่ือง
ต่าง ๆ และรวมถึงลงโทษผูป้ระกอบการท่ีฝ่าฝืนไม่สร้างพื้นท่ีจอดรถยนตใ์นอาคารชุดตามท่ีก าหนด
ไวย้อ่มท าให้ผูป้ระกอบการนั้นเกิดความเกรงกลวัและไม่กลา้กระท าผิดเน่ืองจากกลวัผลกระทบต่อ
ระยะเวลาการก่อสร้างท่ียาวนานออกไปรวมถึงเงินค่าปรับท่ีตอ้งปรับเป็นรายวนัจนกว่าจะมีการ
แกไ้ขซ่ึงแนวคิดของผูป้ระกอบกิจการอาคารชุดนั้นตอ้งการใช้พื้นท่ีให้มีความคุม้ค่ามากท่ีสุดและ
ตอ้งการความตรงต่อเวลาในงานก่อสร้างอาคารชุดท่ีก าหนดไว ้เน่ืองจากราคาท่ีดินมีราคาแพงมาก
ท าให้ผูป้ระกอบการอาคารชุดตอ้งตดัส่ิงอ านวยความสะดวกออกบางประการเน่ืองจากจะท าให้ตน้ทุน
ของอาคารชุดนั้นสูงมากข้ึนซ่ึงแตกต่างจากมุมของลูกคา้ท่ีพกัอาศยัในอาคารชุด หลกัคิดของผูท่ี้จะ
ซ้ืออาคารชุดยอ่มตอ้งการความสะดวกรวดเร็วหากโครงการเสร็จเร็วเท่าไรก็จะยิ่งดีกบัลูกคา้ ให้เห็นวา่
การส่งมอบงานมีประสิทธิภาพ ผูป้ระกอบกิจการก็เช่นเดียวกนัตอ้งการให้เสร็จทนัตามท่ีก าหนด
นดัหมายกบัลูกคา้ไว ้และตอ้งการส่ิงอ านวยความสะดวกใหม้ากท่ีสุดเท่าท่ีผูป้ระกอบการอาคารชุด
จะมีบริการ โดยปัจจยัดา้นการบริการ แนวคิดของผูซ้ื้ออาคารชุด ใส่ใจถึงระบบสาธารณูปโภคหรือ
ส่ิงอ านวยความสะดวกครบครันสามารถท าให้ผูซ้ื้อมีความสนใจในอาคารชุดของดงักล่าวมากยิง่ข้ึน 
และลกัษณะการสร้างอาคารท่ีไดม้าตรฐานก็ย่อมท าให้ผูซ้ื้อมีการตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุดด้วย
เช่นกนั  
 หากน าหลกัการของต่างประเทศมาปรับใช้กบัผูป้ระกอบการไทยจะเป็นส่ิงท่ีดีอย่างยิ่ง
เน่ืองจากผูป้ระกอบการอาคารชุดอาจมีการหลีกเลี่ยงไม่กระท าตามกฎหมายก าหนดเร่ืองพื้นท่ี
จอดรถยนต์ในอาคารชุด และรัฐตอ้งเพิ่มอ านาจให้คณะกรรมการอาคารชุดมีอ านาจในการลงโทษ
ผูป้ระกอบการอาคารชุดท่ีไม่ปฏิบติัตาม หากจะก าหนดให้คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจ
ลงโทษตามดุลพินิจก็อาจไม่เห็นผลในการบงัคบัหรืออาจใช้อ านาจในการลงโทษอย่างรุนแรง
เกินกวา่ที่ควรจะเป็น โดยดุลพินิจนั้นไม่ใช่อ านาจโดยเด็ดขาดเป็นการที่ผูม้ีอ  านาจหนา้ที่ตดัสินใจ
ถึงความเหมาะสมในการลงโทษ หรือ ไม่ลงโทษก็ได ้หากมีการก าหนดให้คณะกรรมการควบคุม
อาคารมีอ านาจในการลงโทษแลว้นั้นควรก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการลงโทษการฝ่าฝืนนั้น ๆ 
ดว้ย และหากไม่มีกฎหมายให้อ านาจคณะกรรมการควบคุมอาคารในการลงโทษอาจก่อให้เกิด
ความไม่เช่ือมัน่ของนกัลงทุนไทยและต่างประเทศท่ีตอ้งการน าเงินจ านวนมากมาลงทุนในประเทศไทย 
ตวัอย่างที่ยกมา กบัโครงการอาคารชุด Ashton Asoke ศาลมีค  าสั ่งร้ือถอนในภายหลงัท าให้
เกิดผลเสียอย่างร้ายแรงต่อนักลงทุนและอาจท าให้กลุ่มนักลงทุนต่างชาติเลือกท่ีจะไปลงทุนใน
ประเทศอ่ืน ๆ ท่ีมีความมัน่คงในเร่ืองกฎหมายหรือมีความมัน่คงในเร่ืองเศรษฐกิจท่ีมากกวา่ประเทศไทย 
หากมีการก าหนดอยา่งชดัเจนนกัลงทุนจะมีความเช่ือมัน่และหนัมาลงในกิจการของไทยและอาจท าให้
เศรษฐกิจของประเทศนั้นดีข้ึนไดอ้ย่างมาก นายทุนจากต่างประเทศมีเงินทุนท่ีจะมาลงจ านวนมาก



113 

ท าใหเ้ศรษฐกิจเติบโตไปไดอ้ยา่งกา้วกระโดด ดงันั้นรัฐควรก าหนดให้คณะกรรมการควบคุมอาคาร
มีอ านาจหนา้ท่ีในการลงโทษผูก้ระท าผิด เพื่อสร้างความเช่ือมัน่ให้กบันกัลงทุนท่ีจะเขา้มาประกอบ
กิจการในประเทศไทย 
 จากสภาพปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งตน้ 
 หากไม่มีกฎหมายบญัญติัให้อ านาจคณะกรรมการควบคุมอาคารไวอ้ย่างชัดเจนจะเป็น
ช่องทางในการหลีกเล่ียงให้ผูป้ระกอบการอาคารชุดนั้นท าการฝ่าฝืนต่อกฎหมายหากเกิดความผิดพลาด
จะท าให้เกิดความเสียหายในดา้นต่าง ๆ เพิ่มข้ึนอีกดว้ยและอาจไม่เกรงกลวัในการการะท าความผิด
แต่ถึงอย่างไรการกระท าฝ่าฝืนกฎหมายดงักล่าวน้ีย่อมท าให้มีผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจ
เป็นอยา่งมาก 
 ดงันั้น ควรปรับแกใ้ห้คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจในการลงโทษผูป้ระกอบการ
อาคารชุดท่ีไม่ปฏิบติัตามในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร หรือ กฎกระทรวงตั้งไว ้ควรมีการลงโทษ
เพื่อใหเ้จา้ของโครงการอาคารชุดนั้น ๆ ใหส้ร้างตามท่ีกฎหมายก าหนดอยา่งถูกตอ้ง  
 สรุปเน้ือหา เมื่อมีการเปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศของสหรัฐอเมริกาและ
ประเทศแคนาดาแลว้นั้นพบวา่พื้นท่ีจอดรถในอาคารนั้นแตกต่างกบัขอ้ก าหนดของประเทศไทย คือ
ก าหนดให้มีพื้นท่ีจอดรถในอาคารชุดโดยอิงจากจ านวนห้องพกั กล่าวคือ 1 ห้องพกั จะตอ้งมีพื้นท่ี
จอดรถอย่างน้อย 1 คนั โดยไม่มีการจ ากดัขนาดของห้องพกัแต่อย่างใด ในส่วนน้ีประเทศไทย
ควรมีมาตรการเดียวกับกับทั้งสองประเทศ และในส่วนอ านาจในการตรวจสอบ ส่งเสริม และ
ลงโทษนั้นกฎหมายสหรัฐอเมริกามีการตรวจสอบการก่อสร้างก่อนท่ีจะส่งมอบพื้นท่ีและให้เปิดใช้
บริการและมีบทลงโทษกับผูท่ี้ฝ่าฝืนไม่สร้างพื้นท่ีจอดรถยนต์ตามจ านวนท่ีกฎหมายก าหนด
ประเทศไทยควรมีการตรวจสอบอาคารชุดก่อนท่ีจะเปิดใชบ้ริการจะไดไ้ม่เกิดปัญหาใหป้รับแกห้รือ
เพิกถอนภายหลงั 


