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1.บทน า 

  การคมนาคมในปัจจุบนัของประเทศไทยนั้นใชก้ารคมนาคมทางบกเป็นหลกั การจดัใหมี้ท่ี
จอดรถถือวา่มีความส าคญัเป็นอยา่งมากโดยเฉพาะในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครเน่ืองจากมีพื้นท่ีอยา่ง
จ ากดั แต่มีจ านวนประชากรจ านวนมาก อีกทั้งจ  านวนรถยนต์และรถจกัรยานยนต์มีจ  านวนเพิ่ม
สูงข้ึนเป็นอย่างมากในทุกปี ดังจะเห็นได้จากสถิติจ านวนการจดทะเบียนสะสมในเขตท้องท่ี
กรุงเทพมหานคร ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2564 จ านวน 11,144,084 คนั3 

การเดินทางสัญจรในกรุงเทพมหานครสามารถท าได้หลากหลายรูปแบบ เช่น ระบบ
สาธารณะต่าง ๆ ท่ีรัฐหรือเอกชนจดัข้ึน4 อาทิเช่น รถไฟฟ้า BTS (Bangkok Transit System - BTS)  
รถไฟฟ้าใต้ดิน MRT (Mass Rapid Transit - MRT) แอร์พอร์ตเรลลิงก์ ARL (Airport Rail Link - 
ARL) รถโดยสารด่วนพิเศษ BRT (Bus Rapid Transit - BRT) รถโดยสารประจ าทาง รถแท็กซ่ี เรือ
ขา้มฝาก เป็นตน้ เพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ผูค้นท่ีตอ้งการเดินทาง แต่เน่ืองจากสถานการณ์โรค
ติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (โควิด-19) มีการแพร่เช้ือกระจายเป็นวงกวา้งกระทบต่อธุรกิจในทุกภาค
ส่วน การติดเช้ือสะสมเพิ่มมากข้ึนทุกวนัโดยมีสถิติขอ้มูล ณ วนัท่ี 22 กรกฎาคม 2564 ยอดติดเช้ือ
สะสมถึง 453,132 คน การตดัสินใจเดินทางดว้ยระบบสาธารณะก็ลดน้อยลงในกลุ่มคนท่ีมีรถยนต์
หรือจกัรยานยนต์ส่วนบุคคล เพราะตอ้งการลดการสัมผสัหรืออยู่รวมกนัจ านวนมากในพื้นท่ีอนั
จ ากดั เม่ือกลุ่มผูค้นท่ีมีรถส่วนบุคคลให้ความส าคญักับการใช้รถยนต์หรือรถจกัรยานยนต์ส่วน
บุคคลกนัมากข้ึน เน่ืองจากมีความสะดวกสบาย สามารถเปล่ียนเส้นทางได้ในเวลารถติด ดงันั้น
                                                      
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากสารนิพนธ์เร่ือง การบงัคบัใชก้ฎหมายเก่ียวกบัการจดัใหมี้พ้ืนท่ีจอดรถของอาคารชุด 
ในเมืองใหญ่: ศึกษากรณีเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร ซ่ึงไดผ้า่นการสอบสารนิพนธ์เรียบร้อยแลว้ 
2 นกัศึกษาปริญญาโท คณะนิติศาสตร์ สาขากฎหมายธุรกิจ มหาวทิยาลยัศรีปทุม 
3 กองแผนงาน กลุ่มงานสถิติการขนส่ง กรมการขนส่งทางบก.  (2564).  จ ำนวนรถจดทะเบียนสะสม
กรุงเทพมหำนคร.  (ออนไลน)์.  เขา้ถึงไดจ้าก: https://web.dlt.go.th/statistics/index.php.  [2564, 22 กรกฎาคม]. 
4 องค์การขนส่งมวลชนกรุงเทพ กระทรวงคมนาคม.  (2564).  อ ำนำจหน้ำที่องค์กำรขนส่งมวลชนกรุงเทพ.  
(ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.mot.go.th/about.html?id=17#horizontalTab4.  [2564, 22 กรกฎาคม]. 
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พื้นท่ีจอดรถจึงเป็นส่ิงส าคญัมาก และถือเป็นส่วนประกอบหน่ึงของธุรกิจ เช่น หากกิจการใดไม่มีท่ี
จอดรถใหบ้ริการลูกคา้ อาจมีผลต่อการตดัสินใจในการเขา้ใชบ้ริการได ้เป็นตน้ 

แต่โดยข้อก าหนดของกฎหมายพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ประกอบ 
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พ.ศ. 2479 โดยมีการควบคุมก ากบัดูแลเก่ียวกบัท่ีจอดรถในภายในอาคารชุด โดยก าหนดสรุปดงัน้ี 
(1) ในเขตพื้นท่ี กรุงเทพมหานคร ห้องท่ีมีพื้นท่ีตั้ งแต่ 60 ตารางเมตรข้ึนไป จะต้องมี ท่ีจอด
รถ 1 คัน / 1 ห้อง (2) นอกเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ห้องท่ีมีพื้นท่ีตั้ งแต่ 60 ตารางเมตรข้ึน
ไป จะตอ้งมีท่ีจอดรถ 1 คนั / 2 ห้อง5 อย่างไรก็ตาม ดว้ยขอ้จ ากดัของสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไป การ
ก าหนดให้มีพื้นท่ีจอดรถดงักล่าวจึงไม่เพียงพอ นอกจากนั้นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 นั้น 
เม่ือนบัถึงปัจจุบนัก็ล่วงเลยมากวา่ 42 ปี สภาพเศรษฐกิจและปัญหาการจราจรแตกต่างกนัเป็นอยา่ง
มากและไม่มีการแก้ไขเป็นเวลายาวนานท าให้เกิดผลกระทบต่อผูเ้ขา้พกัอาศยั ดงันั้น จากสภาพ
ปัญหาท่ีกล่าวมาทั้งหมดขา้งตน้ ในการศึกษาน้ีจึงมีประเด็นท่ีศึกษาดงัน้ี 

1) ปัญหาเก่ียวกบัส่งเสริมจ านวนท่ีจอดรถในอาคารชุด 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารมาตรา 8 วางหลักไวว้่า เพื่อประโยชน์แห่งความมั่นคง

แข็งแรง ความปลอดภยั การอ านวยความสะดวกให้แก่การจราจร ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนด6 (9) พื้นท่ีสร้างข้ึนเพื่อใชเ้ป็นท่ีจอด
รถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ ส าหรับอาคารบางชนิดหรือบางประเภท 7 โดยอาศยัมาตรา 8 
(9) ตรากฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 ขอ้ท่ี 2 (3) ประกอบกบั ขอ้ท่ี 3 (1) (ค) ซ่ึงไดว้างหลกัไวว้า่ 
ให้ก าหนดประเภทของอาคารซ่ึงต้องมีท่ีจอดรถยนต์ ท่ีกลบัรถยนต์ และทางเข้าออกรถยนต์ไว ้
ดังต่อไปน้ี  อาคารชุดท่ี มีพื้ น ท่ีแต่ละครอบครัวตั้ งแต่  60 ตารางเมตรข้ึนไป 8 ในเขตพื้ น ท่ี
กรุงเทพมหานครใหมี้ท่ีจอดรถไม่นอ้ยกวา่ 1 คนั ต่อ 1 ครอบครัว9  

จากขอ้ก าหนดของพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ประกอบกับกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 เห็นไดว้า่ มีการก าหนดการจดัให้มีท่ีจอดรถ 1 คนัต่อ พื้นท่ีพกัอาศยัจ านวน 60 
ตารางเมตร ซ่ึงขนาดของอาคารชุดในปัจจุบนัมีหลากลายรูปแบบ เช่น ห้องพกัประเภทสตูดิโอ 
(Studio) ขนาดท่ีพกัโดยเฉล่ียอยูท่ี่ 20-30 ตารางเมตร หรือหอ้งพกัประเภท 1 หอ้งนอน (1 Bedroom) 
ขนาดท่ีพกัโดยเฉล่ียอยูท่ี่ 25-40 ตารางเมตร หรือ หอ้งพกัประเภท 2 หอ้งนอน (2 Bedroom) ขนาดท่ี
พกัโดยเฉล่ียอยู่ท่ี 30-50 ตารางเมตร ทั้งน้ี มีความหลากหลายในการเลือกรูปแบบท่ีพกั ซ่ึงแลว้แต่
                                                      
5 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง พ.ศ. 2479.  ขอ้ท่ี 3 
6 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  มาตรา 8. 
7 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  มาตรา 8 (9). 
8 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง พ.ศ. 2479.  ขอ้ท่ี 2 (3). 
9 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง พ.ศ. 2479.  ขอ้ท่ี 3 (1) (ค). 
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ปัจจยัความตอ้งการงบประมาณและประโยชน์ใชส้อยของแต่ละบุคคลหากมีมาตรการจดัใหมี้ท่ีจอด
รถเพิ่มมากข้ึนและเพียงพอภายในอาคารชุด และผูค้นท่ีพกัอาศยัภายในอาคารชุดหันมาใช้ระบบ
สาธารณะโดยจอดรถไวภ้ายในอาคารชุดจะท าให้ปัญหาการจราจรลดน้อยลง ปริมาณรถยนต์บน
ทอ้งถนนก็มีปริมาณลดลง พร้อมทั้งลดปริมาณฝุ่ น PM 2.5 ช่วยสร้างส่ิงแวดลอ้มให้กลบัมาดียิ่งข้ึน
โดยการจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถโดยก าหนด 60 ตารางเมตร/ 1 คนั จึงไม่มีเพียงพอและเหมาะสมเน่ือง
กบัสภาพปัจจุบนั จึงเห็นควรมีการแกไ้ขการจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถ 1 ห้อง / 1 คนั โดยไม่จ  ากดัขนาด
และประเภทของหอ้งพกั 

2) ปัญหาเก่ียวกับอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการควบคุมอาคารในการตรวจสอบและ
ส่งเสริมจ านวนท่ีจอดรถในอาคารชุด กรณีเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร จากขอ้ก าหนดของกฎหมาย
ไม่มีบทบญัญติัใดให้อ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการควบคุมอาคารในการตรวจสอบวา่มีการสร้าง
พื้นท่ีจอดรถตามท่ีกฎกระทรวงก าหนดไวห้รือไม่ และคณะกรรมการควบคุมอาคารควรมีหน้าท่ี
ส่งเสริมการเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถภายในอาคารชุดให้เพียงพอต่อความเป็นอยูใ่นปัจจุบนั การท่ีไม่มี
อ านาจหน้าท่ีในการตรวจสอบว่ามีการสร้างพื้นท่ีจอดรถท าให้ผูป้ระกอบการอาจใช้ช่องทาง
ดงักล่าวน้ีในการหลีกเล่ียงหรือลดจ านวนพื้นท่ีจอดรถให้น้อยลง ใช้วิธีการนบัจุดจอดรถซ้อนคนั
โดยนบัรวมเป็นพื้นท่ีจอดรถ ซ่ึงพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มิไดมี้ขอ้ก าหนดดงักล่าว
ไว ้ก่อให้เกิดปัญหาเก่ียวกบัปริมาณรถยนตใ์นลานจอดรถยนต์มีความหนาแน่นเป็นอยา่งมากอาจ
ก่อให้เกิดอนัตรายมีการเฉ่ียวชนกันเกิดข้ึน หรือท าให้รถติดบริเวณท่ีจอดรถได้ และมีความไม่
สะดวกในการใชร้ถยนตเ์น่ืองจากไม่สามารถออกไดห้ากมีรถจอดขวางในรูปแบบจอดซ้อนคนัตอ้ง
เสียเวลาในการเคล่ือนยา้ยรถคนัหน้าออก ถือเป็นการเอาเปรียบผูบ้ริโภคสร้างความไม่เช่ือมัน่ต่อผู ้
พกัอาศยั หากไม่มีบทบญัญติัใดใหอ้ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการควบคุมอาคารในการตรวจสอบ
ว่ามีการสร้างพื้นท่ีจอดรถตามท่ีกฎกระทรวงก าหนดไวจ้ะส่งผลเสียตามมากระทบต่อเศรษฐกิจ
ระดบัประเทศ และขาดความเช่ือมัน่ต่อนกัลงทุน เอาเปรียบผูอ้ยูอ่าศยัอีกดว้ย ดงันั้นควรเพิ่มอ านาจ
ใน มาตรา 1810 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เพื่อให้คณะกรรมการควบคุมอาคารในการ
ตรวจสอบวา่มีการสร้างพื้นท่ีจอดรถถูกตอ้งตามกฎกระทรวง  

3) ปัญหาเก่ียวกบัอ านาจของคณะกรรมการควบคุมอาคารในการลงโทษในกรณีท่ีฝ่าฝืน
การสร้างท่ีจอดรถยนต์ในอาคารชุด กรณีเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร จากขอ้ก าหนดของกฎหมาย
ไม่มีขอ้ก าหนดให้อ านาจคณะกรรมการลงโทษกบัผูป้ระกอบการอาคารชุดท่ีไม่ปฏิบติัตาม เม่ือไม่มี
คณะกรรมการดงักล่าวน้ีท่ีท าหนา้ท่ีลงโทษผูป้ระกอบการอาคารชุด จะท าใหส่้งผลกระทบต่อความ
เสียหายในภาคธุรกิจเป็นอย่างมาก เป็นการลดตน้ทุนของผูป้ระกอบการ ไม่มีความจริงใจในการ
ประกอบธุรกิจ มีผลกระทบต่อนกัลงทุนเป็นอยา่งมากเน่ืองจากพื้นท่ีจอดรถเป็นส่ิงส าคญัในอาคาร

                                                      
10 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  มาตรา 18. 
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ชุด หากมีนอ้ยกวา่ท่ีก าหนดอาจเป็นปัจจยัหน่ึงในการไม่เลือกลงทุนของนกัลงทุนไดเ้น่ืองจากขาด
ความสะดวกสบายในส่ิงอ านวยความสะดวกคือพื้นท่ีจอดรถนัน่เอง และก่อให้เกิดปัญหาจราจร ท า
ให้พื้นท่ีจอดรถไม่เพียงพอ และปัญหามลพิษตามมาด้วยอีกภายหลงั หากเพิ่มเติมบทลงโทษกบั
ผูป้ระกอบการจะท าให้ผูป้ระกอบการอาคารชุดเกรงกลวัต่อการกระท าผิดและจะส่งผลดีกบัธุรกิจ
ดงักล่าวในอนาคต  

ดงันั้น จึงเห็นควรแกไ้ขเพิ่มเติมอ านาจของคณะกรรมการควบคุมอาคารในการลงโทษกบั
ผูป้ระกอบการอาคารชุดในกรณีท่ีฝ่าฝืนการสร้างท่ีจอดรถยนต์ในอาคารชุด กรณีเขตท้องท่ี
กรุงเทพมหานคร 

2. มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการจัดให้มทีีจ่อดรถของอาคารชุดในเมืองใหญ่:  ศึกษา
กรณขีองต่างประเทศและของประเทศไทยกรณีศึกษากรุงเทพมหานคร 

 2.1 มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดให้มีที่จอดรถของอาคารชุดในเมืองใหญ่
ของต่างประเทศ 

  2.1.1 มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดให้มีที่จอดรถในอาคารชุดของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา 
  สหรัฐอเมริกา (United States of America ) มีประชากรประมาณ 332 ล้านคน11 
แบ่งเป็นสหพันธ์สาธารณรัฐประกอบด้วยรัฐ 50 รัฐ และเขตปกครองพิเศษ ระบบกฎหมายมี
รัฐธรรมนูญของรัฐบาลกลางเป็นหลกัและมีขอ้ก าหนดของรัฐต่าง ๆ โดยท่ีรัฐต่าง ๆ มีสิทธิท่ีจะตรา
กฎหมายข้ึนมาใชบ้งัคบัภายในรัฐของตนได ้แต่รัฐบาลกลางก็สามารถออกกฎและขอ้บงัคบัให้มล
รัฐต่าง ๆให้ปฏิบติัตามได ้ซ่ึงเขตปกครองพิเศษ District of Columbia ส าหรับกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัพื้นท่ีจอดรถยนต์ในอาคารชุด ได้มีบญัญตัิอยู ่ในประมวลกฎหมายทัว่ไปของเทศมณฑล
ลอสแองเจลิส รัฐแคลิฟอร์เนีย ดงัต่อไปน้ี 
  ลอสแองเจลิส รัฐแคลิฟอร์เนีย (Los Angeles County, California) 
  ประมวลกฎหมายทัว่ไปเมืองลอสแองเจลิส รัฐแคลิฟอร์เนีย12 จดัอยู่ในหัวขอ้ท่ี 
22 การวางแผนและการแบ่งเขต ส่วนท่ี 6 มาตรฐานการพฒันา ในบทบญัญติัขอ้ท่ี 22. 112. 050 การ
อ านวยความสะดวกอย่างหน่ึงคือพื้นที่จอดรถยนต์13 มีการระบุขั้นต ่าของที่จอดรถยนต์ไวใ้น
บทบญัญติัขอ้ท่ี 22. 112. 070 จ านวนพื้นท่ีจอดรถ 

 

                                                      
11 หน่วยข่าวกรองแห่งชาติ ขอ้มูลพ้ืนฐานของต่างประเทศ พ.ศ. 2564 
12 A Codification of the General Ordinances of Los Angeles County, California 1987 
13 22.112.050 - Ownership of Required Parking Facilities. 
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ลกัษณะพืน้ที่ จ านวนพืน้ทีจ่อดรถขั้นต ่า 
ท่าจอดเรือใบ 0. 75 คนั/เรือ 1 ล า 
ลานโบวล่ิ์ง 3 คนั/ 1 ลาดโบวล่ิ์ง 
โบสถ ์วดั ศาสนสถาน 1 คนั/พื้นท่ีความจุจ านวนโบสถ ์5 คน  
ส านกังานทางการแพทยห์รือทนัตกรรม 1 คนั/250 ตารางวา 
ส านกังานธุรกิจวชิาชีพต่าง ๆ 1คนั/400 ตารางวา 
สถานีไฟฟ้ายอ่ยและสาธารณูปโภค ไม่จ  าเป็นตอ้งมีพื้นท่ีจอดรถยนต ์
สถานดูแลผูสู้งอายุ 1คนั/1 พนกังาน 
ศูนยรั์บเล้ียงเด็ก 1คนั/จ านวนพนกังาน 1 คน และ 1 คนั/จ านวน

เด็ก 20 คน 
หอ้งประชุม 1คนั/ ผูใ้ชง้าน 3 คน 
หอ้งรับประทานอาหาร หอ้งอาหาร คาเฟ่   ร้าน
กาแฟ พื้นท่ีรับประทานอาหารกลางแจง้ ร้านอาหาร 
และการใชง้านอ่ืน ๆ ท่ีคลา้ยกนั  

1คนั/ผูใ้ชง้าน 3 คน  

สถานประกอบการดา้นด่ืม บาร์ ค็อกเทลเลานจ ์
ไนทค์ลบั ร้านเหลา้ และการใชง้านอ่ืน  ๆท่ีคลา้ยกนั 

1คนั/ผูใ้ชง้าน 3 คน 

ห้องจดัแสดง เวที ห้องรับรอง และการใช้งาน
อ่ืน ๆ ท่ีคลา้ยกนั 

1คนั/ผูใ้ชง้าน 3 คน 

โรงละคร หอประชุม ห้องพกั สนามกีฬา หรือ
สถานบนัเทิงและสถานบนัเทิงอ่ืน ๆ 

1คนั/ผูใ้ชง้าน 3 คน 

สถานท่ีจดัการศพ 1คนั/ผูใ้ชง้าน 3 คน 
หอ้งเตน้ร า ลานสเก็ต และโรงยมิ 1คนั/ผูใ้ชง้าน 3 คน 
สโมสรและศูนยสุ์ขภาพ 1คนั/ผูใ้ชง้าน 3 คน 
สนามกอลฟ์ ยกเวน้สนามกอลฟ์ขนาดเล็ก 10คนั/จ านวนหลุม 
โรงพยาบาลพกัฟ้ืน เท่ากบัจ านวนผูอ้ยูอ่าศยั 
โรงพยาบาล 2คนั/จ านวนเตียงของผูป่้วย โดยสงวนไวส้ าหรับ

พนกังาน 25% และ 1 ช่องต่อ 250 ตางรางฟุต 
โรงงานอุตสาหกรรม/การผลิต 1 พื้นท่ี/พื้นท่ี 500 ตารางฟุต 
โรงงานการแปรรูปเศษโลหะ การร้ือรถยนต ์
และลานเก็บขยะ 

1 พื้นท่ีต่อ 7,000 ตารางฟุตหรือเศษของพื้นท่ี
ลานกวา้งถึง 42,000 ตารางฟุต และ 1 พื้นท่ีต่อ 
20,000 ตารางฟุตหรือเศษส่วนของพื้นท่ีหลาท่ี
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ลกัษณะพืน้ที่ จ านวนพืน้ทีจ่อดรถขั้นต ่า 
เกิน 42,000 ตารางฟุต ตอ้งมีช่องว่างอย่างน้อย 
10 ช่องส าหรับการใชง้านแต่ละคร้ัง 

คลงัสินคา้ 1 คนั/ พื้นท่ี 1,000 ตารางฟุต ส าหรับคลงัสินคา้ 
และ 1 คนั/พื้นท่ี 400 ตารางฟุต ส าหรับส านกังาน  

โรงแรม 1 คนั/หอ้งพกั 2 หอ้ง และ 1คนัต่อ 1 หอ้งชุด 
หอพกั 1 คนั/1หอ้งพกั 
สวนสาธารณะส่วนตวัและสาธารณะ มากกว่า 
50 เอเคอร์ 

1 คนั/พื้นท่ี 45 ตารางฟุตในพื้นท่ีชุมนุมสาธารณะ
ท่ีใหญ่ท่ีสุดในแต่ละอาคาร  

สนามเทนนิส 2คนั/พื้นท่ี 1 สนาม 
อพาร์ตเมนต/์อาคารชุด 1 คนั/1 หน่วยอาศยั 
อพาร์ตเมนต/์อาคารชุด 2 หอ้งนอนข้ึนไป 1. 5 คนั/1หน่วยอาศยั 
ท่ีอยูอ่าศยัส าหรับผูสู้งอายแุละผูทุ้พพลภาพ 0. 5 คนั/1 หน่วยอาศยั 
ท่ีพกัอาศยัแบบครอบครัวเด่ียว 2 คนั/ 1 ครอบครัว 
โรงเรียน  1 คนั/1 หอ้งเรียน 
โรงบ่มไวน์ 1 คนั/พื้นท่ีปิดลอ้ม 500 ตารางฟุต 

 โดยพื้นท่ีจอดรถยนตต์อ้งอยูใ่นบริเวณไม่ไกลจากท่ีพกัหรือสถานท่ีต่าง ๆ มากโดยก าหนด
ไวไ้ม่ใหพ้ื้นท่ีจอดรถยนตห่์างเกินระยะ 500 ฟุต โดยพื้นท่ีจอดรถตอ้งมีขนาดตามท่ีก าหนดไว ้พื้นท่ี
จอดรถตอ้งมีขนาดมาตรฐานจดัให้มีท่ีจอดรถอย่างน้อยหน่ึงคนัให้กบัแต่ละหน่วยท่ีอยูอ่าศยั หาก
ไม่ไดร้ะบุจ านวนขั้นต ่าของพื้นท่ีจอดรถยนตไ์วใ้ห้ผูจ้ดัการโครงการอาคารชุดจดัการให้มีพื้นท่ีจอด
รถยนตอ์ยา่งเหมาะสมไม่ท าใหก้ารจราจรติดขดั14 
 2.1.2 มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดให้มีที่จอดรถในอาคารชุดของประเทศ
แคนนาดา กฎหมายเก่ียวกบัท่ีจอดรถรัฐซสัแคตเชวนั (Saskatchewan) ประเทศแคนนาดา มีการตรา
พระราชบญัญติัทรัพยสิ์นคอนโดมิเน่ียม ปี ค. ศ. 199315 มีการก าหนดเก่ียวกบัสถานท่ีจอดรถไวใ้น
ภาค 2 การก่อสร้างคอนโดมิเน่ียม ขอ้ท่ี 1116 มีใจความส าคญัดงัน้ี  

                                                      
14 22.112.070 B.Uses not specified—Number of spaces required. Where parking requirements for any use are 
not specified, parking shall be provided in an amount that the Director finds adequate to prevent traffic 
congestion and excessive on-street parking. Whenever practical, such determination shall be based upon the 
requirements for the most comparable use specified in this Chapter. 
15 The Condominium Property Act, 1993. 
16 11 Parking PART II Formation of Condominiums, The Condominium Property Act, 1993  
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  (1) การสร้างอาคารชุดนั้ นต้องมีการออกแบบและส่งแบบแปลนของอาคารให้
หน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งมาตรวจสอบเพื่ออนุมตัิการก่อสร้างโดยมีขอ้ก าหนดให้จดัให้มีที่จอดรถ
อย่างน้อยห้อง (ยูนิต) ละ 1 คนั  
  (2) ไม่บงัคบัใชส้ าหรับเขตปกครองส่วนทอ้งถ่ินบางแห่งท่ีไม่ตอ้งการท่ีพื้นท่ีจอด
รถยนตห์รือมีท่ีจอดรถยนตเ์พียงพอมากกวา่ 1 คนัอยูแ่ลว้ 
  (3) พื้นท่ีท่ีก าหนดไวใ้น (1) นั้นให้คงไวด้งัเดิม กล่าวคือ ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถ
อยา่งน้อย 1 ห้องพกัอาศยัต่อท่ีจอดรถ 1 คนั เวน้แต่ ผูอ้ยูอ่าศยัภายในอาคารชุดนั้น ๆหรือผูมี้ช่ือถือ
กรรมสิทธ์ิในหอ้งนั้นใหค้วามยนิยอมโดยท าเป็นหนงัสือระบุใหห้้องชุดหอ้งใดหอ้งหน่ึงเขา้ใชพ้ื้นท่ี
จอดรถ สามารถกระท าการเช่นวา่นั้นได ้
  (4) เจา้ของโครงการอาจมีการเก็บค่าพื้นท่ีจอดรถยนต์เพิ่มเติม เพื่อปฏิบัติตาม
ขอ้บญัญติัท่ี 1 โดยเคร่งคดั 

                                                                                                                                                        

 (1) A condominium plan that is submitted for approval must indicate in the prescribed manner that the 
developer has designated:  
 (a) at least one parking space as an exclusive use area for each unit; or  
 (b) at least one parking unit for each unit 
 (2) Subsection (1) does not apply where: (a) the zoning requirements of the local authority do not 
require sufficient parking spaces or parking units for compliance with subsection (1); (b) units shown in the 
plan are not intended for residential purposes; or (c) a parking area or garage is included as part of a unit.  
 (2.1) A parking unit designated for a unit pursuant to clause (1)(b) remains with the unit unless: 
(a) an application, in the prescribed form, to transfer title to the parking unit is submitted to the registrar in the 
prescribed manner; and (b) the application mentioned in clause (a) is accompanied by an application, in the 
prescribed form, to transfer title to another parking unit, and that parking unit is to be designated for the unit 
from which the parking unit mentioned in clause (a) was transferred.  
 (3) A parking space designated for a unit pursuant to subsection (1) remains with the unit unless: (a) 
the following persons give written approval in the prescribed form for a redesignation of the parking space to 
another unit or redesignation as a nonexclusive use area: (i) the owner of the unit; (ii) the holder of a registered 
interest based on a mortgage of the unit who is first entitled in priority 
 (c) an interest based on the redesignation in the prescribed form and accompanied by the written 
approval mentioned in clause (a) is registered against: (i) the title for the unit for which a parking space was 
designated before the parking space was redesignated; and (ii) if the redesignation is in favour of another unit, 
the title for the unit that is acquiring the parking space. 
  (4) The developer may retain any amount received by the developer for providing a parking space, or 
a parking unit, pursuant to subsection (1). 



8 

 โดยส่วนมากแลว้ประเภทท่ีจอดรถพร้อมต าแหน่งของท่ีจอดรถนั้นส่วนมากมกัจะมีการจดั
ไวใ้หต้ามกฎขอ้บงัคบัอยูแ่ลว้แต่จะตอ้งมีการจ่ายเงินเพิ่ม17 
 2.2 มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดให้มีพื้นที่จอดรถในอาคารชุดเขตท้องที่
กรุงเทพมหานคร ของประเทศไทย 
 ในส่วนของประเทศไทยนั้ นมับัญญัติไวใ้นพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ประกอบกบั กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ.2517 จากขอ้ก าหนดตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 น้ี
ไดส้รุปเป็นตารางดงัน้ี18 

ประเภทอาคาร หลักเกณฑ์
พจิารณา 

ขนาดอาคารทีต้่อง
จัดให้มี 
ทีจ่อดรถ 

จ านวนทีจ่อดรถ 
กทม. 

จ านวนทีจ่อดรถ
นอกเขต กทม. 

1. โรงมหรศพ จ านวนท่ีนั่ง
ของคนดู 

 500 ท่ีนัง่ข้ึนไป 1 คนัต่อ 20 ท่ีนัง่ 1 คนั ต่อ 40 ท่ีนัง่ 

2. โรงแรม หอ้งโถง 300 ตร. ม. ข้ึนไป 
 

1 คนัต่อ 10 ตร. ม.  1 คนัต่อ 30 ตร. ม.  
หอ้งพกั 1 คนัต่อ 20 ตร. ม.  1 คนัต่อ 40 ตร. ม.  

3. อาคารชุด  ค รอบค รัว
อาคารชุด 

60 ต ร . ม  ต่ อ  1 
ครอบครัว 

1 คนัต่อ 1 ครอบครัว 1 คนัต่อ 2 ครอบครัว 

4. ภตัตาคาร พื้นท่ีตั้งโต๊ะ
อาหาร 

150-750 ตร. ม.  1 คนัต่อ 15 ตร. ม.   1 คนัต่อ 40 ตร. ม.  
750 ตร. ม. ข้ึนไป ส่วนเกิน จาก 750 

ตร. ม.  1 คนัต่อ 30 
ตร. ม.  

ส่วนเกิน 1 คนัต่อ 
40 ตร. ม.  

5. หา้งสรรพ-สินคา้ พื้นท่ีอาคาร 300 ตร. ม.  ข้ึนไป 1 คนัต่อ 20 ตร. ม.  1 คนัต่อ 40 ตร. ม.  
6. ส านกังาน พื้นท่ีอาคาร 300 ตร. ม.  ข้ึนไป 1 คนัต่อ 60 ตร. ม.  1 คนัต่อ 120 ตร. ม.  
7. หอ้งโถงภตัตาคาร พื้นท่ีอาคาร ตามชนิดอาคาร 1 คนัต่อ 10 ตร. ม.  1 คนัต่อ 30 ตร. ม.  
8. อาคารขนาดใหญ่ พื้นท่ีอาคาร ตามชนิดอาคาร 1 คนัต่อ 120 ตร. ม.  1 คนัต่อ 240 ตร. ม.  

 

                                                      
17 C26.1 (g) a statement that specifies: (i) the number and type of parking spaces and other exclusive use areas 
that are included in the purchase price; (ii) whether there is to be any additional monthly charge for the use of 
the parking space or other exclusive use area; (iii) the number and type of parking units that are included in the 
purchase price; and (iv) whether there are additional parking spaces available or additional parking units for sale; 
18 เรียบเรียงจากกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ.2517  
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3. วเิคราะห์การจัดให้มทีีจ่อดรถในอาคารชุดศึกษากรณเีขตพืน้ที่กรุงเทพมหานคร 

 3.1 ปัญหาเกีย่วกบัการส่งเสริมจ านวนทีจ่อดรถในอาคารชุด 
 จากสภาพปัญหาดงักล่าววิเคราะห์ไดว้่า กฎหมายของประเทศไทยนั้นมีการก าหนดขั้นต ่า
ของพื้นท่ีจอดรถยนต์ไวจ้  านวนไม่เพียงพอโดยก าหนดไวใ้น กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ.2517 ใน
ส่วนของอาคารชุดนั้น ก าหนดไว ้1 ครอบครัว (พื้นท่ี 60 ตารางเมตร) ตอ้งมีพื้นท่ีจอดรถยนต ์1 คนั
ถือว่าเป็นจ านวนท่ีน้อยกวา่ความตอ้งการของผูเ้ขา้พกัอาศยั โดยต่างประเทศมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัมาตรการจดัใหมี้พื้นท่ีจอดรถยนตข์องสหรัฐอเมริกา เป็นกฎหมายของ รัฐลอสแอนเจอรีส มีการ
บริหารจดัการให้มีพื้นท่ีจอดรถยนต์โดยการระบุลงในแบบแปลนการก่อสร้างเพื่อให้เห็นว่าการ
สร้างอาคารชุดหลงัหน่ึงนั้นมีจ านวนห้องมากเพียงใด พื้นท่ีจอดรถยนต์ตอ้งมีมากเพียงพอต่อทุก
ห้องชุด มีการก าหนดขั้นต ่าของพื้นท่ีจอดรถยนตไ์ว ้1 คนั ต่อ 1 ห้องชุด และในประเทศแคนนาดา 
ในรัฐซัสแคตเชวนั มีกฎขอ้บงัคบัเก่ียวกบัพื้นท่ีจอดรถยนตไ์วเ้ช่นเดียวกนั โดยก็ตอ้งมีการส่งแบบ
แปลนในการสร้างอาคารชุดเพื่อให้ทราบถึงจ านวนท่ีจอดรถยนต์และจ านวนขั้นต ่าของท่ีจอด
รถยนต์ในอาคารชุดนั้นอย่างน้อย 1 คนัต่อ 1 ห้องชุด จึงเห็นได้ว่ามาตรการการจดัให้มีพื้นท่ีจอด
รถยนต์ของประเทศไทยนั้นยงัไม่มากพอเท่ามาตรการของต่างประเทศ เน่ืองจากหากเพิ่มจ านวน
พื้นท่ีจอดรถยนต์ให้มีจ  านวน 1 คนั ต่อ 1 ห้องชุด นั้นสามารถช่วยลดมลพิษในดา้นต่าง ๆ ไดโ้ดย
ต้องมีการส่งเสริมให้ผูค้นท่ีพกัอาศัยภายในอาคารชุดนั้ นหันมาใช้รถไฟฟ้าสาธารณะหรือรถ
สาธารณะในการเดินทางทั้งไปท างานหรือไปติดต่องานต่าง ๆ โดยน ารถยนตส่์วนบุคคลของตนนั้น
จอดไวใ้นพื้นท่ีจอดรถยนตข์องอาคารชุด จะสามารถท าให้ประหยดัเวลาและประหยดัค่าใชจ่้ายใน
การเดินทางลงไดอ้ยา่งมากซ่ึงในอนาคตระบบรถไฟฟ้าสาธารณะจะมีความครอบคลุมไปยงัอาคาร
ชุดต่าง ๆ ในทัว่บริเวณกรุงเทพ หากผูค้นท่ีพกัอาศยัในอาคารชุดเดินทางด้วยรถไฟฟ้าสาธารณะ
จ านวนมากข้ึนก็จะท าให้การจราจรท่ีติดขดัเป็นจ านวนมากไดติ้ดขดันอ้ยลง ทั้งยงัช่วยลดมลพิษทาง
อากาศท่ีเกิดจากท่อไอเสียจากรถยนตห์รือรถจกัรยานยนตไ์ดอี้กดว้ยดั้งนั้น จึงเห็นควรแกไ้ขเพิ่มเติม
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ.2517 ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั
พื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุด  
 3.2 ปัญหาเกี่ยวกับอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการควบคุมอาคารในการตรวจสอบและ
ส่งเสริมจ านวนทีจ่อดรถในอาคารชุด กรณเีขตท้องทีก่รุงเทพมหานคร 
 จากสภาพปัญหาวิเคราะห์ไดว้า่จ  านวนพื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุดนั้นเป็นส่ิงส าคญั
และจ าเป็นอย่างยิ่งกบัผูพ้กัอาศยัและถือเป็นส่ิงอ านวยความสะดวกของทางอาคารชุดนั้น ๆ เม่ือ
กฎหมายมิไดร้ะบุให้คณะกรรมการควบคุมอาคาร ซ่ึงประกอบดว้ย อธิบดีกรมโยธาธิการและผงั
เมือง ผูแ้ทนกระทรวงสาธารณสุข ผูแ้ทนกระทรวงอุตสาหกรรม ผูแ้ทนกรมการปกครอง ผูแ้ทน
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กรมทางหลวง19 และผูแ้ทนบางส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง โดยด ารงต าแหน่งคราวละ 3 ปี20 ซ่ึงในมาตราท่ี 18 
นั้นไม่มีการบญัญติัวา่ให้คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจในการตรวจสอบและส่งเสริมจ านวน
ท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุด ในปัจจุบนันั้นผูป้ระกอบการพึงแต่หวงัได้ก าไรมากท่ีสุดในการ
ประกอบกิจการไม่มีความสนใจในการท่ีตอ้งกระท าตามกฎหมายเพียงใดหากเทียบกบักฎหมาย
ต่างประเทศในบทท่ี 3 นั้นพบว่าประเทศสหรัฐอเมริกาได้มีขอ้ก าหนดท่ีให้มีการตรวจสอบแบบ
แปลนท่ีสร้างข้ึนโดยพิจารณาจากผูเ้ช่ียวชาญเสียก่อนในช่วงยื่นขออนุญาตในการก่อสร้างอาคาร 
และยงัมีการตรวจสอบเม่ืองานก่อสร้างนั้น ๆ เม่ือสร้างเสร็จอีกด้วยหากมีส่วนใดส่วนหน่ึงของ
อาคารไม่ตรงกบัแบบท่ีแจง้ไวก่้อนการก่อสร้างจะตอ้งมีการแกไ้ขให้แลว้เสร็จก่อนจึงจะสามารถ
เปิดใช้อาคารนั้นได ้โดยรัฐจะออกใบรับรองวา่อาคารดงักล่าวน้ีไดผ้่านการตรวจสอบความคงทน 
ถาวรและมาตรฐานท่ีกฎหมายก าหนดไว ้อาทิเช่น สร้างอาคารจอดรถยนตห์รือลานจอดรถยนตไ์ด้
ขนาดและพื้นท่ีจอดรถยนต์ครบสมบูรณ์ตามท่ีกฎหมายได้บญัญติัไว ้ส่วนประเทศแคนนาดาใน
รัฐซสัแคตเชวนั มีเพียงการส่งแบบแปลนให้ทางเทศบาลเพื่อขออนุญาตในการก่อสร้างเพียงอยา่ง
เดียว หากแบบแปลนดงักล่าวผ่านการพิจารณาแลว้ก็สามารถสร้างตามแบบท่ีก าหนดไวไ้ด ้แต่ถึง
อยา่ไรก็ยงัขอ้ก าหนดท่ีวา่จ านวนพื้นท่ีช่องจอดรถยนตน์ั้นเป็นเพียงขั้นต ่าเท่านั้นผูพ้กัอาศยัสามารถ
ติดต่อหาซ้ือหรือเช่าเพิ่มเติมไดอี้ก  
 การตรวจสอบและส่งเสริมการจัดให้มีพื้ น ท่ีจอดรถยนต์นั้ น เป็นเร่ืองท่ีดี เน่ืองจาก
ภาคเอกชนและภาครัฐควรมีส่วนร่วมในการรักษาผลประโยชน์ของลูกคา้ให้เขา้ถึงส่ิงอ านวยความ
สะดวกขั้นพื้นฐานให้ได้มากท่ีสุด ป้องกันมิให้ลูกค้าหรือผูพ้ ักอาศัยถูกเอารัดเอาเปรียบจาก
ผูป้ระกอบการอาคารชุดท่ีแสวงหาก าไรมากท่ีสุด 
 3.3 ปัญหาเกี่ยวกับอ านาจการลงโทษของคณะกรรมการควบคุมอาคารในกรณีที่ฝ่าฝืนการ
สร้างทีจ่อดรถยนต์ในอาคารชุด กรณเีขตท้องทีก่รุงเทพมหานคร 
 จากสภาพปัญหาดงักล่าวขา้งต้นเห็นว่าการท่ีไม่มีบทลงโทษเก่ียวกบัการกระท าผิดของ
เจา้ของโครงการนั้นจะท าให้เกิดผลกระทบต่อเศรษฐกิจเป็นอย่างมากโดยแนวคิดของผูป้ระกอบ
กิจการนั้นตอ้งการผลก าไรให้ไดสู้งท่ีสุดการตดัส่ิงใดส่ิงหน่ึงออกเพื่อลดตน้ทุนการผลิตนั้นถือเป็น
หัวใจของการประกอบธุรกิจด้วยเช่นกันแต่ส าหรับในมุมมองของผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดหรือ
ผูบ้ริโภคก็ตามยอ่มท่ีจะตอ้งไดใ้นส่ิงท่ีช่วยอ านวยความสะดวกให้ไดม้ากท่ีสุด คุม้ค่ามากท่ีสุด หาก
เกิดเหตุกรณีมีการกระท าผิดเกิดข้ึนควรท่ีจะไม่มีหน่วยงานใดมาตรวจสอบ หากเปรียบเทียบ
กฎหมายต่างประเทศในบทท่ี 3 แลว้พบวา่ เมืองซีแอดเทิล ประเทศสหรัฐอเมริกา มีกฎหมายควบคุม
อาคารบงัคบัใช้อยูซ่ึ่งบญัญติัให้มีโทษปรับรายวนัและมีการเพิ่มโทษปรับให้มากยิ่งข้ึนตามจ านวน

                                                      
19 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522.  มาตรา 14. 
20 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522.  มาตรา 15. 
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วนัท่ีฝ่าฝืนกฎหมายยิ่งผิดและไม่ยอมแกไ้ขยอ่มเสียค่าปรับในอตัราท่ีสูงข้ึน ซ่ึงโครงการเล็ก ๆ อาจ
ไดผ้ลกระทบต่อค่าปรับเป็นอยา่งมากแต่โครงการใหญ่ๆแลว้นั้นมีเงินทุนจ านวนมากค่าปรับต่าง ๆ 
กระทบกบัธุรกิจเพียงเล็กนอ้ยมีการก าหนดอยา่งชดัเจนนกัลงทุนจะมีความเช่ือมัน่และหนัมาลงใน
กิจการของไทยและอาจท าให้เศรษฐกิจของประเทศนั้นดีข้ึนไดอ้ยา่งมาก นายทุนจากต่างประเทศมี
เงินทุนท่ีจะมาลงจ านวนมากท าให้เศรษฐกิจเติบโตไปไดอ้ยา่งกา้วกระโดด ดงันั้นรัฐควรก าหนดให้
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจหนา้ท่ีในการลงโทษผูก้ระท าผดิ เพื่อสร้างความเช่ือมัน่ให้กบั
นกัลงทุนท่ีจะเขา้มาประกอบกิจการในประเทศไทย 

4. สรุปและข้อเสนอแนะ 

 4.1 สรุป 
 จากการศึกษา เร่ือง ปัญหาการบงัคบัใชก้ฎหมายเก่ียวกบัการจดัให้มีท่ีจอดรถในอาคารชุด 
ศึกษากรณีเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร พบว่าประเทศไทยยงัไม่มีการแกไ้ขกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 
ในส่วนของอาคารชุดนั้นเป็นเวลานาน ซ่ึงกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 เกิดข้ึนเม่ือ พ.ศ. 2517 และไม่มี
บทบญัญติัท่ีให้อ านาจคณะกรรมการอาคารชุดในการตรวจสอบและส่งเสริมการสร้างพื้นท่ีจอด
รถยนต์ รวมถึงไม่มีบทบญัญติัท่ีให้อ านาจคณะกรรมการอาคารชุดให้ลงโทษกบัผูฝ่้าผืนการสร้าง
พื้นท่ีจอดรถยนตอี์กดว้ยซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบดา้นส่ิงแวดลอ้มการเกิดมลพิษจากท่อไอเสียรถยนต์
ท่ีตอ้งวนรถหาท่ีจอดรถของตนภายในอาคารชุดเน่ืองจากอาคารชุดบางแห่งไม่ไดก้  าหนดช่องจอด
รถยนตข์องแต่ละหอ้งพกัไวจ้ะให้ใชว้ิธีการวา่ผูพ้กัอาศยัคนใดมาก่อนยอ่มมีสิทธ์ิท่ีจะเลือกจอดท่ีใด
ก็ไดภ้ายในอาคารชุดนั้น และอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่าง ๆ ท่ีตามมาอีกดว้ย เพื่อให้วตัถุประสงค์
แห่งการศึกษาในคร้ังน้ีประกอบดว้ย (1) เพื่อศึกษาถึงแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการจดัให้มีพื้นท่ี
จอดรถในอาคารชุดศึกษากรณีเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร (2) เพื่อศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมาย
เก่ียวกบัการจดัให้มีท่ีจอดรถในอาคารชุดของประเทศไทยและต่างประเทศ (3) เพื่อศึกษาถึงการ
วิเคราะห์การจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถในอาคารชุดศึกษากรณีเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร และ (4) เพื่อ
ศึกษาถึงแนวทางในการแก้ไขการจัดให้ มีพื้ น ท่ีจอดรถในอาคารชุดศึกษากรณี เขตท้องท่ี
กรุงเทพมหานคร ดังนั้นการศึกษาคร้ังน้ี จึงได้มีการก าหนดประเด็นการศึกษาวิเคราะห์ปัญหา
ออกเป็น 3 ประเด็น ดงัต่อไปน้ี 
 ประเด็นท่ี 1 ปัญหาเก่ียวกับส่งเสริมจ านวนท่ีจอดรถในอาคารชุด จากการศึกษาพบว่า
ประเทศไทยนั้นการก าหนดพื้นท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุดนั้นน้อยกว่าในต่างประเทศซ่ึงการ
ก าหนดพื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารต่าง ๆ นั้นถูกก าหนดไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 
ภายหลงัจากนั้นกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าวน้ียงัไม่มีการแกไ้ขจ านวนขั้นต ่าของท่ีจอดรถยนตภ์ายใน
อาคารชุดซ่ึงเป็นเวลานานกว่า 47 ปี การคมนาคมและการเติบโตของอาคารชุดเปล่ียนไปจากเดิม
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อย่างมาก โดยการสร้างอาคารจอดรถยนต์นั้ นจ ากัดเพียงว่าต้องให้ได้จ  านวนขั้ นต ่ าตามท่ี
กฎกระทรวงก าหนด คือ 60 ตารางเมตรต่อพื้นท่ีพกัอาศยั โดยปัจจุบนันั้นอาคารชุดมีการเล็กลงมาก
เน่ืองจากพื้นท่ีบริเวณท่ีสร้างอาคารชุดนั้นมีราคาท่ีแพงมาก ซ่ึงหากท าห้องชุดขนาดเล็ดลงไดร้าคา
ของหอ้งชุดนั้นก็ยอ่มถูกลงเป็นอยา่งมาก ส่วนมากจะมีขนาดประมาณ 25-35 ตารางเมตร 
 ดงันั้น ถา้หากมีการส่งเสริมของภาครัฐให้มีการเพิ่มจ านวนจ านวนพื้นท่ีจอดรถให้เขา้กบั
สภาวะการปัจจุบนัโดยก าหนดในแบบแปลนก่อสร้างอาคารชุดเพิ่มพื้นท่ีจอดรถยนตโ์ดยอา้งอิงจาก
จ านวนห้องพกัภายในอาคารชุด ตามจ านวนห้องพกัท่ีมีตามแนวทางของต่างประเทศซ่ึงจะเป็น
ประโยชน์ต่อเศรษฐกิจเป็นอยา่งมาก และลดปัญหาในดา้นส่ิงแวดลอ้มอ่ืน ๆ ได ้
 ประเด็นท่ี  2 ปัญหาเก่ียวกับอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการควบคุมอาคารในการ
ตรวจสอบและส่งเสริมจ านวนท่ีจอดรถในอาคารชุด กรณีเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร จากการศึกษา
พบวา่กฎหมายของประเทศไทยนั้นยงัไม่บญัญติัไวอ้ยา่งชดัเจนในหนา้ท่ีของคณะกรรมการควบคุม
อาคารว่ามีหน้าท่ีในการตรวจสอบและส่งเสริมจ านวนท่ีจอดรถหรือไม่ดงันั้นจึงอาจท าให้เจา้ของ
โครงการละเลยท่ีจะปฏิบัติตามท่ีกฎหมายก าหนดไวแ้ละอาจเกิดปัญหารถติดภายในบริเวณ
โครงการเน่ืองจากท่ีจอดรถยนตไ์ม่เพียงพอและอาจก่อให้เกิดมลพิษจากท่อไอเสียรถยนต์ไดอี้กท า
ใหก้ระทบการใชชี้วติของผูค้นท่ีอาศยัอยูภ่ายในอาคารชุดท่ีไม่ไดรั้บความสะดวกสบายเท่าท่ีควรซ่ึง
พื้นท่ีจอดรถยนต์นั้นเป็นส่ิงส าคญัอย่างยิ่งในยุคปัจจุบนัน้ี มีผลต่อการเขา้ใช้บริการเป็นอย่างมาก
และกระทบต่อธุรกิจรอบ ๆ ขา้งอีกดว้ย  
 ดงันั้น ภาครัฐควรส่งเสริมให้คณะกรรมการควบคุมอาคารมีหน้าท่ีท่ีจะตรวจสอบและ
ส่งเสริมจ านวนท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุดให้มีพื้นท่ีเพียงพอเพื่อป้องกนัมิให้ผูป้ระกอบการ
อาคารชุดมาเอาเปรียบลูกคา้ในเร่ืองพื้นท่ีจอดรถยนตไ์ด ้และตอ้งมีการปลูกฝังจิตส านึกท่ีดีให้กบัผู ้
ประกอบอาชีพเช่นว่านั้นให้ปฏิบติัตามท่ีกฎหมายไดก้ าหนดไว ้โดยก าหนดไวใ้นมาตรา 18 แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 ประเด็นท่ี 3 ปัญหาเก่ียวกบัอ านาจการลงโทษของคณะกรรมการควบคุมอาคารในกรณีท่ีฝ่า
ฝืนการสร้างท่ีจอดรถยนตใ์นอาคารชุด กรณีเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร จากการศึกษาพบวา่ มาตรา 
18 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่มีบทบญัญติัใหล้งโทษผูท่ี้ฝ่าฝืนการสร้างท่ีจอด
รถยนต์ในอาคารชุด ซ่ึงเม่ือไม่มีกฎหมายก าหนดไวน้ั้นเจ้าของโครงการอาคารชุดดังกล่าวอาจ
ละเลยและไม่ปฏิบติัตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 ยอ่มไดเ้น่ืองจากหากละเมิดไม่ปฏิบติัตาม
แลว้นั้นก็จะไม่มีหน่วยงานใดหรือกลุ่มบุคคลใดมาตรวจสอบและลงโทษเจา้ของโครงการนั้น ๆ ได ้
และอาจเกิดปัญหาเร่ืองพื้นท่ีจอดรถยนตข้ึ์นมาในภายหลงั  
 ดงันั้น รัฐควรส่งเสริมให้คณะกรรมการควบคุมอาคารมีหนา้ท่ีท่ีจะลงโทษผูป้ระกอบการท่ี
ฝ่าฝืนเพื่อยบัย ั้งการเอารัดเอาเปรียบของเจา้ของโครงการท่ีไม่ยอมปฏิบติัตาม 
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 5.2 ข้อเสนอแนะ 
 จากการศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวขอ้งกบัการจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถยนต์
ภายในอาคารชุด ซ่ึงไดว้ิเคราะห์ตามบทท่ี 4 โดยปรากฏให้เห็นว่า กฎหมายควบคุมอาคารรวมถึง
กฎกระทรวงต่าง ๆ ไม่มีความพอเพียงกบัสถานการณ์เศรษฐกิจท่ีแตกต่างกนั ประเทศไทยควรมีการ
แก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายหรือพระราชบญัญัติโดยเฉพาะแบบกฎหมายต่างประเทศ เพื่อการแก้ไข
ปัญหาตามประเด็นขอ้เสนอแนะ ดงัต่อไปน้ี 
  1) ปัญหาเก่ียวกบัการส่งเสริมท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุด  
  ประเด็นปัญหาน้ีคือพื้นท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุดตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 
พ.ศ. 2517 นั้นไม่เพียงพอส าหรับปัจจุบนัเน่ืองจากผูพ้กัอาศยัเกือบทุกห้องในอาคารชุดมีรถยนต์
หรือจกัรยานยนต์ส่วนตวัเกือบทุกห้อง เพราะรถยนต์เป็นส่ิงส าคญัต่อการเดินทางเป็นอย่างมาก
จึงนิยมเดินทางดว้ยรถส่วนบุคคลเป็นส่วนใหญ่ 
  ดงันั้นจึงควรแกไ้ขปัญหาดว้ยการ แกไ้ขเพิ ่มเติมกฎกระทรวงฉบบัที่ 7 พ.ศ. 
2517 ในส่วนของการจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุด โดยก าหนดให้ 1 พื้นท่ีจอดรถ ต่อ 1 ห้องชุด โดย
ห้องชุดนั้นจะมีลกัษณะหรือขนาดของห้องเพียงใดก็ตามซ่ึงจะท าให้ลดปัญหาท่ีจอดรถยนต์ภายใน
อาคารชุดไม่เพียงพอได ้ 
  2) ปัญหาเก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
  ประเด็นปัญหาน้ีคือกฎหมายไม่ไดใ้ห้อ านาจคณะกรรมการควบคุมอาคารมีหนา้ท่ี
ท่ีจะตรวจสอบความถูกตอ้งก่อนท่ีโครงการจะเสร็จส้ินเพื่อประโยชน์กบัผูพ้กัอาศยัและเจา้ของร่วม
ทุกรายภายในโครงการอาคารชุดนั้น ๆ และปิดกั้นการเอาเปรียบของอาคารชุดท่ีไม่ปฏิบัติตาม
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517  
  ดงันั้นจึงควรแกไ้ขเพิ่มเติมในมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร โดย
ออกกฎหมายให้คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจหน้าท่ีตรวจสอบและส่งเสริมจ านวนท่ีจอด
รถยนต์ภายในอาคารชุด เพื ่อให้เห็นช ัดเจนว่าหน้าที่ดงักล่าวน้ี เป็นหน้าที ่รับผิดชอบของ
หน่วยงานใด ซ่ึงจะท าใหไ้ม่มีปัญหาในเร่ืองของพื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุดอีกต่อไป 
  3) ปัญหาเก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการควบคุมอาคารในการลงโทษ 
  ประเด็นปัญหาน้ีคือกฎหมายไม่ไดใ้ห้อ านาจคณะกรรมการควบคุมอาคารมีหนา้ท่ี
ท่ีจะลงโทษผูฝ่้าฝืนการสร้างพื้นท่ีจอดรถยนตใ์นอาคารชุด หากมีการฝ่าฝืนเกิดข้ึนนั้นกฎหมายมิได้
ก าหนดให้หน่วยงานใดมีหน้าท่ีลงโทษการฝ่าฝืนนั้น ดงันั้นจึงควรแกไ้ขเพิ่มเติมในมาตรา 18 แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยออกกฎหมายให้อ านาจแก่คณะกรรมการควบคุม
อาคารมีอ านาจในการลงโทษผูป้ระกอบการอาคารชุดท่ีไม่ปฏิบติัตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 
2517 ในส่วนของพื้นท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุด เน่ืองจากไม่มีการบญัญัติว่าหน่วยงานใดมี
อ านาจในการลงโทษในส่วนดงักล่าวน้ี และการลงโทษนั้นควรเป็นแค่ค่าปรับหรือให้ปรับแกไ้ข
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เพิ่มเติมให้ถูกตอ้งหากมีการเพิกถอนใบอนุญาตในการก่อสร้างก็จะส่งผลเสียในทางธุรกิจเป็นอยา่ง
มาก 
  จากการศึกษาค้นคว้าใน เร่ืองพื้ น ท่ีจอดรถยนต์ในอาคารชุด ในเขตพื้ น ท่ี
กรุงเทพมหานครนั้น ปัญหาของพื้นท่ีจอดรถยนตท่ี์ไม่เพียงพอนั้นน าไปสู่มลพิษท่ีไม่ดีจากท่อไอ
เสียรถยนต์และปัญหารถติดภายในโครงการอาคารชุดท่ีตามมา ภาครัฐตอ้งแกไ้ขขอ้ก าหนดขั้นต ่า
ของพื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุด พร้อมกบัใหค้ณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจหนา้ท่ีท่ีจะ
ส่งเสริมตรวจสอบและมีสิทธิท่ีจะลงโทษผูป้ระกอบกิจการอาคารชุดท่ีไม่ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดขั้น
ต ่าของพื้นท่ีจอดรถยนต์ในอาคารชุด ผูเ้ขียนได้ค้นควา้งานวิจยัทั้ งไทยและต่างประเทศเพื่อส่ง
เสริมแรงบนัดาลใจให้กบัภาครัฐและเอกชนร่วมมือกนัในการส่งเสริมจ านวนท่ีจอดรถยนตภ์ายใน
อาคารชุดให้มากเพียงพอส าหรับผูพ้กัอาศยัทุกท่าน และสามารถเดินทางไปประกอบอาชีพหรือไป
ติดต่อหน่วยงานต่าง ๆ ไดโ้ดยวิธีการโดยสารรถไฟฟ้าสาธารณะ แทนการน ารถยนตไ์ป จะช่วยลด
มลพิษและประหยดัพลงังานไปอีกดว้ย รถยนตท่ี์จอดไวภ้ายในอาคารชุดจะมีความปลอดภยัสูงและ
ไม่มีความเส่ียงเน่ืองจากไม่ได้ขบัข่ีบนท้องถนน และภาครัฐจะได้ประโยชน์เพิ่มข้ึนจากการใช้
ระบบรถไฟฟ้าสาธารณะของผูค้นท่ีอาศยัภายในอาคารชุด 
  อน่ึง จากการค้นควา้ในเร่ืองดังกล่าวน้ีเป็นการควบคุมพื้นท่ีจอดรถยนต์ภายใน
อาคารชุด พื้นท่ีเขตกรุงเทพกรุงเทพมหานครเท่านั้น แต่ก็ยงัมีปัญหาดงักล่าวท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ือง
พื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคารชุดในเมืองใหญ่ ๆ ของภาคต่าง ๆ ท่ีมีอาคารชุดจ านวนมากและเน้ือท่ี
มีอย่างจ ากัดสามารถน าไปปรับใช้ได้ ซ่ึงแต่ละพื้นท่ีลักษณะความหนาแน่นของพื้นท่ีรอบข้าง
ต่างกัน อาจน าไปศึกษาต่อยอดเพิ่มเติมได้ในพื้นท่ีปริมณฑล เช่น นนทบุรี สมุทรปราการ ว่ามี
แนวทางมาตรการเก่ียวกบัพื้นท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารชุดไดอ้ย่างไรบา้ง เพื่อประโยชน์ในการ
พฒันาประเทศต่อไป 
  โดยสรุปหากมีการแกไ้ขเพิ่มเติม พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 
18 และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 จะท าให้เกิดการสร้างเศรษฐกิจท่ีดีกบัชุมชนบริเวณรอบ
ขา้งอาคารชุดเน่ืองจากมีพื้นท่ีจอดรถท่ีเพียงพอ ยงัท าใหกิ้จการสาธารณะของรัฐโดยเฉพาะรถไฟฟ้า
สาธารณะจะมีผูค้นท่ีพกัอาศยัภายในอาคารชุดจอดรถของตนไวแ้ละมาใชบ้ริการของรัฐมากข้ึนซ่ึง
จะมีส่วนในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศชาติให้ดีข้ึนอีกทางหน่ึง และยงัลดปัญหาการ
ก่อสร้างต่อเติมท่ีผดิพลาดลดการเพิกถอนใบอนุญาตต่างๆเก่ียวกบัอาคารชุดอีกดว้ย 

5.บรรณานุกรม 

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง พ.ศ. 2479 
A Codification of the General Ordinances of Los Angeles County, California 1987 
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