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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1. ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

จากการท่ีกรุงเทพมหานครเป็นศนูย์กลางทัง้ทางด้านเศรษฐกิจ สงัคมและการเมือง และ
อตุสาหกรรม ทําให้กรุงเทพมหานครมีแหล่งงานเกิดขึน้เป็นจํานวนมาก การท่ีแหล่งงานท่ีเกิดขึน้
มากทําให้ผู้คนในชนบทจํานวนมากเคลื่อนย้ายเข้าสู่กรุงเทพมหานครเพ่ือเข้าถึงแหล่งงาน ทําให้
เกิดการขยายตวัของเมือง ซึง่การเติบโตของท่ีอยู่อาศยัของแรงงานจะเติบโตตามการขยายตวัของ
เมืองและแรงงานท่ีย้ายเข้ามา ท่ีอยู่อาศยัของแรงงานนัน้ส่วนใหญ่จะอยู่ห่างไกลจากแหลง่งานทํา
ให้การเดินทางของแรงงานจากท่ีอยู่อาศยัเข้าสู่แหล่งงานนัน้ต้องใช้ระยะเวลาในการเดินทางมาก 
อีกทัง้การเพิ่มขึน้ของยานพาหนะท่ีใช้สําหรับการเดินทางก็จะเพิ่มขึน้ตามจํานวนแรงงานท่ีเพิ่มขึน้ 
ซึ่งย่อมก่อให้เกิดการจราจรท่ีหนาแน่น อนันําไปสู่ปัญหาการจราจรท่ีติดขดัในเมืองหลวงแห่งนี ้
ปัญหาการจราจรท่ีท่ีแออดัในชุมชนเมืองนัน้ทําให้ประเทศชาติสญูเสียทัง้ทรัพยากรและเวลา ซึ่ง
เป็นปัญหาของกรุงเทพมหานครแห่งนีม้าเป็นเวลาหลายสิบปี รัฐบาลได้พยายามแก้ไขปัญหา
การจราจรท่ีติดขดัด้วยวิธีการหลากหลาย โดยแนวทางหนึ่งคือการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชน
ขนาดใหญ่ แบบรางเพ่ือให้บริการในเขตเมืองชัน้ใน ซึ่งโครงการขนส่งมวลชนขนาดใหญ่แบบราง
โครงการแรกคือ โครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส ได้เปิดดําเนินการเพ่ือให้บริการแก่ประชานชน เม่ือวนัท่ี 
5 ธนัวาคม พ.ศ. 2542 ต่อมาโครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสีนํา้เงิน (MRT) ได้เปิดดําเนินการ 
เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2547 และโครงการล่าสดุท่ีได้เปิดให้บริการแก่ประชาชนคือโครงการ
รถไฟฟ้าเช่ือมท่าอากาศยานสวุรรณภมูิหรือแอร์พอร์ตเรลลิงก์ ได้เปิดบริการเม่ือวนัท่ี 4 มกราคม  
พ.ศ. 2554 จากการแก้ไขปัญหาของภาครัฐโดยการใช้ระบบขนสง่มวลชนขนาดใหญ่ แบบราง เพ่ือ
นําแรงงานเข้าสู่แหล่งงานได้อย่างมีประสิทธิภาพทําให้ประชาชนเร่ิมเห็นประโยชน์ของการใช้
รถไฟฟ้า ทําให้ไม่ต้องเสียเวลาในการเดินทางและสามารถมีเวลาในการทํากิจกรรมอย่างอ่ืนมาก
ขึน้ทําให้พฤตกิรรมการอยูอ่าศยัของประชาชนเปล่ียนไป ประกอบกบัราคานํา้มนัท่ีมีราคาสงูขึน้ทํา
ให้คา่ใช้จ่ายในการเดินทางของประชาชนในกรุงเทพมหานครมีภาระท่ีมากขึน้ สง่ผลให้มีการเลือก
ท่ีอยูอ่าศยัท่ีใกล้แนวรถไฟฟ้าเพ่ือสะดวกในการเดนิทาง อนัเป็นสว่นหนึง่ท่ีทําให้อาคารชดุพกัอาศยั
ท่ีอยู่ตามแนวรถไฟฟ้าได้รับความนิยมมากขึน้ โดยเฉพาะโครงการท่ีตัง้อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ซึ่ง
เป็นทําเลท่ีได้รับความนิยมอยา่งมากของผู้บริโภค  
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อีกทัง้การท่ีแนวเส้นทางของรถไฟฟ้าซึง่ปัจจบุนัมีเพียง 3 สาย และวิ่งผ่านเขตเมืองชัน้ใน
ทําให้การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในพืน้ท่ีดงักล่าวส่วนใหญ่จะเป็นลกัษณะท่ีอยู่อาศยัท่ีเป็นอาคาร
อยูอ่าศยัรวมท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ เน่ืองจากท่ีดนิในเขตพืน้ท่ีชัน้ในมีการพฒันาไปมากแล้วทําให้
มีท่ีดินเหลือไม่มากและราคาของท่ีดินก็มีราคาสงูขึน้มากย่อมมีผลทําให้ผู้ประกอบการจําเป็นต้อง
ใช้ประโยชน์ท่ีดินและพืน้ท่ีอาคารให้ได้สูงท่ีสุด ทําให้ผู้ประกอบการจําเป็นต้องพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ในแนวดิ่งมากกว่าแนวราบ จากข้อมลูแสดงจํานวนหน่วยท่ีสร้างเสร็จจดทะเบียน
แยกอาคารราบ - อาคารสูงปี 2551 – 2553 (ก.พ.)  ดงัแผนภูมิท่ี 1.1 จะพบว่าในปี พ.ศ.2552 
อาคารในแนวดิ่งมีจํานวนท่ีสร้างเสร็จจดทะเบียนมีจํานวนมากกว่าอาคารในแนวราบ และเม่ือ
พิจารณาถึงจํานวนอาคารชดุท่ีท่ีเปิดตวัใหม่ ประจําปี 2552 ดงัตารางท่ี 1.1 พบว่าอาคารชดุพกั
อาศยัท่ีมีการเปิดตวัมากท่ีสดุอยูใ่นเขตพืน้ท่ีชัน้ใน อนัเป็นเขตท่ีมีเส้นทางรถไฟฟ้าพาดผา่น 

ในส่วนของอาคารชดุพกัอาศยันัน้จะประกอบไปด้วยพืน้ท่ีต่างๆ 3 ส่วนใหญ่ ๆ คือ พืน้ท่ี
สําหรับพักอาศัย พืน้ท่ีส่วนกลาง และพืน้ท่ีจอดรถ สําหรับพืน้ท่ีจอดรถยนต์ในอาคารชุดนัน้
กฎหมายระบใุห้อาคารชดุพกัอาศยัต้องมีท่ีจอดรถยนต์ 1 คนั: 1ครอบครัว (1 ครอบครัวต้องมีพืน้ท่ี
ห้องพกัอย่างน้อย 60 ตารางเมตร) หรือ ระบใุห้อาคารขนาดใหญ่ต้องมีท่ีจอดรถยนต์ 1 คนั : พืน้ท่ี
ใช้สอย 120 ตารางเมตร ทําให้อาคารชดุจําเป็นต้องมีการจดัพืน้ท่ีจอดรถตามท่ีกฎหมายกําหนด
และเน่ืองจากคา่ก่อสร้างท่ีจอดรถยนต์จะเป็นต้นทนุให้กบัคา่ก่อสร้างและภาระค่าใช้จ่ายตา่งๆ จะ
เป็นภาระของผู้บริโภค และการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์นัน้เป็นพืน้ท่ีท่ีผู้อยู่อาศยัไม่ได้ใช้ประโยชน์กนั
ทุกคน เฉพาะผู้ ท่ีมีรถเท่านัน้ท่ีเป็นผู้ ท่ีมาใช้งานเท่านัน้ อีกทัง้โครงการอาคารชุดท่ีตัง้อยู่ในแนว
รถไฟฟ้านัน้ทําให้ผู้ ท่ีอยู่อาศยัมีทางเลือกรูปแบบในการเดินทางมากขึน้ อนัมีผลให้ผู้อยู่อาศยัใน
โครงการท่ีตัง้อยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้ามีทางเลือกในการเดนิทางมากขึน้  

จากการศกึษาของ (Bunt and Joyce, 1998 อ้างถึงใน Todd, 2010: online) ได้ทําการ
สํารวจความต้องการท่ีจอดรถรอบๆสถานีรถไฟลอยฟ้าในเมืองแวนคเูวอร์ พบวา่ 
 -  เกือบ1สว่น4ของครัวเรือนท่ีพกัอาศยัใกล้สถานีไมมี่รถยนต์ 
 -  ครัวเรือนท่ีพกัอาศยัในระยะ 300เมตรจากสถานี ครอบครองรถยนต์น้อยกว่าตวัเลข

โดยเฉล่ีย การครอบครองรถยนต์ของครัวเรือนในระยะ 1,000 เมตรจากสถานีถึง10% 
 -  การครอบครองรถยนต์ของครัวเรือนตามแนวรถไฟลอยฟ้าโดยเฉล่ีย น้อยกว่าบริเวณ

ชานเมืองท่ีห่างออกไปไมก่ี่ไมล์ ถึงร้อยละ 31 
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ท่ีมา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์   ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
แผนภมูิท่ี 1.1  แสดงจํานวนสร้างเสร็จจดทะเบียนแยกอาคารราบ - อาคารสงูปี 2551 – 

2553 (ก.พ.)  
 

ตารางท่ี 1.1 แสดงจํานวนหน่วยและโครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีเปิดตวัใหม ่ประจําปี 2552 
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ซึง่จากผลการศกึษาดงักล่าวจะเห็นได้ว่าความต้องการใช้ท่ีจอดรถยนต์มีน้อยลงเม่ือผู้อยู่
อาศยัมีท่ีอยู่อาศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้า หากการใช้พืน้ท่ีจอดรถของอาคารพกัอาศยัรวมท่ีเป็นอาคาร
ขนาดใหญ่มีแนวโน้มท่ีจะน้อยกว่ามาตรฐานท่ีกําหนดไว้ ย่อมเป็นภาระทางการเงินให้แก่ผู้ อยู่
อาศยั มาตรฐานท่ีจอดรถในปัจจุบนัจึงเป็นเคร่ืองมือท่ีไม่ประสบความสําเร็จในการทําให้ความ
ต้องการท่ีจอดรถ (Parking Demand) และจํานวนท่ีจอดรถ (Parking Supply) มีความสมดลุกนั 
มาตรการการจดัการท่ีจอดรถท่ีหลากหลายเช่นการจดัการท่ีจอดรถในลกัษณะใครใช้ใครจ่าย (บตัร
จอดรถยนต์), การขายพืน้ท่ีจอดรถให้กบัห้องชดุท่ีต้องการใช้ท่ีจอดรถจริงๆ เป็นต้น จะสามารถช่วย
ทําให้ความต้องการท่ีจอดรถ (Parking Demand) และจํานวนท่ีจอดรถ (Parking Supply) มีความ
สมดลุกนัได้ เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพทางเศรษฐกิจ   

และจากงานวิจยัเร่ืองความสมัพนัธ์และพฤติกรรมการใช้ท่ีจอดรถของผู้อยู่อาศยัรายได้
น้อยถึงปานกลางในอาคารอยู่อาศยัรวมท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ : กรณีศกึษา อาคารชุดในเขต
กรุงเทพชัน้ใน (กิตตินนัท์ คนขยนั, 2547) ผู้วิจยัได้ทําการศกึษาอาคารชดุท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ 
ในเขตเมืองชัน้ใน โดยเป็นพืน้ท่ีเขตจตุจักร ซึ่งอาคารชุดท่ีได้ทําการศึกษานัน้มีบางอาคารเป็น
อาคารท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า แต่เป็นอาคารชุดท่ีสร้างเสร็จและได้จดทะเบียนอาคารชุด ก่อนปี 
พ.ศ. 2542 กล่าวคืออาคารชุดท่ีทําการศึกษานีเ้ป็นอาคารชุดท่ีมีการก่อสร้างก่อนท่ีรถไฟฟ้า
โครงการแรกจะเปิดดําเนินการ ซึ่งจากผลการวิจยัจะพบว่าพฤติกรรมของผู้อยู่อาศยัในการใช้ท่ี
จอดรถของอาคารท่ีสร้างเสร็จก่อนการมีรถไฟฟ้านัน้มีรูปแบบการเดินทางท่ีใช้รถยนต์ส่วนตวัเป็น
หลกั มีอตัราการเป็นเจ้าของรถสงูและพืน้ท่ีเฉล่ียของห้องชดุมีขนาดเล็ก ทําให้ท่ีจอดรถของอาคาร
ชดุนีมี้ลกัษณะท่ีไมพ่อหรือพอดี  

ดงันัน้การศกึษาความเหมาะสมการใช้ท่ีจอดรถของอาคารพกัอาศยัรวมท่ีเป็นอาคารขนาด
ใหญ่ในแนวรถไฟฟ้า จึงเป็นสิ่งจําเป็นเพ่ือให้ทราบได้ว่าแท้จริงแล้ว การใช้ประโยชน์จริงของท่ีจอด
รถในอาคารพกัอาศยัรวมท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ในแนวรถไฟฟ้าเป็นเท่าใด และมีปัจจยัใดบ้างท่ีมี
ผลต่อการใช้พืน้ท่ีท่ีจอดรถ เพ่ือเป็นแนวทางในการปรับปรุงมาตรฐานหรือข้อกําหนดต่างๆ ให้
เหมาะสมกับสภาพความเป็นอยู่ของผู้อยู่อาศยั และเพ่ือให้เกิดการพฒันาโครงการลกัษณะนีใ้ห้
เกิดประสทิธิผลในอนาคตได้สงูสดุ  
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1.2. วัตถุประสงค์ 
1.2.1. เพ่ือศกึษาการใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีจอดรถของอาคารอยูอ่าศยัรวมขนาดใหญ่ใน

แนวรถไฟฟ้า เปรียบเทียบกบัมาตรฐานและข้อกําหนดตา่งๆ  
1.2.2. เพ่ือศกึษาปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อความต้องการพืน้ท่ีท่ีจอดรถของอาคารอยู่อาศยั

รวมขนาดใหญ่ในแนวรถไฟฟ้า 
1.2.3. เพ่ือศกึษาแนวทางการแก้ไขการใช้พืน้ท่ีจอดรถของอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่

ในแนวรถไฟฟ้าอยา่งเหมาะสม 
 

1.3. ขอบเขตของการวิจยั 
1.3.1. การศกึษาครัง้นีเ้น้นการศกึษาการใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีจอดรถของอาคารอยู่อาศยั

รวมขนาดใหญ่ในแนวรถไฟฟ้า ความสมัพนัธ์ระหว่างการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์และพฤติกรรมของผู้
อยูอ่าศยัท่ีมีผลตอ่การใช้หรือไมใ่ช้ท่ีจอดรถ 

1.3.2. การศึกษาครัง้นีจ้ะศึกษาอาคารชุดท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ท่ีเปิดดําเนินการ
หลงัจากปี พ.ศ.2542 เน่ืองจากโครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส ได้เปิดให้บริการเม่ือปี พ.ศ.2542 

1.3.3. โครงการรถไฟฟ้า บีทีเอส มีเส้นทางเดนิรถอยู ่2 สายคือ สายสขุมุวิท มีเส้นทางจาก
สถานีอ่อนนุชไปจนถึงสถานีหมอชิต และสายสีลม มีเส้นทางจากสนามกีฬาแห่งชาติไปจนถึง
สถานีสะพานตากสิน ดงัแผนท่ี 1.1 ซึ่งเส้นทางรถไฟฟ้าสายสขุุมวิทเป็นเส้นทางท่ีมีระยะทาง
มากกว่าเส้นทางสายสีลมและรถไฟฟ้า บีทีเอส มีเส้นทางท่ีผ่านถนนสขุมุวิท ซึง่เป็นย่านท่ีมีอาคาร
ชดุพกัอาศยัอยูค่อ่นข้างมาก  ดงันัน้จงึกําหนดพืน้ท่ีท่ีจะทําการศกึษาคือถนนสขุมุวิทท่ีเส้นทางของ
รถไฟฟ้า บีทีเอส วิ่งผ่าน โดยถนนสุขุมวิทตัง้อยู่ในเขตวฒันาและเขตคลองเตย จากการสํารวจ
เบือ้งต้นพบวา่อาคารชดุพกัอาศยัท่ีอยูต่ามแนวถนนสขุมุวิท มีจํานวนทัง้สิน้ 81 โครงการ ดงัตาราง
ท่ี 1.2   

1.3.4. การวิจัยเลือกครัง้นีจ้ะเลือกเฉพาะอาคารชุดท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่รอบสถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอส ท่ีผ่านถนนสขุมุวิท โดยเลือกสถานีรถไฟฟ้านานาจนถึงสถานีรถไฟฟ้าเอกมยัและ
เป็นอาคารท่ีตัง้อยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าระยะไม่เกิน 500 เมตร จากผลการศกึษาเพ่ือจดัทําแผน
แม่บทระบบขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานคร ได้เสนอแนะว่ารัศมีการบริการของระบบขนส่ง
มวลชน ควรมีระยะห่างจากสถานีประมาณ 500 เมตร ซึ่งเป็นระยะทางท่ีผู้ โดยสารสามารถ
เดินทางด้วยเท้ามายงัสถานีได้ (บริษัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียร่ิง คอนซลัแต๊นส์ จํากดั และอ่ืนๆ, 2539 
อ้างถึงใน สนุทร มลทา, 2542)  ดงันัน้ในการวิจยัครัง้นีจ้ึงกําหนดให้อาคารชดุตัง้อยู่ห่างจากสถานี
รถไฟฟ้าระยะไมเ่กิน 500 เมตร 
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แผนท่ี 1.1 แสดงเส้นทางของรถไฟฟ้า 
 

โดยจากการศกึษาเบือ้งต้น พบว่ามีอาคารชดุท่ีเป็นโครงการท่ีเปิดดําเนินการหลงัจากปี 
พ.ศ. 2542 และอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าทัง้ 5 สถานี ท่ีมีระยะไม่เกิน 500 เมตร มีทัง้สิน้ 17 โครงการ 
เน่ืองจากงานวิจยันีจํ้าเป็นต้องเข้าถึงกลุม่ตวัอย่างจริง ท่ีต้องได้รับความอนเุคราะห์ของข้อมลูจาก
นิติบคุคลและผู้อยู่อาศยัในอาคารชดุดงักลา่ว ซึง่เป็นข้อจํากดัในงานวิจยันี ้จึงได้เลือกอาคารชดุท่ี
อยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้าได้มาทัง้สิน้ 8 โครงการ 

สรุปกลุม่ประชากรท่ีนํามาใช้ในการวิจยัคือ 
1. กลุม่ประชากรท่ีเป็นนิตบิคุคลของอาคารชดุขนาดใหญ่ ทัง้หมด 8 โครงการ 
2. กลุม่ประชากรท่ีเป็นผู้อยูอ่าศยัในอาคารชดุนัน้ๆ 
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ตารางท่ี 1.2 แสดงรายช่ืออาคารชดุในยา่นสขุมุวิท (กรมท่ีดนิ,2553:ออนไลน์) 
ลาํดบั โครงการ ลาํดบั โครงการ ลาํดบั โครงการ 

1 บ้านสราญ 28 อกสัตนั สขุมุวิท 22 55** คอนโดซิตีส้มาร์ท สขุมุวิท 18 
2 เดอะลิง้ค์ 2 29 บ้านสขุมุวิท 56 ไพรม แมนชัน่ สขุมุวิท 31 
3 สริิ ออน เอท 30 เดอะลิง้ค์ 3 57 ทริสทัน่ คอนโดมิเนียม 
4 เดอะไรซ์ 31 โนเบิล รีมิกซ์ 58 ยโูรคลาสสคิ คอนโดมิเนียม 
5 ดิ แอมมิธิส 39 32 ดิ เอม็ โพริโอ เพลส 59 เฟรเกรนท์ 71 คอนโดมิเนียม 

6** ฟลูเลอตนั สขุมุวิท 33 มนทิรา 60 เดอะมาสเตอร์ เซน็เธร่ียม 
7 เดอะนิช สขุมุวิท 49 34 เดอะวินน่ิง พาวเวอร์ 61 ฮาร์โมนี ลีฟวิ่ง สขุมุวิท 15 
8 เดอะไพร์ม 11 35 แฮมป์ตนั ทองหลอ่10 62 เดอะโคลเวอร์ ทองหลอ่ 
9* วิลเซอร์ 36* บ้านสริิสขุมุวิท 10 63 ดิ แอดเดรส สขุมุวิท 42 เอ 
10 ไฟคสัเลน 37 รอยลั คาสเทิล สขุมุวิท 64 สขุมุวิท พลสั คอนโดมิเนียม 
11 เดอะ ไฮท์ 38 บ้านสริิ สขุมุวิท ซอย13 65 เดอะ วอเตอร์ฟอร์ด รามา 4/3 
12 คฤหาสน์ทองทิพย์ 39 เดอะรูม สขุมุวิท 79 66 แกรนด์ พาร์ควิว อโศก 
13 เอน็ เอส พาร์ค 

คอนโดมิเนียม 
40 เดอะ วอเตอร์ฟอร์ด 

สขุมุวิท 50/1 
67 เดอะ วอเตอร์ฟอร์ด สขุมุวิท 

50/2 
14 วินเซน็เต้ 41 49 พลสั คอนโดมิเนียม 68 วิลลา่ สกิขรา คอนโดมิเนียม 
15 เดอะคาโดแกน 42 เอส 16 เรสซิเด้นท์ จํากดั 69 สขุมุวิท ลฟิวิ่ง ทาวน์ 
16 วิสต้า การ์เด้นท์ 43* พลสั 38 คอนโดมิเนียม 70 เลอรัก คอนโดมิเนียม 
17 บ้านสขุสนัต์ 44 บ้านภมูิสทิธ์ิ 71 ดิ แอลโคฟ ทองหลอ่ 10 
18 เดอะลิง้ค์ 1 45 ไอดีล 24 72 ทรี คอนโด สขุขมุวิท 42 
19 สขุมุวิท ซิตี ้รีสอร์ท 46* อเวนิว 61 คอนโดมิเนียม 73* ประสานมิตรคอนโดมิเนียม 
20 39 บาย แสนสริิ 47 เดอะซีด้ มซ่ีู 74 ดบัเบิล้ย ู8 คอนโดมิเนียม 
21 เดอะเลคส์ 48* คลกิ คอนโดมิเนียม 75 อิสสระแอทฟอร์ตีท้ ูสขุมุวิท 
22 เรน ทรี วิลลา่ 49* นิวตนั ทาว์เวอร์ 76 สริิเรสซิเด้นซ์ คอนโดมิเนียม 
23 เมซอง เดอสยาม 50** ลมุพินี สวีท สขุมุวิท 41 77** ณศุาศิริ แกรนด์ คอนโด 

24** ลาวีออง เพลส 51** แสนสิริ 24 78 พนัดาว เพลส สขุมุวิท 50 
25* คอนโดวนั 52** วอนนภา 79 เดอะพรีเมียร์ คอนโดมิเนียม 
26** วฒันา สวีท 53* คอสโมวิว คอนโด 80 ไลท์แอทสขุมุวิท คอนโด 
27* ซีทาดีนซ์คอนโด 54* ศิวาคสั คอนโด 81* เลอ รัฟฟิเน่  ชมพนูทุ 
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1.4. นิยามศัพท์เฉพาะ 
อาคารอยู่อาศัยรวม หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีอยู่

อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันสําหรับแต่ละครอบครัว 
(กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 อ้างถึงใน วีระเดช, 2544)  

ที่จอดรถ หมายความว่า พืน้ท่ีหรือสิ่งท่ีสร้างขึน้มาเพ่ือใช้เป็นท่ีจอดรถสําหรับอาคารบาง
ชนิดหรือบางประเภท ทัง้นีใ้ห้หมายความรวมถึงพืน้ท่ีหรือสิง่ท่ีสร้างขึน้เพ่ือใช้เป็นท่ีจอดรถ เพ่ือให้เช่า
จอดหรือเก็บฝาก (กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 อ้างถึงใน วีระเดช, 2544)   

 อาคารขนาดใหญ่ หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างขึน้เพ่ือใช้ท่ีอาคารหรือส่วนใดของ
อาคารเป็นท่ีอยู่อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวกันหรือหลายประเภท โดยมีพืน้ท่ีอาคาร 
รวมกนัทกุชัน้ในหลงัคาเดียวกนัเกิน  2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสงูตัง้แต ่15.00 เมตรขึน้
ไปและมีพืน้ท่ีอาคารรวมกนัทุกชัน้ในหลงัคาเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร การวดัความสงูของ
อาคารให้วัดจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงพืน้ดาดฟ้า (กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 อ้างถึงใน วีระเดช, 
2544)  

อาคารขนาดใหญ่พเิศษ หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างขึน้เพ่ือใช้พืน้ท่ีอาคารหรือสว่นใด
ของอาคารเป็นท่ีอยู่อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวกนัหรือหลายประเภท โดยมีพืน้ท่ีอาคาร 
รวมกนัทกุชัน้ในหลงัคาเดียวกนัตัง้แต ่10,000 ตารางเมตรขึน้ไป (กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 อ้างถึงใน วี
ระเดช, 2544)  

อาคารชุด หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดย
แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
(พระราชบญัญตัอิาคารชดุ (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2522)  

ทรัพย์ส่วนบุคคล หมายความวา่ ห้องชดุ และหมายความรวมถึงสิง่ปลกูสร้างหรือท่ีดนิท่ีจดั
ไว้ให้เป็นเจ้าของห้องชดุแตล่ะราย (พระราชบญัญตัอิาคารชดุ (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2522)  

ทรัพย์ส่วนกลาง หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องพกั ท่ีดินท่ีตัง้อาคารชดุและ
ท่ีดินหรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือใช้ประโยชน์ร่วมกนัสําหรับเจ้าของร่วม (พระราชบญัญัติ
อาคารชดุ (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2522)  

ที่ ว่าง หมายความว่า พืน้ท่ีอันปราศจากหลงัคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุม ซึ่งพืน้ท่ีดงักล่าว
อาจจะจดัให้เป็นบ่อนํา้ สระว่ายนํา้ บ่อพกันํา้เสีย ท่ีพกัมลูฝอย ท่ีพกัรวมมลูฝอยหรือท่ีจอดรถ ท่ีอยู่
ภายนอกอาคารก็ได้ และให้หมายความรวมถึงพืน้ท่ีของสิ่งก่อสร้าง หรืออาคารท่ีสงูจากระดบัพืน้ดิน
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ไมเ่กิน 1.20 เมตร และไมมี่หลงัคาเรือนหรือสิง่ก่อสร้างปกคลมุเหนือระดบันัน้ (กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 
อ้างถึงใน วีระเดช, 2544) 

อาคารชุดที่มีที่จอดรถพอเพียง หมายความว่า อาคารชุดท่ีมีพืน้ท่ีจอดรถพอกบัจํานวน
รถยนต์ของผู้พกัอาศยั โดยไมไ่ปจอดลํา้พืน้ท่ีภายนอกโครงการ ไม่ว่าจะเป็นการจอดซ้อนคนัหรือไม่ก็
ตามและไมคํ่านงึถึงจํานวนท่ีจอดรถยนต์ตามท่ีกฎหมายกําหนด 

อาคารชุดที่มีที่จอดรถไม่พอเพียง หมายความว่า อาคารชดุท่ีมีการจอดรถเกินจากช่องท่ี
จอดรถยนต์ตามท่ีกฎหมายกําหนด 

อาคารชุดที่ มีที่จอดรถเหลือ หมายความว่า อาคารชุดท่ีมีพืน้ท่ีจอดรถมากกว่าจํานวน
รถยนต์ของผู้พกัอาศยั 

ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ หมายความวา่ ระบบการขนสง่มวลชนท่ีภาครัฐเป็นผู้จดัหา
หรือร่วมลงทนุ ได้แก่ ระบบรถโดยสารประจําทาง และระบบรถไฟฟ้า 

พืน้ที่อาคาร หมายความว่า พืน้ท่ีของพืน้ท่ีอาคารทุกชัน้ท่ีบุคคลเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้
ภายในขอบเขตด้านนอกของคานหรือตงท่ีรับพืน้หรือภายในพืน้นัน้ หรือภายในขอบเขตของผนัง
อาคารรวมทัง้เฉลียงหรือระเบียงด้วย (ข้อบญัญตักิรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544) 

พืน้ที่ใช้สอย หมายความวา่พืน้ท่ีอาคารท่ีมิได้รวมพืน้ท่ีจอดรถ  

พืน้ที่เฉล่ียของห้องชุด หมายความว่าพืน้ท่ีของห้องชุดทัง้หมดในอาคารต่อจํานวนของ
ห้องชดุในอาคาร 
 
1.5. วิธีในการดาํเนินการวิจัย 

1.5.1.เก็บรวบรวมข้อมูลด้านทุตยิภมู ิ
-  จากเอกสาร วิทยานิพนธ์ บทความ ข้อกําหนดกฎหมาย เพ่ือให้ทราบถึงมาตรฐาน

และข้อกําหนดท่ีจอดรถของอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ รวมไปถึงแนวคิดรูปแบบการเดินทาง
และแนวคดิของระบบขนสง่มวลชนขนาดใหญ่  

- จากทางหน่วยงานราชการเพ่ือศึกษาและรวบรวมข้อมูลโครงการท่ีขอจดทะเบียน
อาคารชุด ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2542 ของเขตวฒันาและเขตคลองเตย จากกรมท่ีดินเพ่ือคดัเลือกกลุ่ม
ประชากร 

- การคดัเลือกกลุ่มประชากรท่ีจะทําการศกึษาจะต้องเป็นโครงการท่ีอยู่ในย่านสขุมุวิท
ท่ีขอจดทะเบียนกบักรมท่ีดนิตัง้แตปี่ พ.ศ. 2542 และโครงการตัง้อยูห่่างจากสถานีรถไฟฟ้าในระยะ
ไม่เกิน 500 เมตร ของสถานีรถไฟฟ้านานา จนถึง สถานีรถไฟฟ้าเอกมยั ดงันัน้ขอบเขตของกลุ่ม
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ประชากรท่ีพบจํานวน 17 โครงการ โดยได้มีการคดัเลือกกลุ่มประชากรท่ีจะทําการศึกษาเพียง 8 
โครงการ  

 
1.5.2. เกบ็รวบรวมข้อมูลด้านปฐมภมู ิ
 -  ใช้การสงัเกตการณ์และการสํารวจ (Observation) โดยการสํารวจภาคสนาม 

(Field Survey) ท่ีจอดรถของอาคารในเร่ืองการใช้งานของพืน้ท่ีจอดรถในอาคารท่ีทําการศกึษา 
รวมทัง้ข้อมลูทางกายภาพของอาคาร   

      -  ใช้แบบสํารวจ โดยทําการสํารวจกบันิตบิคุคลของอาคารชดุท่ีทําการศกึษา ในเร่ือง
ข้อมลูการเข้าอยูอ่าศยัท่ีเกิดขึน้จริง ข้อมลูการจดัการระบบท่ีจอดรถของอาคาร ปัญหาการใช้งานท่ี
จอดรถ  

  -  ใช้แบบสอบถาม โดยการสอบถามผู้อยู่อาศยัในโครงการท่ีทําการศึกษา ในเร่ือง
ข้อมูลการครอบครองท่ีอยู่อาศยัและการครอบครองรถ ข้อมูลการใช้งานของพืน้ท่ีจอดรถยนต์ 
ข้อมลูปัญหาในการใช้พืน้ท่ีจอดรถ  

 -   สํารวจและบนัทกึภาพถ่าย สภาพของพืน้ท่ีท่ีจอดรถของโครงการท่ีทําการศกึษา  
 
1.5.3. วเิคราะห์ข้อมูล 
- จากการสํารวจ, สอบถาม, สงัเกต บนัทึกภาพถ่ายและรวบรวมเอกสารท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือ

นําไปสูก่ารอธิบายการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ และปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์  
 
1.5.4. ประมวลผล 
- ผลท่ีได้จากการวเิคราะห์ข้อมลู นําไปสูข้่อเสนอแนะแนวทางการแก้ไขการใช้พืน้ท่ีจอด

รถยนต์อยา่งเหมาะสม   
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แผนผังที่ 1-1 แสดงขัน้ตอนวิธีในการดําเนินงานวิจยั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.6. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการวิจัย 
1.6.1. สามารถทราบถึงความจําเป็นและรูปแบบของการใช้ท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมกบัอาคาร

พกัอาศยัรวมท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ในแนวรถไฟฟ้า เพ่ือพฒันารูปแบบของโครงการอาคารพกั
อาศยัรวมท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ในอนาคต ให้เหมาะสมและตอบสนองตอ่การใช้งานจริง  

1.6.2. สามารถนําไปพัฒนาเป็นข้อมูล อันนําไปสู่การแก้ไขกฎหมายในการกําหนด
มาตรฐานต่ําสดุของอาคารอยู่อาศยัรวมท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ในแนวรถไฟฟ้าในอนาคต ซึ่งจะ
ทําให้ลดต้นทุนในการก่อสร้าง เพ่ือลดราคาท่ีอยู่อาศยัให้เหมาะสมและสามารถใช้พืน้ท่ีอย่างมี
ประสทิธิภาพสงูสดุ 

1.6.3 สามารถนําไปพฒันาเป็นข้อมลู อนันําไปสูก่ารแก้ไขปัญหาท่ีจอดรถของอาคารพกั
อาศยัรวมท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ในแนวรถไฟฟ้าในอนาคต 

ทบทวนวรรณกรรม เก็บข้อมลู สํารวจและศกึษาข้อมลู 
วิเคราะห์
ข้อมลู 

ประมวล
ผล 

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
-  มาตรฐานและ
ข้อกําหนดท่ีจอดรถ 

รวบรวมข้อมลูทติุยภมิู
1) วิทยานิพนธ์ 
บทความ กฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง 
2) เอกสารจากหน่วย 
งานราชการ 
- ข้อมลูปีท่ีจดทะเบียน
อาคารชดุ 

รวบรวมข้อมลูปฐมภมิู, 
แบบสํารวจและ 
แบบสอบถาม 
กลุม่ประชากร 
1) นิติบุคคลหรือ
ผู้ประกอบการ 
2) ผู้อยู่อาศยัในโครงการ  
เนือ้หา 
1) การใช้พืน้ท่ีจอดรถ 
2) ปัญหาและวิธีการแก้ไขท่ี
จอดรถ 

-  สงัเกตและบนัทึกภาพ
ถ่ า ยลั กษณะทั่ ว ไ ป ข อ ง
โครงการ 
-  สํารวจการใช้งานของ
พื ้น ท่ี จ อ ด ร ถ , รู ป แ บ บ 
จํ า น ว น ท่ี จ อ ด ร ถ  แ ล ะ 
จํานวนชัน้ของท่ีจอดรถกับ
อาคาร 

ลงพืน้ท่ีสํารวจ
กลุม่ประชากร
ตวัอย่าง 

คดัเลือกกลุ่ม
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บทที่ 2 
เอกสารและงานวจิัยที่เก่ียวข้อง 

 

ผู้ วิจัยได้ทําการศึกษา แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง โดยได้แบ่งเป็น 4 ส่วน 
ดงัตอ่ไปนี ้

2.1. แนวความคดิรูปแบบการเดนิทาง 
2.2. ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความต้องการท่ีจอดรถยนต์ 
2.3. มาตรฐานและข้อกําหนดในการกําหนดจํานวนท่ีจอดรถยนต์ 
2.4 ความหมายของอาคารชดุ 
2.5. งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

2.1 แนวความคดิรูปแบบการเดนิทาง  
  2.1.1. รูปแบบการเดนิทาง 

การเดนิทางเป็นการเคล่ือนท่ีจากจดุหนึ่ง ซึง่เป็นจดุเร่ิมต้นของการเดินทาง (Origin) ไปยงั
อีกจุดหนึ่งซึ่งเป็นจุดหมายปลายทาง (Destination) ด้วยวตัถปุระสงค์ใดวตัถปุระสงค์หนึ่ง การ
เดนิทางของคนสว่นมามีจดุเร่ิมต้นหรือจดุปลายทางท่ีบ้าน (ธวชัชยั เหลา่ศริิหงส์ทอง, 2533 อ้างถึง
ใน เมษยา ชนะวรรณ์, 2535:8) ได้กล่าวถึงการเดินทางของคนว่า ตามปรกตินกัวางแผนหรือ
วิศวกรจะแบง่ประเภทของการเดนิทางออกเป็น 4 กลุม่คือ 

1. การเดนิทางจากบ้านเพ่ือไปทํางาน หรือการเดินทางจากท่ีทํางานเพ่ือกลบับ้าน (Home 
Based Work : HBW) ในเขตเมืองการเดนิทางด้วยวตัถปุระสงค์นีจ้ะมีสดัสว่นมากท่ีสดุ 

2. การเดนิทางของนกัเรียนจากบ้านเพ่ือไปโรงเรือน หรือการเดนิทางจากโรงเรียนเพ่ือกลบั
บ้าน (Home Based School : HBS) 

3. การเดนิทางจากบ้านเพ่ือไปยงัท่ีอ่ืนๆ หรือการเดินทางจากท่ีอ่ืนๆ เพ่ือกลบับ้าน (Home 
Based Others : HBO) 

4. การเดินทางจากท่ีอ่ืนๆ ท่ีไม่ใช่บ้านไปยงัจดุหมายท่ีไม่ใช่บ้าน (Non Home Based : 
NHB)  

องค์ประกอบสําคัญท่ีทําให้เกิดการเดินทาง คือ วัตถุประสงค์ของการเดินทาง โดย
วัตถุประสงค์ของการเดินทางมี 2 แบบ คือ วัตถุประสงค์เด่ียวและหลายวัตถุประสงค์และจาก
การศึกษาถึงวัตถุประสงค์ของการเดินทางกับการเ ช่ือมต่อของกิจกรรมในเมืองของ 
(Wheeler,1972: 941-944 อ้างถึงใน เมษยา ชนะวรรณ์,2535:9)   พบว่า “การเดินทางแบบ
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จุดประสงค์เด่ียวมักเกิดจากรูปแบบท่ีตัง้ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีกระจัดกระจาย ส่วนการ
เดินทางแบบหลายวตัถุประสงค์พบในย่านท่ีรวมกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลายๆอย่างเข้าด้วยกัน 
เช่นศนูย์การค้าในยา่นกลางเมืองหรือศนูย์การค้ายอ่ยในยา่นชานเมือง” 

Cadwallador (1985: 201) ได้แบ่งการเดินทางประจําวนัเพ่ือกิจกรรมต่างๆ ด้วย
วตัถปุระสงค์ใดวตัถปุระสงค์หนึง่นัน้วา่เป็นการเคล่ือนท่ีท่ีใช้เวลาสัน้ๆ เป็น 3 ประเภทคือ 

1. การเดินทางไปทํางานสูใ่จกลางเมือง (Downtown Journey to Work) มีจดุเร่ิมต้นใน
เขตชานเมืองและจดุหมายปลายทางอยู่ในย่านเศรษฐกิจของเมือง มีระบบการขนส่งมวลชนเสริม
การเดนิทางสูย่า่นนี ้

2. การเดินทางของคนในเมืองออกไปทํางานเขตชานเมือง (Reverse Commuting) มี
ทิศทางตรงกันข้ามกับการเดินทางชนิดแรก การเดินทางชนิดนีมี้ความไม่สะดวกในเร่ืองของการ
เดนิทางและตารางการขนสง่มวลชน 

3. การเดินทางภายในเขตพืน้ท่ี (Lateral Commuting) เป็นการเดินทางภายในเมืองหรือ
ชานเมือง มีระยะทางทัง้สัน้และยาว มีจดุหมายปลายทางท่ีกระจายอยู่ทัว่ไป การคมนาคมขนส่ง
สาธารณะยงัไม่อํานวยประโยชน์ต่อการเดินทางประเภทนีม้ากนกั เช่นเดียวกบัการเดินทางแบบท่ี 
2  

 
2.1.2 ปัจจัยที่มีอทิธิพลต่อการเลือกรูปแบบการเดนิทาง (Mode)  

 Replogle (1992 อ้างถึงใน อจัฉรา ตนัติวิทยาพิทกัษ์, 2540:11) ได้แบง่ลกัษณะของการ
เดนิทาง 2 ประเภท คือ 1.การเดนิทางของบคุคล 2.การเดนิทางของเมือง 

1. การเดนิทางของบคุคล   
การตดัสินใจในการเลือกรูปแบบการเดินทางของบุคคล ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ 

เป็นต้นว่า ระยะทางท่ีใช้ในการเดินทาง ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ความสะดวกในการเดินทางโดย
รูปแบบนัน้ๆเวลาท่ีต้องเสียไปในการเดินทาง ประสิทธิภาพ และคณุภาพในการบริการของขนส่ง
มวลชนสาธารณะรูปแบบการเดนิทางของบคุคลประกอบกนัขึน้เป็นรูปแบบการเดนิทางของเมือง 

2 การเดนิทางของเมือง 
ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่รูปแบบหลกัในการเดนิทางของเมือง มีดงันี ้
2.1 ขนาดของเมือง (Urban Size)  
เป็นปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่ระยะทางท่ีใช้ในการเดินทาง (Trip Length) และการเลือกรูปแบบ

ของการเดินทาง (Mode Choice) เมืองท่ีมีขนาดใหญ่ ระยะทางเฉลี่ยจะมากขึน้ ทําให้ต้องมีขนสง่
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มวลชนสาธารณะขนาดใหญ่ การเดินทางด้วยเท้าและจักรยานจะมีบทบาทในการเข้าถึงขนส่ง
สาธารณะขนาดใหญ่เหลา่นัน้ 

2.2. ลกัษณะรูปร่างของเมือง (Urban Form) รูปแบบของเนือ้เมือง (Urban Platform) 
ความหนาแน่น (Density) และท่ีตัง้ของกิจกรรมประเภทตา่งๆ  

ปัจจัยเหล่านีจ้ะส่งผลอย่างมากต่อรูปแบบการเดินทางของเมือง เช่น เมืองท่ีมีความ
หนาแน่นต่ําและกระจายตวัอย่างไร้ทิศทาง (Sprawled low density) มกัใช้รถยนต์มาก ในขณะท่ี
เมืองขนาดใหญ่ศนูย์กลางเดียว (Large monocentric pattern) มกัจะเลือกเดินทางด้วยขนส่ง
สาธารณะ และเมืองหลายศนูย์กลาง (Multinucleated clustered pattern) จะเดินทางด้วย
รูปแบบไม่ใช้เคร่ืองยนต์ (Non-motorization transportation) โดยอย่างยิ่ง ถ้าในแตล่ะศนูย์กลาง 
มีการใช้ท่ีดินแบบผสมผสานอย่างสมดุลและสามารถเช่ือมโยงกับโครงข่ายขนส่งสาธารณะท่ีมี
ประสทิธิภาพ 

2.3 ระดบัรายได้ของประชากรในเมือง 
เป็นปัจจัยท่ีมีผลต่อความสามารถในการเป็นเจ้าของยานพาหนะในการเดินทางและ

ความสามารถในการเข้าถึงรูปแบบการเดนิทางท่ีมีคา่ใช้จ่ายแตกตา่งกนั 
2.4 แนวความคดิและนโยบายของรัฐ 
จะส่งผลต่อทิศทาง แผนงาน การพฒันาการจราจรขนส่งของเมือง ซึ่งจะสร้างความเท่า

เทียมหรือความไมเ่ท่าเทียม ตอ่รูปแบบการเดนิทางของเมือง 
2.5 ระดบัของ Motorization  
มกัจะขึน้อยูก่บัรายได้ของประชากร คา่ใช้จ่ายในการเดนิทางในแตล่ะรูปแบบและนโยบาย 

แผนการพฒันาการจราจรขนสง่ของหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ 
 

2.1.3 ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกรูปแบบการเดนิทาง (Michale J. Bruton,1975:169-
475) 

1. ลกัษณะของการเดินทาง อนัได้แก่ ระยะทางในการเดินทาง และจุดประสงค์ของการ
เดินทาง ในส่วนของระยะทางในการเดินทางนัน้ เน่ืองจากแต่ละรูปแบบการเดินทางจะมีอตัรา
ความเร็วท่ีแตกต่างกัน ในระยะทางสัน้ความแตกต่างในเร่ืองเวลาท่ีใช้จะมีไม่มาก แต่จะเพิ่มขึน้
เม่ือระยะทางในการเดินทางเพิ่มมากขึน้ ซึ่งจะส่งผลถึงการตัดสินใจในการเลือกรูปแบบการ
เดินทาง สําหรับจุดประสงค์ของการเดินทางเพ่ือมาทํางานหรือเพ่ือมาสถานศึกษา การเลือก
รูปแบบการเดนิทางด้วยระบบขนสง่สาธารณะ จะมีอตัราสงูกวา่จดุประสงค์ของการเดนิทางเพ่ือมา
ซือ้สนิค้า 



15 
 

2. ลกัษณะของผู้ เดินทาง อนัได้แก่ รายได้ การเป็นเจ้าของรถยนต์ ขนาดและโครงสร้าง
ของครอบครัวความหนาแน่นของยา่นพกัอาศยั อาชีพ สถานท่ีตัง้ของท่ีทํางาน ซึง่ปัจจยัเหลา่นีจ้ะมี
ความสมัพนัธ์ระหว่างกันในการตดัสินใจเลือกรูปแบบการเดินทาง โดยถ้าอตัราการเป็นเจ้าของ
รถยนต์สงู อตัราการใช้ระบบขนสง่สาธารณะในการเดนิทางก็จะลดลงด้วย 

จากการศึกษาพบว่า ย่านพักอาศัยท่ีมีความหนาแน่นน้อย อัตราการใช้ระบบขนส่ง
สาธารณะจะลดลง ทัง้นีเ้น่ืองจากพืน้ท่ีดงักล่าว การบริการของระบบขนส่งสาธารณะจะไม่ทัว่ถึง
และเพียงพอ ประกอบกับผู้ ท่ีพกัอาศยัในย่านดงักล่าว ส่วนใหญ่เป็นผู้ มีรายได้สงู ซึ่งมีอตัราการ
เป็นเจ้าของรถยนต์สูง ขณะท่ีย่านพักอาศัยท่ีมีความหนาแน่นสูง จะมีบริการของระบบขนส่ง
สาธารณะท่ีเพียงพอ อีกทัง้ผู้ ท่ีพักอาศัยส่วนใหญ่เป็นผู้ มีรายได้ไม่สูง มีอัตราการเป็นเจ้าของ
รถยนต์ต่ํา 

3. ลกัษณะของการคมนาคมขนสง่ ระดบัการให้บริการของแต่ละรูปแบบการเดินทางจะมี
ผลต่อการตดัสินใจเลือกรูปแบบการเดินทาง อนัได้แก่ ระยะเวลาท่ีใช้ในการเดินทาง ค่าใช้จ่ายใน
การเดนิทาง การเข้าถึงการบริการ และความสะดวกสบาย 

ระยะเวลาท่ีใช้ในการเดินทาง จากการศึกษาอตัราส่วนระหว่างเวลาท่ีใช้ในการเดินทาง
ด้วยระบบขนสง่สาธารณะตอ่เวลาท่ีใช้ในการเดินทางด้วยรถยนต์ พบว่าถ้าอตัราสว่นดงักลา่วเพิ่ม
สูงขึน้ อันหมายถึงเวลาท่ีใช้ในการเดินทางด้วยระบบขนส่งสาธารณะสูงกว่าการเดินทางด้วย
รถยนต์แล้ว จํานวน ผู้ ท่ีจะเลือกเดินทางด้วยระบบขนส่งสาธารณะจะน้อยลง (เวลาท่ีใช้ในการ
เดินทางด้วยระบบขนส่งสาธารณะ รวมเวลาในการเดินไปใช้บริการเวลาการรอคอย เวลาท่ีอยู่ใน
ยานพาหนะ เวลาท่ีใช้ในช่วงการเปล่ียนยานพาหนะ และเวลาในการเดินจากสถานีไปยงัจดุหมาย
ปลายทาง ส่วนเวลาท่ีใช้ในการเดินทางด้วยรถยนต์ รวมเวลาท่ีใช้ในการจอด และเวลาในการเดิน
จากรถไปยงัจดุหมายปลายทาง) 

คา่ใช้จ่ายในการเดนิทาง จากการศกึษาอตัราคา่ใช้จ่ายในการเดินทางระหว่างระบบขนสง่
สาธารณะตอ่ค่าใช้จ่ายในการเดินทางด้วยรถยนต์ ถ้าสดัส่วนดงักลา่วสงูขึน้ ซึง่หมายถึงคา่ใช้จ่าย
ในการเดินทางด้วยระบบขนสง่สาธารณะสงูกว่ารถยนต์แล้ว จํานวนผู้ ท่ีจะมาเลือกใช้การเดินทาง
ด้วยระบบขนสง่สาธารณะจะลดลง (คา่ใช้จ่ายในการเดินทางด้วยระบบขนสง่สาธารณะ คือ อตัรา
คา่โดยสาร ส่วนค่าใช้จ่ายในการเดินทางด้วยรถยนต์ ได้แก่ คา่นํา้มนัรถ คา่จอดรถ สว่นคา่ใช้จ่าย
อ่ืนๆ เช่น ภาษีรถยนต์ ค่าประกนันัน้โดยส่วนใหญ่แล้วผู้ ใช้รถจะไม่ค่อยนํามาพิจารณาในรูปแบบ
การเดนิทาง) 
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2.1.4 ปัจจัยที่มีผลต่อความต้องการที่จอดรถยนต์ (Highway Research Board, 
1974) 

1. ลกัษณะของประชากร ลกัษณะพืน้ฐานของประชากรท่ีมีผลต่อความต้องการท่ีจอดรถ 
เช่น ขนาดของครอบครัว ช่วงอายขุองประชากร รายได้ อตัราการเป็นเจ้าของรถยนต์ และความ
หนาแน่นของประชากรในย่านพกัอาศยั โดยช่วงอายขุองประชากรในวยัท่ีสามารถขบัข่ีรถได้จะอยู่
ในช่วง 16-76 ปี ประชากรในช่วงวยัหนุ่มสาวจะชีใ้ห้เห็นถึงความต้องการสถานท่ีจอดรถทัง้ในสว่น
ท่ีจอดรถของยา่นพกัอาศยั และสถานท่ีจอดรถของสถานศกึษา 

ความหนาแน่นของประชากรจะมีผลต่อความต้องการท่ีจอดรถ เน่ืองจากพืน้ท่ีๆ มีความ
หนาแน่นของประชากรต่ํา โดยทั่วไปแล้วการบริการของระบบขนส่งสาธารณะจะน้อยตาม เช่น 
บริเวณชานเมือง การเดินทางของประชากรเพ่ือไปทํางานหรือซือ้สินค้าส่วนใหญ่ จะเป็นการ
เดนิทางด้วยรถยนต์ ซึง่มีผลตอ่ความต้องการสถานท่ีจอดรถ 

2. การใช้อาคารและท่ีดิน การใช้อาคารและท่ีดินจะก่อให้เกิดความต้องการท่ีจอดรถท่ี
สมัพนัธ์กบัขนาดพืน้ท่ีของอาคาร จํานวนผู้ใช้อาคาร เช่น จํานวนพนกังาน ผู้มาติดตอ่ จํานวนผู้ชม 
หรือลักษณะของหน่วยการใช้สอยอาคาร เช่น จํานวนห้องพัก จํานวนเตียงของโรงพยาบาล 
จํานวนท่ีนัง่ในโรงภาพยนตร์ เป็นต้น 

3. ทางเลือกของรูปแบบการเดินทาง ความต้องการท่ีจอดรถจะลดน้อยลงถ้าผู้ เดินทางมี
รูปแบบการเดินทางอ่ืนๆ แทนการเดินทางด้วยรถยนต์ เช่น แท็กซี่ ระบบขนสง่มวลชน โดยรูปแบบ
การเดนิทางท่ีเป็นทางเลือกจะต้องมีจํานวนเพียงพอ และมีลกัษณะท่ีดงึดดูให้มาใช้บริการ ในด้าน
ความสะดวกสบาย ช่วงเวลาในการให้บริการระยะเวลาในการเดินทาง ระยะการเดินเท้าไปใช้
บริการ และคา่ใช้จ่าย 

4. สภาพการจราจร ความต้องการท่ีจอดรถจะถกูจํากดัลงด้วยความสามารถในการรองรับ
ถนน เพ่ือท่ีจะควบคมุสภาพการจราจรให้เหมาะสมกบัปริมาณการรองรับของถนนนัน้ๆ 

5. ความแออดัคบัคัง่ของสถานท่ีจอดรถ ความต้องการท่ีจอดรถจะน้อยลงถ้าระยะเวลาท่ี
ใช้ในการเข้าหรือออกสถานท่ีจอดรถกินเวลานาน ซึ่งเกิดได้จาก ความไม่เหมาะสมของจํานวน/
ท่ีตัง้ของจดุควบคมุการเข้าออกสถานท่ีจอดรถ ระบบการจดัการจราจรภายในท่ีไม่มีประสิทธิภาพ 
ขนาดความกว้างของทางวิ่ง หรือขนาดท่ีจอดไมเ่หมาะสม 

6. การขาดแคลนสถานท่ีจอดรถ ความต้องการสถานท่ีจอดรถจะถกูจํากดัลงด้วยปริมาณ
การตอบสนองของจํานวนท่ีจอดรถ โดยทัว่ไปแล้วปริมาณการใช้ท่ีจอดรถประมาณ ร้อยละ 85 ของ
จํานวนท่ีจอดรถทัง้หมด เป็นปริมาณการใช้สงูสดุท่ียงัไมก่่อให้เกิดสภาพความไมเ่พียงพอท่ีจอดรถ 
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7. ค่าใช้จ่ายในการจอดรถจะมีผลอย่างมากต่อความต้องการท่ีจอดรถ อตัราคา่จอดรถท่ี
สงูจะทําให้ความต้องการท่ีจอดรถน้อยลง เช่น ในยา่นธุรกิจท่ีหาท่ีจอดรถยากและมีราคาสงู 

8. ท่ีตัง้ของสถานท่ีจอดรถ สถานท่ีตัง้ของท่ีจอดรถกบัจดุปลายทางของผู้ ใช้รถยนต์ เป็น
ปัจจยัท่ีมีผลต่อความต้องการท่ีจอดรถ สถานท่ีจอดรถท่ีตัง้อยู่ใกล้จดุปลายทางท่ีทําให้ระยะเวลา
การเดนิเท้าไกลขึน้ จะทําให้ความต้องการสถานท่ีจอดรถน้อยลง 

9. การบริหารงานของท้องถ่ิน ความต้องการท่ีจอดรถจะขึน้กบันโยบายของท้องถ่ินในอนัท่ี
จะสนบัสนนุ หรือจํากดัการใช้ท่ีจอดรถ เช่น การกําหนดยา่น การควบคมุอาคาร การควบคมุท่ีจอด
รถบริเวณถนนสาธารณะความเข้มงวดของเจ้าหน้าท่ีในการดแูลควบคมุพืน้ท่ีท่ีไม่อนญุาตให้จอด
รถ เป็นต้น 

 
2.1.5 งานวิจัยอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้องกับการเดนิทางและความต้องการใช้ที่จอดรถ  

 Berry and Hortan (1970 อ้างถึงใน ปณต คงวิโรจน์, 2539) ได้ศกึษาการเดินทางไปทํางาน
ของประชากรในเมืองและพยายามศึกษาถึงตําแหน่งแหล่งงานกับตําแหน่งของประชากรท่ี
เดินทางมายงัแหล่งงานนัน้ๆ ทําให้ทราบถึงปัจจัยท่ีกําหนดรูปแบบของการเดินทางว่ามี 3 
ลกัษณะ คือ 

1. เส้นทางคมนาคมและระยะทาง ท่ีอยู่อาศยัท่ีอยู่ใกล้เส้นทางคมนาคมจะสามารถ
เดนิทางได้สะดวกรวดเร็วและลดระยะเวลาในการเดนิทางลง 

2. อาชีพและรายได้ พบว่าประชากรท่ีมีรายได้ดีจะมีระยะทางในการเดินทางไปทํางาน
เป็นระยะทางท่ีไกลกวา่ และจะยดึท่ีอยูอ่าศยัในเขตชานเมืองท่ีอยูใ่กล้ถนนหลกัหรือทางดว่น ทําให้
สามารถเดินทางได้สะดวกส่วนผู้ มีรายได้น้อยจะเลือกท่ีอยู่อาศยัใกล้ท่ีทํางาน โดยพยายามลด
เวลาและคา่ใช้จ่ายในการเดินทางลงให้เหลือน้อยท่ีสดุ มกัเดินทางโดยบริการขนสง่สาธารณะ การ
เดนิทางจะใช้ระยะทางสัน้กวา่ผู้ มีรายได้ดี 

3. ลกัษณะทางเชือ้ชาติของประชากร ทําให้เกิดการรวมกลุม่ทางเชือ้ชาติและวฒันธรรม 
โดยมกัจะไปตัง้ท่ีอยู่อาศยัเป็นกลุ่มก้อนในส่วนหนึ่งของเมือง ทําให้ปริมาณการเดินทางไปทํางาน
ในยา่นนัน้ของเมืองมีปริมาณสงูตามไปด้วย 

 Yeh and Lee (1975 อ้างถึงใน ปณต คงวิโรจน์, 2539) ศกึษาพบว่า ดชันีความพอใจตอ่
ปัจจยัเก่ียวกบัสภาพแวดล้อมของท่ีตัง้ ซึง่ประกอบด้วย ความใกล้ของระยะทางกบัสถานท่ี
ตา่งๆ เช่น ท่ีทํางาน โรงเรียนของบตุรหลาน มีคา่สงู 
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 Wingo (1961 อ้างถึงใน ปณต คงวิโรจน์,2539) ได้ให้ความสําคญักบัการเดินทางมากท่ีสดุ 
โดยศึกษาพบว่ามีครัวเรือนย้ายท่ีอยู่อาศยัเข้าสู่แหล่งงานเป็นจํานวนมาก เพราะต้องการ
ความสะดวกสบายและลดคา่ใช้จ่ายในการเดนิทาง จนกระทัง่พบทําเลท่ีตัง้แหลง่ใหม ่

 Goodall (1975 อ้างถึงใน ปณต คงวิโรจน์, 2539) การเลือกท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยันัน้จะต้องมี
ความสะดวกในการเดินทางเข้าถึงแหล่งบริการต่างๆ โดยเฉพาะใกล้แหลง่งานและโรงเรียน
ของบตุรหลาน โดยควรจะมีท่ีตัง้อยู่ริมถนนสายสําคญัหรือสถานีรถไฟ ซึง่มีความได้เปรียบใน
การเข้าถึงมากกวา่ท่ีตัง้ท่ีอยูห่่างจากสิง่อํานวยความสะดวกเหลา่นี ้

 O’hare and Morris (1985) พบว่าเขตเมือง 25 แห่ง ผู้ เดินทางซึง่ในครอบครัวไม่มีรถยนต์
ส่วนตวั มีการเดินทางเพ่ือไปทํางานด้วยระบบขนส่งสาธารณะร้อยละ 58.5 และในส่วน
ครอบครัวท่ีมีรถยนต์อย่างน้อย 1 คนั มีการใช้ระบบขนสง่สาธารณะลดลงเหลือเพียงร้อยละ 
15.9 ทัง้นี ้การเลือกใช้รูปแบบการเดินทางยงัมีจะขึน้อยู่กบัปัจจยัอ่ืนด้วย เช่น ในเขตเมืองท่ีมี
การจราจรหนาแน่น ผู้ ใช้รถยนต์บางกลุม่อาจเลือกใช้รถไฟฟ้าเพราะให้ความสะดวกรวดเร็ว
กว่า โดยเลือกจอดรถไว้ท่ีสถานีรถไฟฟ้าหรือใช้รถโดยสารสาธารณะเพ่ือเข้าสูส่ถานีรถไฟฟ้า
ตอ่ไป 

 Priemus and Konings (2001 อ้างถึงใน Lau and Chiu, 2004) พบว่า พืน้ท่ีย่านธุรกิจ
การค้าเป็นจดุดงึดดูการเดินทางของคนทํางานเป็นอย่างมาก เพราะเป็นท่ีทราบกนัดีว่าเป็น
แหล่งงานของเมือง ดงันัน้ พืน้ท่ีรอบนอกท่ีกําลงัปรับปรุงให้เป็นเขตเมืองใหม่นัน้จึงควรท่ี
จะต้องพฒันาเร่ืองระบบขนส่งสาธารณะไปพร้อมๆกัน เช่ือมโยงโครงข่ายระบบขนส่ง
สาธารณะและโครงสร้างพืน้ฐาน ให้พร้อมแก่การเป็นศนูย์กลางของแหลง่งานของประชากร
ในประเทศตอ่ไป 

 Todd (2010 : online)  พบว่า อตัราการครอบครองรถยนต์มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ตามขนาดและ
รายได้ของครัวเรือน หากรายได้สงูขึน้ความสามารถในการครอบครองรถยนต์ตอ่คน และต่อ
ครัวเรือนจะสงูขึน้ตาม 

 ผู้ ท่ีอยูอ่าศยัในยา่นท่ีมีระบบขนสง่มวลชนท่ีดีมกัจะมีการครอบครองรถยนต์ท่ีน้อยลงกว่าย่าน
ท่ีต้องอาศยัรถยนต์ในการเดินทาง (Bunt and Joyce,1998 อ้างถึงใน Todd, 2010: online) 
ได้ทําการสํารวจความต้องการท่ีจอดรถรอบๆสถานีรถไฟลอยฟ้าในเมืองแวนคเูวอร์ พบวา่ 

 -  เกือบ1สว่น4ของครัวเรือนท่ีพกัอาศยัใกล้สถานีไมมี่รถยนต์ 
 -  ครัวเรือนท่ีพกัอาศยัในระยะ 300เมตรจากสถานี ครอบครองรถยนต์น้อยกว่าตวัเลข

โดยเฉล่ีย การครอบครองรถยนต์ของครัวเรือนในระยะ 1,000 เมตรจากสถานีถึง10% 
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 -  การครอบครองรถยนต์ของครัวเรือนตามแนวรถไฟลอยฟ้าโดยเฉล่ีย น้อยกว่าบริเวณ
ชานเมืองท่ีห่างออกไปไมก่ี่ไมล์ ถึงร้อยละ 31 

 การครอบครองรถส่วนตวันัน้มีความแตกต่างกนัตามปัจจยัทางประชากร สภาพภมูิประเทศ
และการจัดการร้อยละ 12 ของครัวเรือนในสหรัฐอเมริกาไม่มีรถยนต์ส่วนตัว ด้วยอัตรา
ครัวเรือนท่ีไมมี่รถยนต์ท่ีสงูในเมืองขนาดใหญ่และชมุชนท่ีมีรายได้น้อย (BLS, 2003 อ้างถึง
ใน Todd, 2010 : online) 

 การศึกษาความต้องการท่ีจอดรถยนต์ในอาคารชุด (Energy Pathways, 1994 อ้างถึงใน 
Todd, 2010 : online) 

ศกึษาอาคารชดุในเมืองออนตาริโอ พืน้ท่ีรอบนอกของรัฐโตรอนโต โดยกฎหมายได้ระบใุห้
มีท่ีจอดรถ 2 คนัต่ออาคารชุด 1 ห้องพกั แบ่งเป็น 1.75 คนัสําหรับผู้พกัอาศยั และ 0.25 คนั 
สําหรับผู้มาเย่ียม ซึง่คดิเป็นคา่ก่อสร้างประมาณ 7-17 % ของคา่ท่ีอยูอ่าศยั 

การศึกษาพบว่า อตัราการครอบครองรถยนต์ในอาคารชดุพกัอาศยัมีค่าเฉล่ียเพียง 1.28 
คนัตอ่ห้องและมีการจดัท่ีจอดรถยนต์มากกว่าการใช้งานจริง 20 % และสงูกว่ามาตรฐานท่ีกําหนด 
35 % อตัราการครอบครองรถยนต์ท่ีต่ํากว่านี ้มีผลมาจาก ขนาดของอาคารชดุท่ีเล็กกว่า ช่วงอายุ
เฉล่ียของผู้พกัอาศยัอยูใ่นระดบัสงูและมีการเข้าถึงอาคารชดุโดยระบบขนสง่มวลชนท่ีดี 

 งานวิจยัระดบัชาติ 2งาน (Childs, 1999) คือ The International Traffic Institute’s (ITE) 
Parking Generation Manual และ Urban Land Institute’s (ULI) Shared Parking Manual 
ซึ่งงานวิจยัทัง้สองนีมี้ข้อจํากัดคือ หนึ่ง ข้อมลูมีขอบเขตการศึกษาและจํานวนกรณีศึกษาท่ี
จํากดั สอง คือความต้องการท่ีจอดรถเปล่ียนแปลงไปอย่างรวดเร็ว เช่น ในอาคารสํานกังาน 
พืน้ท่ีต่อพนกังานแต่ละคนได้เพิ่มขึน้เร่ือยๆ เพราะฉะนัน้พืน้ท่ีจอดรถจึงควรจะน้อยลงตามไป
ด้วย สามคือ มีปัจจยัตา่งๆ ท่ีสง่ผลตอ่ความต้องการท่ีจอดรถ เช่น การติดตอ่ระหว่างอาคาร, 
ระบบขนสง่มวลชน, สภาวะทางเศรษฐกิจ, ความดงึดดูของสถานท่ี, เวลาและเงินท่ีต้องเสีย
เพ่ือการจอดรถ และลกัษณะทางเศรษฐกิจ-สงัคมของผู้ใช้ท่ีจอดรถ เหลา่นีย้งัไมไ่ด้ถกูกลา่วถึง
ในการศกึษาด้วย 

 
2.2 แนวคดิระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ 
 

การนําระบบขนส่งรถฟ้ามวลชน (Mass Rapid Transit) เข้ามาใช้ในเมือง โดย 
(Parkinson and Brandt,1992 อ้างถึงใน Kamalas,1994:6) กล่าวถึงข้อดีของการนําระบบ
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รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนเข้ามาว่า จะสามารถดงึดดูผู้ขบัข่ียวดยานและนกัท่องเท่ียวให้เปล่ียนมาใช้
ระบบขนส่งมวลชนชนิดนี ้มากกว่าปรับปรุงการขนส่งด้วยรถไฟธรรมดานอกจากนีร้ะบบรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนช่วยเพิ่มรายได้แก่เจ้าของสมัปทาน และเพิ่มรายได้การจดัเก็บภาษีให้แก่หน่วยงาน
ท้องถ่ิน ระบบรถไฟฟ้าประเภทนีมี้ภาพลักษณ์ท่ีดีทัง้ในเร่ืองของรายได้รวมทัง้ไม่ทําลาย
สิ่งแวดล้อมหรือทําลายน้อยกว่าระบบขนส่งประเภทอ่ืนๆ นอกจากนีช้่วยลดความคับคั่งของ
การจราจร ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งท่ีก่อมลพิษแก่เมือง จากนัน้มีงานศึกษามากมายท่ีเห็นด้วยกับ
แนวความคดิดงักลา่ว  โดยท่ี (Scumann,1992  อ้างถึงใน Kamalas,1994:6) กลา่วว่าระบบขนสง่
รถไฟฟ้ามวลชนว่ามีขนาดใหญ่เพียงพอสําหรับรองรับผู้ โดยสารจํานวนมาก และสามารถช่วยลด
คา่ใช้จ่ายในการเดนิทาง ซึง่ (Bayliss,1989 อ้างถึงใน Kamalas, 1994:7) ได้สรุปลกัษณะโดยรวม
ของระบบขนส่งประเภทนีว้่า มีความยืดหยุ่น (Flexibillity) มีรูปลกัษณ์ทนัสมยั มีความเหมาะสม
และเป็นเทคโนโลยีท่ีสามารถลงทุนทําได้ โดยเฉพาะเมืองท่ีเป็นมหานคร มีจํานวนประชากรมาก
และขนาดพืน้ท่ีกว้างใหญ่  

ในด้านการกําหนดนโยบายและการพิจารณาด้านการเงินท่ีเก่ียวกบัการลงทนุระบบขนส่ง
รถไฟฟ้ามวลชนได้มีผู้ ทําการศกึษาไว้เช่นกนั โดย (YU, 1982 อ้างถึงใน Kamalas, 1994:7) กลา่ว
ว่า ในการออกแบบให้สามารถรองรับคนให้ได้มาก ต้องมีการจัดทําแผนแม่บทโครงข่ายการ
ให้บริการ เน่ืองจากเป็นระบบขนส่งคนจํานวนมาก อาจต้องมีสถานท่ีจบัจ่ายซือ้สินค้าขนาดใหญ่
พอสมควร ดงันัน้บริเวณท่ีเป็นแนวเส้นทางของระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ควรอยู่บริเวณท่ีเป็น
ย่านพาณิชยกรรม ย่านอตุสาหกรรมและท่ีพกัอาศยั นอกจากนีใ้นบริเวณท่ีหยดุรถไฟฟ้า (สถานี) 
ต้องมีการตอ่เช่ือมเปล่ียนประเภทการเดนิทางกบัระบบขนสง่อ่ืนๆ รวมทัง้เข้าสูท่ี่พกัอาศยั ด้วยการ
ใช้ทางเล่ือน (Foot bridges) บนัไดเล่ือน (Escalator) ฯลฯ แต่ระบบดงักลา่วก็มีปัญหาอยู่บ้าง
เน่ืองจากเป็นเทคโนโลยีสมยัใหม่และการดําเนินการใดๆ ต้องอยู่ภายใต้งบประมาณ สว่นปัญหา
ด้านอ่ืนๆ (P.ELMS,1989 อ้างถึงใน Kamalas,1994:8) กลา่วว่า นกัพฒันาท่ีดินทัง้หลายสามารถ
ท่ีจะสนบัสนนุและคดัค้านโครงการขนสง่มวลชนประเภทนีไ้ด้ เน่ืองจากกลุม่คนเหลา่นีเ้ป็นผู้ มีสว่น
สําคญัในด้านเงินลงทนุ ซึง่ปัจจยัการพิจารณาของนกัพฒันา จะขึน้กบักลุม่ผู้ ใช้บริการ ( Citizen 
groups), ความเป็นไปได้ในการตดัสินใจ (Determining Feasibility), สภาพการแข่งขนั 
(Competitiveness), สภาพการวิพากษ์วิจารณ์ (Access Criticality), การหมนุเวียนภายใน 
(Internal circulation), เขตทาง (Right-of-way), ความสวยงาม (Aesthetics), และค่าใช้จ่ายท่ี
ลงทนุกบัความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีคุ้มค่า ซึง่ (Bakker,1992) ได้เน้นยํา้ว่า การพฒันาท่ีดินจะ
ไม่เกิดขึน้ทันทีตามกระแสว่าจะมีระบบรถไฟฟ้ามวลชนเกิดขึน้ แต่การพัฒนาท่ีดิน(land 
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development) หรือการฟืน้ฟูเมือง (Land redevelopment) จะเกิดขึน้ก็ต่อเม่ือมีการกําหนด
นโยบายท่ีชดัเจนในพืน้ท่ีแล้ว อย่างไรก็ตามย่านศนูย์กลางธุรกิจ (Central Bussiness District: 
CBD) สามารถทําให้เส้นทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนประสบผลสําเร็จมากท่ีสดุ 

ตามท่ีเมืองมีการพฒันาในลกัษณะตามแนวเส้นคมนาคม (Urban Corridors) ซึง่เป็นผล
จากรูปแบบในการขนส่งท่ีทําให้ขนาด รูปร่างและระดบัของผู้ โดยสารมีความหลากหลาย โดยท่ี
ประเภทการเดินทาง (Mode) เพียงประเภทเดียวไม่สามารถเกิดความแตกตา่งในสิ่งตา่งๆ ข้างต้น 
การขนส่งท่ีดี  คือการประสานแต่ละประเภทการเดินทางให้มีการเช่ือมต่อกันได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์มากท่ีสุด รวมทัง้ประสิทธิภาพในการร่วมมือกันของ
หน่วยงานหรือองค์กรท่ีรับผิดชอบ นอกจากนีร้ะบบค่าโดยสารและตารางเวลาการเดินทางต้อง
อํานวยความสะดวกและรวดเร็วให้แก่ผู้ โดยสารมากท่ีสดุ ซึ่งรูปแบบการเดินทางด้วยรถไฟฟ้าทุก
ประเภทสามารถเป็นสิ่งดึงดูดให้เกิดการพัฒนาและฟื้นฟูเมืองมากกว่า การปรับปรุงระบบการ
ขนสง่ประเภทอ่ืนๆ เน่ืองจากการเลือกประเภทการขนสง่แบบใดแบบหนึง่ให้กบัเมือง สิง่สําคญัมาก
ท่ีสดุท่ีพิจารณาคือ ขัน้ตอนและเทคนิคของระบบการขนสง่ ซึง่ในการเลือกประเภทการขนสง่ให้กบั
เมืองอาจเป็นสิ่งท่ีมีอิทธิพลต่อรูปแบบ (Form) และคณุลกัษณะ(Character) ของพืน้ท่ีเมือง
ทัง้หมดสําหรับการพฒันาในอนาคต (Kamalas,1994:5) 

 
2.2.1 งานวิจัยอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้องกับสัมพันธ์ของที่อยู่อาศัยกับระบบขนส่งมวลชน

ขนาดใหญ่  
 Levinson (1998) ลกัษณะการใช้พืน้ท่ีท่ีผู้ เดินทางพกัอาศยั มีผลตอ่เวลาในการเข้าถึงสถานี

รถไฟฟ้าอยา่งมาก เช่น การตดัสนิใจเลือกระหวา่งตําแหน่งท่ีพกัอาศยั และตําแหน่งท่ีทํางาน ท่ี
ขึน้อยูก่บัวา่คนทํางานจะเลือกระหว่างท่ีพกัอาศยัท่ีมีการเข้าถึงจดุเปล่ียน-ตอ่ไปยงัท่ีทํางานได้
ง่ายแต่มีค่าท่ีพกัราคาแพงหรือการเข้าถึงจดุเปล่ียน-ต่อท่ีทํางานยากแต่ค่าท่ีพกัราคาถกู ซึ่ง
สว่นใหญ่จะพบว่าอาคารท่ีพกัอาศยัในบริเวณท่ีอยู่ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้าจะมีราคาสงู และคา่
โดยสารในระบบขนสง่สาธารณะอ่ืนๆ ก็มีราคาสงู คนทํางานท่ีมีรายได้น้อยมีการแลกเปล่ียน 
(Trade-off) ระหว่างการเดินทางท่ีเป็นไปอย่างสะดวก รวดเร็วในเขตเมืองกบัท่ีพกัอาศยัท่ีมี
ลกัษณะคบัแคบและสิ่งแวดล้อมท่ีไม่ดี ซึ่งอิทธิพลของการ Trade-off ในลกัษณะนีมี้
ความสําคญัตอ่คนทํางานท่ีมีข้อจํากดัของการใช้ระบบขนส่งสาธารณะสําหรับผู้ เดินทางท่ีพกั
อาศยัในเขตเมืองแถบภมูิภาคเอเชีย มากกวา่คนทํางานในแถบยโุรปและประเทศทางตะวนัตก
ท่ีมีอตัราการใช้รถยนต์ส่วนตวัสงูซึ่งคนทํางานในสหรัฐอเมริกาท่ีขบัรถยนต์ไปทํางานมีระดบั
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การเข้าถึงท่ีทํางานสงู และยงัสามารถเลือกท่ีจะพกัอาศยัในเมืองท่ีเป็นชมุชนเล็กๆ มีประชากร
น้อยและคา่เช่าท่ีพกัราคาถกูกวา่ด้วย 

 
2.3. มาตรฐานและข้อกาํหนดในการกาํหนดจาํนวนที่จอดรถยนต์ 

Stover and Koepke(2002 อ้างถึงใน Todd, 2010 : online) ได้ศกึษามาตรฐานของ
จํานวนท่ีจอดรถในสหรัฐอเมริกา โดยได้แบง่การกําหนดมาตรฐานตามจํานวนห้องนอน ดงันี ้
 -  ขนาดห้องสตดูโิอ 
  เมืองโอเรนโก รัฐแคลฟิอร์เนีย กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 1 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
  เมืองเบเลวิว รัฐวอชิงตนั กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 1.2 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
  เมืองซาวานา่ รัฐจอร์เจีย กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 1.25 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
 -  ขนาด 1 ห้องนอน 
  เมืองเบย์ซตีิ ้รัฐไมอาม่ี กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 1 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
  เมืองชอมเบร์ิก รัฐอิลนิอย กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 1.5 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
 -  ขนาด 2 ห้องนอน 
  เมืองเบเลวิว รัฐวอชิงตนั กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 1.6 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
  เมืองซาวาน่า รัฐจอร์เจีย กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 1.75 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
  เมืองฮิลส์โบโร่ รัฐฟลอริดา กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 2 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
 -  ขนาด 3 ห้องนอน 
  เมืองเบเลวิว รัฐวอชิงตนั กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 1.8 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
  เมืองเลคฟอเรสต์ รับอิลลนิอยส์ กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 2.33 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
 -  ขนาด 4 ห้องนอน 
 เมืองอลับานี รัฐโอเรกอน กําหนดให้ มีท่ีจอดรถ 2 คนั ตอ่ 1 หน่วยพกัอาศยั 
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ตารางท่ี 2.1 แสดงการเปรียบเทียบข้อกําหนด กฎหมาย ในแตล่ะสถานท่ี 

   กฎกระทรวง 
ฉบบัท่ี 7 

2517 

กคช. 
2531 

สงิค์โปร์ 
2515 

 

Oxford 
shire 
2544 

อาคารชดุ 
1 ครอบครัว=ห้องขนาด 
60 ม2 

1 คนั : 1 ครอบครัว 
 

   

อาคารขนาดใหญ่ 1 คนั : 120 ตร.ม.    

อาคารชดุผู้ มีรายได้น้อย  1 คนั : 10 
หน่วย 

  

อาคารชดุผู้ มีรายได้ปาน
กลาง 

 1 คนั : 2 
หน่วย 

  

อาคารชดุผู้ มีรายได้สงู  1 คนั : 1 
หน่วย 

  

1 ห้อง   1 คนั : 5.5 หน่วย  

2 ห้อง   1 คนั : 2.1 หน่วย  

3 ห้อง   1 คนั : 1.5 หน่วย  

4 ห้อง   1 คนั : 1 หน่วย  

5 ห้อง   1 คนั : 1 หน่วย  

A-เมืองศนูย์กลาง    1 คนั : 1 หน่วย 

B-เมืองใหญ่ 
C-เมืองเลก็ 
D-หมูบ้่านขนาดใหญ่ 
E-หมูบ้่านขนาดเลก็ 

   1 คนั : 1 ห้องนอน 
2 คนั : 2-3 ห้องนอน 
(ยกเว้นศนูย์กลางเมือง) 

 

 
 มาตรฐานท่ีจอดรถท่ีเพิ่มขึน้ทําให้เกิดท่ีจอดรถหลายแห่งท่ีมีการใช้งานเพียงบางส่วนและไม่

เคยมีรถจอดเต็ม โดยเฉพาะในในย่านท่ีมีการครอบครองและการใช้งานรถส่วนตวัน้อย 
(Shoup, 1999) 
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2.4 ความหมายของอาคารชุด 
ตามพระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ.2522 ในมาตรา 4 มีคําจํากดัความว่า "อาคารชดุ" 

หมายความว่า "อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วน โดยแต่ละ
สว่นประกอบด้วย กรรมสทิธ์ิในทรัพย์สว่นบคุคล และกรรมสทิธ์ิร่วมในทรัพย์สว่นกลาง"  

เจ้าของห้องชดุตามพระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ. 2522 ย่อมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สว่น
บคุคลท่ีเป็นของตน (พสัตาภรณ์ มีศิริ, 2542) อนัได้แก่ ตวัห้องชดุแต่ละห้องชดุ และสิ่งปลกูสร้าง
อย่างอ่ืนท่ีจดัไว้ให้เป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่นท่ีจอดรถยนต์ส่วนตวั เป็นต้น โดยท่ีเจ้าของ
ห้องชดุแตล่ะห้องชดุยอ่มมีสทิธ์ิใช้สอยทรัพย์สว่นบคุคลของตนแตผู่้ เดียว รวมทัง้มีกรรมสทิธ์ิร่วมใน
ทรัพย์สว่นกลางและท่ีดินท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกนัของเจ้าของร่วมทกุคน และทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้
เพ่ือใช้ประโยชน์ร่วมกนั เช่นลฟิต์ บนัได เป็นต้น 

ถึงแม้วา่เจ้าของห้องชดุจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ดงักลา่ว แตก่ารใช้ประโยชน์จาก
ตวัทรัพย์นัน้โดยตรง หรือการใช้สิทธิเหนือทรัพย์นัน้ จะถูกจํากัดโดยข้อกฎหมายหรือข้อบงัคบั
อาคารชดุ เพ่ือวตัถปุระสงค์แห่งการอยู่ร่วมกนัของสว่นร่วมในอาคารชดุนัน้ โดยแยกพิจารณาตาม
ประเภททรัพย์ได้ดงันี ้ 

1. ทรัพย์สว่นบคุคล ได้แก่ ห้องชดุและรวมถึงสิ่งปลกูสร้าง หรือท่ีดินท่ีจดัไว้ให้เป็นเจ้าของ
ห้องชุดแต่ละรายด้วย (มาตรา 4) ทรัพย์ส่วนบุคคลเป็นกรรมสิทธ์ิเฉพาะของเจ้าของห้องชุด 
เจ้าของห้องชุดจึงมีสิทธ์ิใช้และจัดการทรัพย์ส่วนบุคคลของตนโดยเสรีเช่นเดียวกับเจ้าของตาม
กรรมสิทธ์ิ แต่มีข้อจํากดัอยู่ว่าจะต้องไม่ทําการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วนบคุคลของตนอนัอาจจะเป็นการ
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกันความเสียหายต่อตวัอาคาร หรือการอ่ืน
ตามท่ีกําหนดไว้ในข้อบงัคบั (มาตรา 13 วรรคสดุท้าย) 

2. ทรัพย์สนิท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิร่วม ได้แก่ พืน้ห้องและผนงักัน้ห้องท่ีแบง่ห้องชดุแตล่ะห้องชดุ
ออกจากกันรวมไปถึงฝ้าเพดานห้องซึ่งเป็นพืน้ห้องของห้องท่ีอยู่ถัดขึน้ไปด้านบนด้วย ทรัพย์
ดงักล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมระหว่างเจ้าของห้องชดุท่ีถกูแบ่งแยกนัน้ การใช้ให้เป็นไปตามข้อบงัคบั
มาตรา 13 วรรค 2 และต้องไมข่ดัตอ่สทิธิของเจ้าของร่วมคนอ่ืน 

3. ทรัพย์สว่นกลาง ได้แก่ ส่วนของอาคารชดุท่ีมิใช่ห้องชดุ ท่ีดินท่ีตัง้อาคารและท่ีดินหรือ
ทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วม ตามมาตรา 4 อาจรวมถึง
อสงัหาริมทรัพย์ หรือเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกนั 
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การจดัการและการใช้ทรัพย์สว่นกลางนัน้ มาตรา 17 ได้มีการแยกพิจารณาดงันี ้
1) การใช้ทรัพย์สว่นกลาง หมายถึง การใช้ทรัพย์โดยตรง เช่นการขึน้ลงลิฟต์โดยสาร 

การใช้ทางเดินร่วม เป็นต้น กฎหมายไม่ได้มีการกําหนดการใช้ทรัพย์สว่นกลางไว้
โดยตรง เพราะมีรายละเอียดปลีกย่อยอยู่มาก และขึน้อยู่กบัอาคารชดุแต่ละแห่ง 
ซึง่ยอ่มแตกตา่งกนัทัง้ในด้านประเพณีนิยมและสงัคมของผู้อยูอ่าศยั จงึเป็นหน้าท่ี
ของเจ้าของร่วมท่ีจะตกลงกนักําหนดเป็นข้อบงัคบัขึน้ 

2) การจดัการทรัพย์สว่นกลาง พระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ. 2522 ได้กําหนดให้
นิติบุคคลอาคารชุดทําหน้าท่ีจดัการ และดแูลรักษาทรัพย์ส่วนกลางแทนเจ้าของ
ร่วมทัง้หมด ดงันัน้เจ้าของร่วมไม่มีสิทธิท่ีจะเข้าจดัการทรัพย์ส่วนกลางโดยตรง 
จะมีสิทธิทางอ้อมท่ีจะควบคมุและครอบงําการจดัการอีกชัน้หนึ่ง อนัได้แก่ สิทธิ
ในการเข้าร่วมประชุม และออกเสียงลงมติจดัการในเร่ืองต่างๆ รวมไปถึงการมี
สิทธิได้รับแตง่ตัง้เป็นกรรมการการควบคมุการจดัการของนิติบคุคลอาคารชดุ ซึง่
ขยายไปจนถึงคูส่มรสของเจ้าของร่วมด้วยตามมาตรา 38(1)  

 
2.5.   งานวิจยัที่เก่ียวข้อง 
 งานวิจยัเร่ือง แนวทางการกําหนดมาตรการควบคมุเก่ียวกบัท่ีจอดรถยนต์สําหรับอาคาร ใน

พืน้ท่ีท่ีมีบริการของระบบขนสง่มวลชน : กรณีศกึษา ย่านศนูย์กลางธุรกิจ ถนนสีลม (ปรีชญา 
มหทัธนทวี, 2538) ศึกษาไว้ โดยแนวทางการศึกษาเพ่ือกําหนดมาตรการควบคมุท่ีจอด
รถยนต์ในพืน้ท่ีท่ีมีการบริการระบบขนส่งมวลชน โดยใช้ย่านศนูย์กลางธุรกิจสีลมเป็นพืน้ท่ี
ศึกษา ซึ่งสภาพพืน้ท่ีมีลกัษณะเป็นอาคารสงูท่ีมีจํานวนชัน้และพืน้ท่ีอาคารมาก ส่งผลให้มี
การจัดสร้างท่ีจอดรถยนต์จํานวนมากตามมาตรการท่ีควบคุมอยู่ ซึ่งในอนาคตอาจจะไม่
สอดคล้องกบัสภาพการพฒันาพืน้ท่ี เน่ืองจากระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่จะมีบทบาทใน
ด้านการทดแทนการเดินทางด้วยรถยนต์สว่นบคุคล อาจทําให้การใช้ประโยชน์พืน้ท่ีอาคารไม่
คุ้มค่า ในการศึกษาพบว่า อาคารท่ีจํานวนมากและโดดเด่นในย่านสีลมมี 3 ประเภท คือ 
อาคารสํานกังาน ห้างสรรพสินค้าและโรงแรม ตามลําดบั ซึง่แนวทางในการกําหนดมาตรการ
การควบคมุท่ีจอดรถยนต์สําหรับอาคารหนึ่งๆ จะพิจารณาจากการทดแทนการเดินทางด้วย
ระบบขนสง่มวลชนและสภาพการใช้งานอาคารในปัจจบุนัโดยปรับให้มีสดัสว่นพืน้ท่ีอาคารตอ่
จํานวนท่ีจอดรถหนึง่คนัสงูขึน้ตามสดัสว่นของการทดแทน 
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 งานวิจยัเร่ือง “ความสมัพนัธ์และพฤติกรรมการใช้ท่ีจอดรถของผู้อยู่อาศยัรายได้น้อยถึงปาน
กลางในอาคารอยู่อาศยัรวมท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ : กรณีศกึษา อาคารชดุในเขตกรุงเทพ
ชัน้ใน” (กิตตนินัท์ คนขยนั, 2547)  ได้ทําการศกึษา โดยจากผลการศกึษาพบวา่ คนท่ีมีรายได้
สงูซึ่งเป็นกลุ่มท่ีมีกําลงัซือ้สงู จะเลือกอาศยัอยู่ในอาคารชุดท่ีมีความหนาแน่นน้อย มีขนาด
พืน้ท่ีห้องเฉล่ียใหญ่กว่า ซึง่ทําให้ระดบัราคาของห้องชดุท่ีมีท่ีจอดรถพอสงูกว่าอาคารชดุท่ีมีท่ี
จอดรถไมพ่อ และการท่ีอาคารชดุท่ีมีท่ีจอดรถพอมีจํานวนยนิูตน้อย ทําให้จํานวนท่ีจอดรถตอ่
ยนิูตมีมากกว่าอาคารชดุท่ีมีท่ีจอดรถไม่พอถึง 3 เท่า ทัง้ๆท่ีอตัราการมีรถไม่แตกตา่งกนัมาก
นกั จงึทําให้การใช้ท่ีจอดรถมีปริมาณมากเป็นสาเหตท่ีุทําให้จํานวนท่ีจอดรถมีไม่พอกบัความ
ต้องการอาคารชุดท่ีมีท่ีจอดรถไม่พอส่วนใหญ่จะอยู่ไกลจากจุดรับส่งระบบขนส่งมวลชน
สาธารณะ ซึ่งผู้ประกอบการนิยมท่ีจะทําให้โครงการมีจํานวนหน่วยพกัอาศยัท่ีมีจํานวนมาก 
และให้มีราคาถกู เน้นในด้านปริมาณมากกวา่คณุภาพชีวิต  
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บทที่ 3 
วธีิดาํเนินการวจิัย 

 
การวิจัยครัง้นีเ้ป็นการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) เพ่ือต้องการศึกษา

ความสมัพนัธ์และพฤติกรรมการใช้ประโยชน์ท่ีจอดรถของผู้อยู่อาศยัในอาคารอยู่อาศยัรวมท่ีเป็น
อาคารขนาดใหญ่ในแนวรถไฟฟ้า จากการรถไฟฟ้าเฉลมิพระเกียรต ิ6 รอบพระชนมพรรษา หรือช่ือ
ท่ีเรียกกนัโดยทัว่ไปว่า รถไฟฟ้า บีทีเอส (BTS Skytrain) เป็นระบบขนสง่มวลชนแบบรางในพืน้ท่ี
กรุงเทพมหานคร เร่ิมเปิดให้บริการครัง้แรกเม่ือวนัท่ี 5 ธนัวาคม พ.ศ. 2542 ปัจจบุนัมี 2 เส้นทาง
คือสายสีลม เส้นทางเร่ิมต้นจากสถานีสนามกีฬาแห่งชาตถิึงสถานีสะพานตากสนิ มีสถานี 7 สถานี 
และสายสขุมุวิท เส้นทางเร่ิมต้นจากสถานีหมอชิต ถึงสถานีออ่นนชุ มีสถานี 17 สถานี  

การท่ีมีโครงการขนส่งระบบรางเกิดขึน้สิ่งท่ีตามมาคือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะ
เกิดขึน้ตามแนวเส้นทางของรถไฟฟ้าท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคตย่อมมีมากขึน้ตามไปด้วยและในแนว
เส้นทางรถไฟฟ้าท่ีมีการให้บริการในเขตเมืองชัน้ใน ซึง่เป็นเขตพืน้ท่ีท่ีมีความหนาแน่นของการอยู่
อาศยัมาก และพืน้ท่ีเมืองชัน้ในมีการพฒันาพืน้ท่ีและใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีอย่างเต็มท่ีแล้ว ทําให้
พืน้ท่ีเขตเมืองชัน้ในเหลือท่ีดินว่างอยู่อย่างจํากัดและราคาท่ีดินมีราคาสูงมาก ดังนัน้ผู้พัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์จะพฒันาพืน้ท่ีท่ีมีอยู่อย่างจํากดัโดยการพฒันาในแนวดิ่งแทน และจากการท่ีอยู่
อาศัยท่ีตัง้อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้านัน้ย่อมทําให้ผู้ อยู่อาศัยในบริเวณดังกล่าวมีทางเลือกในการ
เดนิทางมากขึน้ การใช้รูปแบบการเดนิทางโดยใช้รถไฟฟ้าเป็นการเลือกการเดนิทางอีกรูปแบบหนึ่ง
ท่ีได้รับความนิยมมากขึน้ ดงัแผนภมูิท่ี 3.1 ท่ีแสดงจํานวนผู้ โดยสารท่ีใช้บริการรถไฟฟ้า บีทีเอส 
พ.ศ 2550-2552 และ ซึง่แสดงจํานวนผู้ โดยสารท่ีใช้บริการรถไฟฟ้า บีทีเอสมีจํานวนมากขึน้เร่ือยๆ 
ในแตล่ะปี  

ในการศึกษาครัง้นีจ้ะทําการศึกษาอาคารพกัอาศยัขนาดใหญ่ท่ีตัง้อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
โดยเลือกพืน้ท่ีท่ีอยู่ในย่านสุขุมวิทเพ่ือทําการศึกษาเพราะเป็นพืน้ท่ีท่ีอยู่ในเขตเมืองชัน้ในและมี
รถไฟฟ้าวิ่งผ่านตลอดเส้นทาง ประกอบกบัย่านสขุมุวิทมีการใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีมากท่ีสดุ ราคา
ท่ีดินแพงท่ีสดุ สําหรับการพฒันาการของย่านสขุมุวิท (เจนการ เจนการกิจ,2547) เร่ิมต้นจากใน
อดีตยา่นสขุมุวิทเป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรม แตเ่ดิมเรียกว่า ทุ่งบางกะปิ และได้เร่ิมมีการพฒันาพืน้ท่ีขึน้
โดยกลุม่คนท่ีมีรายได้สงูในสมยันัน้ การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเร่ิมต้นเม่ือมีการขยายถนนสขุมุวิท ราวปี 
พ.ศ. 2500 และได้ขยายตวัอย่างรวดเร็ว จนกระทัง้ช่วงหลงัปี พ.ศ. 2510 จึงได้มีการก่อสร้าง
อาคารสงู ขึน้ในย่านสขุมุวิท ซึง่อาคารหลงัแรกได้แก่อาคารโชคชยั ตัง้อยู่บริเวณซอยอารี เป็น
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อาคารสํานกังานสงู 26 ชัน้ และเร่ิมมีการก่อสร้างอาคารสํานกังานอ่ืนๆ ตามมาโดยจะมีความสงู
อยู่ท่ีประมาณ 10 – 20 ชัน้ โดยกิจกรรมหลกัของอาคารสงูดงักลา่ว ก็จะเป็นอาคารสํานกังาน, 
เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ และโรงแรม  เป็นต้น 
 
แผนภมูิท่ี 3.1 แสดงจํานวนผู้ โดยสารท่ีใช้บริการรถไฟฟ้า บทีีเอส พ.ศ 2550-2552  

  
ท่ีมา : บริษัท ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จํากดั (มหาชน)  

 
พฒันาของย่านสุขุมวิทเดินทางมาถึงจุดสูงสุด ในช่วงท่ีประเทศไทยเร่ิมมีการพฒันา

ทางด้านเศรษฐกิจอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะนโยบายการพฒันาให้ประเทศไทยเป็นประเทศ
อตุสาหกรรมใหม ่(พ.ศ. 2535 –ปัจจบุนั) เกิดบริษัทข้ามชาติเข้ามาในประเทศ ทําให้มีชาวตา่งชาติ
เดินทางมาทํางานในประเทศไทยเพ่ิมขึน้เป็นจํานวนมาก ย่านพกัอาศยัชัน้ดีอย่างสขุมุวิท ซึง่มี
ความพร้อมทัง้ทําเลท่ีตัง้ และการคมนาคมท่ีสะดวกประกอบกบัมีโครงการก่อสร้างระบบขนส่ง
มวลชนขนาดใหญ่ทัง้ของภาครัฐและเอกชน ได้แก่ รถไฟฟ้าบีทีเอส และรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) ท่ี
ช่วยเพิ่มศกัยภาพของพืน้ท่ี อยู่ใกล้สถานทตูของประเทศตา่งๆ จึงเป็นพืน้ท่ีๆ ท่ีมีราคาท่ีดินสงูเป็น
อนัดบัต้นๆ ของประเทศ การพฒันาสว่นใหญ่จึงมุ่งสร้างให้เกิดความคุ้มคา่กบัราคาท่ีดิน อาคารท่ี
เกิดขึน้ในช่วงนีจ้ึงเป็นอาคารขนาดใหญ่ หรือโครงการก่อสร้างอาคารสงู เพ่ือใช้ในกิจกรรมต่างๆ 
ทัง้อาคารสํานกังาน อาคารพกัอาศยั คอนโดมิเนียม โรงแรม และห้างสรรพสินค้า ท่ีมีความสงู
มากกว่า 20 ชัน้ขึน้ไป และกระจายตวัออกไปตลอดแนวถนนสขุมุวิท และภายในซอยตา่งๆ เกิด
การพฒันาโดยกลุ่มคนท่ีเรียกว่า Young Blood Developer สร้างร้านค้าท่ีจําหน่ายสินค้าใน
ระดบัสงู และการพฒันาอย่างตอ่เน่ืองนีมี้แนวโน้มท่ีจะเปล่ียนแปลงบทบาทเดิมของย่านสขุมุวิท
ตอ่ไปในอนาคต 
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จากการท่ีรถไฟฟ้า บีทีเอส เป็นเพียงโครงการเดียวท่ีมีเส้นทางวิ่งผ่านย่านสขุมุวิทท่ีผู้วิจยั
เลือกท่ีจะทําการศึกษานัน้ ดงันัน้ผู้ วิจัยจึงทําการเลือกสถานีรถไฟฟ้าท่ีตัง้อยู่ในย่านสุขุมวิทอัน
ประกอบด้วย 5 สถานี ได้แก่สถานีรถไฟฟ้านานา, สถานีรถไฟฟ้าอโศก, สถานีรถไฟฟ้าพร้อมพงษ์, 
สถานีรถไฟฟ้าทองหล่อและสถานีรถไฟฟ้าเอกมยั แสดงแผนท่ี 3.1 ซึ่งจากข้อมลูท่ีได้จากการ
สํารวจเบือ้งต้นพบวา่มีอาคารชดุท่ีอยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้าทัง้ 5 สถานี ท่ีมีระยะห่างจากสถานีไม่เกิน 
500 เมตร และเป็นโครงการท่ีเปิดก่อนปี พ.ศ. 2542 และดําเนินการมาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี มี 17 
โครงการ จงึคดัเลือกโครงการมาทัง้สิน้ 8 โครงการ เพ่ือนํามาทําการศกึษา 

  
ผู้วิจยัได้กําหนดแนวทางการศกึษาดงัตอ่ไปนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนท่ี 3.1 แสดงพืน้ท่ียา่นสขุมุวิทท่ีจะทําการศกึษา  
 

3.1 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.1.1 การเก็บข้อมลูปฐมภมูิ 
ก. การสงัเกตการณ์และการสํารวจ (Observation) โดยการสํารวจภาคสนาม (Field 

Survey) ท่ีจอดรถของอาคาร ในเร่ืองของการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ขนาดพืน้ท่ีจอดรถ, รูปแบบ
จํานวนท่ีจอดรถ, จํานวนชัน้ท่ีจอดรถและอาคาร, ขนาดช่องทางเดินรถ การบริหารจดัการและ
ปริมาณการใช้งานในแตล่ะช่วงเวลา โดยการใช้แบบสํารวจ แผนท่ี และภาพถ่าย 

ข. การสอบถาม โดยการออกแบบสอบถาม (Questionnaire) นัน้จะสอดคล้องกบั
วตัถปุระสงค์ของการศกึษาในครัง้นี ้และมีการทดสอบแบบสอบถามก่อน (Pilot Test) เป็นจํานวน 
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10 ชดุ เพ่ือนํามาปรับปรุงแก้ไขเพ่ือให้เกิดความเท่ียงตรงในการตอบคําถาม แล้วไปดําเนินการเก็บ
รวบรวม แบบสอบถามจะประกอบด้วย 2 สว่น คือ 

o แบบสอบถามของผู้อยูอ่าศยัในอาคารชดุ ประกอบด้วย 
- ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
- ข้อมลูการเดนิทางของผู้ตอบแบบสอบถาม 
- ข้อมลูเก่ียวกบัการใช้ท่ีจอดรถ 
- ความคดิเห็นท่ีเก่ียวข้องกบัความจําเป็นของการใช้ท่ีจอดรถในอาคารชดุท่ีใกล้

สถานีรถไฟฟ้า 
o แบบสํารวจของนิตบิคุคล ประกอบด้วย 

- ข้อมลูอตัราการเข้าอยูอ่าศยัในอาคารชดุ 
- ข้อมลูการใช้ท่ีจอดรถในแตล่ะช่วงเวลา 
- ข้อมลูการจดัระบบการใช้งานท่ีจอดรถ 

3.1.2 การเก็บรวบรวมข้อมลูทตุยิภมูิ 
โดยการศกึษาข้อมลูจากแหลง่ตา่งๆ เช่น 

- ข้อมลูทางกายภาพของอาคาร ปีท่ีจดทะเบียนอาคารชดุ, พืน้ท่ีของอาคารจาก
เอกสารการย่ืนขออนญุาตก่อสร้างจากสํานกังานโยธา กรุงเทพมหานคร และ
เอกสารประกอบการขอจดทะเบียนอาคารชดุ สํานกังานท่ีดิน เขตวฒันาและเขต
คลองเตย 
- เอกสารสิ่งตีพิมพ์ วารสาร สถิติข้อมลูต่างๆ จาก สํานกังานเขต ห้องสมดุ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ห้องสมุดการเคหะแห่งชาติ ท่ีสอดคล้องกับ
วตัถปุระสงค์ในการวิจยัแนวความคดิ ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัการเดินทาง การขนสง่ 
ท่ีพกัอาศยัและพฤตกิรรมเป็นต้น 
 

3.2 ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 
การศกึษานีไ้ด้กําหนดกลุม่ประชากรท่ีศกึษา ได้แก่  
1. อาคารชุดท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ในย่านสขุมุวิทเป็นเป็นโครงการท่ีเปิดก่อนปี พ.ศ. 

2542 และโครงการท่ีตัง้อยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าไม่เกิน 500 เมตร โดยอาคารชดุพกัอาศยัท่ี
ศกึษาครัง้นีมี้ทัง้สิน้ 8 อาคาร ซึง่จะใช้กลุ่มประชากรท่ีศกึษาคือนิติบคุคลของอาคารชดุทัง้สิน้ 8 
อาคาร  
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2. ผู้ ท่ีอยูอ่าศยัในอาคารชดุพกัอาศยัขนาดใหญ่ย่านสขุมุวิท เป็นโครงการท่ีตัง้อยู่ห่างจาก
สถานีรถไฟฟ้าไม่เกิน 500 เมตร และและเป็นโครงการท่ีเปิดก่อนปี พ.ศ. 2542 โดยอาคารชดุพกั
อาศยัท่ีศกึษาครัง้นีมี้ทัง้สิน้ 8 อาคาร มีจํานวนประชากรที่จะทําการศกึษามีประมาณ 911 หน่วย 
ดงัแสดงในตารางท่ี 3.1 และเน่ืองจากกลุ่มประชากรมีจํานวนมาก ไม่สามารถทําการศกึษาได้
ทัง้หมด จงึจําเป็นต้องมีการศกึษากบัประชากรเพียงบางสว่น ในการวิจยัครัง้นีไ้ด้กําหนดขนาดของ
กลุม่ตวัอยา่ง 

 
 โดยใช้สูตรคํานวณขนาดของกลุ่มตวัอย่างท่ีพอดีของ Yamane ในการประมาณ

คา่พารามิเตอร์ด้วยความเช่ือมัน่ท่ีระดบั 95 % มีรายละเอียดการคํานวณดงันี ้

n                             =               







 )(1 2eN

N              

                                                                                           
N = จํานวนประชากร 911 หน่วย 
e = ขนาดคา่ความคลาดเคล่ือนสงูสดุท่ีผู้วิจยัยอมรับได้ ± 5% 

 
 

   แทนคา่   n = 911 
               1+ (911X0.052) 
       = 278   
 ดงันัน้จํานวนประชากรท่ีจะทําการศกึษาในครัง้นีมี้จํานวนเท่ากบั 278 ตวัอยา่ง 
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ตารางท่ี 3.1 แสดงจํานวนกลุม่ตวัอยา่งท่ีเป็นตวัแทนของกลุม่ประชากร 
 
โครงการ สถานีรถไฟฟ้า ระยะทาง

ห่างจาก
สถานี
รถไฟฟ้า  

(ม.) 

วนัท่ีจด
ทะเบียน
อาคารชดุ 

จํานวน
ห้องชดุ
(หนว่ย) 

ผู้อยูอ่าศยัจริง 

(หนว่ย) ร้อยละ 

อาคาร A สถานีนานา 500 31/8/2548 54 54 100% 
อาคาร B สถานีอโศก 214 29/3/2548 200 160 80% 
อาคาร C สถานีพร้อมพงษ์ 304 15/3/2548 159 135 85% 
อาคาร D สถานีพร้อมพงษ์ 450 15/6/2550 150 120 80% 
อาคาร E สถานีทองหลอ่ 386 26/1/2550 78 78 100% 
อาคาร F สถานีทองหลอ่ 134 18/8/2550 76 51 67% 
อาคาร G สถานีเอกมยั 63 16/11/2550 371 223 60% 
อาคาร H สถานีเอกมยั 390 4/10/2549 138 90 65% 

รวมทัง้สิน้  1,226 911 74% 
 

3.3 การเลือกวิธีการสุ่มตวัอย่าง 
ใช้วิธีการเก็บข้อมลูแบบ Accidental Sampling คือเป็นการเก็บข้อมลูแบบสุม่ในอาคารโดย

ไม่เจาะจงว่าผู้ตอบแบบสอบถามคือใคร แต่จะสอบถามกบัผู้ ท่ีอยู่อาศยัในโครงการศกึษาเท่านัน้ 
โดยใช้วิธีแจกแบบสอบถามผ่านสํานกังานนิติบคุคลของอาคารนัน้ๆ รวมทัง้การแจกแบบสํารวจ
ด้วยตนเอง จํานวนแบบสอบถามท่ีแจกทัง้สิน้จํานวน 911 ฉบบั  

 
3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 

ในการวิเคราะห์ข้อมลู ผู้วิจยัได้จดัทําแบบสอบถามลง code โดยใช้โปรแกรมสําเร็จรูป
คอมพิวเตอร์ นอกจากนัน้แล้วยงัได้ทําการวิเคราะห์แบบ Crosstab เพ่ือทราบถึงลกัษณะ
ความสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปรตา่งๆ ท่ีมีผลตอ่ความต้องการการใช้พืน้ท่ีท่ีจอดรถ 
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บทที่ 4 
ผลการศกึษา 

 
การเก็บข้อมลูได้ใช้เคร่ืองมือ คือ แบบสอบถามและแบบสํารวจ โดยได้แบง่ประเด็นของ

การศกึษาออกเป็น 4 สว่น คือ 
4.1 ข้อมลูของอาคารชดุท่ีทําการศกึษา ประกอบด้วย จํานวนห้องชดุ, ขนาดพืน้ท่ีของ

อาคาร, อตัราการเข้าอยูอ่าศยัในอาคารชดุและลกัษณะการจดัการท่ีจอดรถ 
4.2 ข้อมลูการใช้ท่ีจอดรถ ประกอบด้วย จํานวนท่ีจอดรถและปริมาณการใช้ท่ีจอดรถในแต่

ละช่วงเวลา, การครอบครองรถยนต์, วิธีท่ีใช้เดินทางไปทํางานและวิธีการใช้ท่ีจอดรถ
และปัญหาท่ีจอดรถ 

4.3 ข้อมลูด้านท่ีอยูอ่าศยัของผู้อยูอ่าศยัในอาคารชดุ ประกอบด้วย ขนาดของห้องพกั 
4.4 ความคดิเห็นตอ่ท่ีพกัอาศยัท่ีอยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้า  
 
จากการสอบถามข้อมลูทัง้ 4 สว่น โดยได้ทําการออกแบบสอบถามและแบบสงัเกต โดย

แบง่เป็น 
- แบบสํารวจของฝ่ายนิตบิคุคลอาคารชดุทัง้ 8 แห่ง ได้ครบทัง้ 8 แห่ง 
- แบบสงัเกตและบนัทกึรูปถ่ายของลกัษณะทางกายภาพของอาคารชดุทัง้ 8 แห่ง 
- แบบสอบถามผู้อยู่อาศยัในอาคารชดุ จํานวน 911 ชดุ ได้คืนมา 303 ชดุ และคดัท่ีไม่
สามารถนํามาประมวลผลได้ออก เหลือ 293 ชดุ คิดเป็นร้อยละ 32.16 ของประชากร
ทัง้หมด 
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4.1 ข้อมูลของอาคารชุด 
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 อาคาร A 
ข้อมลูทัว่ไป 
- ขออนญุาตเป็นอาคาร ขนาดใหญ่ 
- พืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 8,535    ตารางเมตร 
- พืน้ท่ีของอาคารจอดรถ 1,350    ตารางเมตร 
- จํานวนชัน้ของอาคาร   9    ชัน้ (รวมชัน้ใต้ดนิ) 
-  จํานวนชัน้ของท่ีจอดรถ   2    ชัน้ 
- จํานวนห้องชดุ   54     ห้อง 
- จํานวนท่ีจอดรถ  60    คนั 
- เนือ้ท่ีห้องชดุต่ําสดุ 95.34    ตารางเมตร  
- เนือ้ท่ีห้องชดุสงูสดุ  252.13  ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุเฉล่ีย  113.09  ตารางเมตร 
- จดทะเบียนอาคารชดุ  31 สงิหาคม 2548          ภาพท่ี 4.1 แสดงอาคาร A 
- กรรมสทิธ์ิท่ีจอดรถ เป็นกรรมสทิธ์ิสว่นกลาง 

ข้อมลูการอยูอ่าศยั 
-อตัราการอยูอ่าศยั   54  ห้อง (100 %)        
- ประเภทการอยูอ่าศยั   ชาวไทยเป็นเจ้าของอยูเ่อง  22  ห้อง (41%)  
  (ดงัแผนภมูิท่ี 4.1)  ชาวไทยเช่า     6   ห้อง (11%) 
    ชาวตา่งชาตเิช่า    26  ห้อง (48%) 
 
แผนภมูิท่ี 4.1 แสดงประเภทของผู้พกัอาศยัของอาคาร A 
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ข้อมลูการใช้ท่ีจอดรถ 
การใช้พืน้ท่ีท่ีจอดรถ วนัทํางาน ชว่ง 08.00-18.00 น. 10 คนั (17%) 
(ดงัแผนภมูิท่ี 4.2)  วนัทํางาน ชว่ง 18.00-08.00 น. 20  คนั (33%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 08.00-18.00 น. 10  คนั (17%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 18.00-08.00 น. 20  คนั (33%) 
แผนภมูิท่ี 4.2 แสดงการใช้ท่ีจอดรถในช่วงเวลาตา่งๆ ของอาคาร A 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
จากข้อมลูของอาคารจากการสํารวจพบวา่ อาคาร A เป็นอาคารท่ีมีอตัราการเข้าพกัเต็ม แต่

อตัราการใช้ท่ีจอดรถมีจํานวนท่ีน้อยมาก ดงัรูปท่ี 4.2 และจากการสอบถามพฤติกรรมการใช้ท่ีจอด
รถจากทางนิติบุคคลอาคารชุดนีพ้บว่าผู้ ใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ส่วนใหญ่จะเป็นผู้อยู่อาศยัท่ีเป็นชาว
ไทย สว่นผู้อยูอ่าศยัท่ีเป็นชาวตา่งชาตไิมนิ่ยมใช้รถยนต์สว่นตวั แตจ่ะเป็นการใช้รถของบริษัทโดยมี
คนขบัรถมารับสง่และอาจจะมีบางส่วนท่ีใช้ระบบขนสง่มวลชนอย่างอ่ืน เช่น แท็กซ่ี, รถไฟฟ้าเป็น
ต้น จากการสํารวจท่ีจอดรถของอาคารดังกล่าวไม่มีการนําพืน้ท่ีท่ีเหลือของท่ีจอดรถนําไปใช้
ประโยชน์ในด้านอ่ืนๆ เลย  

 
 
  

 
 
 

ภาพท่ี 4.2  แสดงท่ีจอดรถของอาคาร A 
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ภาพท่ี 4.3  แสดงแปลนของพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร A  
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 อาคาร B 
ข้อมลูทัว่ไป 
- ขออนญุาตเป็นอาคาร ขนาดใหญ่พิเศษ 
- พืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 26,970 ตารางเมตร  
- พืน้ท่ีของอาคารจอดรถ  5,985  ตารางเมตร 
- จํานวนชัน้ของอาคาร   21    ชัน้ 
-  จํานวนชัน้ของท่ีจอดรถ   5    ชัน้ 
- จํานวนห้องชดุ   200     ห้อง 
- จํานวนท่ีจอดรถ  190    คนั 
- เนือ้ท่ีห้องชดุต่ําสดุ 38.80    ตารางเมตร  
- เนือ้ท่ีห้องชดุสงูสดุ  244.48 ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุเฉล่ีย  96.45  ตารางเมตร 
- จดทะเบียนอาคารชดุ  29 มีนาคม 2548   
- กรรมสทิธ์ิท่ีจอดรถ เป็นกรรมสทิธ์ิสว่นบคุคล        ภาพท่ี 4.4 แสดงอาคาร B 

ข้อมลูการอยูอ่าศยั         
-อตัราการอยูอ่าศยั   160 ห้อง (80 %)       
- ประเภทการอยูอ่าศยั   ชาวไทยเป็นเจ้าของอยูเ่อง  48  ห้อง (30%)  
  (ดงัแผนภมูิท่ี 4.3)  ชาวตา่งชาตเิจ้าของอยูเ่อง   2   ห้อง ( 1%) 
    ชาวตา่งชาตเิช่า    110  ห้อง (68%)  
 
แผนภมูิท่ี 4.3 แสดงประเภทของผู้พกัอาศยัของอาคาร B 
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ข้อมลูการใช้ท่ีจอดรถ 
การใช้พืน้ท่ีท่ีจอดรถ วนัทํางาน ชว่ง 08.00-18.00 น.   66  คนั (35%) 
(ดงัแผนภมูิท่ี 4.4)  วนัทํางาน ชว่ง 18.00-08.00 น. 165  คนั (87%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 08.00-18.00 น.   99  คนั (52%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 18.00-08.00 น.  165  คนั (87%) 
 
แผนภมูิท่ี 4.4 แสดงการใช้ท่ีจอดรถในช่วงเวลาตา่งๆ ของอาคาร B 
 
 
 
 
 

         
        

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.5  แสดงท่ีจอดรถของอาคาร B (ช่วงกลางวนั 08.00-18.00) 
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ภาพท่ี 4.6  แสดงท่ีจอดรถของอาคาร B (ช่วงกลางคืน 18.00-08.00) 

 
จากการสํารวจสภาพท่ีจอดรถของอาคาร B พบว่าพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร B มี 5 ชัน้ เป็น

การขายพืน้ท่ีจอดรถพร้อมกบัการขายพืน้ท่ีห้องชดุ ซึง่จะเป็นกรรมสทิธ์ิสว่นบคุคล มีการระบท่ีุจอด
รถอย่างชัดเจน และในพืน้ท่ีจอดรถของชัน้ 1 จะเป็นการจอดรถท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนกลางท่ีให้
เฉพาะผู้ ท่ีเป็น VISITOR นํารถเข้ามาจอดในช่วงระยะเวลาสัน้ๆ เท่านัน้ หากมีการจอดรถนานจะมี
การเก็บคา่ท่ีจอดรถ 

จากการสํารวจการใช้พืน้ท่ีจอดรถนัน้พบว่าในแต่ละชัน้ยงัมีท่ีจอดรถเหลืออยู่ในบางช่อง
จอด ซึง่อาจเป็นท่ีจอดรถของผู้ ท่ียงัไม่ได้เข้ามาอยู่อาศยัในบางส่วน แต่ท่ีจอดรถของชัน้ 1 ในช่วง
เวลากลางคืนจะคอ่นข้างแน่น จากการสอบถามนิติบคุคลพบว่าปัญหาท่ีจอดรถสว่นใหญ่คือการท่ี
มีการจอดรถขวางกัน ต้องเสียเวลาเล่ือนรถ ซึ่งคงเน่ืองมาจากการท่ีจอดรถเป็นกรรมสิทธ์ส่วน
บุคคลนัน้ ทําให้ผู้ ท่ีไม่มีสิทธ์ในท่ีจอดรถนัน้ไม่สามารถเข้าไปใช้ได้และสิทธ์ิในท่ีจอดรถของตน
อาจจะอยู่ชัน้บนๆ และไม่ต้องการท่ีจะจอดรถนาน จึงมีการจอดซ้อนคนัในแนวขวาง ทําให้ต้องมี
ปัญหาในการเล่ือนรถ และอีกปัญหาคือการใช้แย่งกนัใช้สิทธ์ิท่ีจอดรถในชัน้ท่ี 1 ซึง่มีความสะดวก
ในการเข้าถึงพืน้ท่ีจอดรถยนต์นัน้ มีการแย่งท่ีจอดรถในส่วนนีค้่อนข้างมากทําให้นิติบุคคล 
พยายามกําชบัให้พนกังานรักษาความปลอดภยัต้องพยายามจดัการบริหารท่ีจอดรถในสว่นนีอ้ยา่ง
เข้มงวด 

 
 
 
 



41 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.7  แสดงแปลนของพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร B 
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 อาคาร C  
ข้อมลูทัว่ไป 
- ขออนญุาตเป็นอาคาร ขนาดใหญ่พิเศษ 
- พืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 14,206  ตารางเมตร  
- พืน้ท่ีของอาคารจอดรถ   2,250  ตารางเมตร 
- จํานวนชัน้ของอาคาร   9    ชัน้ (รวมชัน้ใต้ดนิ) 
-  จํานวนชัน้ของท่ีจอดรถ   2    ชัน้ 
- จํานวนห้องชดุ   159     ห้อง 
- จํานวนท่ีจอดรถ  100    คนั 
- เนือ้ท่ีห้องชดุต่ําสดุ 28.77   ตารางเมตร  
- เนือ้ท่ีห้องชดุสงูสดุ  134.81 ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุเฉล่ีย  60.16   ตารางเมตร 
- จดทะเบียนอาคารชดุ  15 มีนาคม 2548   
- กรรมสทิธ์ิท่ีจอดรถ เป็นกรรมสทิธ์ิสว่นกลาง   ภาพท่ี 4.8 แสดงอาคาร C 
ข้อมลูการอยูอ่าศยั  
- อตัราการอยูอ่าศยั  135 ห้อง (85 %)       
- ประเภทการอยูอ่าศยั   ชาวไทยเป็นเจ้าของอยูเ่อง  90  ห้อง (67%)  
  (ดงัแผนภมูิท่ี 4.5)  ชาวตา่งชาตเิจ้าของอยูเ่อง   10   ห้อง ( 7%) 
    ชาวตา่งชาตเิช่า    35  ห้อง (26%)  
 
แผนภมูิท่ี 4.5 แสดงประเภทของผู้พกัอาศยัของอาคาร C         

 
 
 



43 
 

ข้อมลูการใช้ท่ีจอดรถ 
การใช้พืน้ท่ีท่ีจอดรถ วนัทํางาน ชว่ง 08.00-18.00 น.   40  คนั (40%) 
(ดงัแผนภมูิท่ี 4.6)  วนัทํางาน ชว่ง 18.00-08.00 น.   80  คนั (80%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 08.00-18.00 น.   80  คนั (80%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 18.00-08.00 น.   80  คนั (80%) 
 
แผนภมูิท่ี 4.6 แสดงการใช้ท่ีจอดรถในช่วงเวลาตา่งๆ ของอาคาร C 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.9  แสดงท่ีจอดรถของอาคาร C (ช่วงกลางวนั 08.00-18.00) 
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ภาพท่ี 4.10  แสดงท่ีจอดรถของอาคาร C (ช่วงกลางคืน 18.00-08.00) 
 

จากข้อมลูของอาคารจากการสํารวจพบว่า อาคาร C เป็นอาคารท่ีมีจํานวนห้องพกัอยู่ 159 
ห้อง แตมี่พืน้ท่ีจอดรถยนต์อยูเ่พียง 100 คนั แตอ่ตัราการเข้าอยู่อาศยัจริงกบัอตัราการใช้พืน้ท่ีจอด
รถยนต์มีอตัราท่ีใกล้เคียงกัน ทําให้สภาพท่ีจอดรถยนต์ของอาคารมีพืน้ท่ีเหลือตามจํานวนผู้พกั
อาศยัท่ียงัไม่ได้เข้ามาอยู่ ซึ่งจากการสอบถามนิติบุคคลพบว่ามีการจํากดัสิทธ์ิในการให้ท่ีจอดรถ
ของห้องพกัท่ีมีพืน้ท่ีตัง้แต่ 40 ตารางเมตรขึน้ไป โดยให้สิทธ์ในการจอดรถยนต์ 1 คนั และพืน้ท่ี
ห้องพกัตัง้แต ่83 ตารางเมตรขึน้ไปท่ีให้สิทธ์ิในการจอดรถถึง 2 คนั และจากข้อมลูนิติบคุคลพบว่า
สว่นใหญ่ชาวต่างชาติท่ีเป็นเจ้าของหรือมาเช่าห้องชดุนัน้ไม่ค่อยได้ใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ แต่จะเป็น
การใช้รถของบริษัทโดยมีคนขบัรถมารับส่งและอาจจะมีบางส่วนท่ีใช้ระบบขนส่งมวลชนอย่างอ่ืน 
เช่น แท็กซี่, รถไฟฟ้าเป็นต้น 

จากการสํารวจพืน้ท่ีจอดรถยนต์พบว่าพืน้ท่ีจอดรถยนต์ยงัมีพืน้ท่ีเหลืออยู่และไม่มีการนํา
พืน้ท่ีท่ีเหลือไปใช้ประโยชน์ในด้านอ่ืน ๆ จากการสอบถามนิตบิคุคลของอาคารชดุ C นัน้พบว่าไม่มี
ปัญหาการใช้ท่ีจอดรถ  
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ภาพท่ี 4.11  แสดงแปลนของพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร C 
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 อาคาร D 
ข้อมลูทัว่ไป 
- ขออนญุาตเป็นอาคาร ขนาดใหญ่พิเศษ 
- พืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 23,798  ตารางเมตร  
- พืน้ท่ีของอาคารจอดรถ   4,509  ตารางเมตร 
- จํานวนชัน้ของอาคาร   34    ชัน้  
-  จํานวนชัน้ของท่ีจอดรถ   5    ชัน้ 
- จํานวนห้องชดุ   150     ห้อง 
- จํานวนท่ีจอดรถ  167    คนั 
- เนือ้ท่ีห้องชดุต่ําสดุ 59.50   ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุสงูสดุ  308.00 ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุเฉล่ีย  113.56 ตารางเมตร 
- จดทะเบียนอาคารชดุ  มิถนุายน พ.ศ. 2550   
- กรรมสทิธ์ิท่ีจอดรถ เป็นกรรมสทิธ์ิสว่นกลาง   ภาพท่ี 4.12 แสดงอาคาร D 
ข้อมลูการอยูอ่าศยั  
- อตัราการอยูอ่าศยั  120 ห้อง (80 %)       
- ประเภทการอยูอ่าศยั   ชาวไทยเป็นเจ้าของอยูเ่อง  114 ห้อง (95%)  
  (ดงัแผนภมูิท่ี 4.7)  ชาวตา่งชาตเิจ้าของอยูเ่อง       6   ห้อง ( 5%) 
    
แผนภมูิท่ี 4.7 แสดงประเภทของผู้พกัอาศยัของอาคาร D          
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ข้อมลูการใช้ท่ีจอดรถ 
การใช้พืน้ท่ีท่ีจอดรถ วนัทํางาน ชว่ง 08.00-18.00 น.   50  คนั (30%) 
(ดงัแผนภมูิท่ี 4.8)  วนัทํางาน ชว่ง 18.00-08.00 น.   70  คนั (42%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 08.00-18.00 น.   70  คนั (42%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 18.00-08.00 น.   70  คนั (42%) 

 
แผนภมูิท่ี 4.8 แสดงการใช้ท่ีจอดรถในช่วงเวลาตา่งๆ ของอาคาร D 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.13 แสดงท่ีจอดรถของอาคาร D (ช่วงกลางคืน 18.00-08.00) 
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   ภาพท่ี 4.14  แสดงแปลนของพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร D 
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จากข้อมลูของอาคารจากการสํารวจพบว่า อาคาร D เป็นอาคารท่ีมีพืน้ท่ีจอดรถยนต์ 5 ชัน้
และกรรมสิทธ์ิท่ีจอดรถเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนกลาง ทําให้ไม่มีการระบุท่ีจอดรถ ผู้ ท่ีเข้ามาจอดก่อนก็
จะจอดในชัน้ล่างๆ ซึ่งทําให้ไม่มีการใช้ท่ีจอดรถของชัน้บนๆ และไม่มีการนําพืน้ท่ีท่ีเหลือไปใช้
ประโยชน์ในด้านอ่ืนๆ จากการสอบถามนิตบิคุคลของอาคารชดุ D นัน้พบวา่ไมมี่ปัญหาการใช้พืน้ท่ี
จอดรถยนต์  
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 อาคาร E 
ข้อมลูทัว่ไป 
- ขออนญุาตเป็นอาคาร ขนาดใหญ่พิเศษ 
- พืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 16,166  ตารางเมตร  
- พืน้ท่ีของอาคารจอดรถ   2,565  ตารางเมตร 
- จํานวนชัน้ของอาคาร   9    ชัน้ (รวมชัน้ใต้ดนิ) 
-  จํานวนชัน้ของท่ีจอดรถ   2    ชัน้ 
- จํานวนห้องชดุ   78     ห้อง 
- จํานวนท่ีจอดรถ  114    คนั 
- เนือ้ท่ีห้องชดุต่ําสดุ 22.44   ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุสงูสดุ  226.59 ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุเฉล่ีย  148.22 ตารางเมตร 
- จดทะเบียนอาคารชดุ  26 มกราคม 2550  
- กรรมสทิธ์ิท่ีจอดรถ เป็นกรรมสทิธ์ิสว่นกลาง   ภาพท่ี 4.15 แสดงอาคาร E 
ข้อมลูการอยูอ่าศยั  
- อตัราการอยูอ่าศยั  78  ห้อง (100 %)       
- ประเภทการอยูอ่าศยั   ชาวไทยเป็นเจ้าของอยูเ่อง    51 ห้อง (65%)  
  (ดงัแผนภมูิท่ี 4.9)  ชาวตา่งชาตเิจ้าของอยูเ่อง      27   ห้อง (35%) 
 
แผนภมูิท่ี 4.9 แสดงประเภทของผู้พกัอาศยัของอาคาร E      
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ข้อมลูการใช้ท่ีจอดรถ 
การใช้พืน้ท่ีท่ีจอดรถ วนัทํางาน ชว่ง 08.00-18.00 น.   45  คนั (39%) 
(ดงัแผนภมูิท่ี 4.10)  วนัทํางาน ชว่ง 18.00-08.00 น.   55  คนั (48%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 08.00-18.00 น.   25  คนั (22%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 18.00-08.00 น.   30  คนั (26%) 
 
แผนภมูิท่ี 4.10 แสดงการใช้ท่ีจอดรถในช่วงเวลาตา่งๆ ของอาคาร E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.16  แสดงท่ีจอดรถของอาคาร E (ช่วงกลางวนั 08.00-18.00) 
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ภาพท่ี 4.17  แสดงแปลนของพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร E 
 

จากข้อมลูของอาคารจากการสํารวจพบวา่ อาคาร E เป็นอาคารท่ีมีอตัราการเข้าพกัเต็ม แต่
อตัราการใช้ท่ีจอดรถมีจํานวนท่ีน้อยมาก ดงัรูปท่ี 4.12 ซึง่อาคาร F มีจํานวนห้องพกัอยู่ 78 ห้องแต่
มีท่ีจอดรถถึง 114 แสดงวา่ขนาดของห้องชดุสว่นใหญ่ของอาคารนีจ้ะเป็นห้องชดุท่ีมีพืน้ท่ีมากและ
จากการท่ีพืน้ท่ีจอดรถยนต์มีจํานวนมากนัน้ ทําให้การใช้ท่ีจอดรถไม่มีปัญหาการใช้งาน และไม่มี
การนําพืน้ท่ีท่ีเหลือไปใช้ประโยชน์ในด้านอ่ืน ๆ จากการสอบถามนิติบคุคลของอาคารชดุ E นัน้
พบวา่จะมีปัญหาการใช้ท่ีจอดรถในช่วงเวลาท่ีมีการจดังานของห้องชดุในบางห้องเท่านัน้ ท่ีทําให้ท่ี
จอดรถคอ่นข้างแน่น  
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 อาคาร F 
ข้อมลูทัว่ไป 
- ขออนญุาตเป็นอาคาร ขนาดใหญ่พิเศษ 
- พืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 10,392  ตารางเมตร  
- พืน้ท่ีของอาคารจอดรถ   1,643  ตารางเมตร 
- จํานวนชัน้ของอาคาร   12    ชัน้ (รวมชัน้ใต้ดนิ) 
-  จํานวนชัน้ของท่ีจอดรถ   4    ชัน้ 
- จํานวนห้องชดุ   76     ห้อง 
- จํานวนท่ีจอดรถ  73    คนั 
- เนือ้ท่ีห้องชดุต่ําสดุ 48   ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุสงูสดุ  120   ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุเฉล่ีย  97.85   ตารางเมตร 
- จดทะเบียนอาคารชดุ  18 สงิหาคม 2550  
- กรรมสทิธ์ิท่ีจอดรถ เป็นกรรมสทิธ์ิสว่นกลาง   ภาพท่ี 4.18 แสดงอาคาร F 
ข้อมลูการอยูอ่าศยั  
- อตัราการอยูอ่าศยั  51  ห้อง (67 %)       
- ประเภทการอยูอ่าศยั   ชาวไทยเป็นเจ้าของอยูเ่อง    40 ห้อง (78%)  
  (ดงัแผนภมูิท่ี 4.11)  ชาวตา่งชาตเิจ้าของอยูเ่อง     11   ห้อง (22%) 
 
แผนภมูิท่ี 4.11 แสดงประเภทของผู้พกัอาศยัของอาคาร F       
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ข้อมลูการใช้ท่ีจอดรถ 
การใช้พืน้ท่ีท่ีจอดรถ วนัทํางาน ชว่ง 08.00-18.00 น.   20  คนั (27%) 
(ดงัแผนภมูิท่ี 4.12)  วนัทํางาน ชว่ง 18.00-08.00 น.   38  คนั (52%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 08.00-18.00 น.   40  คนั (55%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 18.00-08.00 น.   40  คนั (55%) 
 
แผนภมูิท่ี 4.12 แสดงการใช้ท่ีจอดรถในช่วงเวลาตา่งๆ ของอาคาร F 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพท่ี 4.19  แสดงท่ีจอดรถของอาคาร F (ช่วงกลางวนั 08.00-18.00) 
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ภาพท่ี 4.20  แสดงแปลนของพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร F  

 
จากการสํารวจพืน้ท่ีจอดรถยนต์ของ อาคาร F นัน้พบว่ายงัมีท่ีจอดรถเหลืออยู่คอ่นข้างมาก

และไมมี่การระบท่ีุจอดรถ แตมี่การกําหนดสทิธ์ิท่ีให้จอดรถตามขนาดของห้องพกัและการอยู่อาศยั
ของอาคารชดุยงัไมเ่ตม็ และจากการสอบถามนิตบิคุคลพบวา่ไมมี่ปัญหาการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์  
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 อาคาร G 
ข้อมลูทัว่ไป 
- ขออนญุาตเป็นอาคาร ขนาดใหญ่พิเศษ 
- พืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 56,967  ตารางเมตร  
- พืน้ท่ีของอาคารจอดรถ  12,296  ตารางเมตร 
- จํานวนชัน้ของอาคาร   28    ชัน้ 
-  จํานวนชัน้ของท่ีจอดรถ    6    ชัน้ 
- จํานวนห้องชดุ   371     ห้อง 
- จํานวนท่ีจอดรถ  400    คนั 
- เนือ้ท่ีห้องชดุต่ําสดุ 36   ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุสงูสดุ  550   ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุเฉล่ีย  109.90   ตารางเมตร 
- จดทะเบียนอาคารชดุ  16 พฤศจิกายน 2550  
- กรรมสทิธ์ิท่ีจอดรถ กรรมสทิธ์ิสว่นบคุคล   ภาพท่ี 4.21 แสดงอาคาร G 
ข้อมลูการอยูอ่าศยั  
- อตัราการอยูอ่าศยั  223  ห้อง (60%)       
- ประเภทการอยูอ่าศยั   ชาวไทยเป็นเจ้าของอยูเ่อง    111 ห้อง (50%)  
  (ดงัแผนภมูิท่ี 4.13)  ชาวไทยเช่าอยู ่        2   ห้อง (1%) 

ชาวตา่งชาตเิจ้าของอยูเ่อง     45   ห้อง (20%) 
ชาวตา่งชาตเิช่าอยู ่      65   ห้อง (29%) 
 

แผนภมูิท่ี 4.13 แสดงประเภทของผู้พกัอาศยัของอาคาร G       
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ข้อมลูการใช้ท่ีจอดรถ 
การใช้พืน้ท่ีท่ีจอดรถ วนัทํางาน ชว่ง 08.00-18.00 น.   120  คนั (30%) 
(ดงัแผนภมูิท่ี 4.14)  วนัทํางาน ชว่ง 18.00-08.00 น.   200  คนั (50%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 08.00-18.00 น.   150  คนั (38%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 18.00-08.00 น.   250  คนั (63%) 
 
แผนภมูิท่ี 4.14 แสดงการใช้ท่ีจอดรถในช่วงเวลาตา่งๆ ของอาคาร G 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.22  แสดงท่ีจอดรถของอาคาร G (ช่วงกลางวนั 08.00-18.00) 
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ภาพท่ี 4.23  แสดงท่ีจอดรถของอาคาร G (ชัน้ท่ี 5) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.24  บตัรจอดรถของอาคาร G  
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ภาพท่ี 4.25  แสดงแปลนของพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร G  
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จากการสํารวจสภาพท่ีจอดรถของอาคาร G พบว่าพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร G มี 6 ชัน้ และ
เน่ืองจากอาคาร G เป็นอาคารชุดแบบผสม ชัน้ใต้ดิน- ชัน้ 3 เป็นส่วนใหญ่เป็นศนูย์สขุภาพ และ
ตัง้แตช่ัน้ 7 ขึน้ไปเป็นอาคารชดุพกัอาศยั จากการท่ีมีการบริหารอาคารชดุแบบผสมนี ้การใช้พืน้ท่ี
จอดรถของอาคารนีจ้งึเป็นลกัษณะใช้ร่วมกนั มีการกําหนดจดุรับบตัรจอดรถเพียงจดุเดียวท่ีชัน้ 3A  
และสามารถใช้ท่ีจอดรถได้เพียง 2 ชัน้ คือชัน้ท่ี 3 และ ชัน้ท่ี 4 และในพืน้ท่ีจอดรถของชัน้ท่ี 5 และ
ชัน้ท่ี 6 เป็นการขายพืน้ท่ีจอดรถยนต์พร้อมกบัพืน้ท่ีห้องชดุ ซึง่จะเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบคุคล โดยจะ
มีการเตือนมิให้มีการจอดรถในพืน้ท่ีส่วนบคุคลของชัน้ท่ี 5 และชัน้ท่ี 6 ดงัรูปท่ี 4.24 การท่ีพืน้ท่ี
จอดรถยนต์ของอาคาร G มีการใช้งานแบบผสมนัน้คือในช่วงเวลากลางวนันัน้ผู้ ท่ีเข้ามาใน
ศนูย์การค้าจะสามารถใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของศนูย์การค้าได้และถ้าท่ีจอดรถไม่พอก็สามารถนําไป
จอดในสว่นของพืน้ท่ีจอดรถของอาคารชดุได้ในสว่นท่ีไมไ่ด้เป็นกรรมสทิธ์ิสว่นบคุคลคือชัน้ท่ี 4 และ
ในช่วงกลางคืนผู้ ท่ีอาศยัในอาคารชดุสามารถนํารถเข้าไปจอดของพืน้ท่ีจอดรถของศนูย์การค้าได้ 
ทําให้ปัญหาการใช้พืน้ท่ีจอดรถไมเ่พียงพอนัน้จะไมเ่กิดขึน้  

จากการสํารวจการใช้พืน้ท่ีจอดรถนัน้พบว่าท่ีชัน้ท่ี 5 และชัน้ท่ี 6 ไม่มีรถขึน้ไปจอดเลยดงัรูป
ท่ี 4.23 และจากการสอบถามนิติบุคคลพบว่าปัญหาท่ีจอดรถส่วนใหญ่มีการเฉียวชนกนั ซึ่งคง
เน่ืองจากทางลาดขึน้อาคาร ระหว่างชัน้นัน้เป็นทางวิ่งสวนกนัและผู้ขบัข่ีไม่สามารถมองเห็นรถท่ี
สวนลงมาได้ทําให้มีโอกาสเฉ่ียวชนมาก  
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 อาคาร H 
ข้อมลูทัว่ไป 
- ขออนญุาตเป็นอาคาร ขนาดใหญ่พิเศษ 
- พืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 31,274  ตารางเมตร  
- พืน้ท่ีของอาคารจอดรถ   6,930  ตารางเมตร 
- จํานวนชัน้ของอาคาร   37    ชัน้ 
-  จํานวนชัน้ของท่ีจอดรถ    4    ชัน้ 
- จํานวนห้องชดุ   138     ห้อง 
- จํานวนท่ีจอดรถ  220    คนั 
- เนือ้ท่ีห้องชดุต่ําสดุ 91.68   ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุสงูสดุ  354.77  ตารางเมตร 
- เนือ้ท่ีห้องชดุเฉล่ีย  162.14   ตารางเมตร 
- จดทะเบียนอาคารชดุ  4 ตลุาคม 2549  
- กรรมสทิธ์ิท่ีจอดรถ กรรมสทิธ์ิสว่นบคุคล   ภาพท่ี 4.26 แสดงอาคาร H 
ข้อมลูการอยูอ่าศยั  
- อตัราการอยูอ่าศยั  90  ห้อง (65 %)       
- ประเภทการอยูอ่าศยั   ชาวไทยเป็นเจ้าของอยูเ่อง     54 ห้อง (59%)  
 (ดงัแผนภมูิท่ี 4.15)  ชาวตา่งชาตเิจ้าของอยูเ่อง      36   ห้อง (41%) 
 
แผนภมูิท่ี 4.15 แสดงประเภทของผู้พกัอาศยัของอาคาร H       
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ข้อมลูการใช้ท่ีจอดรถ 
การใช้พืน้ท่ีท่ีจอดรถ วนัทํางาน ชว่ง 08.00-18.00 น.    40  คนั (18%) 
(ดงัแผนภมูิท่ี 4.16)  วนัทํางาน ชว่ง 18.00-08.00 น.   150  คนั (68%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 08.00-18.00 น.   40  คนั (18%) 
    วนัหยดุ ชว่ง 18.00-08.00 น.   160  คนั (73%) 
 
แผนภมูิท่ี 4.16 แสดงการใช้ท่ีจอดรถในช่วงเวลาตา่งๆ ของอาคาร H 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.27  รูปท่ีจอดรถของอาคาร H (ช่วงกลางวนั 08.00-18.00) 
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ภาพท่ี 4.28  รูปท่ีจอดรถของอาคาร H (ช่วงกลางคืน 18.00-08.00) 
 
จากการสํารวจสภาพท่ีจอดรถของอาคาร H พบว่าพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร H มี 4 ชัน้ เป็น

การขายพืน้ท่ีจอดรถพร้อมกบัการขายพืน้ท่ีห้องชดุ ซึง่จะเป็นกรรมสทิธ์ิสว่นบคุคล มีการระบท่ีุจอด
รถอย่างชัดเจน และในพืน้ท่ีจอดรถของชัน้ 1 จะเป็นการจอดรถท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนกลางท่ีให้
เฉพาะผู้ ท่ีเป็น VISITOR นํารถเข้ามาจอดในช่วงระยะเวลาสัน้ๆ เท่านัน้ หากมีการจอดรถนานจะมี
การเก็บคา่ท่ีจอดรถ 

จากการสํารวจการใช้พืน้ท่ีจอดรถนัน้พบว่าในแต่ละชัน้ยงัมีท่ีจอดรถเหลืออยู่ในบางช่อง
จอด ซึง่อาจเป็นท่ีจอดรถของผู้ ท่ียงัไมไ่ด้เข้ามาอยูอ่าศยัในบางสว่น ดงัรูปท่ี 4.28 ซึง่แสดงท่ีจอดรถ
ท่ีวา่งในช่วงเวลากลางคืน และจากการสอบถามนิตบิคุคลพบว่าปัญหาท่ีจอดรถสว่นใหญ่คือการท่ี
มีการจอดรถขวางกัน ต้องเสียเวลาเล่ือนรถ ซึ่งคงเน่ืองมาจากการท่ีจอดรถเป็นกรรมสิทธ์ส่วน
บุคคลนัน้ ทําให้ผู้ ท่ีไม่มีสิทธ์ในท่ีจอดรถนัน้ไม่สามารถเข้าไปใช้ได้และสิทธ์ิในท่ีจอดรถของตน
อาจจะอยู่ชัน้บนๆ และไม่ต้องการท่ีจะจอดรถนาน จึงมีการจอดซ้อนคนัในแนวขวาง ทําให้ต้องมี
ปัญหาในการเล่ือนรถ และอีกปัญหาคือการใช้แย่งกนัใช้สิทธ์ิท่ีจอดรถในชัน้ท่ี 1 ซึง่มีความสะดวก
ในการเข้าถึงพืน้ท่ีจอดรถยนต์นัน้ มีการแย่งท่ีจอดรถในส่วนนีค้่อนข้างมากทําให้นิติบุคคล 
พยายามกําชบัให้พนกังานรักษาความปลอดภยัต้องพยายามจดัการบริหารท่ีจอดรถในสว่นนีอ้ยา่ง
เข้มงวด 
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ภาพท่ี 4.29  แสดงแปลนของพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร H  
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4.1.1 ขนาดพืน้ท่ีอาคาร 
อาคารชดุท่ีทําการศกึษามีทัง้หมด 8 อาคาร จะพบว่าเป็นอาคารขนาดใหญ่ อยู่ 1 อาคาร

ได้แก่อาคาร A และเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ อยู่ 7 อาคาร มีขนาดพืน้ท่ีอาคารตัง้แต ่ 8,535 
ตารางเมตรจนถึง 51,300 ตารางเมตร รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.1.1 

 
ตารางท่ี 4.1.1 แสดงขนาดพืน้ท่ีอาคารท่ีทําการศกึษา 
ลําดบั โครงการ ขนาดพืน้ท่ีใช้

สอย  
(ตารางเมตร) 

ขนาดพืน้ท่ี 
จอดรถ (ตาราง

เมตร) 

ขนาดพืน้ท่ี
ทัง้หมด 

(ตารางเมตร) 

ขนาดพืน้ท่ีห้อง
เฉล่ีย (ตาราง

เมตร)  
1 อาคาร A 7,185 1,350 8,535 113.09 

2 อาคาร F 8,749  1,643 10,392 97.85 

3 อาคาร C 11,956 2,250 14,206 60.16 

4 อาคาร E     13,601  2,565 16,166 148.22 

5 อาคาร D     20,040  4,509 24,549 113.56 

6 อาคาร B     22,695  5,985 28,680 96.45 

7 อาคาร H     26,324  6,930 33,254 162.14 

8 อาคาร G     39,004  12,296 51,300 91.63 

 
4.1.2 จํานวนห้องชดุพกัอาศยัตอ่อาคารชดุและการอยูอ่าศยัจริง 
อาคารชดุทัง้ 8 แห่งท่ีทําการศกึษา มีจํานวนหน่วยพกัอาศยั ตัง้แต ่ 54 หน่วย จนถึง 371 

หน่วย รวมจํานวนหน่วยท่ีพกัอาศยัทัง้หมด 1,226 หน่วย และมีการอยู่อาศยัจริงของอาคารชุด
โดยประมาณ 911 หน่วย คิดเป็น 74.3% สามารถแบง่เป็นอาคารท่ีมีจํานวนห้องชดุน้อยกว่า 80 
ห้องได้ 3 อาคาร ได้แก่อาคาร A, อาคารF และอาคาร E  อาคารท่ีมีจํานวนห้องชดุมากกว่า 80 
ห้องมีทัง้สิน้ 5 อาคาร ดงัรายละเอียดตามตารางท่ี 4.1.2  
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ตารางท่ี 4.1.2 แสดงจํานวนห้องชดุพกัอาศยัตอ่ผู้อยูอ่าศยัจริง 
ลําดบั โครงการ จํานวน 

(หนว่ย/
โครงการ) 

ผู้อยูอ่าศยัจริง 

(หนว่ย) (ร้อยละ) 

1 อาคาร A 54 54 100.0% 

2 อาคาร F 76 51 67.1% 

3 อาคาร E 78 78 100.0% 

4 อาคาร H 138 90 65.2% 

5 อาคาร D 150 120 80.0% 

6 อาคาร C 159 135 84.9% 

7 อาคาร B 200 160 80.0% 

8 อาคาร G 371 223 60.1% 

 รวม 1226 911 74.3% 

 
เม่ือจําแนกผู้พักอาศัยในอาคารชุดทัง้ 8 แห่งท่ีทําการศึกษาพบว่า เป็นชาวไทยท่ีเป็น

เจ้าของและอาศยัอยู่เองจํานวน 530 หน่วยคิดเป็น 58.2% เป็นชาวไทยท่ีเช่าอยู่จํานวน 8 หน่วย
คิดเป็น 0.9% เป็นชาวต่างชาติท่ีเป็นเจ้าของและอาศยัอยู่เองจํานวน 126 หน่วยคิดเป็น 13.8% 
เป็นชาวตา่งชาตท่ีิเช่าอยูจํ่านวน 247 หน่วยคดิเป็น 27.1% จากข้อมลูจะเห็นวา่ชาวไทยท่ีอยู่อาศยั
ในอาคารทัง้ 8 แห่ง ทัง้สิน้ 59.1 % และเป็นชาวตา่งชาติทัง้สิน้ 40.9 % รายละเอียดตามตารางท่ี 
4.1.3 
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ตารางท่ี 4.1.3 แสดงจํานวนการอยูอ่าศยัโดยแยกประเภท 
โครงการ ชาวไทยเจ้าของ/อยู่

เอง  
ชาวไทย/เช่า ชาวตา่งชาติ

เจ้าของ/อยูเ่อง 
ชาวตา่งชาต/ิเช่า 

(หนว่ย) (%) (หนว่ย) (%) (หนว่ย) (%) (หนว่ย) (%) 
อาคาร A 22 40.7% 6 11.1% - 0.0% 26 48.1% 

อาคาร F 40 78.4% - 0.0% - 0.0% 11 21.6% 

อาคาร E 51 65.4% - 0.0% 27 34.6% - 0.0% 

อาคาร H 54 60.0% - 0.0% 36 40.0% - 0.0% 

อาคาร D 114 95.0% - 0.0% 6 5.0% - 0.0% 

อาคาร C 90 66.7% - 0.0% 10 7.4% 35 25.9% 

อาคาร B 48 30.0% - 0.0% 2 1.3% 110 68.8% 

อาคาร G 111 49.8% 2 0.9% 45 20.2% 65 29.1% 

รวม 530 58.2% 8 0.9% 126 13.8% 247 27.1% 

 
4.2 ข้อมูลการใช้ที่จอดรถ 

4.2.1 จํานวนท่ีจอดรถและการใช้งานจริงในแตล่ะอาคาร  
จากการสํารวจ พบวา่ อาคารชดุทัง้ 8 แห่งท่ีทําการศกึษามีจํานวนท่ีจอดรถยนต์ ตัง้แต ่60 

คนั จนถึง 400 คนั ซึง่รวมท่ีจอดรถทัง้ 8 อาคารเป็นจํานวน 1,324 คนั และมีการใช้ท่ีจอดรถในวนั
ทํางานตัง้แตเ่วลา 08.00-18.00 น.จํานวน 391 คนั คิดเป็น 30% และช่วงเวลาตัง้แตเ่วลา 18.00-
08.00 น.มีการใช้ท่ีจอดรถจํานวน 778 คนั คิดเป็น 59% สําหรับการใช้ท่ีจอดรถในวนัหยดุตัง้แต่
เวลา 08.00-18.00 น.จํานวน 514 คนั คิดเป็น 39% และช่วงเวลาตัง้แตเ่วลา 18.00-08.00 น.มี
การใช้ท่ีจอดรถจํานวน 815 คนั คิดเป็น 62%  และเม่ือเปรียบเทียบในช่วงเวลาเดียวกันในวนั
ทํางานและวนัหยดุ จะพบวา่ท่ีจอดรถของอาคารท่ีทําการศกึษานัน้สว่นใหญ่จะใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์
ในช่วงวนัหยุดมากกว่าวนัธรรมดา ยกเว้นอาคาร E อาคารเดียวเท่านัน้ท่ีใช้พืน้ท่ีจอดรถในวนั
ทํางานมากกว่าวนัหยดุ ซึง่จากข้อมลูจากการสํารวจจากนิติบคุคลพบว่าในช่วงวนัหยดุผู้พกัอาศยั
บางสว่นจะกลบัไปท่ีอยู่อาศยัอีกแห่งหนึ่งและกลบัเข้ามาทํางานในเช้าวนัจนัทร์ เน่ืองมาจากผู้พกั
อาศยัไมไ่ด้นํารถออกไปทํางาน รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.1  

 
 



68 
 

ตารางท่ี 4.2.1 แสดงจํานวนท่ีจอดรถยนต์และการใช้งานจริงในแตล่ะอาคาร 
โครงการ จํานวน

ท่ีจอด
รถยนต์  

ปริมาณรถท่ีจอด
วนัทํางาน ช่วง 

08.00-18.00 น. 

ปริมาณรถท่ีจอด
วนัทํางาน ช่วง 

18.00-08.00 น. 

ปริมาณรถท่ีจอด
วนัหยดุ ช่วง 

08.00-18.00 น. 

ปริมาณรถท่ีจอด
วนัหยดุ ช่วง 

18.00-08.00 น. 
(คนั) (คนั) (%) (คนั) (%) (คนั) (%) (คนั) (%) 

อาคาร A 60 10 17% 20 33% 10 17% 20 33% 

อาคาร F 73 20 27% 38 52% 40 55% 40 55% 

อาคาร C 100 40 40% 80 80% 80 80% 80 80% 

อาคาร E 114 45 39% 55 48% 25 22% 30 26% 

อาคาร D 167 50 30% 70 42% 70 42% 70 42% 

อาคาร B 190 66 35% 165 87% 99 52% 165 87% 

อาคาร H 220 40 18% 150 68% 40 18% 160 73% 

อาคาร G 400 120 30% 200 50% 150 38% 250 63% 

รวม 1,324 391 30% 778 59% 514 39% 815 62% 

 
 4.2.2 การคาดการณ์ปริมาณการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์เม่ือมีผู้อยูอ่าศยัในอาคารชดุเตม็ 
 

จากข้อมลูท่ีได้จากการสํารวจอาคารชดุพกัอาศยัท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าทัง้ 8 แห่งตาม
ตารางท่ี 4.1.1, และ 4.2.1 นัน้ จะพบว่ามีอาคารท่ีมีผู้อยู่พกัอาศยัเต็มอยู่ 2 อาคาร คือ อาคาร A 
และอาคาร E สําหรับอาคารชดุท่ีเหลือทัง้หมดมีผู้อยูอ่าศยัจริงไมเ่ตม็ทัง้อาคาร ซึง่เม่ืออาคารชดุอีก 
6 แห่งท่ีทําการศึกษานัน้มีผู้ อยู่อาศยัท่ียงัไม่เต็มนัน้ทําให้การพิจารณาปริมาณรถยนต์ท่ีจอดใน
พืน้ท่ีของอาคารจอดรถยนต์ไม่สามารถทราบได้ว่ามีการใช้ท่ีจอดรถมากหรือน้อยเม่ือเทียบกบัผู้ ท่ี
อยูอ่าศยัจริง ดงันัน้เพ่ือให้การพิจารณาปริมาณการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์สามารถเปรียบเทียบกนัได้
ในแต่ละอาคาร จึงจําเป็นต้องคํานวณการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ เม่ือมีการอยู่อาศัยเต็ม มี
รายละเอียดการคํานวณดงันี ้ 

 

ร้อยละของการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ เม่ือผู้อยูอ่าศยัเตม็ =  







N

Cx100   

C = ร้อยละของการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีมากสดุ (%) 
N = ร้อยละของผู้อยูอ่าศยัจริง (%) 
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แทนคา่ (อาคาร B) 

ร้อยละการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของอาคาร B เม่ือผู้อยูอ่าศยัเตม็ =  







80

10087x  

          = 108.75% 
 

   ปริมาณการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ เม่ือผู้อยูอ่าศยัเตม็   =       







C

xQC CF  

CF = ร้อยละการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์เม่ือผู้อยูอ่าศยัเตม็ (%) 
QC = ปริมาณของการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีมากสดุ (คนั) 
C  =  ร้อยละของการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีมากสดุ (%) 

แทนคา่ (อาคาร B) 

ปริมาณการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของอาคาร B เม่ือผู้อยูอ่าศยัเตม็ =      







87

16575.108 x  

         =         206 คนั 
 
จากการคํานวณปริมาณการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ เม่ือผู้อยู่อาศยัเต็มตามวิธีการดงักล่าว

ข้างต้นทําให้สามารถทราบร้อยละของการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ เม่ือผู้อยู่อาศยัเต็มและปริมาณการ
ใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์เม่ือผู้อยูอ่าศยัเตม็ ของทกุอาคารโดยการแทนคา่ของแตล่ะอาคารตามสตูรการ
คํานวณนี ้คา่ท่ีได้แสดงดงัรายละเอียดตามตารางท่ี 4.2.2   

จากผลการคํานวณดงักล่าวนี ้เม่ือพิจารณาตามตารางท่ี 4.2.2 พบว่ามีอาคารชุดอยู่ 3 
อาคารมีท่ีจอดรถยนต์ไม่เพียงพอ คือ อาคารB, อาคาร H และอาคาร G อย่างไรก็ตามจากข้อมลู
ของการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีเกิดขึน้จริงนัน้ อาคารทัง้ 8 แห่งท่ีทําการศึกษานัน้ไม่มีอาคารใดท่ีมี
การใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ไม่พอ สาเหตหุนึ่งคงเกิดจากการท่ีผู้อยู่อาศยัยงัอยู่อาศยัไม่เต็มและมีผู้ ท่ี
อยู่อาศยันัน้ได้ใช้สิทธิการจอดรถยนต์ของผู้ ท่ียงัไม่ได้เข้าพกัอาศยั แตห่ากอาคารชดุทัง้ 3 อาคาร
ดงักลา่วมีอตัราการอยูอ่าศยัเตม็นัน้ การใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์คงจะไมเ่พียงพอ  

 
 
 
 
 



70 
 

 
ตารางท่ี 4.2.2 แสดงการคาดการณ์ปริมาณการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์เม่ือมีผู้อยูอ่าศยัเตม็ทกุอาคาร 

 
โครงการ ผู้อยูอ่าศยัจริง 

 
จํานวน
ท่ีจอด
รถ  

ปริมาณรถท่ี
จอดวนัทํางาน 
ช่วง 18.00-
08.00 น. 

ปริมาณรถท่ี
จอดวนัหยดุ 
ช่วง 18.00-
08.00 น. 

คาดการณ์
ปริมาณรถท่ีจอด
มากท่ีสดุเม่ือมีผู้
อยูอ่าศยัเตม็ทกุ

อาคาร 
(หน่วย) (%) (คนั) (คนั) (%) (คนั) (%) (คนั) (%) 

อาคาร A 54 100.0% 60 20 33% 20 33% 20 33% 
อาคาร F 51 67.1% 73 38 52% 40 55% 60 82% 
อาคาร C 135 84.9% 100 80 80% 80 80% 94 94% 
อาคาร E 78 100.0% 114 55 48% 30 26% 55 48% 
อาคาร D 120 80.0% 167 70 42% 70 42% 88 52% 
อาคาร B 160 80.0% 190 165 87% 165 87% 206 109% 
อาคาร H 90 65.2% 220 150 68% 160 73% 245 112% 
อาคาร G 223 60.1% 400 200 50% 250 63% 416 104% 
รวม 911 74.3% 1,324 778 59% 815 62% 1,184  89% 

 
4.2.3 ความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีอาคารกบัการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ 
จากข้อมลูท่ีได้จากการสํารวจอาคารทัง้ 8 แห่งตามตารางท่ี 4.1.1, และ 4.2.2 นัน้ เม่ือ

นํามาหาความสมัพนัธ์ของขนาดอาคารกับการคาดการณ์การใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์มากท่ีสดุเม่ือ
อาคารชดุมีผู้พกัเต็มทกุอาคาร พบว่ามีอาคารชดุท่ีจอดรถยนต์พอถึงแม้มีผู้อยู่อาศยัในอาคารเต็ม 
มี 5 อาคารได้แก่ อาคาร A, อาคารF, อาคาร C, อาคาร E และอาคาร D โดยท่ีอาคาร A มีพืน้ท่ี
น้อยท่ีสดุคือ 8,535 ตารางเมตรและอาคาร D มีพืน้ท่ีมากท่ีสดุ คือ 24,549 ตารางเมตร สําหรับ
อาคารชดุท่ีมีท่ีจอดรถยนต์ไม่พอหากมีผู้อยู่อาศยัในอาคารเต็ม มี 3 อาคารคืออาคาร B, อาคาร H 
และอาคาร G โดยท่ีอาคารB มีพืน้ท่ีน้อยท่ีสดุคือ 28,680 ตารางเมตรและอาคาร G มีพืน้ท่ีมาก
ท่ีสดุ คือ 51,300 ตารางเมตร เป็นท่ีน่าสงัเกตว่าอาคารชดุท่ีใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์เพียงพอหรือเหลือ
นัน้จะมีพืน้ท่ีอาคารท่ีน้อยกวา่อาคารชดุท่ีมีท่ีจอดรถยนต์ไม่เพียงพอ ทําให้ทราบว่าขนาดพืน้ท่ีของ
อาคารชดุเป็นปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์  ดงัรายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.3  
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ตารางท่ี 4.2.3 แสดงการคาดการณ์ปริมาณการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์เม่ือมีผู้อยู่อาศยัเต็มทกุอาคาร
กบัขนาดพืน้ท่ีของอาคาร 

 
ลําดบั โครงการ ขนาดพืน้ท่ี

ทัง้หมด  
คาดการณ์ปริมาณรถท่ี
จอดมากท่ีสดุเม่ือมีผู้อยู่
อาศยัเตม็ทกุอาคาร 

(ตารางเมตร) (คนั) (%) 
1 อาคาร A 8,535 20 33% 
2 อาคาร F 10,392 60 82% 
3 อาคาร C 14,206 94 94% 
4 อาคาร E 16,166 55 48% 
5 อาคาร D 24,549 88 52% 
6 อาคาร B 28,680 206 109% 
7 อาคาร H 33,254 245 112% 
8 อาคาร G 51,300 416 104% 
 รวม  1,184 89% 

 
4.2.4 ความสมัพนัธ์ของจํานวนห้องชดุของอาคารชดุกบัการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ 
จากข้อมลูท่ีได้จากการสํารวจอาคารทัง้ 8 แห่งตามตารางท่ี 4.1.2, และ 4.2.2 นัน้ เม่ือ

นํามาหาความสมัพนัธ์ของจํานวนห้องชดุของอาคารกบัการคาดการณ์การใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์มาก
ท่ีสดุเม่ืออาคารชดุมีผู้พกัเต็มทกุอาคาร พบว่ากลุ่มอาคารท่ีมีจํานวนห้องชดุน้อยกว่า 80 ห้อง คือ
อาคาร A, อาคาร F และอาคาร E  จะมีพืน้ท่ีจอดรถยนต์พอถึงแม้มีผู้อยู่อาศยัในอาคารเต็ม  
สําหรับกลุ่มอาคารท่ีมีห้องชุดมากกว่า 80 ห้องมี 5 อาคาร โดยมี 2 อาคารท่ีมีท่ีจอดรถพอ คือ 
อาคาร C และอาคาร D และมี 3 อาคารท่ีมีท่ีจอดรถยนต์ไมเ่พียงพอหากมีผู้อยู่อาศยัในอาคารเต็ม 
ได้แก่อาคาร B, อาคาร H และอาคาร G เป็นท่ีน่าสงัเกตว่าอาคารชดุท่ีมีจํานวนห้องชดุน้อยกว่า 
80 ห้อง จะมีท่ีจอดรถเพียงพอ ทําให้ทราบว่าจํานวนห้องชุดของอาคารชุดเป็นปัจจยัท่ีมีผลต่อ
ความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์  ดงัรายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.4  
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ตารางท่ี 4.2.4 แสดงการคาดการณ์ปริมาณการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์เม่ือมีผู้อยู่อาศยัเต็มทกุอาคาร
กบัจํานวนห้องชดุของอาคาร 
ลําดบั โครงการ จํานวนห้อง

ชดุ (ห้อง) 
พืน้ท่ีห้องพกั
เฉล่ีย(ตาราง

เมตร) 

คาดการณ์ปริมาณรถท่ีจอดมาก
ท่ีสดุเม่ือมีผู้อยูอ่าศยัเตม็ทกุ

อาคาร 
(คนั) (%) 

1 อาคาร A 54 113.09 20 33% 
2 อาคาร F 76 97.85 60 82% 
3 อาคาร E 78 148.22 55 48% 
4 อาคาร H 138 162.14 245 112% 
5 อาคาร D 150 113.56 88 52% 
6 อาคาร C 159 60.16 94 94% 
7 อาคาร B 200 96.45 206 109% 
8 อาคาร G 371 91.63 416 104% 
 รวม   1,184  89% 

 
4.2.5 ความสมัพนัธ์ของกรรมสทิธ์ิของท่ีจอดรถกบัการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ 
จากข้อมลูท่ีได้จากการสํารวจอาคารทัง้ 8 แห่ง พบว่าอาคารชดุมีการกําหนดกรรมสิทธ์ิ

ของท่ีจอดรถอยู ่2 ลกัษณะคือ 
1. อาคารชดุท่ีกําหนดให้พืน้ท่ีจอดรถยนต์เป็นกรรมสิทธ์ิส่วนกลาง มีอยู่ 5 อาคาร  ซึง่มี

การบริหารท่ีจอดรถยนต์ในอาคารโดยนิติบุคคล โดยสิทธิในการจอดรถยนต์จะมีการกําหนดสิทธิ
ตัง้แตก่ารซือ้ขายอาคารชดุ เช่น อาคาร D ได้กําหนดสิทธิในการนํารถเข้ามาจอดได้ จะต้องมีพืน้ท่ี
ของห้องพกัมากกว่า 60 ตารางเมตรแต่ไม่เกิน 150 ตารางเมตร ให้สิทธิในการจอดรถยนต์ 1 คนั
และพืน้ท่ีของห้องพกัมากกว่า 150 ตารางเมตรจะให้สิทธ์ิในการจอดรถ 2 คนั  แต่จะไม่มีการระบุ
ตําแหน่งช่องท่ีจอดรถยนต์  

2. อาคารชดุท่ีกําหนดให้ท่ีจอดรถยนต์เป็นกรรมสิทธ์ิสว่นบคุคล จะเป็นการขายพืน้ท่ีจอด
รถยนต์รวมกบัการขายพืน้ท่ีห้องพกั โดยพืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีมีการขายพืน้ท่ีนัน้จะสามารถออกเป็น
โฉนดได้ และจะมีการระบท่ีุจอดรถยนต์อยา่งชดัเจน สําหรับการท่ีมีการระบชุ่องท่ีจอดรถยนต์อยา่ง
ชดัเจนนี ้จะทําให้ผู้อยูอ่าศยัท่ีต้องการนํารถยนต์เข้ามาจอดจะต้องมาจอดในช่องท่ีจอดรถยนต์ของ
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ตนเองเท่านัน้ หากมีการนํารถไปจอดท่ีช่องท่ีไม่ใช่ของตนเองนัน้จะมีมาตรการการดําเนินการตาม
มตขิองท่ีประชมุคณะกรรมการนิตบิคุคลอาคารชดุ และดําเนินการโดยผู้บริหารนิตบิคุคลอาคารชดุ  

จากการสํารวจกรรมสิทธ์ิของอาคารชุดทัง้ 8 อาคารเม่ือนํามาหาความสัมพันธ์กับการ
คาดการณ์การใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์มากท่ีสดุเม่ืออาคารชดุมีผู้พกัเต็มทกุอาคาร พบว่ามีอาคารชดุท่ี
มีพืน้ท่ีจอดรถเป็นกรรมสิทธ์ิสว่นกลางมี 5 อาคารได้แก่ อาคาร A, อาคารF, อาคาร C, อาคาร E 
และอาคาร D มีการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์พอถึงแม้มีผู้อยู่อาศยัในอาคารเต็ม  สําหรับอาคารชดุท่ีมี
พืน้ท่ีจอดรถเป็นกรรมสิทธ์ิสว่นบคุคลมี 3 อาคารคืออาคาร B, อาคาร H และอาคาร G มีการใช้
พืน้ท่ีจอดรถยนต์ไม่พอหากมีผู้อยู่อาศยัในอาคารเต็ม ดงัรายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.5 จากข้อมลู
ดงักล่าวพบข้อสงัเกตว่าการท่ีผู้อยู่อาศยัท่ีมีการซือ้ท่ีจอดรถยนต์รวมกบัการซือ้อาคารชดุนัน้ ส่วน
ใหญ่ผู้อยูอ่าศยัท่ีจําเป็นต้องซือ้พืน้ท่ีจอดรถยนต์นัน้เพ่ือประโยชน์การใช้งานอยา่งแท้จริง  
 
ตารางท่ี 4.2.5 แสดงการคาดการณ์ปริมาณการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์เม่ือมีผู้อยู่อาศยัเต็มทกุอาคาร
กบักรรมสทิธ์ิของพืน้ท่ีจอดรถยนต์ 

 
ลําดบั โครงการ กรรมสทิธ์ิท่ีจอดรถ  คาดการณ์ปริมาณรถท่ี

จอดมากท่ีสดุเม่ือมีผู้อยู่
อาศยัเตม็ทกุอาคาร 
(คนั) (%) 

1 อาคาร A กรรมสทิธ์ิสว่นกลาง 20 33% 
2 อาคาร F กรรมสทิธ์ิสว่นกลาง 60 82% 
3 อาคาร C กรรมสทิธ์ิสว่นกลาง 94 94% 
4 อาคาร E กรรมสทิธ์ิสว่นกลาง 55 48% 
5 อาคาร D กรรมสทิธ์ิสว่นกลาง 88 52% 
6 อาคาร B กรรมสทิธ์ิสว่นบคุคล 206 109% 
7 อาคาร H กรรมสทิธ์ิสว่นบคุคล 245 112% 
8 อาคาร G กรรมสทิธ์ิสว่นบคุคล 416 104% 
 รวม  1,184 89% 
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4.2.6 การครอบครองรถยนต์ของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั 
กลุ่มตวัอย่างผู้ ท่ีอยู่อาศยัในอาคารชดุทัง้ 8 แห่งท่ีทําการศกึษา พบว่ากลุ่มประชากรท่ีมี

รถยนต์ใช้ คิดเป็นร้อยละ 88.7 ของกลุม่ผู้อยู่อาศยัทัง้หมด และกลุม่ประชากรท่ีไม่มีรถยนต์ใช้ คิด
เป็นร้อยละ 11.3 ของกลุม่ผู้อยูอ่าศยัทัง้หมด รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.6  

 
ตารางท่ี 4.2.6 แสดงการครอบครองรถยนต์ของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั 
การครอบครอง จํานวน (%) 
มี 260 88.7% 
ไมมี่ 33 11.3% 
รวม 293 100.0% 

 
4.2.7 จํานวนการครอบครองรถยนต์ของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั 
กลุม่ตวัอย่างผู้ ท่ีอยู่อาศยัในอาคารชดุทัง้ 8 แห่งท่ีทําการศกึษา พบว่าสว่นใหญ่จะมีรถ 1 

คนัตอ่ครัวเรือน โดยคิดเป็นร้อยละ 51.5 อนัดบัสอง คือ มีรถ 2 คนัตอ่ครัวเรือน คิดเป็นร้อยละ 
40.4 อนัดบัสามคือมีรถ 3 คนัตอ่ครัวเรือน คดิเป็นร้อยละ 8.1 รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.7  
 
ตารางท่ี 4.2.7 แสดงจํานวนการครอบครองรถยนต์ตอ่กลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั 
จํานวน (คนั/ครัวเรือน) จํานวน (%) 

1 134 51.5% 
2 105 40.4% 
 3 21 8.1% 
4 0 0.0% 
รวม 260 100.0% 
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จํานวนรถต่อครัวเรือน
 (คัน/ครัวเรือน)

1

2

3

 
แผนภมูิท่ี 4.2.3 แสดงจํานวนการครอบครองรถตอ่ครัวเรือน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
4.2.8 ระยะเวลาของการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั 
จากคําตอบทัง้หมดของกลุม่ตวัอย่างท่ีอาศยัอยู่ในอาคารชดุ ทัง้ 8 แห่งพบว่ามีผู้อยู่อาศยั

ท่ีมีการครอบครองรถ 260 คน ดงัรายละเอียดของตารางท่ี 4.2.6 เป็นผู้ ท่ีใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์
ทัง้หมดและสว่นใหญ่ใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์อย่างน้อย 8 ชัว่โมง คิดเป็นร้อยละ 53.8 อนัดบัรองลงมา 
คือใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์อยา่งน้อย 12 ชัว่โมง คดิเป็นร้อยละ 29.6 รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.8 

 
ตารางท่ี 4.2.8 แสดงระยะเวลาในการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั 
ระยะเวลาในการใช้พืน้ท่ี
จอดรถยนต์ (ชัว่โมง/วนั) 

จํานวน (%) 

จอดรถอยา่งน้อย 4 ชม 18 6.9% 
จอดรถอยา่งน้อย 8 ชม 140 53.8% 

 จอดรถอยา่งน้อย 12 ชม 77 29.6% 
จอดรถอยา่งน้อย 16 ชม 14 5.4% 
จอดรถมากกวา่ 16 ชม 11 4.2% 

รวม 260 100.0% 
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4.2.9 เหตผุลในการใช้รถยนต์ของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั 
จากคําตอบทัง้หมดของกลุม่ตวัอยา่งท่ีอาศยัอยู่ในอาคารชดุ ทัง้ 8 แห่งพบว่า สว่นใหญ่ใช้

เพ่ือเดนิทางไปทํางาน คดิเป็นร้อยละ 44.1 อนัดบัรองลงมา คืออํานวยความสะดวกในการเดินทาง 
คิดเป็นร้อยละ 39.4 อนัดบัสาม คือใช้เพ่ือส่งเสริมภาพลกัษณ์ทางสงัคม คิดเป็นร้อยละ 14.9 
รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.9 

 
ตารางท่ี 4.2.9 แสดงเหตผุลในการใช้รถยนต์ของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั (เลือกตอบได้มากกวา่ 1 ข้อ) 

เหตผุล จํานวน (%) 
ใช้เดนิทางไปทํางาน 196 44.1% 

สง่เสริมภาพลกัษณ์ทางสงัคม 66 14.9% 
อํานวยความสะดวกในการเดินทาง 175 39.4% 

อ่ืนๆ 7 1.6% 
รวม 444 100.0% 

 
4.2.10 วิธีเดนิทางไปทํางาน 
จากคําตอบทัง้หมดของกลุม่ตวัอย่างท่ีอาศยัอยู่ในกลุม่ตวัอย่างท่ีพกัอาศยัในอาคารทัง้ 8 

แห่ง พบว่า ส่วนใหญ่ใช้วิธีการเดินทางไปทํางานโดยรถยนต์ส่วนบคุคล คิดเป็นร้อยละ 44.0 
รองลงมาคือ รถไฟฟ้า โดยคิดเป็นร้อยละ 34.6 ตามลําดบั ดงันัน้การเดินทางของผู้พกัอาศยัท่ีอยู่
ใกล้สถานีรถไฟฟ้านัน้ไม่ได้ใช้รถยนต์เป็นหลัก มีการเดินทางด้วยวิธีอ่ืนๆ ถึงร้อยละ 56.0 
รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.10  
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เดนิหรือจักรยาน

5.90% รถจักรยานยนต์

0.60%

รถยนต์ส่วนตวั

44.00%

รถโดยสาร

สาธารณะ6.90%

รถจักรยานยนต์

รับจ้าง 5.90%

เรือ 1.50%

รถไฟฟ้า 34.60%

0.00%

อ่ืนๆ 0.60%

วิธีการเดินทาง 

 
ตารางท่ี 4.2.10 แสดงวิธีเดนิทางไปทํางานของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั (เลือกตอบได้มากกวา่ 1 
ข้อ) 

วิธีเดนิทางไปทํางาน จํานวน (%) 
เดนิหรือจกัรยาน 28 5.9% 
รถจกัรยานยนต์ 3 0.6% 
รถยนต์สว่นตวั 210 44.0% 

รถโดยสารสาธารณะ 33 6.9% 
รถจกัรยานยนต์รับจ้าง 28 5.9% 

เรือ 7 1.5% 
รถไฟฟ้า 165 34.6% 
รถไฟ 0 0.0% 
อ่ืนๆ 3 0.6% 
รวม 477 100.0% 

 
แผนภมูิท่ี 4.2.4 แสดงวิธีเดนิทางไปทํางานของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั 
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4.2.11. รูปแบบและวิธีการใช้พืน้ท่ีจอดรถ 
ถึงแม้ว่าอาคารกลุ่มตวัอย่างท่ีศึกษาจะเป็นอาคารท่ีมีท่ีจอดรถเหลือหรือพอดีนัน้ แต่จาก

การสํารวจกลุม่ตวัอยา่งอาคารทัง้หมด พบว่ามีการบริหารและการจดัการท่ีจอดรถก็ยงัมีปัญหาอยู่
เช่นการจอดรถไม่ตรงช่องท่ีจดัไว้ หรือ มีการจอดรถเกินโควตาท่ีได้รับ เน่ืองจากการท่ีจอดรถไม่ได้
ถกูใช้เต็มพืน้ท่ีหรือผู้อยู่อาศยัยงัอยู่ไม่เต็ม  ดงันัน้จึงมีผู้อยู่อาศยับางรายมีการนํารถเข้ามาจอดใน
พืน้ท่ีของผู้ อ่ืน ซึง่การไปใช้สทิธิในท่ีจอดรถของคนอ่ืนนัน้ก็เป็นการลดิรอนสทิธิของผู้ อ่ืน ดงันัน้จึงได้
สอบถามกลุ่มตวัอย่างท่ีอาศยัในอาคารทัง้ 8 แห่งถึงสภาพท่ีจอดรถว่ามีเหตกุารณ์เหล่านีเ้กิดขึน้
ไหม พบวา่ สว่นใหญ่จะมีการจอดรถไมต่รงช่องท่ีจดัไว้ คดิเป็นร้อยละ 32.7 รองลงมาจะมีการจอด
รถเกินโควตา คิดเป็นร้อยละ 28.2 อนัดบัสามจะมีรถของบคุคลภายนอกมาจอด คิดเป็นร้อยละ 
26.4 รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.11  
 
ตารางท่ี 4.2.11 แสดงเหตกุารณ์ในท่ีจอดรถของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั (เลือกตอบได้มากกวา่ 1 
ข้อ) 

เหตกุารณ์ในท่ีจอดรถของท่ีอยูอ่าศยั จํานวน (%) 
 มีรถของบคุคลภายนอกมาจอด 87 26.4% 
มีการจอดรถไมต่รงช่องท่ีจดัไว้ 108 32.7% 
มีการจอดรถเกินโควต้าท่ีได้รับ 93 28.2% 
มีการนํารถเก่ามาจอดทิง้ไว้ 27 8.2% 

มีการนําพืน้ท่ีท่ีจอดรถท่ีไมไ่ด้ใช้ไปใช้ประโยชน์อยา่งอ่ืน 15 4.5% 
รวม 330 100.0% 

 
4.2.12 กลุม่ตวัอยา่งท่ีมีปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถ 
ซึง่จากข้อมลูของรูปแบบและวิธีการใช้ท่ีจอดรถของกลุม่ตวัอย่างของผู้อยู่อาศยัในอาคาร

ทัง้ 8 แห่งนัน้ ได้นําไปสู่ปัญหาการใช้พืน้ท่ีจอดรถ ดงันัน้จึงได้สอบถามกลุม่ตวัอย่างว่ามีปัญหาใน
เร่ืองท่ีจอดรถไหม พบวา่สว่นใหญ่มีปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถ โดยคดิเป็นร้อยละ 52.3 สว่นท่ีไมมี่ปัญหา
เร่ืองท่ีจอดรถ คดิเป็นร้อยละ 47.7 รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.12  
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ตารางท่ี 4.2.12 แสดงจํานวนกลุม่ตวัอยา่งท่ีมีปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถ 
ปัญหาท่ีจอดรถ จํานวน (%) 

มี 136 52.3% 
ไมมี่ 124 47.7% 
รวม 260 100.0% 

 
4.2.13 ปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถ 
จากคําตอบทัง้หมดของกลุม่ตวัอย่างท่ีอาศยัอยู่ในอาคาร ทัง้ 8 แห่งท่ีทําการศกึษา พบว่า 

ปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถสว่นใหญ่ คือ มีการจอดขวางกนั เสียเวลารอเล่ือนรถ คิดเป็นร้อยละ 53.5 
อนัดบัสองคือปัญหาเร่ืองราคาคา่เช่าท่ีจอดสงู คิดเป็นร้อยละ 15.9 อนัดบัสามคือปัญหาเร่ืองการ
เฉ่ียวชน คดิเป็นร้อยละ 14.6 รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.2.13 
 
ตารางท่ี 4.2.13 แสดงปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั (เลือกตอบได้มากกวา่ 1 
ข้อ) 

ปัญหาของท่ีจอดรถ จํานวน (%) 
มีการจอดขวางกนั เสียเวลารอเล่ือนรถ 84 53.5% 

มีปัญหาการเฉ่ียวชน 23 14.6% 
มีปัญหาเร่ืองขนาดของท่ีจอดรถ 21 13.4% 
ปัญหาราคาคา่เช่าท่ีจอดสงู 25 15.9% 

อ่ืนๆ 4 2.5% 
รวม 157 100.0% 
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4.3 ข้อมูลด้านที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด 
 

4.3.1 ขนาดของห้องพกัอาศยั 
พบว่า ในกลุม่ตวัอย่างท่ีพกัอาศยัในอาคารทัง้ 8 แห่ง สว่นใหญ่อาศยัอยู่ในห้องชดุขนาด 

81 – 100 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 25.3 อนัดบัสองคือ ห้องชดุขนาด 45 – 60 ตารางเมตร คิด
เป็นร้อยละ 22.5 และอนัดบัสาม คือ ห้องชดุขนาด 31-45 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 19.1  
รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.3.1 

 
ตารางท่ี 4.3.1 แสดงขนาดของห้องพกัอาศยัของกลุม่ตวัอยา่งผู้พกัอาศยั 

ขนาด(ตร.ม.) จํานวน (%) 
ต่ํากวา่  31 18 6.1% 

31-45 56 19.1% 
45-60 66 22.5% 
61-80 17 5.8% 
81-100 74 25.3% 

101-120 8 2.7% 
121-150 14 4.8% 
151-200 38 13.0% 

มากกวา่ 200 2 0.7% 
รวม 293 100.0% 

 
 
4.4 ความคดิเหน็ต่อที่พักอาศัยอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า  

4.4.1 ความเห็นของการใช้รถยนต์ 
จากคําตอบของกลุ่มตวัอย่างท่ีอาศยัอยู่ในกลุ่มตวัอย่างท่ีพกัอาศยัในอาคารทัง้ 8 แห่ง มี

ความเห็นว่าการท่ีมีท่ีพกัอาศยัท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ทําให้ท่านไม่จําเป็นต้องมีรถยนต์สว่นตวัใช่
หรือไม่ ส่วนใหญ่ของกลุ่มตวัอย่างท่ีอาศยัจริงมีความเห็นท่ีจําเป็นต้องใช้รถยนต์อยู่ถึงจะมีท่ีพกั
อาศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้า คดิเป็นร้อยละ 60.4 รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.4.1  
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ตารางท่ี 4.4.1 แสดงความเห็นเม่ือไมมี่ความจําเป็นการใช้รถ เม่ือท่ีพกัอาศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
ไมมี่ความจําเป็นต้องใช้รถยนต์ เม่ือท่ี

พกัอาศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
ผู้อาศยัจริง 

จํานวน (%) 
ใช่ 116 39.6% 
ไมใ่ช่ 177 60.4% 
รวม 293 100.0% 

 
4.4.2 ความเห็นตอ่การแก้ไขข้อกฎมายเร่ืองท่ีจอดรถยนต์ 
จากคําตอบของกลุม่ตวัอย่างท่ีอาศยัอยู่ในกลุม่ตวัอย่างท่ีพกัอาศยัในอาคารทัง้ 8 แห่ง มี

ความเห็นวา่การท่ีมีท่ีพกัอาศยัท่ีอยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้า สามารถลดพืน้ท่ีจอดรถของอาคารลงกว่าท่ี
กฎหมายกําหนด สว่นใหญ่ของความเห็นของกลุม่ตวัอย่างท่ีอาศยัจริงสว่นใหญ่ไม่เห็นด้วยท่ีจะลด
พืน้ท่ีจอดรถของอาคารลงกว่าท่ีกฎหมายกําหนดในกรณีท่ีมีท่ีพกัอาศยัใกล้สถานี คิดเป็นร้อยละ 
73.7 รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.4.2 
 
ตารางท่ี 4.4.2 แสดงความเห็นตอ่การแก้ไขข้อกฎมายเร่ืองท่ีจอดรถยนต์ 

การลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ลงกวา่ท่ีกฎหมาย
กําหนด  เม่ือท่ีพกัอาศยัตัง้อยูใ่กล้สถานี

รถไฟฟ้า 

ผู้อาศยัจริง 
จํานวน (%) 

เห็นด้วย 77 26.3% 
ไมเ่ห็นด้วย 216 73.7% 

รวม 293 100.0% 
 

4.4.3 ความเห็นตอ่การสนใจซือ้อาคารพกัอาศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
จากคําตอบของกลุม่ตวัอย่างท่ีอาศยัอยู่ในกลุม่ตวัอย่างท่ีพกัอาศยัในอาคารทัง้ 8 แห่ง มี

ความเห็นวา่หากมีการลดพืน้ท่ีจอดรถสําหรับอาคารพกัอาศยัท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าลง แล้วทําให้
ราคาขายของอาคารพกัอาศยัดงักล่าวมีราคาถูกลงแต่โครงการมีท่ีจอดรถน้อยลงหรือไม่มีท่ีจอด
รถยนต์เลย ท่านสนใจท่ีจะซือ้โครงการนีห้รือไม่ สว่นใหญ่ของกลุม่ตวัอย่างท่ีอาศยัจริงสว่นใหญ่ไม่
สนใจท่ีจะซือ้อาคารท่ีพกัอาศยัท่ีมีราคาถกูลงจากการลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ลงหรือไมมี่ท่ีจอดรถยนต์ 
เน่ืองจากตัง้อยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้า คดิเป็นร้อยละ 77.0 รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.4.3 
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ตารางท่ี 4.4.3 แสดงความเห็นตอ่ความสนใจซือ้ท่ีพกัอาศยัท่ีราคาถกูลงจากการลดพืน้ท่ีจอด
รถยนต์ลง 

หากท่ีพกัอาศยัท่ีตัง้อยูใ่กล้สถานี
รถไฟฟ้าราคาถกูลงเน่ืองจากการลด
พืน้ท่ีจอดรถยนต์ลงหรือไมมี่ท่ีจอด

รถยนต์ สนใจซือ้ไหม 

ผู้อาศยัจริง 
จํานวน (%) 

ซือ้ 74 25.3% 
ไมซ่ือ้ 219 74.7% 
รวม 293 100.0% 

 
จากข้อมลูตารางท่ี 4.4.1, ตารางท่ี 4.4.2 และตารางท่ี 4.4.3 นีจ้ะพบว่ามีความคิดเห็น

ของผู้ ท่ีพกัอาศยัท่ีอยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้า ถึงแม้ท่ีพกัจะอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าและสามารถใช้บริการ
รถไฟฟ้าได้ แต่ก็ยงัมีความจําเป็นต้องใช้รถยนต์ส่วนตวัและเห็นว่าไม่สามารถลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์
ลงได้ และไม่คิดท่ีจะซือ้ ถึงแม้ว่าอาคารชุดดงักล่าวสามารถลดราคาถกูลงแต่มีการลดพืน้ท่ีจอด
รถยนต์ลง  
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บทที่ 5 
การวเิคราะห์ข้อมูล 

 
ในงานวิจยันี ้ ทําการวิเคราะห์ข้อมลูของปัจจยัท่ีมีผลต่อความต้องการพืน้ท่ีจอดรถของ

อาคารอยูอ่าศยัรวมขนาดใหญ่ท่ีอยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้า ดงันี ้
5.1 พืน้ท่ีของอาคารชดุ 
5.2 กรรมสทิธ์ิของพืน้ท่ีจอดรถ 
5.3 อตัราการเป็นเจ้าของรถยนต์และรูปแบบการเดนิทาง 
5.4 พืน้ท่ีเฉล่ียของห้องชดุ 
5.5 ขนาดของห้องชดุ 

 
5.1. พืน้ที่ของอาคารชุด 

จากข้อมูลท่ีได้จากการศึกษาความสัมพันธ์ของพืน้ท่ีอาคารกับการใช้พืน้ท่ีจอดรถ ดัง
รายละเอียดของตารางท่ี 4.2.3 พบว่าขนาดพืน้ท่ีของอาคารมีผลต่อความต้องการใช้พืน้ท่ีจอด
รถยนต์ ซึง่สามารถจดักลุม่ได้ 3 ลกัษณะ คือ  

1. อาคาร  A มีพืน้ท่ีของอาคาร เท่ากบั 8,535 ตารางเมตร มีลกัษณะเป็นอาคารขนาด
ใหญ่ จะมีพืน้ท่ีจอดรถพอเม่ือมีผู้อยูอ่าศยัเตม็  

2. อาคาร C, อาคาร D, อาคาร E และอาคาร F  อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ท่ีมีพืน้ท่ีอาคาร
มากกว่า 10,000 ตารางเมตร- 25,000 ตารางเมตร จะมีพืน้ท่ีจอดรถเหลือเม่ือมีผู้อยู่
อาศยัเตม็ 

3. อาคาร B,อาคาร H และอาคาร G เป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ท่ีมีพืน้ท่ีอาคาร
มากกว่า 25,000 ตารางเมตร ขึน้ไป จะมีการใช้พืน้ท่ีจอดรถค่อนข้างมากกว่าและมี
การใช้พืน้ท่ีจอดรถไมพ่อเม่ือมีผู้อยูอ่าศยัเตม็ 

ดงันัน้เม่ือพิจารณาข้อกฎหมายในเร่ืองท่ีจอดรถตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ท่ี
กําหนดให้อาคารขนาดใหญ่ มีท่ีจอดรถยนต์ 1 คนั ตอ่พืน้ท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร หรืออาคารชดุ
ให้มีท่ีจอดรถไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อ 1 ครอบครัว (1 ครอบครัว= พืน้ท่ีห้องชดุขนาดตัง้แต่ 60 ตาราง
เมตร) พบว่าอาคารขนาดใหญ่ท่ีกฎหมายได้กําหนดให้มีท่ีจอดรถยนต์ 1 คนั ตอ่พืน้ท่ีอาคาร 120 
ตารางเมตร ซึง่ข้อกําหนดของกฎหมายมิได้กําหนดจํานวนท่ีจอดรถสําหรับอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
นัน้หมายความว่าอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ท่ีเป็นอาคารท่ีมีพืน้ท่ีอาคารตัง้แต่ 10,000 ตารางเมตร
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ขึน้ไป (กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 อ้างถึงใน วีระเดช, 2544) จะต้องใช้ข้อกําหนดของอาคารขนาดใหญ่ 
ท่ีกําหนดท่ีจอดรถยนต์ 1 คนั ตอ่พืน้ท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร เช่นกนั 

จากการจัดกลุ่มของอาคารตามขนาดพืน้ท่ีอาคารข้างต้นนัน้ พบว่าอาคารท่ีเป็นอาคาร
ขนาดใหญ่และอาคารท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพืน้ท่ีของอาคารไม่เกิน 25,000 ตารางเมตร
นัน้สามารถท่ีจะลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ลงได้มากกว่าท่ีกฎหมายกําหนด และข้อกําหนดของกฎหมาย
ควรคํานงึถึงการกําหนดพืน้ท่ีจอดรถยนต์สําหรับอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ให้มีการกําหนดจํานวนท่ี
จอดรถยนต์ท่ีแตกต่างจากอาคารขนาดใหญ่ เพ่ือให้เหมาะสมกับการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของ
อาคารในแตล่ะขนาด  

 
5.2. กรรมสิทธ์ิของที่จอดรถ  

จากข้อมลูท่ีได้จากการศกึษาความสมัพนัธ์ของกรรมสิทธ์ของพืน้ท่ีจอดรถกบัการใช้พืน้ท่ี
จอดรถ ดงัรายละเอียดของตารางท่ี 4.2.5 พบว่ากรรมสิทธ์ิของท่ีจอดรถเป็นปัจจยัหนึ่งท่ีทําให้เกิด
ความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถ โดยจากข้อมลูดงักล่าว กรรรมสิทธ์ิของพืน้ท่ีจอดรถท่ีเป็นลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลจะมีผลให้เกิดการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์มากกว่าพืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีเป็น
กรรมสิทธ์ิสว่นรวม ซึง่ตามพระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ. 2522 ในมาตรา 4 มีคําจํากดัความว่า 
"อาคารชดุ" หมายความวา่ "อาคารท่ีบคุคลสามารถแยกการถือกรรมสทิธ์ิออกได้เป็นสว่นโดยแตล่ะ
ส่วนประกอบด้วย กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง" 
ความหมายในสว่นนีห้มายถึง อาคารใดก็ตามท่ีสามารถแยกกรรมสิทธ์ิเป็นสว่น ๆ ได้ คือ ทรัพย์
สว่นบคุคล และทรัพย์สว่นกลาง 

การท่ีกรรมสิทธ์ิในอาคารมีการแยกเป็น 2 ลกัษณะนัน้ จะเห็นว่าพืน้ท่ีจอดรถของอาคาร
เป็นพืน้ท่ีท่ีมีการใช้ประโยชน์ร่วมกนัจะเป็น จึงเป็นพืน้ท่ีท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนรวม แต่พืน้ท่ีท่ีเป็นท่ี
จอดรถยนต์อนัหมายถึงช่องจอดรถยนต์นัน้สามารถเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบคุคลได้ ดงันัน้ในการขาย
พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีขายรวมกบัพืน้ท่ีของอาคารชดุ หมายความถึงพืน้ท่ีท่ีเป็นช่องจอดรถยนต์เท่านัน้
มิใช่พืน้ท่ีท่ีใช้ในการวิ่งสญัจร การขายพืน้ท่ีจอดรถยนต์ทําให้เกิดสิทธิในการครอบครองช่องจอด
รถยนต์โดยเจ้าของพืน้ท่ีนัน้ ผู้ อ่ืนท่ีมิใช่เจ้าของช่องจอดรถยนต์นัน้จะนํารถยนต์ไปจอดในช่อง
ดงักล่าวมิได้และการท่ีผู้อยู่อาศยัได้ซือ้พืน้ท่ีจอดรถยนต์รวมกับพืน้ท่ีอาคารชุดตัง้แต่การซือ้ขาย
ห้องชดุนัน้ แสดงว่าผู้อยู่อาศยัย่อมต้องคํานึงถึงความจําเป็นของการท่ีจะหาพืน้ท่ีจอดรถยนต์เพ่ือ
การใช้งานอยู่แล้วจึงจะซือ้พืน้ท่ีจอดรถยนต์นัน้ ดงันัน้อาคารชุดพกัอาศยัท่ีมีพืน้ท่ีจอดรถยนต์ใน
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ลกัษณะกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลจะมีโอกาสท่ีผู้อยู่อาศยัมีการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์มากกว่าอาคารชุด
พกัอาศยัท่ีมีพืน้ท่ีจอดรถยนต์ในลกัษณะกรรมสทิธ์ิสว่นรวม  

ในสว่นข้อกฎหมายท่ีกําหนดพืน้ท่ีจอดรถยนต์นัน้มิได้คํานึงถึงปัจจยัในเร่ืองกรรมสิทธ์ิของ
พืน้ท่ีจอดรถยนต์ พบว่ากรรมสิทธ์ิในพืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีเป็นแบบกรรมสิทธ์ิส่วนกลางนัน้สามารถ
ลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ลงได้ ดงัรายละเอียดของตารางท่ี 4.2.5 ซึ่งหากข้อกฎหมายสามารถระบุถึง
การกําหนดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีมีการแยกลกัษณะกรรมสิทธ์ิท่ีจอดรถแล้วนัน้ จะทําให้การใช้พืน้ท่ี
จอดรถยนต์นัน้ถกูใช้งานได้อยา่งเตม็ประสทิธิภาพมากขึน้ 

จากการท่ีพืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลนัน้ มีการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์มาก
และมีโอกาสท่ีจอดรถยนต์จะไม่เพียงพอ ดงันัน้ผู้อยู่อาศยัท่ีมิใช่เจ้าของกรรมสิทธ์ิในช่องจอดรถก็
จะไมมี่สทิธ์ิในการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของบคุคลท่ีเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ินัน้ จงึทําให้ผู้ ท่ีไมมี่สทิธ์ิใน
การจอดรถยนต์นัน้ได้ทําการจอดขวางช่องจอดนัน้แทน จึงนํามาซึง่ปัญหาการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ 
ดงัรายละเอียดของตารางท่ี 4.3.7 ท่ีพบว่าปัญหาการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีมากท่ีสดุคือมีการจอด
ขวางกนั เสียเวลารอเล่ือนรถ  มีข้อสงัเกตในการพิจารณาปัญหาการจดัการท่ีจอดรถยนต์ในส่วน
ของกรรมสทิธ์ิสว่นบคุคลนัน้คอ่นข้างมีปัญหาในเร่ืองการจดัการ กลา่วคือผู้บริหารนิตบิคุคลจะต้อง
มีการตรวจสอบตลอดเวลาถึงการท่ีผู้อยู่อาศยัในอาคารนํารถของตวัเองเข้าไปจอดในท่ีบุคคลอ่ืน
หรือไมแ่ละหากจํานวนท่ีจอดรถยนต์มีจํานวนมากแล้วนัน้ก็จะเป็นการยากในการแก้ไขปัญหานี ้ซึง่
ตรงกบัข้อมลูท่ีได้จากแบบสอบถามของผู้อยูอ่าศยัในเร่ืองเหตกุารณ์ในพืน้ท่ีจอดรถยนต์ของอาคาร
ชดุท่ีพกัอาศยั ดงัรายละเอียดของตารางท่ี 4.3.5 สว่นใหญ่พบวา่มีการจอดรถไมต่รงกบัช่องท่ีจดัไว้  

ดงันัน้ปัญหาการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีเกิดขึน้จากการท่ีพืน้ท่ีจอดรถยนต์เป็นลกัษณะของ
กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล ซึ่งหากผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการขายพืน้ท่ีห้องชุดรวมกับพืน้ท่ี
จอดรถยนต์แล้วควรจะมีการนําปัญหานีม้าพิจารณาแก้ไขปัญหานี ้มิใช่ผลกัภาระของปัญหาให้กบั
ผู้บริโภคหรือนิตบิคุคลท่ีจะเข้ามาบริหารอาคารในภายหลงั  

 
5.3. อัตราการเป็นเจ้าของรถยนต์และรูปแบบการเดนิทาง 

จากการพิจารณารูปแบบการเดนิทางของผู้อยู่อาศยัในอาคารชดุท่ีใกล้สถานีรถไฟฟ้า โดย
อาคารชดุท่ีศกึษาเป็นอาคารท่ีมีระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าไม่เกิน 500 เมตร จากผลการศกึษา
พบว่ากลุม่ตวัอย่างของผู้พกัอาศยัท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้านัน้ส่วนใหญ่มีสดัสว่นการครอบครองรถ
มากถึงร้อยละ 88.7 ซึง่มีข้อแตกตา่งกบัผลการวิจยัของ Bunt and Joyce (1998) ท่ีว่า “เกือบ 1 
สว่น 4 ของครัวเรือนท่ีพกัอาศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้าไม่มีรถยนต์”  ดงัตารางท่ี 4.2.6  การท่ีมีอตัรา
การครอบครองรถยนต์ในอตัราท่ีสงูนี ้ยอ่มสง่ผลให้เกิดการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ ดงัรายละเอียดของ
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ตารางท่ี 4.2.8 พบว่าผู้อยู่อาศยัมีการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์เพ่ือการจอดรถยนต์ท่ีระยะเวลาน้อยกว่า 
12 ชัว่โมงลงมา คดิเป็นร้อยละ 90.3 แสดงวา่มีการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของอาคารชดุพกัอาศยัท่ีอยู่
ใกล้สถานีรถไฟฟ้าไม่เต็มประสิทธิภาพตลอดเวลาและจากข้อมลูดงัตารางท่ี 4.2.5 พบว่าผู้อยู่
อาศยัได้เลือกรูปแบบการเดนิทางด้วยรถยนต์เป็นสว่นใหญ่ คิดเป็นร้อยละ 44.0 ซึง่ก็สอดคล้องกนั
และสอดคล้องกับแนวคิดท่ีว่า”ถ้าอัตราการเป็นเจ้าของรถยนต์สูง อัตราการใช้ระบบขนส่ง
สาธารณะในการเดินทางก็จะลดลงด้วย” และการท่ีผู้ อยู่อาศยัในอาคารอาคารชุดท่ีใกล้สถานี
รถไฟฟ้า เลือกรูปแบบการเดินด้วยรถไฟฟ้าเป็นลําดบัสอง คิดเป็นร้อยละ 34.6 ซึง่ใกล้เคียงกบัการ
ใช้รูปแบบการเดนิทางด้วยรถยนต์ ยอ่มแสดงวา่การท่ีมีท่ีอยู่อาศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้านัน้ผู้อยู่อาศยั
จะเลือกรูปแบบการเดนิทางด้วยรถไฟฟ้าร่วมกบัการใช้รถยนต์นัน้ขึน้กบัจดุประสงค์ในการเดินทาง
และระยะทางในการเดินทาง สอดคล้องกับแนวคิดท่ีว่า “การเลือกรูปแบบการเดินทางจะขึน้กับ 
ขึน้กบัจดุประสงค์ในการเดนิทางและระยะทางในการเดนิทางเป็นหลกั”   

ดงันัน้จะพบว่าปัจจัยของการครอบครองรถยนต์และการเลือกรูปแบบการเดินทางเป็น
ปัจจยัท่ีมีผลต่อการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของอาคาร แต่การท่ีอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้านัน้
ไม่ใช่ปัจจยัท่ีทําให้ความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ลดลง แต่เป็นเพียงการเพิ่มทางเลือกให้กบัผู้
อยู่อาศัยในการเลือกรูปแบบการเดินทางท่ีมีมากขึน้ สิ่งท่ีน่าสังเกตอีกประการหนึ่งคือการท่ี
โครงการรถไฟฟ้าท่ีเปิดใช้ในปัจจบุนั มีเพียง 3 โครงการ และเส้นทางยงัไม่สามารถครอบคลมุพืน้ท่ี
ได้ทัง้หมดนัน้ แต่การศึกษาครัง้นีจ้ะเห็นว่าเร่ิมมีการใช้รถไฟฟ้าในการเดินทางควบคู่กับการใช้
รถยนต์ในการเดินทางมากขึน้ ซึง่ในอนาคตหากรถไฟฟ้าสามารถให้บริการครอบคลมุพืน้ท่ีมากขึน้
และต้องมีการเช่ือมตอ่กบัระบบขนสง่อ่ืนๆ อนัจะทําให้ระบบขนสง่มวลชนมีประสทิธิภาพทําให้การ
เข้าถึงระบบขนสง่ท่ีง่ายและสะดวก รวดเร็ว ยอ่มทําให้ประชาชนหนัมาใช้ระบบขนสง่มวลชนขนาด
ใหญ่มากขึน้ ซึ่งทําให้สดัส่วนการครอบครองรถยนต์ลดลง เน่ืองจากผู้ ท่ีจะซือ้อาคารชุดท่ีไม่มี
รถยนต์จะมีความจําเป็นในการครอบครองรถยนต์น้อยลงหรืออาจจะมีรถยนต์จอดในท่ีจอดรถยนต์
มากขึน้ในช่วงเวลากลางวนั เน่ืองจากผู้พกัอาศยัท่ีมีรถยนต์อยู่แล้วเปล่ียนไปใช้การเดินทางโดย
ระบบรถไฟฟ้ามากขึน้ สงัเกตได้จากข้อมลูการสํารวจอาคารท่ีพกัอาศยัยงัมีรถยนต์ท่ีจอดทิง้ไว้ใน
ช่วงเวลากลางวนัของวนัทํางาน เป็นร้อยละ 31 และจอดเพิ่มมากขึน้ในช่วงวนัหยดุกลางวนั เป็น
ร้อยละ 43 
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5.4. พืน้ที่เฉล่ียของห้องชุด 
เม่ือพิจารณาอตัราระหว่างจํานวนหน่วยพกัอาศยัต่อจํานวนท่ีจอดรถ ดงัตารางท่ี 5.4.1 

พบว่า อตัราสว่นของจํานวนหน่วยพกัอาศยัต่อจํานวนท่ีจอดรถ มีคา่แปรผกผนักบัขนาดห้องชดุ
เฉล่ีย กล่าวคือเม่ืออตัราอตัราสว่นของจํานวนหน่วยพกัอาศยัตอ่จํานวนท่ีจอดรถท่ีมีคา่มากขึน้นัน้ 
ขนาดห้องชดุเฉล่ียมีคา่น้อยลง แสดงให้เห็นวา่จํานวนหน่วยพกัอาศยัมีความหนาแน่นมากและมีท่ี
จอดรถน้อย ย่อมทําขนาดห้องชุดโดยส่วนใหญ่มีขนาดไม่ใหญ่ การท่ีห้องชุดมีขนาดไม่ใหญ่และ
จํานวนท่ีจอดรถไม่มากนัน้ ย่อมทําให้ราคาขายของห้องชดุดงักล่าวมีราคาไม่แพงและทําให้ผู้อยู่
อาศยัในอาคารดงักลา่วครอบครองรถน้อยลง และตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (2517) ได้กําหนดให้
มีท่ีจอดรถ 1 คนัต่อ 1 ครอบครัว (1 ครอบครัว= พืน้ท่ีห้องชุดขนาดตัง้แต่ 60 ตารางเมตร) หรือ 
พืน้ท่ีอาคารขนาดใหญ่ กําหนดท่ีจอดรถ 1 คนั : 120 ตารางเมตร และการเคหะแห่งชาติ (2531) 
กําหนดอาคารชดุผู้ มีรายได้สงู กําหนดท่ีจอดรถ 1 คนั : 1 หน่วย ดงันัน้เม่ือพิจารณาพืน้ท่ีห้องชดุ
เฉล่ียท่ีเหมาะสมกบัจํานวนหน่วยพกัอาศยั 1 หน่วยตอ่ท่ีจอดรถ 1 คนั ตามข้อมลูจากการสํารวจ
กลุม่อาคารตวัอยา่งนัน้ จะอยูป่ระมาณ 90-100 ตารางเมตร 

 
ตารางท่ี 5.4.1 แสดงความสมัพนัธ์ระหวา่งจํานวนหน่วยพกัอาศยัตอ่จํานวนท่ีจอดรถกบัพืน้ท่ีเฉล่ีย
ของห้องชดุ 
โครงการ พืน้ท่ีเฉล่ียของห้อง

ชดุ (ตร.ม.) 
จํานวนหน่วยพกั 
(หนว่ย/โครงการ) 

 

จํานวนท่ีจอดรถ
(คนั/โครงการ) 

จํานวนหน่วยพกั
อาศยัตอ่จํานวนท่ี
จอดรถ(หน่วย/คนั) 

อาคาร C 60.16 159 100 1.6 
อาคาร B 96.45 200 190 1.1 
อาคาร F 97.85 76 73 1.0 
อาคาร G 91.63 371 400 0.9 
อาคาร A 113.09 54 60 0.9 
อาคาร D 113.56 150 167 0.9 
อาคาร E 148.22 78 114 0.7 
อาคาร H 162.14 138 220 0.6 
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5.5. ขนาดของห้องชุด 
จากการวิเคราะห์ ความสมัพนัธ์ระหว่างการครอบครองกบัขนาดของห้องชดุ ดงัตารางท่ี 

5.5.1 พบว่าเม่ือการครอบครองห้องชดุท่ีมีขนาดใหญ่ขึน้ อตัราการครอบครองรถจะมากขึน้ตาม 
ดงันัน้เม่ือปัจจยัของการครอบครองรถยนต์เป็นปัจจยัท่ีก่อให้เกิดความต้องการท่ีจอดรถยนต์นัน้ 
ย่อมมีผลทําให้ขนาดห้องชุดจะเป็นปัจจยัท่ีทําให้เกิดความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ และเม่ือ
พิจารณาการครอบครองรถของห้องพกัท่ีมีขนาดพืน้ท่ีเกินกวา่ 60 ตารางเมตร  จะมีผู้ครอบครองรถ 
100% คงเกิดจากสาเหตท่ีุกฎหมายได้กําหนดให้อาคารชดุมีท่ีจอดรถ 1 คนัต่อ 1 ครอบครัว (1 
ครอบครัว= ห้องชดุขนาดอย่างน้อย 60 ตารางเมตร) และเม่ือพิจารณาห้องพกัท่ีท่ีมีขนาดเล็กกว่า  
60 ตารางเมตรนัน้มีอตัราการครอบครองรถอยู่เฉล่ียประมาณร้อยละ 65 ซึง่หมายถึงหากมีห้องชดุ 
3 ห้องจะมีการครอบครองรถอยู่ 2 ห้องโดยประมาณ ดงันัน้เม่ือคํานวณอตัราส่วนของจํานวน
ห้องพกัตอ่จํานวนท่ีจอดรถยนต์จะอยูท่ี่ 1.5 ซึง่ใกล้เคียงกบัอตัราสว่นของจํานวนห้องพกัตอ่จํานวน
ท่ีจอดรถยนต์ของอาคาร C ดงัตารางท่ี 5.4.1 ท่ีมีอตัราสว่นของจํานวนห้องพกัต่อจํานวนท่ีจอด
รถยนต์ เท่ากบั 1.6 และมีพืน้ท่ีห้องชดุเฉล่ียท่ี 60.16 ตารางเมตร  

สําหรับการครอบครองรถของห้องพกัท่ีมีขนาดพืน้ท่ีเกินกว่า 120 ตารางเมตร จะมีการ
ครอบครองรถมากกว่า 2 คนั ดงันัน้เม่ือคํานวณอัตราส่วนของจํานวนห้องพักต่อจํานวนท่ีจอด
รถยนต์จะอยู่ท่ี 0.5 ซึ่งใกล้เคียงกับอตัราส่วนของจํานวนห้องพกัต่อจํานวนท่ีจอดรถยนต์ของ
อาคาร H ดงัตารางท่ี 5.4.1 ท่ีมีอตัราสว่นของจํานวนห้องพกัตอ่จํานวนท่ีจอดรถยนต์ เท่ากบั 0.6 
และมีพืน้ท่ีห้องชดุเฉล่ียท่ี 162.14 ตารางเมตร ซึง่การท่ีห้องชดุท่ีมีขนาดใหญ่กว่า 120 ตารางเมตร
นัน้มีสดัสว่นในการครอบครองรถมากกว่า 1 คนัขึน้ไป อนัเป็นสดัสว่นท่ีมากขึน้ตามขนาดห้องท่ี
มากขึน้  กลา่วคือยิ่งมีการครอบครองห้องท่ีมีขนาดใหญ่มากขึน้ อตัราการครอบครองรถจะมากขึน้ 
ซึ่งสอดคล้องกับผลการวิจยัของการศึกษาความต้องการท่ีจอดรถยนต์ในอาคารชุดของ Energy 
Pathways (1994)  ท่ีวา่ “ขนาดของอาคารชดุท่ีเลก็กวา่ จะมีการครอบครองรถยนต์น้อยกวา่ปกต”ิ  

ดงันัน้พืน้ท่ีของห้องชุดจะเป็นปัจจยัท่ีมีผลต่อความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ ซึ่งหาก
ห้องชดุท่ีมีขนาดใหญ่ย่อมต้องมีความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์มากขึน้ การท่ีห้องชุดท่ีมีขนาด
เลก็นัน้หากผู้อยูอ่าศยัมีการครอบครองรถมากยอ่มจะเกิดปัญหากบัการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีจะไม่
เพียงพอ และการพิจารณาพืน้ท่ีเฉล่ียของห้องพกัน่าจะเป็นเกณฑ์ท่ีจะช่วยให้ผู้ประกอบการทราบ
ถึงความต้องการของท่ีจํานวนห้องตอ่จํานวนท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการตอ่ไป 
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ตารางท่ี 5.5.1 แสดงความสมัพนัธ์ระหวา่งการครอบครองกบัขนาดของห้องชดุ 
     การครอบครอง 

 
ขนาด(ตร.ม.) 

มีรถ 1 คนั มีรถ 2 คนั มีรถ 3 คนั ไมมี่รถ 

จํานวน
(หน่วย) 

ร้อย
ละ 

จํานวน
(หน่วย) 

ร้อย
ละ 

จํานวน
(หน่วย) 

ร้อย
ละ 

จํานวน
(หน่วย) 

ร้อย
ละ 

ต่ํากวา่  31 12 66.7 0  0.0 0 0.0 6 33.3 

31-45 35 62.5 1 1.8 0 0.0 20 35.7 

45-60 34 51.5 25 37.9 0 0.0 7 10.6 

61-80 12 70.6 5 29.4 0 0.0 0 0.0 

81-100 41 55.4 33 44.6 0 0.0 0 0.0 

101-120 0 0.0 0  0.0 8 100 0 0.0 

121-150 0 0.0 10 71.4 4 28.6 0 0.0 

151-200 0 0.0 31 81.6 7 18.4 0 0.0 
มากกวา่ 200 0 0.0  0 0.0 2 100 0 0.0 

รวม 134 45.7 105 35.8 21 7.2 33 11.3 
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แผนผังที่ 5-1 แสดงผลการศกึษาปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารขนาดใหญ่พืน้ท่ี ไมเ่กิน 10,000 ตารางเมตร มี 1 อาคาร มีท่ีจอดรถพอ 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ พืน้ท่ีตัง้แต ่10,000-25,000 ตารางเมตร มี 4 อาคารมีท่ีจอดรถพอ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ พืน้ท่ีมากกวา่ 25,000 ตารางเมตร มี 3 อาคารมีท่ีจอดรถไมพ่อ 

ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ 
(จากข้อมลูเอกสาร+การสํารวจ) 

 จํานวนท่ีอยูอ่าศยั 1,226 หน่วย 
 จํานวนผู้อยูอ่าศยัจริง 911 หนว่ย 
 จํานวนท่ีจอดรถ 1,324 คนั 
 จํานวนการใช้ท่ีจอดรถมากสดุ 815 คนั 

อาคารชดุพกัอาศยั 8 แห่ง ลกัษณะทางกายภาพ 
(จากข้อมลูเอกสาร+การสํารวจ) 

ขนาดของพืน้ท่ีอาคาร 

กรรมสทิธ์ิของท่ีจอดรถยนต์ 

กรรมสทิธ์ิสว่นรวม มี 5 อาคาร มีท่ีจอดรถพอ 
กรรมสทิธ์ิสว่นบคุคล มี 3 อาคาร มีท่ีจอดรถไม่พอ 

พืน้ท่ีเฉล่ียของห้องชดุ 

ปัญหาการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ 
(จากแบบสอบถาม) 

มีการจอดขวางกนั 53.5%  
ปัญหาราคาค่าเช่าท่ีจอดรถสงู 15.9% 
ปัญหาการเฉ่ียวชน 14.6% 
ปัญหาขนาดของท่ีจอดรถยนต์ 13.4% 

ท่ีจอดรถ 1 คนั : 1 หน่วยพกั ควรมีพืน้ท่ีเฉล่ีย 90-
100  ตารางเมตร 

อตัราการครอบครองรถและรูปแบบการเดนิทาง 

ขนาดของห้องชดุ 

 มีอตัราการครอบครองรถสงู  (88.7%) 
 มีการจอดรถยนต์ในระยะเวลาน้อยกวา่ 12 ชัว่โมง สงู (90.3%) 
 ใช้การเดินทางด้วยรถยนต์สว่นตวัมากสดุ (44%) 
 ใช้การเดินทางด้วยรถไฟฟ้า (34.6%) 

 ขนาดพืน้ท่ีห้องชดุท่ีน้อยกวา่ 60 ตารางเมตรจะมีอตัราการครอบครองรถไมเ่กิน 1 คนั 
 ขนาดพืน้ท่ีห้องชดุท่ีเกินกวา่ 120 ตารางเมตรจะมีอตัราการครอบครองรถมากกวา่ 2 คนัขึน้ไป 
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บทที่ 6 
บทสรุป 

 
ในการสรุปผลการวิจยั จะแบง่ออกเป็น 4 หวัข้อ ดงันี ้

6.1 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การใช้พืน้ท่ีจอดรยนต์ของอาคารชดุท่ีอยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้า 
6.2 ปัญหาในการใช้ท่ีจอดรถ 
6.3 ความคดิเห็นตอ่ท่ีอยูอ่าศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
6.4 ข้อสงัเกตจากผลการศกึษา 
 

6.1 ปัจจัยที่มีผลต่อการใช้พืน้ที่จอดรถยนต์ของอาคารชุดที่อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
จากการวิเคราะห์ลกัษณะการใช้ท่ีจอดรถยนต์ของอาคารท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า จะเห็น

ว่าปัจจบุนัสดัส่วนผู้ครอบครองรถยนต์จากข้อมลูแบบสอบถามของกลุ่มผู้อยู่อาศยัอาคารชดุท่ีอยู่
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า คิดเป็นร้อยละ 88.7 ของผู้พกัอาศยัและถึงแม้ว่าท่ีพกัอาศยัจะอยู่ใกล้สถานี
รถไฟฟ้าแต่ผู้ พักอาศัยส่วนใหญ่ยังคงใช้รถยนต์ส่วนตัวในการเดินทางเป็นหลักและมีการใช้
รถไฟฟ้าในการเดินทางในบางครัง้ เน่ืองจากการท่ีผู้ อยู่อาศัยท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้ามีการใช้
ประโยชน์ของท่ีจอดรถยงัในอตัราท่ีคอ่นข้างสงู แตพื่น้ท่ีจอดรถยนต์ยงัมีการใช้ไม่เต็มประสิทธิภาพ 
ซึ่งเกิดจากความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของแต่ละอาคารท่ีมีปัจจัยต่างๆ กัน อนัทําให้เกิด
ความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ไมเ่ท่ากนั โดยปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์มี
ดงันี ้

1. ปัจจัยของขนาดของพืน้ท่ีอาคาร จะพบว่าอาคารท่ีมีพืน้ท่ีอาคารน้อย จะมีความ
ต้องการใช้ท่ีจอดรถน้อยกว่าอาคารท่ีมีพืน้ท่ีมาก และในอาคารท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ท่ีมี
พืน้ท่ีมากกว่า 25,000 ตารางเมตร จะมีความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ในอัตราท่ีใกล้กับ
ข้อกําหนดของกฎหมาย แต่ในอาคารท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่และอาคารท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่
พิเศษท่ีมีพืน้ท่ีของอาคารน้อยกว่า 25,000 ตารางเมตร จะมีความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ 
น้อยกว่าท่ีกฎหมายกําหนด ซึ่งเม่ือพิจารณาข้อกําหนดของกฎหมายท่ีกําหนดจํานวนท่ีจอดรถ
ให้กับอาคารขนาดใหญ่เท่านัน้ มิได้มีการแบ่งประเภทของอาคารท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ หรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ดงันัน้หากข้อกฎหมายมีการแก้ไขโดยการกําหนดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ให้แก่
อาคารขนาดใหญ่และอาคารขนาดใหญ่พิเศษหรือมีการกําหนดตามขนาดพืน้ท่ีของอาคารท่ี
เหมาะสมแล้ว จะทําให้การใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีจอดรถถกูใช้อยา่งเตม็ประสทิธิภาพมากท่ีสดุ  
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2. ปัจจยัของขนาดพืน้ท่ีเฉล่ียของห้องชดุ จะพบว่าพืน้ท่ีเฉล่ียของห้องชดุท่ีมาก จะทําให้
การครอบครองรถมากขึน้ ซึ่งทําให้การใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์มีมากขึน้ตามไปด้วย ดงันัน้ผลการ
วิเคราะห์หาความสมัพนัธ์ ระหว่างจํานวนหน่วยพกัอาศยักบัจํานวนท่ีจอดรถ จะพบว่าอตัราของ
จํานวนหน่วยพกัอาศยัตอ่จํานวนท่ีจอดรถ มีคา่แปรผกผนักบัขนาดห้องชดุเฉล่ีย และพืน้ท่ีห้องชดุ
เฉล่ียท่ีเหมาะสมกบัจํานวนหน่วยพกัอาศยั 1 หน่วยตอ่ท่ีจอดรถยนต์ 1 คนั จะอยู่ท่ี 90-100 ตาราง
เมตร สําหรับอาคารชดุท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ซึง่กฎหมายกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (2517) ได้
กําหนดให้มีท่ีจอดรถยนต์ 1 คนัตอ่ 1 ครอบครัว (1 ครอบครัว= พืน้ท่ีห้องชดุขนาดตัง้แต ่60 ตาราง
เมตร) และการเคหะแห่งชาติ (2531) กําหนดอาคารชดุผู้ มีรายได้สงู กําหนดท่ีจอดรถยนต์ 1 คนั : 
1 หน่วย ซึ่งในข้อกําหนดของกฎหมายมิได้กําหนดในส่วนของพืน้ท่ีเฉล่ียของห้องชุด แต่กําหนด
เพียงห้องชดุ 1 ห้องท่ีมีพืน้ท่ีของห้องเกินกวา่ 60 ตารางเมตร จะต้องมีท่ีจอดรถ 1 คนั ซึง่ข้อกําหนด
ดงักลา่วไมส่ามารถทราบความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ของผู้อยูอ่าศยันัน้ ซึง่การพิจารณาพืน้ท่ี
เฉล่ียของห้องพกัน่าจะเป็นเกณฑ์ท่ีจะช่วยให้ผู้ประกอบการทราบถึงความต้องการของจํานวนห้อง
ตอ่จํานวนท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการตอ่ไป 

3. ปัจจยัของขนาดห้องชดุ ขนาดห้องชดุท่ีใหญ่จะทําให้มีการครอบครองรถมากขึน้ และมี
ความต้องการพืน้ท่ีจอดรถยนต์มากขึน้ ซึง่ข้อกําหนดของกฎหมายได้กําหนดขนาดห้องชดุท่ีมีพืน้ท่ี
อย่างน้อย 60 ตารางเมตร ต้องมีพืน้ท่ีจอดรถ 1 คนั ดงันัน้จึงพบว่าพืน้ท่ีห้องชุดท่ีมีพืน้ท่ีมากกว่า 
60 ตารางเมตร จะมีอตัราการครอบครองรถท่ีมากกว่า 1 คนั ทําให้ความต้องการใช้พืน้ท่ีการจอด
รถมากขึน้ แตถ้่ามีการกําหนดขนาดพืน้ท่ีของห้องชดุท่ีมากขึน้ในการท่ีมีท่ีจอดรถ 1 คนัแล้วยอ่มทํา
ให้อตัราการครอบครองรถน้อยลง ซึง่เม่ือพิจารณาจากปัจจยัของพืน้ท่ีห้องชดุเฉล่ียท่ีเหมาะสม คือ
พืน้ท่ีห้องชดุเฉล่ียท่ีเหมาะสมกบัจํานวนหน่วยพกัอาศยั 1 หน่วยต่อท่ีจอดรถยนต์ 1 คนั จะอยู่ท่ี 
90-100 ตารางเมตร ดงันัน้หากมีการกําหนดพืน้ท่ีของห้องชุดมากขึน้จะช่วยลดการใช้พืน้ท่ีจอด
รถยนต์ลงได้  

4. ปัจจยักรรมสิทธ์ิของพืน้ท่ีจอดรถ จะพบว่ากรรมสิทธ์ิของท่ีจอดรถในลกัษณะท่ีเป็น
กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลนัน้จะมีความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีมากกว่ากรรมสิทธ์ิส่วนกลาง ซึ่ง
ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 หากข้อกําหนดของการกําหนดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ได้
คํานึงถึงกรรมสิทธ์ิของพืน้ท่ีจอดรถยนต์ด้วยนัน้ หากอาคารชุดท่ีมีการกําหนดสิทธ์ิท่ีจอดรถเป็น
กรรมสิทธ์ิส่วนกลางจะสามารถลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ลงไปได้และจะช่วยแก้ปัญหาการจอดรถใน
พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีเกิดขึน้ได้ด้วย 
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5. ปัจจยัรูปแบบการเดินทาง ในการเลือกรูปแบบการเดินทางจะมีผลตอ่การใช้พืน้ท่ีจอด
รถยนต์ ซึ่งหากมีการใช้รถยนต์ส่วนตวัในการเดินทางมากขึน้ ความต้องการพืน้ท่ีจอดรถยนต์จะ
มากขึน้ ซึง่ปัจจบุนัระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่แบบราง ได้เข้ามามีบทบาทในการเลือกรูปแบบ
การเดนิทางให้กบัผู้อยูอ่าศยัในอาคารชดุท่ีอยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้ามากขึน้ โดยจะเห็นได้ว่าการเลือก
รูปแบบการเดินทางด้วยรถไฟฟ้ามีการใช้งานอยู่ค่อนข้างมาก โดยใช้ควบคู่กับการเดินทางด้วย
รถยนต์ส่วนตวั ซึง่ในอนาคตหากระบบขนส่งมวลชนมีความสมบรูณ์ในการให้บริการมากขึน้ การ
เลือกรูปแบบการเดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตวัจะมีการใช้ลดลง ซึ่งจะทําให้ความต้องการใช้พืน้ท่ี
จอดรถยนต์มีความต้องการน้อยลงด้วย 

 
6.2 ปัญหาในการใช้ที่จอดรถ 

จากการท่ีกลุม่ตวัอย่างอาคารชดุท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ไม่มีอาคารใดท่ีมีท่ีจอดรถไม่พอ 
แต่ก็ยังพบปัญหาการใช้ท่ีจอดรถด้วยเหมือนกัน ซึ่งปัญหาท่ีพบมากท่ีสุดคือปัญหาการจอดรถ
ขวางกนั ทําให้ต้องเสียเวลาเล่ือนรถในช่วงเวลาเช้าท่ีทกุคนจะต้องใช้รถในการเดินทางไปทํางาน 
เป็นปัญหาท่ีพบมากท่ีสดุ เน่ืองจากการท่ีบคุคลท่ีอยู่ในอาคารชดุไม่ได้จอดรถยนต์ในตําแหน่งท่ี
ถกูต้อง เช่นการท่ีอาคารชุดพกัอาศยัท่ีมีการระบุท่ีจอดรถของผู้อยู่อาศยัและการระบท่ีุจอดรถนัน้ 
บางครัง้ท่ีจอดรถอยู่ชัน้บนๆ ซึ่งบางครัง้ผู้อยู่อาศยัอาจจะต้องการจอดรถเป็นเวลาไม่นาน จึงได้
จอดรถซ้อนคนัอ่ืน จึงทําให้เกิดปัญหาการจอดรถขวางกนัได้ แตปั่ญหาการจอดรถขวางกนัสําหรับ
อาคารท่ีทําการศึกษานีเ้ป็นประเด็นท่ีนิติบุคคลอาคารชุดได้เสนอแนะวิธีการแก้ไขด้วยการเพิ่ม
พืน้ท่ีจอดรถในแบบระยะสัน้ๆ ให้มากขึน้และพยายามให้พนักงานรักษาความปลอดภยัอํานวย
ความสะดวกในการจดัการท่ีจอดรถ ซึง่จากแนวทางแก้ไขปัญหานีเ้ป็นการแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้า 
หากการจดัการและการบริหารท่ีจอดรถได้ดําเนินการจดัการแก้ไขปัญหาตัง้แตเ่ร่ิมต้นการออกแบบ
และการขายพืน้ท่ีห้องชดุ โดยการจดัสรรเพิ่มพืน้ท่ีจอดรถในชัน้ท่ีเข้าถึงง่ายให้เป็นระบบหมนุเวียน
มากขึน้และมีการเก็บเงินกบัผู้ ท่ีมาใช้ท่ีจอดรถเกินระยะเวลาท่ีกําหนด ก็จะช่วยให้การจดัการท่ีจอด
รถเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพมากขึน้  

  
6.3 ความคดิเหน็ต่อที่อยู่อาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

 ความคิดเห็นส่วนใหญ่ของผู้ อยู่อาศยัในอาคารชุดท่ีใกล้สถานีรถไฟฟ้าไม่เห็นด้วยต่อ
แนวทางลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ลง เม่ืออาคารชุดพกัอาศยัอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าและพบว่าร้อยละ 
73.7 ไม่เห็นด้วยท่ีจะลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ลงมากกว่าท่ีกฎหมายกําหนดและหากท่ีพกัอาศยัถกูลง
เน่ืองจากการลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ลงก็ไมค่ดิจะซือ้ท่ีพกัอาศยั ซึง่ความคดิเห็นดงักลา่วสอดคล้องกบั
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การท่ีกลุม่ตวัอย่างผู้อยู่อาศยัในอาคารชดุท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้ามีการครอบครองรถยนต์ในอตัรา
สงูถึงจํานวนร้อยละ 88.7 และมีการเลือกรูปแบบการเดินทางด้วยรถยนต์ในการเดินทางเป็นหลกั 
ดงันัน้จึงมีความจําเป็นต้องใช้รถยนต์ส่วนตวัอยู่ แต่หากการปรับเปลี่ยนพืน้ท่ีจอดรถยนต์นัน้ใน
อนาคตหากโครงการรถไฟฟ้ามีความสมบูรณ์มากขึน้ การพิจารณาปัจจัยของตําแหน่งท่ีตัง้
โครงการท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าจะนํามาเป็นปัจจยัท่ีมีผลต่อความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์
ตอ่ไป     

 
6.4 ข้อสังเกตจากผลการศึกษา 

จากผลการศึกษาพบว่าอาคารจอดรถท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้านัน้มีจอดรถเพียงพอต่อ
ความต้องการของผู้อยู่อาศยัและสามารถลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ได้มากกว่าท่ีกฎหมายกําหนดได้ แต่
การลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ลงมานัน้ จะต้องพิจารณาปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลต่อการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ 
ซึง่ปัจจยัท่ีได้จากการศึกษานีส้่วนใหญ่จะเป็นปัจจยัทางกายภาพของอาคาร ซึ่งย่อมมีผลกระทบ
กบัข้อกําหนดของกฎหมาย อย่างไรก็ตามข้อจํากดัของงานวิจยันีคื้อทําการศกึษาเฉพาะอาคารชดุ
พกัอาศยัท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ย่านสขุมุวิทเท่านัน้ มิใช่ตวัแทนของอาคารชุดทัง้หมด หากมี
การศึกษาท่ีกลุ่มตวัอย่างท่ีมากขึน้และกลุ่มตวัอย่างมากกว่านี ้ย่อมทําให้ผลการศึกษามีความ
ถกูต้องมากขึน้   

อตัราส่วนของจํานวนหน่วยพกัอาศยัตอ่จํานวนท่ีจอดรถ มีค่าแปรผกผนักบัขนาดห้องชดุ
เฉล่ีย และ เม่ือพิจารณาพืน้ท่ีห้องชดุเฉล่ียท่ีเหมาะสมกบัจํานวนหน่วยพกัอาศยั 1 หน่วยตอ่ท่ีจอด
รถ 1 คนั ตามข้อมลูจากการสํารวจกลุม่อาคารตวัอยา่งนัน้ จะอยูป่ระมาณ 90-100 ตารางเมตร ซึง่
สามารถนําพืน้ท่ีเฉล่ียของห้องพกันีไ้ปเป็นเกณฑ์ท่ีจะช่วยให้ผู้ประกอบการทราบถึงความต้องการ
ของจํานวนห้องตอ่จํานวนท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการตอ่ไป 

สําหรับความคิดเห็นของผู้ ท่ีอยู่อาศยัในอาคารชดุพกัอาศยัท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้านัน้ไม่
คอ่ยเห็นด้วยกบัการลดพืน้ท่ีจอดรถยนต์ลง เพราะผู้อยู่อาศยักลุ่มนีเ้ป็นผู้ ท่ีได้ครอบครองสิทธิของ
อาคารชุดนีอ้ยู่แล้ว ย่อมไม่ต้องการเสียสิทธิท่ีได้ อีกทัง้การท่ีอยู่อาศยัในอาคารชดุท่ีอยู่ใกล้สถานี
รถไฟฟ้านัน้ ผู้อยูอ่าศยัสว่นใหญ่ยงัคงมีอตัราการครอบครองรถท่ีสงูและใช้การเดินทางด้วยรถยนต์
เป็นการเดินทางเป็นหลักและมีการใช้รถไฟฟ้าในการเดินทางร่วมด้วย ขึน้กับจุดประสงค์และ
ระยะทางในการเดนิทาง  

จากการศึกษาปัจจัยท่ีทําให้เกิดความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์นัน้ สิ่งหนึ่งท่ีได้พบใน
อาคารท่ีอยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้านัน้ มีการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ท่ีไมเ่ตม็ประสทิธิภาพตลอดเวลา ทําให้
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การใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ต้องสญูเสียประโยชน์ไป ซึ่งหากสามารถทําให้การใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์มี
การใช้ประสิทธิภาพตลอดเวลาย่อมจะทําให้พืน้ท่ีจอดรถยนต์สามารถนํารายได้เข้ามาให้กบัผู้อยู่
อาศยัได้ ซึง่สิ่งหนึ่งท่ีผู้วิจยัพบคืออาคารชดุท่ีทําการศกึษานี ้เป็นอาคารท่ีอยู่ใกล้กบัแหลง่ธุรกิจ ซึง่
มีความต้องการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ในช่วงเวลากลางวนั แต่อาคารท่ีพกัอาศยัในช่วงเวลากลางวนั 
จะค่อนข้างว่าง  ดังนัน้หากนิติบุคคลสามารถนําข้อเสนอการใช้พืน้ ท่ีจอดรถยนต์มาให้
บุคคลภายนอกสามารถนํารถมาจอดโดยเก็บค่าบริการได้ให้กับผู้ อยู่อาศัยเห็นชอบเพ่ือนําไป
ปฏิบตัิได้นัน้ ผลประโยชน์ท่ีได้จะสามารถนํามาช่วยในการบริหารอาคารชดุต่อไปเป็นการใช้พืน้ท่ี
จอดรถให้เกิดประโยชน์สูงสุด แต่ในการดําเนินการนีอ้าจจะเป็นไปได้ยากท่ีจะให้ผู้อยู่อาศยัรับ
หลกัการนีไ้ด้ ซึง่การท่ีจะสามารถดําเนินการได้ง่ายจะต้องมีการตกลงร่วมกนัตัง้แต่ในช่วงการซือ้
ขายพืน้ท่ีอาคาร ซึ่งเป็นหน้าท่ีของผู้ประกอบการท่ีจะนําเสนอเพ่ือเป็นจุดขายสําหรับโครงการใน
อนาคตตอ่ไป  

 และในการบริหารจัดการท่ีจอดรถท่ีผู้ วิจัยจะขอนําเสนออีกวิ ธีการหนึ่ง คือการท่ี
ผู้ประกอบการใช้วิธีการขายพืน้ท่ีจอดรถยนต์รวมกับพืน้ท่ีจอดรถ ด้วยวิธีการสมคัรใจให้กับผู้ ท่ี
ต้องการท่ีจอดรถ ซึ่งการขายพืน้ท่ีจอดรถยนต์นัน้ต้องมีการวางแผนตัง้แต่ขบวนการออกแบบ
มิเตอร์นํา้, มิเตอร์ไฟ เพ่ือลดปัญหาการแยกคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง หลงัจากนัน้ก็กําหนดพืน้ท่ีจอดรถ
ให้เป็นกรรมสทิธ์ิของผู้ประกอบการเป็นผู้บริหารพืน้ท่ีจอดรถยนต์นัน้ ซึง่ผู้อยู่อาศยัท่ีไม่ได้ซือ้ท่ีจอด
รถก็จะต้องเสียค่าจอดรถ โดยผู้ประกอบการก็จะมีรายได้จากการให้บุคคลภายนอกเข้ามาเช่าท่ี
จอดรถยนต์ได้และหากมีการจดัการท่ีจอดรถในรูปแบบนีใ้นหลายๆ อาคาร ในหลายๆพืน้ท่ีแล้วนัน่ 
ผู้ ประกอบการอาจจะทําเป็นระบบเครือข่ายของพืน้ท่ีจอดรถยนต์ได้ ทําให้พืน้ท่ีจอดรถมี
ประสิทธิภาพมากขึน้ การท่ีมีพืน้ท่ีจอดรถยนต์สามารถให้บุคคลท่ีต้องการนํารถยนต์มาจอดใน
พืน้ท่ีตา่งๆ จะทําให้ประสทิธิภาพของการใช้ท่ีจอดรถยนต์ถกูใช้ได้อยา่งเตม็ประสทิธิภาพ   

และปัจจบุนัมีอาคารขนาดใหญ่ท่ีเป็นลกัษณะอาคารชดุแบบผสมเกิดขึน้หลายแห่ง ซึง่การท่ี
มีอาคารชุด ศูนย์การค้าและโรงแรมมาอยู่บนอาคารเดียวกันนัน้ สิ่งท่ีน่าพิจารณาต่อไปคือการ
จัดการพืน้ท่ีจอดรถยนต์ในอาคารชุดแบบผสมท่ีจะช่วยให้การใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ถูกใช้เต็ม
ประสทิธิภาพตลอดเวลานัน้ ควรมีการจดัการอยา่งไร ดงันัน้จงึควรมีการวิจยัตอ่ไป  
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