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NOPPARATH PIRIYALERTSAK: PARKING LOT IN THE OLD CENTRAL 
BUSINESS DISTRICT: A CASE STUDY OF THE YAOWARAT AREA IN 
BANGKOK. ADVISOR: ASSOC. PROF. CHAMREE ARAYANIMITSKUL, 180 pp.  

 This research aims at studying parking lots in the old central business district and their current problems.  
The research also looks into the possibilities of additional investment to increase the parking lots in the area by 
using modern technology. This case study of Yaowarat area, Bangkok is intended to present alternatives by using 
automated technology in expanding the number of lots in limited spaces, especially within the old central business 
d i s t r i c t ,  t o max im ize  the  use o f  space and to  y ie ld the  highes t  benef i ts  fo r  pa rk ing  l o ts .  
 Survey indicated that it is prohibited to park cars alongside the streets or in front of businesses and other 
buildings. All cars then need to use one of the 2,514 parking lot services. The problems include the difficulty in 
finding available spots in these lots and that the time car drivers have to spend looking for availability. Local 
residents and those who have activities to do in the area need parking lot services and need additional space for 
parking. Thus, it can be concluded that the construction of additional parking lots or maximizing parking spaces in 
the currently available parking garages is crucial. This study pinpoints researching on the increase of parking space 
by using parking technology. The researcher has assessed the possibilities of constructing automated parking 
buildings. The most appropriate areas to be used in increasing the number of lots are outdoor locations.  
Constructing automated parking buildings on currently used outdoor parking locations definitely expands the 
number of spaces for parking. The researcher uses the case study of outdoor parking lots at Jakkrawatrajawat 
Woramahawiharn Temple as a model. It was found that the most appropriate automated parking technology is the 
Rotary System, which would enable an increase of parking space up to 200%. In addition, it is financially possible to 
invest in this type of parking facility. Importantly, this type of building complies with the traffic laws enforced in the 
area. 
 This study presents ideas to those who want to invest in constructing or developing parking facilities. The 
researcher had analyzed a lot of related factors, including possibilities of parking garage building investment in 
each area and their specific limitations. This study examines the appropriate technology for parking buildings to 
increase the lots in the currently used space. However, the researcher had limited this study by analyzing only the 
possibilities of increasing the limited number of lots without including statistics of drivers’ demands or that of service 
providers’ supply. 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

1.1.1 ควำมเป็นมำ 
 

ในปัจจุบนัในเมืองขนาดใหญ่ทัว่โลกมีการพฒันาและเจริญเติบโตอยา่งตอ่เน่ืองในหลายๆด้าน

ทัง้แนวตัง้และแนวนอน สง่ผลให้ประชากรจากตา่งจงัหวดัเป็นจ านวนมากย้ายถ่ินฐานเข้ามาในเมือง

ใหญ่เพื่อท างานและอยูอ่าศยั ประกอบกบัจ านวนประชากรเมืองเดิมสง่ผลให้ประชากรในเมืองขนาด

ใหญ่ของหลายประเทศมีความหนาแนน่มากและก่อเกิดปัญหาตา่งๆทัง้ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ

และสงัคมโดยเฉพาะในเมืองท่ีขาดการวางแผนท่ีดี ไม่มีการเตรียมระบบรองรับท่ีเหมาะสมลว่งหน้า 

ความแออดัและปัญหาจึงทวีความรุนแรงมากขึน้ โดยเฉพาะในเขตเศรษฐกิจใจกลางเมืองท่ีมีความ

หนาแนน่สงู ปัญหาที่พบมากในเขตเมืองเหลา่นี ้คือปัญหารถติดและท่ีจอดรถท่ีไม่เพียงพอ 

กรุงเทพมหานครเป็นเมืองท่ีมีประชากรมากและเป็นเมืองท่ีมีขนาดใหญ่เป็นอนัดบัท่ี 15 ของ

โลก และเป็นศูนย์กลางทางการเงินนานาชาติ ท่ีใหญ่ท่ีสดุในภมิูภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ สง่ผลให้

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีผลผลติถึงร้อยละ 51 ของผลผลติมวลรวมของประเทศ ปัจจุบนั

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีจ านวนประชากรคนเมือง 8.7 ล้านคน ความหนาแนน่ท่ี 3,638 คนตอ่

ตารางกิโลเมตร ความหนาแนน่มากอยูใ่นเขตเมืองชัน้ในเน่ืองจากเป็นเขตท่ีมีพืน้ท่ีน้อยแตมี่จ านวน

ประชากรมากและเป็นยา่นธุรกิจการค้า มีประชาชนท่ีเดินทางถึง 18 ล้านเท่ียวตอ่วนั กรุงเทพมหานคร

มีการเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินจากแปลงเกษตรกรรมขนาดใหญ่สูก่ารใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบ

เมือง โดยไม่มีการวางแผนรองรับอยา่งเหมาะสม สง่ผลให้พืน้ท่ีถนนในเขตกรุงเทพมหานคร มีปริมาณ

ต ่ากวา่มาตรฐานของความเป็นเมืองท่ีมีการเดินทางอยา่งสะดวก (กรุงเทพมหานคร มีพืน้ท่ีถนน

ประมาณ ร้อยละ 10 พืน้ท่ีทัง้เมืองทัง้หมด ในขณะท่ีมหานครโตเกียว มีพืน้ท่ีถนนคิดเป็นร้อยละ 23 
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และมหานครนิวยอร์ก มีพืน้ท่ีคิดเป็นร้อยละ 38) ประชาชนสว่นมากยงัมีความต้องการในการใช้

รถยนต์สว่นตวั ทัง้ระบบขนสง่มวลชนสว่นใหญ่ยงัใช้เส้นทางร่วมกบัรถยนต์สว่นบุคคล สว่นการ

เดินทางด้วยระบบขนสง่มวลชนบนรางมีเพียงร้อยละ 3 ของปริมาณการเดินทางทัง้หมด เน่ืองจาก

โครงขา่ยยงัไม่ครบสมบูรณ์และขาดการวางแผนการจดัการแบบบูรณาการกบัการเดินทางประเภท

อ่ืนๆ (ส านกัปลดักรุงเทพมหานคร, 2550) 

 

รูปที ่1.1: แสดงสภาพการจราจรติดขดัในกรุงเทพมหานคร 

จากข้อมลูหนงัสอืพิมพ์ ผู้จดัการออนไลน์ สงิหาคม 2555 ตลาดรถยนต์เมืองไทยเดือน

กรกฎาคม 2555 ท าสถิติยอดขายตอ่เดือนสงูสดุเป็นประวติัการณ์ 131,646 คนั สง่ผลให้ยอดขาย

สะสมตัง้แตเ่ดือนมกราคม ถึงเดือนกรกฎาคม 2555 เพิ่มเป็น 738,169 คนั หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 46.2 

เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัในปีท่ีแล้ว อตัราการครอบครองรถยนต์และรูปแบบการเดินทาง จากกลุม่

ตวัอยา่งของผู้พกัอาศยัในอาคารชุดท่ีอยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้า พบวา่ยงัมีการครอบครองรถสงูถึงร้อยละ 

88.7 และเลอืกรูปแบบการเดินทางด้วยรถยนต์สว่นตวัเป็นหลกั (ฉตัรชยั ตัง้มหาสถิตกลุ, 2553) รายได้

ท่ีสงูขึน้ของประชากรเมืองประกอบกบันโยบายสง่เสริมการซือ้รถยนต์สว่ยบุคคลของภาครัฐ สง่ผลให้

ปริมาณรถยนต์สว่นบุคคลเพิ่มขึน้อยา่งมาก ในเขตกรุงเทพมหานคร ต ารวจนครบาลเผย มีรถยนต์

สญัจรมากถึง 6.62 ล้านคนั โดยแยกประเภทเป็นรถยนต์สว่นบุคคล 4 ล้านคนั และ รถจกัรยานยนต์ 

2.6 ล้านคนั และรถยนต์สว่นบุคคลเพิ่มขึน้เฉลี่ยวนัละ 1,468 คนั รถจกัรยานยนต์เพิ่มขึน้เฉลี่ยวนัละ 

1,124คนั สง่ผลให้เกิดปัญหาด้านท่ีจอดรถ เชน่ ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ จอดรถในท่ีห้ามจอด จอดกีด

http://www.belovedcars.com/billions-of-liters-of-gasoline-wasted-due-to-traffic-jam/traffic_jam_web/
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ขวางการจราจร ปัญหาตา่งๆเหลา่นีเ้พิ่มผลกระทบตอ่ปัญหาการจราจรติดขดั โดยเฉพาะในเขตเมือง

ใหญ่ และยา่นธุรกิจท่ีส าคญั เช่น กรุงเทพมหานคร (ส านกัปลดักรุงเทพมหานคร, 2550) 

จากการท่ีกรุงเทพมหานครเป็นหนึง่ในเมืองเก่าแก่ขนาดใหญ่ท่ีส าคญัของประเทศไทย ท่ีมีการ

ขยายตวัอยา่งตอ่เน่ือง และมีการย้ายถ่ินฐานเข้าของประชากรจากตา่งจงัหวดั เป็นจ านวนมาก 

เน่ืองจากกรุงเทพมหานครเป็นศนูย์กลางเศรษฐกิจการเงิน การค้า และการติดตอ่กบันานาชาติของ

ประเทศไทย เป็นเมืองท่ีมีการเติบโตทางเศรษฐกิจอยา่งตอ่เน่ืองตัง้แตอ่ดีตจนถึงปัจจุบนั ยา่นเขต

เศรษฐกิจส าคญัในเขตกรุงเทพมหานคร จึงมีการเปลี่ยนแปลงตามยคุสมยัเพื่อให้สอดคล้องกบัการ

เติบโตทางการค้าและการลงทนุในยคุสมยันัน้ๆ อยา่งไรก็ตาม ยา่นเขตเศรษฐกิจเดิม หรือยา่นเมือง

เดิมหลายแหง่ในเขตกรุงเทพมหานครนัน้ มีการพฒันาปรับปรุงชุมชนเดิมและพฒันาพืน้ท่ีวา่งเปลา่ให้

สอดคล้องกบัประชากรท่ีเพิ่มขึน้ แตย่งัคงอนุรักษ์สภาพเมืองเดิมหรือสิง่ปลกูสร้างอาคารสมยัเดิมไว้ 

เพื่ออนรัุกษ์วฒันธรรมเมืองเดิม ยา่นเขตเศรษฐกิจเมืองเดิมในกรุงเทพมหานคร เช่น ยา่นเยาวราช ยา่น

บางล าพ ู ยา่นเสาชิงช้า ยา่นพาหรัุด ดงันัน้การปลกูสร้างหรือปรับปรุงอาคารในยา่นดงักลา่ว จงึท าได้

อยา่งจ ากดั และต้องสอดคล้องกบักฎหมายท่ีเก่ียวข้องในยา่นดงักลา่ว ปัญหาที่จอดรถไม่เพียงพอจึง

เป็นปัญหาส าคญั โดยเฉพาะในยา่นเมืองเดิมท่ีมีพืน้ท่ีในการพฒันาที่จ ากดั เช่นกนั เน่ืองจากจ านวน

รถยนต์ท่ีเพิ่มขึน้จากอดีตจ านวนมาก ไม่เพียงพอตอ่จ านวนท่ีจอดรถเดิมของยา่นเมืองเดิม อีกทัง้การ

เพิ่มที่จอดรถในพืน้ท่ีท่ีจ ากดันัน้ท าได้ยาก     

ดังน้ันผู้ศึกษาจึงเห็นความส าคัญของการศึกษาและหาแนวทางการพัฒนาที่จอดรถใน

ศูนย์กลางเมืองธุรกิจเดิมของเมืองขนาดใหญ่ โดยยังคงอนุรักษ์เอกลักษณ์ของเมืองเดมิไว้ ผู้

ศึกษาเลือกกรณีศึกษา ย่านเยาวราช เน่ืองจากเป็นย่านเขตเศรษฐกิจเมืองเดิม และยังคงเป็น

ย่านการค้า และท่องเที่ยวทัง้กลางวนัและกลางคนื ส าหรับนักท่องเที่ยวชาวไทยและ

ชาวต่างชาติในปัจจุบนั ซึ่งมีประชาชนสัญจรมาทางรถยนต์ต่อวนัเป็นจ านวนมาก เฉลี่ย 3,480 

คันต่อวัน ในขณะทีท่ี่จอดรถในย่านเยาวราชปัจจุบนัมีเพียง เฉลี่ย 2,264 ที่ จึงสรุปได้ทีจ่อดรถ

ที่ให้บริการย่านถนนเยาวราชในปัจจุบนัมีไม่เพียงพอต่อความต้องการใช้บริการที่จอดรถ 



4 
 

 
 

ยา่นถนนเยาวราช มีความยาวประมาณ 1.5 กิโลเมตร ได้ถกูสร้างขึน้มาในรัชการท่ี 4 ตัง้แต่

สมยัต้นกรุงรัตนโกสินทร์ เยาวราช มีความหลากหลายทางด้านวฒันธรรม มีตกึหลายแหง่ท่ีคู่ควรแก่

การอนรัุกษ์และมีความหนาแนน่สงู การก่อสร้างใดๆ จึงควรค านงึถึงแนวทางการพฒันาเมืองแบบ

อนรัุกษ์ เยาวราชเป็นพืน้ท่ียา่นการค้าที่ส าคญัของประเทศไทย มีการคมนาคมขนสง่ท่ีสะดวกทัง้ทาง

น า้และทางบก เน่ืองจากอยูใ่กล้แม่น า้เจ้าพระยาและสถานีรถไฟหวัล าโพง เยาวราชยงัเป็นท่ีแรกท่ีมี

การสร้างตกึสงูในประเทศ และเป็นถนนเศรษฐกิจเส้นแรกของประเทศไทย ตอ่มามีการโยกย้ายเขต

เศรษฐกิจหลกัออกจากเยาวราช เน่ืองจากปัจจยัด้านความไม่พร้อมในการรองรับการเจริญเติบโตทาง

เศรษฐกิจหลกัของประเทศ ทัง้นีใ้นปัจจุบนัเอกลกัษณ์ของเยาวราชและการค้าหลายอยา่งยงัคงอยู ่

อาทิเช่น อาหารแห้ง เสือ้ผ้า เคร่ืองประดบั เคร่ืองจกัรและอะไหลย่นต์ สนิค้าที่โดดเด่นได้แก่ ทองค า

และร้านอาหารท่ีมีอยูเ่ป็นจ านวนมากตลอดเส้นทางสองฝ่ังของถนนเยาวราช เห็นได้วา่เยาวราชยงัคง

เป็นยา่นเขตเศรษฐกิจหนึง่ท่ียงัคงมีความคกึคกั ทัง้กลางวนัและกลางคืนโดยผู้มาเยือน ทัง้ชาวไทยและ

ชาวตา่งชาต ิ เน่ืองจากเป็นยา่นท่ีมีการค้าขายแทบจะทกุอยา่งทัง้ขายปลกีและขายสง่โดยชาวไทย จีน 

และอินเดีย ตัง้แตท่องค าแทง่ จนกระทัง่ของมือสองท่ีวางขายอยูริ่มถนน นอกจากนีเ้ยาวราชยงัมี

สถานท่ีทอ่งเท่ียวท่ีมีประวติัมายาวนานหลายแห่ง ทัง้หลายเหลา่นีท้ าให้มีผู้คนจ านวนมากยงัอยูอ่าศยั

และมาเยือนเยาวราชอยูเ่สมอ 
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1.1.2 ควำมส ำคัญของปัญหำ 
  

เน่ืองด้วยเขตเมืองเดิมตา่งๆ สว่นมากมีพืน้ท่ีจ ากดัและมีสิง่ปลกูสร้างที่ควรแก่การอนรัุกษ์ การ

จดัการเพิ่มหรือปรับปรุงพืน้ท่ีให้บริการท่ีจอดรถอาจท าได้อยา่งจ ากดั เช่นในกรณีศกึษายา่นถนน

เยาวราช ซึง่มีพืน้ท่ีท่ีจ ากดั ตกึเก่าที่ควรแก่การอนรัุกษ์อยูห่ลายแหง่ เป็นอาคารเช่าเลก็ๆ การพฒันา

อาคารท่ีจอดรถขนาดใหญ่จึงเป็นไปได้ยาก ปัญหาที่จอดรถหายาก ท่ีจอดรถเต็มและแพงจะยงัคงอยูคู่่

เยาวราช เม่ือมีความล าบากในการหาที่จอดรถ ศกัยภาพของเขตเศรษฐกิจนัน้ก็ถกูจ ากดัจากการ

เข้าถึงแหลง่การค้าที่ล าบากผู้มาเยือน หรือนกัทอ่งเท่ียว อาจหลกีเลีย่งไปสถานท่ีอ่ืนท่ีมีความ

สะดวกสบายมากกวา่ ดงันัน้ ปัญหาด้านท่ีจอดรถจึงเป็นปัญหาที่มีความส าคญัอยา่งหนึง่ของเยาวราช 

“From the study between parking demand and supply, 85% of consideration from all 

parking area found that parking demand was higher than parking supply. Hence, increasing 

more 217 of parking space from 1,303 in total should be conducted to provide service for 

users. The results will be considered and recommended to concerned authorities for the 

future mitigation.” จากงานวิจยัของนาย ศิริชยั เลีย้งกอสกลุ 2546 เร่ือง ลกัษณะท่ีจอดรถใน

ศนูย์กลางเมืองธุรกิจ กรณีศกึษาของยา่นเยาวราชในกรุงเทพมหานคร พบวา่ ความต้องการที่จอดรถ

ในยา่นเยาวราชมีมากกวา่จ านวนท่ีจอดรถท่ีให้บริการในพืน้ท่ีดงักลา่ว โดยงานวิจยัชิน้นีก้ลา่ววา่ที่

จ านวนท่ีจอดท่ีให้บริการมีเพียง 1,303 คนั ในขณะท่ีมีผู้ ต้องการใช้บริการมากกวา่ที่จอดรถท่ีมีอยูใ่น

พืน้ท่ีถึง 217 คนั อยา่งไรก็ตาม งานวิจยัฉบบันีเ้ป็นการอ้างอิงอุปสงค์และอุปทานท่ีจอดรถในยา่น

เยาวราชในปี 2546 ซึง่มีการมีการเปลีย่นแปลงในปัจจุบนั เน่ืองจากจ านวนประชากรและรถยนต์ท่ี

เพิ่มขึน้จากปี 2546  

ดังน้ัน ผู้วจิัยจึงเห็นความส าคัญของการศกึษาที่จอดรถในย่านศูนย์กลางธุรกิจเมือง

เดิม ซึง่ส่วนมากจะมีการพัฒนาเชิงอนุรักษ์เอกลักษณ์ของเมืองเดมิไว้ ท าให้มีข้อก ากัดในการ

สร้างหรือปรับปรุงพืน้ทีจ่อดรถให้เพียงพอต่อความต้องการพื้นทีจ่อดรถ ในยุคสมัยปัจจุบัน 

งานวิจัยฉบับน้ี จึงใช้กรณีศึกษา แหล่งศนูย์กลางธุรกิจเมืองเดิม ย่านถนนเยาวราช ในเขต
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กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นเมืองใหญ่ที่มีความหนาแน่นของประชากรจ านวนมาก และย่านถนน

เยาวราช ถึงแม้เป็นย่านธุรกิจเมืองเดิม แต่ก็ยังมีความส าคัญทางเศรษฐกิจในปัจจุบัน 

เน่ืองจาก เป็นย่านการค้าและการท่องเทีย่วของทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ ที่มีปริมาณ

รถยนต์สัญจร และใช้บริการที่จอดรถในย่านดังกล่าวจ านวนมาก ทัง้กลางวนัและกลางคืน 

และคาดว่าทีจ่อดรถที่ให้บริการมีไม่เพียงพอต่อความต้องการใช้บริการในย่านดังกล่าว แนว

ทางการพัฒนารูปแบบที่จอดรถที่เหมาะสมในเขตพื้นที่ที่มข้ีอจ ากัดเช่นน้ี จงึมีความส าคัญ 

รูปแบบที่จอดรถทีน่ าเอาเทคโนโลยีเข้ามาช่วย เป็นอีกหน่ึงรูปแบบที่จอดรถที่พัฒนาข้ึนเพื่อ

ความสะดวก ในการใช้พื้นที่ที่มีอยู่อย่างจ ากัดให้เกิดประสิทธิภาพ และประสิทธิผลสูงสุด 

ดังน้ัน ผู้ศึกษาจึงเน้นแนวทางการพัฒนารูปแบบที่จอดรถโดยใช้เทคโนโลยีที่เหมาะสม เพื่อ

เป็นประโยชน์ในการสร้าง หรือปรับปรุงพืน้ที่จอดรถทีม่ีข้อจ ากัด หรือมีพื้นที่ใช้สอยจ ากัด ให้

เกิดประโยชน์สูงสุด 

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 

1.2.1 ศกึษาท่ีจอดรถและปัญหาที่จอดรถในปัจจบุนัในย่านธุรกิจกลางเมืองเดิม กรณีศกึษาของถนน
เยาวราช กรุงเทพมหานคร 

1.2.2 ศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทนุเพื่อเพิ่มพืน้ท่ีจอดรถในยา่นดงักลา่ว โดยใช้เทคโนโลยีท่ี
จอดรถ 

 

1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 
 

ขอบเขตด้านพืน้ท่ีศกึษาถนนเยาวราช เขต สมัพนัธวงศ์ กรุงเทพ ยาวประมาณ 1.5 กิโลเมตร 

และครอบคลมุพืน้ท่ีสองด้านของถนนเยาวราช ในระยะประมาณด้านละ 250 เมตรจากถนนเยาวราช 

รวมกนัสองด้านเป็น 500 เมตร เน่ืองจากระยะทาง 500 เมตร เป็นระยะท่ีผู้ใช้บริการท่ีจอดรถสามารถ

เดินถึงจุดส าคญัตา่งๆบริเวณถนนเยาวราชได้ โดยมีจุดเร่ิมต้นคือซุ้มประตเูฉลมิพระเกียรติ 72 พรรษา
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บริเวณวงเวียนโอเดียน หรือหวัมงักร และสิน้สดุท่ี ถนนพีระพงษ์ ตดักบัถนนมหาชยั และถนนจกัรเพชร 

ซึง่เป็นเมืองเก่ามีความหนาแนน่สงู และเป็นพืน้ท่ีๆพบปัญหาความล าบากในการหาที่จอดรถเป็นอยา่ง

มาก เขต สมัพนัธ์วงศ์คือ China Town ของกรุงเทพ เป็นเขตท่ีเลก็ท่ีสดุแตมี่ความหนาแนน่ของ

ประชากรมากท่ีสดุ 

 

 

รูปที ่1.2: แสดงขอบเขตพืน้ที่ศึกษา 

 

1.3.1 ขอบเขตด้ำนประชำกร 
 

1.3.1.1 ประชากรในพืน้ท่ี ได้แก่ เจ้าของธุรกิจ และผู้อยูอ่าศยั ยา่นถนนเยาวราช  

1.3.1.2 ประชากรนอกพืน้ท่ี ได้แก่ ผู้มาติดตอ่ธุรกิจ และนกัทอ่งเท่ียว ท่ีมาใช้บริการท่ีจอดรถใน

ถนนเยาวราช 

เขต สัมพันธวงศ์  
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1.3.2 ขอบเขตด้ำนเนือ้หำ 
 

เป็นการศกึษาท่ีจอดรถและปัญหาที่พบในยา่นธุรกิจเมืองเดิม และการพฒันารูปแบบท่ีจอดรถ

ท่ีเหมาะสมโดยใช้เทคโนโลยีท่ีจอดรถ โดยค านงึถึงความต้องการที่จอดรถในยา่นนัน้ๆ  กรณีศกึษายา่น

ถนนเยาวราช กรุงเทพมหานคร 

 ศกึษาพืน้ท่ีท่ีให้บริการท่ีจอดรถและปัญหาที่จอดรถ ในพืน้ท่ียา่นถนนเยาวราชในปัจจุบนั 

 ศกึษาความต้องการที่จอดรถในปัจจบุนั ในพืน้ท่ียา่นถนนเยาวราช 

 ศกึษารูปแบบท่ีจอดรถโดยใช้เทคโนโลยีจกัรกล 

 ศกึษากฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการพฒันาพืน้ท่ีจอดรถ และการท าธุรกิจให้บริการท่ีจอดรถ ใน
เขตเมืองเดิมท่ีมีการอนรัุกษ์เอกลกัษณ์เมืองเดิมไว้ 

 ศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันารูปแบบท่ีจอดรถโดยใช้เทคโนโลยีท่ีเหมาะสม ในเขตพืน้ท่ีท่ี
มีความจ ากดั  

 สรุปผล เสนอแนะแนวทางการพมันารูปแบบท่ีจอดรถโดยใช้เทคโนโลยีให้เหมาะสมกบั
ข้อจ ากดัของแตล่ะพืน้ท่ี โดยเน้นเขตเมืองเดิม และสอดคล้องกบัความต้องการที่จอดรถใน
พืน้ท่ีนัน้ๆ 

 

1.3.3 ขอบเขตด้ำนระยะเวลำ 
 

ท าการศกึษาระหวา่งเดือน สงิหาคม 2555 ถึง กมุภาพนัธ์ 2556 
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1.3.4 สมมติฐำนในกำรวิจัย 
 

ผู้ ท่ีเก่ียวข้องกบัยา่นถนนเยาวราช ได้แก่ ผู้อยูอ่าศยั ผู้ประกอบการ ผู้มาท าธุระชัว่คราว และผู้

มาทอ่งเท่ียวในยา่นถนนเยาวราช นา่จะมีความต้องการและความจ าเป็นใช้บริการที่จอดรถยา่นถนน

เยาวราช และมีความต้องการให้มีการเพิ่มท่ีจอดรถ 

1.4 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 
 

1. เพื่อเป็นประโยชน์ส าหรับผู้ประกอบการท่ีจอดรถแบบจกัรกล ในการเข้าใจถึงข้อจ ากดัตา่งๆใน

เมืองใหญ่ และเขตเมืองเดิม เพื่อน าไปสร้างกลยทุธ์ หรือรูปแบบท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมกบัสภาพ

พืน้ท่ีนัน้ๆ 

2. เพื่อเป็นแนวคิดให้แก่ผู้ ท่ีต้องการลงทนุท าที่จอดรถ ในการวิเคราะห์ปัจจยัตา่งๆที่เก่ียวข้อง 

รวมถึงความเป็นไปได้ในการลงทนุท าที่จอดรถ ในแตล่ะพืน้ท่ีท่ีมีข้อจ ากดัแตกตา่งกนั 

3. เพื่อเป็นแนวคิดในการน าเสนอรูปแบบท่ีจอดแบบทนัสมยั โดยการน าเอาเทคโนโลยีท่ีจอดรถ

เข้ามาช่วยในการบริหารพืน้ท่ีท่ีจอดรถท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั ให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 

1.5 นิยำมศัพท์ที่ใช้ในกำรศึกษำ 
 

ที่จอดรถ หมายถึง สถานท่ีท่ีจดัไว้ให้เป็นท่ีจอดรถยนต์ 

พืน้ที่จอดรถ หมายถึง บริเวณท่ีผู้อาศยัน ารถไปจอด ไม่วา่จะเป็นท่ีจอดรถยนต์ท่ีจดัไว้ให้ หรือบริเวณ

ใดๆ ท่ีมีการจอดรถ 
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รูปแบบที่จอดรถ 1. จอดท่ีลานกว้าง 2. จอดรถในอาคาร โดยใช้ Ramp ขึน้ลง 3. จอดรถในอาคาร 

โดยลฟิต์ยกรถขึน้ลง 4. จอดรถโดยใช้เคร่ืองจกัรกลอตัโนมติัประกอบกบัระบบอจัฉริยะ 

ลิฟต์ยกรถ (82) หมายความวา่ ลฟิต์ท่ีใช้ส าหรับยกรถเพื่อเคลือ่นย้ายไปสูช่ัน้ตา่งๆ ของอาคาร 

ที่จอดรถเคร่ืองจักรกลอัจฉริยะ ท่ีจอดรถยนต์โดยใช้เคร่ืองจกัรกลในการเคลื่อนย้ายรถเข้าจอด มี

ระบบคอมพิวเตอร์ จดัการจอดรถอตัโนมติั สามารถรือ้ถอนได้งา่ยเม่ือต้องการเคลือ่นย้าย ไมต้่องใช้

ทางวิ่งขึน้-ลง หรือท่ีกลบัรถ ใช้พืน้ท่ีติดตัง้น้อย ผู้ใช้บริการสามารถน ารถเข้าจอดและน ารถออกได้ด้วย

ตนเองโดยใช้บตัรสมาร์ตการ์ด พร้อมมีคอมพิวเตอร์ท่ีสามารถระบุเวลาเข้า-ออกและค านวณคา่ใช้จ่าย

ในการให้บริการ (ค ารบลกัขิ์ สรัุสวดี, 2555) 

เขตเศรษฐกิจ เป็นบริเวณอาณาเขตท่ีถกูก าหนดโดยรัฐบาลด้วยข้อกฎหมายตา่งๆ ให้บริเวณนัน้เป็น

พืน้ท่ีในการท าธุระกรรมตา่งๆทางธุรกิจ โดยให้มีสทิธิพิเศษเพื่อสง่เสริมการท าธุรกิจตา่งๆมากกวา่พืน้ท่ี

อ่ืนๆ 

กำรอนุรักษ์และกำรพัฒนำที่มีควำมเหมำะสมในทำงเศรษฐกิจและสังคม หมายถึง การก าหนด

รูปแบบการพฒันาทางกายภาพของเมือง เพือ่เป็นแบบอยา่ง โดยไม่ถือผลตอบแทนในการลงทนุเป็น

เป้าหมายส าคญั แตค่ านงึถึงผลกระทบ และความเช่ือมโยง ทางเศรษฐกิจ สงัคม ประวติัศาสตร์ วิถี

ชีวิต และการมีสว่นร่วมของชุมชน (สถาบนัอาศรมศิลป์, 2552) 
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บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี และงำนวิจัยที่เก่ียวข้อง 
 

 จากการศึกษาวิจัยเร่ือง ลกัษณะท่ีจอดรถในศูนย์กลางเมืองธุรกิจเดิม กรณีศึกษาของย่าน
ถนนเยาวราช กรุงเทพมหานคร ผู้ วิจัยได้ก าหนดทฤษฎี แนวคิด และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องเพื่อการ
ทบทวนวรรณกรรมไว้เป็นหวัข้อส าคญัดงัตอ่ไปนี ้

2.1 แนวควำมคิดเก่ียวกับกำรอนุรักษ์เมือง ศิลปวัฒนธรรม กำรตัง้ถิ่นฐำน และวิถีชีวิตชุมชน 
 

การอนุรักษ์และพฒันาท่ีมีความเหมาะสมในทางเศรษฐกิจและสงัคม หมายถึง การก าหนด

รูปแบบการพฒันาทางกายภาพของเมือง เพื่อเป็นแบบอย่าง โดยไม่ถือผลตอบแทนในการลงทุนเป็น

เป้าหมายส าคญั แต่ค านึงถึงผลกระทบ และความเช่ือมโยง ทางเศรษฐกิจ สงัคม ประวติัศาสตร์ วิถี

ชีวิต และการมีสว่นร่วมของชุมชน (สถาบนัอาศรมศิลป์, 2552)  

ในขณะท่ี ประภาวดี เผ่าทองดี (2538) (อ้างถึงใน วรชัย โรจนพรทิพย์, 2548) ให้ค าจ ากัด

ความของเมืองศิลปวัฒนธรรม ประเพณี ว่า เมืองท่ีมีลกัษณะเด่นเป็นพิเศษอันเน่ืองมาจากศิลปะ

ท้องถ่ิน สถาปัตยกรรม ขนบธรรมเนียม ประเพณี วิถีชีวิต ความเป็นอยู ่

 Harry L. Gamham (1976) (อ้างถึงใน วรชัย โรจนพรทิพย์, 2548) กลา่วว่า เอกลกัษณ์ หรือ 

ลกัษณะเฉพาะจะประกอบไปด้วยส่วนต่างๆ  ได้แก่ ลกัษณะทางกายภาพ กิจกรรม และการสื่อ

ความหมาย โดยปฏิสมัพนัธ์ขององค์ประกอบนีเ้องได้สร้างสรรค์จิตวิญญาณแห่งสถานท่ี เพื่อให้บรรลุ

ความส าเร็จในการด าเนินการอนรัุกษ์ และฟืน้ฟูกิจกรรมในสภาพแวดล้อมของชุมชน ได้แก่ 

1. ลกัษณะเฉพาะทางกายภาพและรูปลกัษณ์ โครงสร้างทางกายภาพท่ีแท้จริงของสถานท่ี 
ลกัษณะจริงของอาคาร ภมิูทศัน์ ภมิูอากาศ และคณุลกัษณะของสนุทรียภาพ 
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2. กิจกรรมและหน้าที่ซึง่สงัเกตได้ ผู้คนมีปฏิสมัพนัธ์ตอ่พืน้ท่ีอย่างไร สถาบนัทางวฒันธรรมมี
ผลอยา่งไร และอาคารกบัภมิูทศัน์ถกูใช้งานอยา่งไร 
 

3. การสือ่ความหมายหรือสญัลกัษณ์ เป็นแงท่ี่ซบัซ้อนกวา่ เร่ิมด้วยผลจากความมุ่งหมายหรือ
ประสบการณ์ของมนุษย์ คุณลักษณะของสถานท่ี มีจ านวนมากท่ีเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการท่ี
ประชากรตอบสนองตอ่ลกัษณะทางกายภาพและหน้าที่ใช้สอย 
 

 ลกัษณะเฉพาะของเมืองควรจะอยูบ่นรากฐานของสิง่ตอ่ไปนี ้

 ลกัษณะทางสถาปัตยกรรม 
 ภมิูอากาศ ปริมาณแสง ปริมาณน า้ฝน และความแตกตา่งอุณหภมิู 
 ลกัษณะเดินทางธรรมชาติท่ีเฉพาะตวั 
 ความทรงจ าและการถ่ายทอดความหมายของสถานท่ีต่อบุคคลท่ีเคยมี

ประสบการณ์ด้วย 
 การใช้วสัดพุืน้ถ่ิน 
 ฝีมือช่าง 
 ระดบัของการรับรู้ในจุดต าแหนง่ของอาคารและสะพานท่ีส าคญั 
 ความหลากหลายทางวฒันธรรมและประวติัศาสตร์ 
 คณุคา่ของประชากร 
 สภาพแวดล้อมสาธารณะอนัทรงคณุคา่ที่เข้าถึงได้ 
 กิจกรรมที่พบมากทัง้เมือง ทัง้ในรายวนัและฤดกูาล 

 
 จากการศกึษาองค์ประกอบของเมืองท่ีท าให้เกิดเอกลกัษณ์นัน้ ได้แบ่งองค์ประกอบของเมือง

เพื่อท าการวิเคราะห์เป็น 3 ประเภทใหญ่ ดงันี ้

1. องค์ประกอบทางกายภาพ เป็นปัจจัยท่ีรองรับกิจกรรมในการด ารงชีวิตของพลเมือง ได้แก่ 
ลกัษณะอาคารบ้านเรือน สิง่แวดล้อม การตัง้ถ่ินฐาน การใช้ท่ีดิน ถนนหนทาง การคมนาคม และพืน้ท่ี
โลง่วา่ง 
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2. องค์ประกอบทางด้านเศรษฐกิจ เป็นองค์ประกอบท่ีส าคัญ ได้แก่ การประกอบอาชีพ 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของคนในชุมชน 
 

3. องค์ประกอบด้านสงัคมวฒันธรรม เป็นองค์ประกอบท่ีช่วยให้สงัคมอยูไ่ด้อยา่งสงบสขุ ได้แก่ 
เชือ้ชาติ กิจกรรมในชีวิตประจ าวนั ประเพณี วฒันธรรม และความเช่ือของคนในชุมชน 

2.2 แนวควำมคิดและทฤษฎีเก่ียวกับเมือง 
 

ประจกัษ์ ศกนุตะลกัษณ์ (2537) (อ้างถึงใน วรชยั โรจนพรทิพย์, 2548) ให้ความหมายของค า

ว่าเมือง คือ เขตชุมชนท่ีมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่น มีอาณาเขตท่ีแน่นอน มีความเจริญ

มากกว่าบริเวณรอบนอกท่ีเป็นชนบทประชากรท่ีอยู่อาศยัในเมืองประกอบอาชีพท่ีมิใช่เกษตรกรรม 

เมืองเป็นศูนย์กลางของการผลิตการจ าหน่ายสินค้าและบริการ ตลาดปัจจัยการผลิต การคมนาคม

ขนสง่ การติดตอ่สือ่สาร การบริหารการปกครอง ศิลปวฒันธรรม และการบริการสาธารณูปโภคตา่งๆ 

นอกจากนี ้ประจกัษ์ ศกนุตะลกัษณ์ (2537) (อ้างถึงใน วรชยั โรจนพรทิพย์, 2548) อธิบายถึง 

การก่อตวัของเมืองเกิดจากแนวคิดท่ีส าคญั 3 ประการได้แก่  
 

 เมืองจะก่อตวัขึน้ในต าแหน่งท่ีมีความสะดวกในการคมนาคมติดต่อโดยเฉพาะบริเวณชุม
ทางท่ีมีคมนาคมขนสง่ต่างชนิดมารวมกัน ก่อให้เกิดแรงดึงดูดให้ประชากรอพยพเข้ามาตัง้ถ่ินฐาน 
ขยายจนเป็นชุมชนขนาดใหญ่ โดยมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีส าคญั คือ การค้าและบริการ 

 

 เมืองจะก่อตัวขึน้ในต าแหน่งหรือท าเลท่ีมีสภาวะแวดล้อมทางกายภาพท่ีเหมาะสมและ
เอือ้อ านวยตอ่การด ารงชีวิตของประชากรในชุมชน 
 

 มนุษย์มีความรู้ ความสามารถ วิธีการและเทคโนโลยี สามารถปรับสภาพพืน้ท่ีธรรมชาติท่ี
ขาดความเหมาะสมให้เป็นพืน้ท่ีท่ีเหมาะแก่การตัง้ถ่ินฐานได้ 
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2.3 แนวคิดกำรปรับปรุงพืน้ที่ย่ำนพำณิชยกรรม 
 

Burn (1963: 141) (อ้างถึงใน ชัยยศ จิตเอกวิโรจน์, 2550) กลา่วว่า การปรับปรุงฟืน้ฟูเมือง

เป็นแนวทางการพฒันาเมืองนอกเหนือจากการสร้างเมืองใหม่และชุมชนใหม่ เป็นการแก้ไขหรือการ

เปลีย่นแปลงการใช้ท่ีดินในปัจจุบนัซึง่ไม่เป็นท่ีพงึปรารถนาในพืน้ท่ีนัน้ โดยการรือ้ถอนและสร้างขึน้ใหม่

ในรูปแบบท่ีตา่งไปจากเดิม” 

ทฤษฎีและความรู้ด้านผังเมือง (2543: 177–185) (อ้างถึงใน ชัยยศ จิตเอกวิโรจน์, 2550) 

กลา่ววา่ การปรับปรุงฟืน้ฟูชุมชน เป็นการพฒันาและปรับปรุงพืน้ท่ีเสือ่มโทรมของเมืองให้ดีขึน้ ทัง้ ด้าน

กายภาพ เศรษฐกิจและสงัคม โดยมีรูปแบบท่ีครอบคลุมถึงการพฒันาปรับปรุงชุมชนเดิมและการ

พฒันาพืน้ท่ีวา่งเปลา่เพื่อแก้ปัญหาสภาพชุมชนเมืองตลอดจนอนรัุกษ์สิ่งท่ีมีคุณค่าไว้เพื่อให้ประชาชน

ในเมืองมีความเป็นอยูแ่ละสภาพแวดล้อมท่ีดีขึน้  

 การฟืน้ฟูเมืองไม่จ าเป็นต้องท าทัง้เมือง อาจท าเฉพาะบริเวณท่ีมีความเหมาะสม เช่น บริเวณท่ี

มีความเสือ่มโทรม จ าเป็นต้องปรับปรุงให้ดีขึน้ หรือบริเวณท่ีไม่คุ้มคา่ในเชิงเศรษฐกิจโดยเฉพาะย่านใจ

กลางเมืองท่ีมีราคาท่ีดินสงู 

 ดงันัน้ในการเลอืกพืน้ท่ีจดัท าโครงการฟืน้ฟูเมืองบริเวณใดบริเวณหนึง่ ต้องค านึงถึงผลกระทบ

ต่อพืน้ท่ีข้างเคียง โดยรัฐบาลมีบทบาทในการชีน้ าพัฒนาเมืองเป็นผู้ กระตุ้นให้เกิดการพัฒนาและ

ควบคมุจดัการให้เป็นไปตามแผนพฒันาและผงัเมืองรวมโดยต้องรับความร่วมมือจากหน่วยงานต่างๆ

ท่ีเก่ียวข้องทัง้ภาครัฐและเอกชน 

 การปรับปรุงยา่นพาณิชยกรรม สามารถจ าแนกได้เป็น 3 แนวทางหลกั ดงันี ้

1.  การปรับปรุงโดยการป้องกันรักษา (Maintenance) เป็นวิธีการป้องกันมิให้เกิดความเสื่อม
โทรมในบริเวณพืน้ท่ีท่ีมีสภาพทัว่ไปของย่านพาณิชย์กรรมท่ียงัใช้ท ากิจกรรมได้ดี โดยท าการปรับปรุง
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สภาพแวดล้อมบางสว่นท่ีมีสขุลกัษณะต ่ากว่ามาตรฐานหรือทรุดโทรม โดยการพฒันาและให้บริการ
ด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ การจราจร ทางเดินเท้าและท่ีจอดรถท่ีเหมาะสม  

 

2.  การปรับปรุงโดยการบูรณะฟืน้ฟู (Regeneration)  เป็นวิธีการบูรณะปรับปรุงอาคารภายใน
ยา่นพาณิชยกรรมท่ีมีสภาพทรุดโทรมที่มีอยูเ่ดิม ให้สามารถน าไปประกอบกิจการได้ดี โดยพฒันาจาก
โครงสร้างท่ีมีอยู่เดิม หรือซ่อมแซมบางส่วนท่ีช ารุด มากกว่าการรือ้ย้าย เพื่อลดความเสื่อมโทรมใน
บริเวณนัน้ ส่วนมากมักใช้วิธีนีก้ับพืน้ท่ีท่ีมีความส าคัญหรือมีคุณค่า โดยการลดความหนาแน่นของ
ประชากร การปรับปรุงอาคารท่ีเสือ่มโทรม การพฒันาด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ การจัดหาท่ี
จอดรถ การจดัให้มีสิง่แวดล้อมท่ีดีขึน้ การจดัระเบียบการใช้ท่ีดินเพื่อให้มีการใช้ท่ีดินท่ีมีประสิทธิภาพ
มากท่ีสดุ 

 

3.  การปรับปรุงโดยการรือ้ถอนและสร้างใหม่ (Clearance) เป็นวิธีการรือ้ถอนอาคาร สิ่งปลกู
สร้างและสภาพแวดล้อมภายในย่านพาณิชยกรรมท่ีมีความทรุดโทรมมาก จากนัน้ด าเนินการสร้าง
สภาพแวดล้อมและสิง่ปลกูสร้างขึน้มาใหม่ เช่น การรือ้ถอนย่านการค้าเก่าท่ีเป็นแหลง่เสื่อมโทรมมาก 
เพื่อท าย่านการค้าใหม่ในท่ีดินเดิม เป็นวิธีการหนึ่งในการพัฒนาเมืองท่ีเกิดความเสื่อมโทรมมาก 
โดยมากใช้วิธีนีก้บัพืน้ท่ีท่ีไม่มีความส าคญัทางประวติัศาสตร์ 

2.4 แนวควำมคิดเก่ียวกับกำรใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพำณิชยกรรม 

2.4.1 กำรใช้ประโยชน์ที่ดนิประเภทพำณิชกรรม 
 

 Castells (1978) (อ้างถึงใน ทิพย์สคุนธ์ สปิุน, 2548) กลา่ววา่ พืน้ท่ีทางพาณิชยกรรมสามารถ

แบง่แยกได้เป็น 4 สว่น คือ พืน้ท่ีการผลติ พืน้ท่ีบริโภค ซึง่เป็นสว่นของครัวเรือนและบริการสงัคม พืน้ท่ี

แลกเปลีย่น จะใช้ส าหรับการเคลือ่นย้ายสนิค้าและข้อมูล และพืน้ท่ีการบริการ ซึ่งเป็นพืน้ท่ีท่ีทางรัฐใช้

ในการวางผงัเมืองและอ่ืนๆ 

 เสน่ห์ ญาณสาร (2542) (อ้างถึงใน ทิพย์สคุนธ์ สปิุน, 2548)  กลา่วว่า ท่ีดินท่ีใช้เพื่อการค้า 

หมายถึง พืน้ท่ีท่ีใช้ส าหรับการขายสนิค้าและบริการประเภทต่างๆ ท่ีดินประเภทนีค้รอบคลมุพืน้ท่ีสว่น
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น้อยของเมือง คือ ครอบคลมุพืน้ท่ีประมาณร้อยละ 4-5 ของพืน้ท่ีทัง้หมดของเมือง แต่ผลกระทบหรือ

อิทธิพลของการใช้ท่ีดินประเภทนี ้ถ้าพิจารณาทางด้านการจ้างงานและปริมาณการขายแล้วจะสงูกว่า 

ท่ีดินท่ีใช้เพื่อการค้าและบริการประกอบด้วยท่ีดินและทรัพย์สินสิ่งปลกูสร้างท่ีมีราคาสงู และพบมาก

บริเวณใจกลางเมืองท่ีมีราคาท่ีดินสงู เช่น เขตธุรกิจการค้ากลาง (CBD) บริเวณศูนย์การค้าในตวัเมือง

และแถบชานเมือง เขตการค้าสองฟากถนนและทางหลวง เป็นต้น และจะมีลกัษณะรวมตวักนัเป็นกลุม่

ก้อนมีการกระจายไม่มากนกั  
 

2.4.2 ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกำรใช้ที่ดินประเภทพำณิชยกรรม 
 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538 : 21-25) (อ้างถึงใน ทิพย์สคุนธ์ สปิุน, 2548)  ได้กลา่วถึงปัจจัยท่ีมี

อิทธิพลตอ่รูปแบบการใช้ท่ีดินประเภทการค้าซึง่แบง่ออกเป็น 3 ปัจจยั ได้แก่ 

1. ปัจจยัทางกายภาพ ซึง่ประกอบด้วย ระบบคมนาคม ระบบสาธารณูปโภค ประเทศของการ
ใช้ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียง ความสะดวกในการเข้าถึง และความเป็นศนูย์กลางเมือง 

 

2. ปัจจัยทางเศรษฐกิจ ซึ่งประกอบด้วย ราคาท่ีดิน ค่าเช่า เงินลงทุน ผลตอบแทนและ
ผลประโยชน์ท่ีได้รับ และความเก่ียวข้องเชิงแขง่ขนัหรือสง่เสริมกนั 
 

3. ปัจจยัทางสงัคม ซึง่ประกอบด้วย จ านวนประชากร ลกัษณะประชากร ความปลอดภยั และ
กฎหมายบงัคบั 

2.5 แนวควำมคิดเก่ียวกับกำรวำงแผนพัฒนำย่ำนกำรค้ำ 
 

Eisner (1980) (อ้างถึงใน ทิพย์สคุนธ์ สปิุน, 2548) กล่าวถึงการศึกษาเพื่อวางแผนการใช้

ท่ีดินในเมืองนัน้ สว่นส าคญัคือการเข้าใจ ลกัษณะของเมือง (Character of Urban Area) การศึกษา

สภาพปัจจุบนัของเมือง อย่างละเอียด โดยค้นคว้าศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นมาของก าเนิดของ
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ชุมชน และการเจริญเติบโต เพื่อทราบถึงสภาพลกัษณะของเมืองและสามารถคาดการณ์ถึงอนาคตได้ 

และเน่ืองจากสภาพลกัษณะของเมืองนัน้สามารถเปลี่ยนแปลงได้ ดงันัน้ควรศึกษาสภาพลกัษณะของ

เมืองตัง้แตเ่มืองก าเนิดจนถึงปัจจุบนัและคาดการณ์สภาพลกัษระของเมืองในอนาคตได้ด้วย เน่ืองด้วย

แผนการใช้ท่ีดินท่ีดีและมีความเป็นไปได้มากท่ีสดุจะต้องสอดคล้องกบัสภาพลกัษณะของเมืองนัน้ๆ 

 Goodman (1968) (อ้างถึงใน ทิพย์สคุนธ์ สปิุน, 2548) กลา่วว่า การศึกษาเพื่อวางแผนการ

ใช้ท่ีดินวา่ต้องมีข้อมลูพืน้ฐานเก่ียวกับลกัษณะท่ีดิน (Land Characteristic) และกิจกรรม (Activities) 

บนพืน้ท่ีดินบริเวณท่ีจะวางผงัข้อมูลเหลา่นีใ้ช้ในการวิเคราะห์รูปแบบการใช้ท่ีดินผ่านมาในอดีต และ

การใช้ท่ีดินจะต้องประกอบด้วยลกัษณะ (Characteristic) คุณภาพ (Quality) และรูปแบบ (Pattern) 

ของสิง่แวดล้อมทางกายภาพส าหรับกิจกรรมตา่งๆภายในพืน้ท่ีวางผงั นอกจากนีก้ารวา่งผงัการใช้ท่ีดิน

จะขึน้อยูก่บั  

1. การคาดการณ์ประมาณประชากรท่ีเช่ือถือได้ 

2. การคาดการณ์ประมาณเศรษฐกิจท่ีมีเหตผุล 

3. ความสมัพนัธ์ระหวา่งการใช้ท่ีดินประเภทตา่งๆในเมือง 

 Anthony James Catanese (อ้างถึงใน ทิพย์สุคนธ์ สุปิน, 2548) ได้กล่าวว่า การวาง

แผนพัฒนาย่านและการวางแผนพัฒนาพืน้ท่ีมีจุดมุ่งหมายในการตอบสนองความต้องการในการ

วางแผนของพืน้ท่ีเฉพาะ ซึง่จะต้องมีการศกึษาในเร่ืองตา่งๆดงัตอ่ไปนี ้

1. สภาพแวลล้อมของพืน้ท่ี เช่น ขนาดพืน้ท่ีโดยรอบท่ีเก่ียวข้อง และรูปแบบความเก่ียวโยง 
 

2. แผนหรือรายการ เช่น ด้านการเงิน การปกครอง ความต้องการของคนในพืน้ท่ีเก่ียวกับ
รูปแบบการพฒันาที่ต้องการ 
 

3. สภาพของพืน้ท่ีศึกษา สภาพภูมิศาสตร์ วิวฒันาการ รูปแบบทางกายภาพ ฯลฯ ท่ีสามารถ
น าไปประยุกต์ต่อการวางแผนพัฒนา และแผนท่ีเสนอควรจะแสดงให้เห็นถึงความต้องการการใช้
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ประโยชน์ท่ีดินในอนาคต โครงข่ายจราจร โครงข่ายสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และภูมิทัศน์
แวดล้อมในอนาคต และ ควรจะมีท่ีหมายในการวางแผนในช่วง 5-10 ปี 
 

 บุคคลท่ีจะได้รับผลกระทบ หรือมีสว่นร่วมในการวางแผน คือ ประชากรผู้ อยู่อาศยั เจ้าของ
ท่ีดิน พอ่ค้าหรือเจ้าของร้านค้า และนกัลงทุน ซึ่งควรจะมีการสอบถามความคิดเห็นหรือมีการประชุม
เพื่อขอความเห็นในการท่ีจะให้บุคคลท่ีได้รับผลกระทบเหลา่นีใ้ห้ความไว้วางใจต่อแผนซึ่งน ามาสูก่าร
ประสบความส าเร็จของแผนในอนาคต 

2.6 แนวคิดเร่ืองกำรแก้ปัญหำที่จอดรถ 
 

 การแก้ปัญหาท่ีจอดรถ มีวิธี ดงันี ้(Victoria Transport Policy Institute, 2008: 2-17) (อ้างถึง

ใน ค าแหง ทองอินทร์, 2551)  

1. การเพิ่มพืน้ท่ีจอดรถ เช่น การเพิ่มท่ีจอดรถบนถนน การสร้างท่ีจอดรถนอกเขตสาธารณะ
โดยรัฐเป็นผู้สนับสนุน การปรับแบบท่ีจอดรถท่ีมีอยู่แล้ว โดยการเพิ่มช่องจอดรถบริเวณท่ีไม่ได้ใช้
ประโยชน์ (มมุ ขอบ อ่ืนๆ) การใช้ท่ีจอดรถซ้อนกนัเป็นชัน้ (Car stacker) 

 

2. ใช้พืน้ท่ีจอดรถเดิมให้มีประสทิธิภาพมากขึน้ ควบคมุด้วยการใช้บตัรผ่านท่ีจอดรถ เช่น การ
วางระเบียบท่ีจอดรถในเร่ืองของเวลา ผู้ ใช้ยานพาหนะ และการจอดรถบนถนน นอกจากนีย้งัมีการ
ปรับปรุงการเดินเท้า การใช้ท่ีจอดรถแบบร่วมกนั 
 

3. มีแนวทางการจัดให้มีท่ีจอดรถรองรับความต้องการท่ีเปลี่ยนแปลง รวมถึงความต้องการท่ี
เพิ่มขึน้ในระยะยาวด้วย เช่น การจดัให้มีธุรกิจการบริการท่ีจอดรถ มีแผนพฒันารองรับการจอดรถท่ีล้น
ออกมา การเก็บคา่ธรรมเนียมท่ีจอดรถในแตล่ะช่วงเวลาที่แตกตา่งกนั 
 

4. ลดความต้องการใช้ท่ีจอดรถ เช่น เก็บค่าธรรมเนียมท่ีจอดรถ การเก็บภาษีท่ีจอดรถ 
ปรับปรุงการขนสง่เพื่อเพิ่มทางเลอืกในการเดินทาง เช่น การเดิน รถจกัรยาน การลดการสร้างท่ีจอดรถ 
ซึง่ท าให้คา่ธรรมเนียมท่ีจอดรถสงูขึน้ การสนบัสนนุการใช้ระบบขนสง่ ซึ่งช่วยลดต้นทุนในการขบัขี่ แต่
อาจท าให้พืน้ท่ีจอดรถคบัคัง่และจอดรถล้นพืน้ท่ีได้ 
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5. แก้ปัญหาผลกระทบจากรถล้นออกมาจากพืน้ท่ีจอดรถ เช่น เพิ่มกฎระเบียบ ค่าธรรมเนียม 
และข้อบงัคบัในบริเวณท่ีมีปัญหาการจอดรถล้นออกมาจากท่ีจอดรถ 
 

 การบริหารจดัการและออกแบบท่ีจอดรถ เช่น การปรับปรุงข้อบงัคบัให้สามารถสะท้อนต่อการ
แก้ปัญหา การมีมาตรฐานท่ีทนัสมยัในการจดัท่ีจอดรถให้กบัประชาชน การเลือกรูปแบบท่ีตัง้ท่ีจอดรถ
ท่ีดงึดดูใจจากผู้ใช้ท่ีจอดรถ 

2.7 แนวคิดเร่ืองปัจจัยที่มีผลต่อควำมต้องกำรที่จอดรถยนต์  
 

 ปัจจัยท่ีมีผลต่อความต้องการท่ีจอดรถ มีดงันี ้(Highway Research Board, 1974 : 17-18) 

(อ้างถึงใน ฉตัรชยั ตัง้มหาสถิตกลุ, 2553) 

1. ลกัษณะของประชากร ลกัษณะพืน้ฐานของประชากรท่ีมีผลตอ่ความ ต้องการท่ีจอดรถยนต์ 
เช่น ขนาดครอบครัว ช่วงอายขุองประชากร รายได้ อัตราการเป็นเจ้าของรถยนต์ และความหนาแน่น
ของประชากรในยา่นท่ีพกัอาศยั สิง่ตา่งๆเหลา่นีจ้ะเป็นตวัชีใ้ห้เห็นถึงความต้องการสถานท่ีจอดรถยนต์ 

2. การใช้อาคารและท่ีดินก่อให้เกิดความต้องการท่ีจอดรถสมัพันธ์กับขนาดพืน้ท่ีของอาคาร 
จ านวนผู้ใช้อาคาร เช่า จ านวนพนกังานผู้มาติดตอ่ จ านวนผู้ชม ในลกัษณะของการใช้สอยอาคาร  

3. ทางเลือกของรูปแบบการเดินทาง ความต้องการท่ีจอดรถจะลดลง ถ้าผู้ เดินทางใช้การ
เดินทางรูปแบบอ่ืนแทนการเดินทางด้วยรถยนต์ เช่น แท็กซี่ ระบบขนส่งมวลชน โดยรูปแบบการ
เดินทางที่เป็นทางเลอืก จะต้องมีจ านวนเพียงพอและดงึดูดให้มีการใช้บริการ เช่น ความสะดวกสบาย 
ช่วงเวลาในการให้บริการ ระยะเวลาในการเดินทาง ระยะการเดินทางไปใช้บริการ และค่าใช้จ่าย เป็น
ต้น 

4. สภาพการจราจร ความต้องการท่ีจอดรถยนต์จะถูกจ ากัด ขึน้อยู่กับประสิทธิภาพในการ
รองรับรถของถนน เพื่อท่ีจะควบคมุสภาพการจราจรให้เหมาะสมกับปริมาณในการรองรับรถของถนน
นัน้ๆในช่วงระยะเวลาตา่งๆ 
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5. ความแออัดคับคั่งของสถานท่ีจอดรถยนต์ ความต้องการท่ีจอดรถยนต์จะลดลง ถ้า
ระยะเวลาท่ีใช้ในการเข้าหรืออกจากสถานท่ีจอดรถใช้เวลานาน เน่ืองจากความแออัดคบัคัง่ ภายใน
สถานท่ีจอดรถยนต์ ซึง่เกิดจากความไม่เหมาะสมของจ านวนและท่ีตัง้ของจุดควบคมุการ เข้า-ออกของ
สถานท่ีจอดรถยนต์ ระบบการจัดการจราจรภายในท่ีไม่มีประสิทธิภาพ ขนาดความกว้างของทางวิ่ ง 
หรือขนาดช่องท่ีจอดรถยนต์ท่ีไม่เหมาะสม 

6. การขาดแคลนสถานท่ีจอดรถยนต์ ความต้องการที่จอดรถยนต์ จะถกูจ ากดัด้วยปริมาณการ
ตอบสนองของจ านวนท่ีจอดรถยนต์ โดยทัว่ไปแล้วจะมีปริมาณการจอดรถยนต์ ประมาณร้อยละ 85 
ของจ านวนท่ีจอดรถยนต์ทัง้หมดเป็นปริมาณการใช้สงูสดุท่ียงัไม่ก่อให้เกิดสภาพความไม่เพียงพอของ
ท่ีจอดรถยนต์ 

7. คา่ใช้จ่าย มีผลตอ่ความต้องการท่ีจอดรถยนต์อย่างมาก อัตราค่าจอดรถยนต์ท่ีสงูจะท าให้
ความต้องการใช้ท่ีจอดรถยนต์น้อยลง เช่น ในย่านธุรกิจท่ีหาท่ีจอดรถยนต์ยากและมีราคาแพง ดงันัน้
ในพืน้ท่ีๆอยู่ไกลออกไปนัน้ อาจมีการจัดท าท่ีจอดรถยนต์ในลกัษณะท่ีมีอัตราค่าจอดรถยนต์ท่ีถูกลง 
และจดัหารถรับสง่ คอยให้บริการยา่นใจกลางเมือง เพื่อให้ผู้ใช้บริการไม่ต้องเดินทางไกล 

 

8. ท่ีตัง้ของสถานท่ีจอดรถ สถานท่ีตัง้ของท่ีจอดรถยนต์กับจุดหมายปลายทางของผู้ ใช้รถยนต์
เป็นปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความต้องการที่จอดรถยนต์ ความสะดวกสบายนีว้ดัด้วยระยะการเดินเท้า สถานท่ี
จอดรถท่ีอยู่ไกลจากจุดหมายปลายทางท าให้ระยะการเดินเท้าไกลขึน้ จะท าให้ความต้องการใช้
สถานท่ีจอดรถยนต์ลดน้อยลง 
 

การบริหารของท้องถ่ิน ความต้องการท่ีจอดรถยนต์จะขึน้อยู่กับนโยบายของท้องถ่ินท่ีจะ
สนบัสนุนหรือจ ากัดการใช้ท่ีจอดรถยนต์ เช่น การก าหนดย่าน การควบคุมอาคาร การควบคุมท่ีจอด
รถยนต์บริเวณริมถนนสาธารณะ ความเข้มงวดของเจ้าหน้าที่ในการดแูลควบคุมพืน้ท่ีๆไม่อนุญาตให้มี
การจอดรถยนต์เป็นต้น 
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2.8 ข้อมูลเร่ืองเทคโนโลยีที่จอดรถในปัจจุบนั 
 

รูปแบบท่ีจอดรถในปัจจุบนัมีการพฒันามากขึน้ โดยมีการน าเทคโนโลยีเข้ามาช่วยในการ

พฒันาพืน้ท่ีท่ีจอดรถมีจ ากดัให้เกิดประโยชน์การใช้งานสงูสดุ เทคโนโลยีเข้ามามีบทบาทในการพฒันา

ท่ีจอดรถแบบจกัรกล ซึง่มีหลากหลายรูปแบบและได้ถกูใช้ในหลายประเทศเพื่อแก้ปัญหาความขาด

แคลนท่ีจอดรถในตวัเมือง โดยเฉพาะในพืน้ท่ีแออดั ท่ีจอดรถจกัรกลได้พฒันาขึน้ช่วงต้นยคุศตวรรษท่ี 

20 ในช่วงแรกๆช่วงปี 1920s ในเมืองหลวงเช่น Los Angles, Chicago และ New York ภายหลงัได้

กระจายไปสูเ่มืองหลวงอ่ืนๆในประเทศตา่งๆเช่น ญ่ีปุ่ นและเกาหลใีต้ (บริษัท MP MEC จ ากดั, 2555) 

ท่ีจอดรถจกัรกลเป็นวิธีการหนึง่ท่ีแก้ปัญหาที่จอดรถไม่เพียงพอ เน่ืองจากใช้พืน้ท่ีน้อยแต่

สามารถจอดรถได้ปริมาณมากๆ โดยสามารถออกแบบได้หลายขนาดและใช้เทคโนโลยีท่ีแตกตา่งกนั 

เพื่อให้เหมาะสมแก่ขนาดพืน้ท่ี ความรวดเร็วและจ านวนความต้องการจอดรถ สามารถสร้างได้ในท่ีร่ม 

ท่ีกลางแจ้ง บนดิน ใต้ดินหรือแบบผสมทัง้บนดินและใต้ดิน มีทัง้แบบใช้ในบ้านเพื่ออยูอ่าศยัและแบบ

การค้า สามารถสร้างขนาดเลก็ตัง้แตจ่ดัเก็บรถยนต์ได้ 2 คนัจอดจนถึงหลกัร้อยคนั เหมาะส าหรับ

บริเวณพืน้ท่ีๆจ ากดัแตมี่ความต้องการจอดรถจ านวนมากๆ 

เล็ก กลำง ใหญ่ 

 
 

 

รูปที ่2.1: แสดงขนาดทีจ่อดรถแบบจกัรกล 
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ท่ีจอดรถจกัรกลสามารถแยกได้สองประเภทใหญ่ๆคือ อตัโนมติั หรือ กึ่งอตัโนมติั หรือแยกโดย
เทคโนโลยีคือ แบบถาด (Pallet System) หรือ แบบแขนหุน่ยนต์ (Robotic Parking System) 

 
ตัวอย่ำงที่จอดรถจักรกลทั่วโลก 
 

รำยละเอียด 

 

TOR parking system (Robotic parking system) 
สถานท่ี: Volkswagen, Autostadt, Wolfsburg, 
Germany 

 

Rotary system 
สถานท่ี: Guangdong, China 
Shenzhen Weichuang Automatization Equipment 
Co., Ltd. 
 

 

TOWER LIFT (Pallet system) 
สถานท่ี: Saarbrucken smart centre, Hambach, 
France 
 

http://www.andrasite.com/wp-content/uploads/2011/06/amazing-car-parking-tower-design.jpg
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TOR park (Robotic System) 
สถานท่ี: มหาลยัรามค าแหง กรุงเทพ 
• TOR PARK SYSTEM 
• 6 TOR SYSTEM 
• TOTAL 840 CARS LARGEST AUTOMATION 

SYSTEM 
• 6 ENTRANCE /6 EXIT GATE 
• Control with CENTRALIZE CONTROL 

SYSTEM 

 

LIFT AND SLIDE PARK (Pallet system) 
สถานท่ี: Ibn Battuta Gate, Dubai 
 

 

TD Translo device (Robotic system) 
สถานท่ี: PATTAYA AUTOMATIC PARKING BALIHAI 
• TD SYSTEM 
• 3 TD MACHINE 
• TOTAL 417 CARS  
• 6 ENTRANCE /6 EXIT GATE 
• Control with CENTRALIZE CONTROL 

SYSTEM 
 

ตารางที ่2.1 แสดงตวัอย่างทีจ่อดรถ 
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2.8.1 เปรียบเทียบรูปแบบที่จอดรถแบบอำคำรจอดรถทั่วไปและแบบอำคำรจอดรถ
ระบบอัตโนมตัิ   

 

อำคำรจอดรถทั่วไป อำคำรจอดรถระบบอัตโนมัต ิ

1. ใช้พืน้ท่ีในการก่อสร้างและงบประมาณมาก 1. ใช้พืน้ท่ีในการก่อสร้างและงบประมาณน้อย  

2. สิน้เปลอืงพลงังานไฟฟ้าแสงสวา่ง และหลอดไฟ  2. ลดการใช้พลงังานไฟฟ้าแสงสวา่ง และหลอดไฟ 

3. มีความเสี่ยงในการเกิดอาชญากรรมและ
โจรกรรม  

3. ลดความเสี่ยงในชีวิตและทรัพย์สินของ
ผู้ใช้บริการ 

4. เกิดมลพิษมากภายในอาคาร 4. ไม่มีมลพิษจากควนัเสยีของรถ 

5. มีการดแูลรักษาความสะอาดตลอดเวลา 5. มีการดแูลรักษาความสะอาดน้อย 

6. ค่าใช้จ่ายสูงในการจ้างพนักงานรักษาความ
ปลอดภยั ดแูลทกุชัน้  

6. ลดค่าใช้จ่ายในการจ้างพนกังานรักษาความ
ปลอดภยั  

7. ใช้พืน้ได้เฉพาะการจอดรถ 7. มีพืน้ท่ีเหลอืมาพฒันาเพิ่มมลูคา่และ 

   เกิดภาพลกัษณ์ท่ีดีและทนัสมยัของอาคาร 

8. มีความล าบากในการขบัหาที่จอดรถและ 

    มีความเสีย่งในการขดูขีดจากช่องทางที่แคบ 

8. เกิดความสะดวกสบายของผู้ ใช้บริการและลด
ความ เสีย่งจากการขดูขีด 

9. สามารถน ารถคนัใหญ่ หรือรถขนสง่เข้าจอดได้ 9. มีข้อจ ากดัในการน ารถขนาดใหญ่เข้าจอด 

10. ผู้ใช้บริการมีความคุ้นเคยกับรูปแบบการจอด
รถ 

10.ผู้ ใช้บริการอาจไม่ความคุ้นเคยกับรูปแบบการ
จอดรถและกังวลเร่ืองความปลอดภัยในการใช้
บริการ 

ตารางที ่2.2: แสดงตารางเปรียบเทียบรูปแบบอาคารจอดรถ (บริษัท MP MEC จ ากดั, 2555) 
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2.9 กฎหมำยที่เก่ียวข้องกับระบบที่จอดรถแบบใช้เทคโนโลยี 

 

เน่ืองจากระบบท่ีจอดรถแบบจกัรกล ยงัคงเป็นระบบท่ีจอดรถสมยัใหม่ และยงัไม่ถกูใช้อยา่ง

แพร่หลายในประเทศไทย ดงันัน้ กฎหมายหรือข้อก าหนดท่ีเก่ียวข้องกบัระบบท่ีจอดรถจกัรกลจึงมีไม่

มาก กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่  

 พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  

 ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544 ออกตามความใน

พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  

 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 41 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 

2522 

 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตสมัพนัธวงศ์ ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 

 

พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522  

“มาตรา 21 ผู้ใดจะก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคลือ่นย้ายอาคาร ต้องได้รับใบอนญุาตจากเจ้า

พนกังานท้องถ่ิน หรือแจ้งตอ่เจ้าพนกังานท้องถ่ิน และด าเนินการตามมาตรา 39 ทวิ” 

(“มาตรา 21” แก้ไขโดย พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 มาตรา 7) 
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กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537) ออกตำมควำมในพระรำชบัญญัติควบคมุอำคำร พ.ศ. 

2522 

 “ข้อ 5 อาคารจอดรถซึง่ติดตัง้ระบบยกรถขึน้ลงระหวา่งชัน้ของอาคารด้วยลฟิต์จะต้องมีระยะ

ของทางเดินรถจากปากทางเข้าถึงลฟิต์ไม่น้อยกวา่ 20 เมตร 

 อาคารตามวรรคหนึง่จะไม่มีทางลาดขึน้ลงของรถระหวา่งชัน้ของอาคารก็ได้ 

ลฟิต์ท่ีใช้ส าหรับยกรถขึน้ลงระหวา่งชัน้ของอาคารตามวรรคหนึง่ ต้องจดัให้อยูภ่ายใต้ตวั

อาคารโดยให้มีลฟิต์ 1 เคร่ืองตอ่ท่ีจอดรถ 30 คนั แตท่ัง้นีต้้องไม่น้อยกวา่ 2 เคร่ืองตอ่อาคาร 1 หลงั 

และห้ามใช้เป็นลฟิต์โดยสาร 

ข้อ 6 อาคารจอดรถซึง่ติดตัง้ระบบเคลือ่นย้ายด้วยเคร่ืองจกัรกลท่ีได้รับการค านวณออกแบบ

เพื่อใช้ประโยชน์ในการจอดรถโดยเฉพาะ จะต้องมีลกัษณะ ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ต้องมีระยะของทางเดินจากปากทางเข้าถึงอาคารไม่น้อยกวา่ 20 เมตร 

(2) พืน้ท่ีหรือผนงัของอาคาร ต้องอยูห่า่งจากเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนและถนนสาธารณะ 

ดงันี ้

(ก) ในกรณีท่ีมีความสงูของอาคารจากพืน้ดินตัง้แต ่23.00 เมตร ขึน้ไปต้องอยู่

หา่งไม่น้อยกวา่ 6.00 เมตร 

(ข) ในกรณีท่ีมีความสงูของอาคารจากพืน้ดินน้อยกวา่ 23.00 เมตร ต้องหา่งไม่

น้อยกวา่ 3.00 เมตร” 
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ข้อบัญญัติกรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร พ.ศ. 2544 

“(103) “อาคารจอดรถ” หมายความวา่ อาคารหรือสว่นของอาคารท่ีใช้ส าหรับจอดรถตัง้แต ่10 

คนัขึน้ไป หรือมีพืน้ท่ีจอดรถ ทางวิ่ง และท่ีกลบัรถในอาคาร ตัง้แต ่300 ตารางเมตรขึน้ไป 

(104) “อาคารจอดรถซึง่ติดตัง้ระบบเคลือ่นย้ายด้วยเคร่ืองจกัรกล” หมายความวา่ สิง่ก่อสร้าง

หรือโครงหรือเคร่ืองจกัรท่ีสร้างขึน้ หรือติดตัง้ขึน้เพื่อใช้เป็นท่ีจอดรถหรือเก็บรถ โดยใช้ระบบเคร่ืองกล

ในการน ารถไปจอด หรือเก็บ ทัง้นีใ้ห้รวมถึงแทน่ หรือพืน้ หรือโครงการ ท่ีท าขึน้เพื่อใช้เป็นท่ีจอดรถคนั

เดียว หรือหลายคนั และไม่วา่แทน่ หรือพืน้หรือโครงสร้างดงักลา่วจะติดตัง้อยูก่บัท่ี หรือสามารถ

เคลือ่นย้ายไปอยูใ่นต าแหนง่ตา่งๆ ได้หรือไม่ก็ตาม และให้รวมถึงแทน่กลบัรถด้วย โดยจะติดตัง้อยู่

ภายในอาคารจอดรถ หรือตอ่เช่ือมกบัอาคารจอดรถ หรือตัง้เป็นอิสระอยูน่อกอาคารก็ได้ 

 (1)  ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างน้อยกวา่ 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารหา่งจากกึ่งกลาง

ถนนสาธารณะอยา่งน้อย 6 เมตร 

 (2) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างตัง้แต ่ 10 เมตรขึน้ไป แตไ่ม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนว

อาคารหา่งจากเขตถนนสาธารณะอยา่งน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

 (3) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างเกิน 20 เมตรขึน้ไป ให้ร่นแนวอาคารหา่งจากเขตถนน

สาธารณะอยา่งน้อย 2 เมตร 

 ข้อ 92 อาคารจอดรถท่ีอยูใ่นบงัคบัตามบญัญัตินี ้ เป็นอาคารจอดรถท่ีมีท่ีจอดรถตัง้แต ่10 คนั

ขึน้ไป หรือมีพืน้ท่ีจอดรถ ทางวิ่ง และท่ีกลบัรถในอาคารรวมกนัตัง้แต ่300 ตารางเมตรขึน้ไป 

 ข้อ 103 อาคารจอดรถซึง่ติดตัง้ระบบเคลือ่นย้ายรถด้วยเคร่ืองจกัรกล จะต้องมีระยะทางเดิน

รถจากปากทางเข้าออกของรถ หรือปากทางเข้าของรถ ถึงอาคารจอดรถไม่น้อยกวา่ 20 เมตร ยกเว้น

กรณีอาคารจอดรถไม่เกิน 20 คนั ระยะทางดงักลา่วจะต้องไม่น้อยกวา่ 6 เมตร 
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 ในกรณีอาคารจอดรถเกิน 200 คนัขึน้ไป ระยะทางดงักลา่วต้องไม่น้อยกวา่ 60 เมตร หรือพืน้ท่ี

จอดรถได้ไม่น้อยกวา่ 10 คนั 

 ข้อ (106) อาคารจอดรถจะใช้ลฟิต์ยกรถในการน ารถขึน้ลงสูช่ัน้ตา่งๆ ของอาคารโดยมีหรือไม่

มีทางลาดในอาคารจอดรถก็ได้ ในกรณีไม่มีทางลาด จ านวนท่ีจอดรถต้องไม่เกิน 90 คนั ในกรณีท่ีต้อง

ใช้ลฟิต์ยกรถแทนทางลาดเพื่อน ารถไปสูข่ัน้ใดขัน้หนึง่จะต้องจดัให้มีลฟิต์ยกรถ 1 เคร่ืองภายในอาคาร

ตอ่ท่ีจอดรถ 30 คนั จ านวนท่ีมากเกินนัน้ ถ้าต ่ากวา่กึ่งหนึง่ให้ปัดทิง้ ตัง้แตก่ึ่งหนึง่ไปให้คิดเต็ม แตท่ัง้นี ้

ต้องไม่น้อยกวา่ 2 เคร่ืองตอ่อาคารหนึง่หลงัและห้ามใช้เป็นลฟิต์โดยสาร” 

ข้อก ำหนดกำรใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตสัมพนัธวงศ์ ตำมผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร 2549 

 ประเภทของท่ีดินเขตสมัพนัธวงศ์ เป็นเขตสีแดง ซึง่หมายถึง ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม เป็น

เขตส าหรับอยูอ่าศยั พาณิชยกรรมประเภทห้องแถว อาคารชนาดใหญ่ อาคารสงู และอาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ  

 มีคา่ FAR ไม่เกิน (:1) 7 โดย FAR(Floor Area Ratio) = อตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารรวมตอ่พืน้

ท่ีดิน หมายถึง สามารถสร้างอาคารท่ีมีพืน้ท่ีรวมทกุชัน้ในอาคารทกุหลงั รวมไม่เกิน 7 เทา่

ของพืน้ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคาร 

 OSR ไม่น้อยกวา่ (ร้อยละ) 4.5 โดย OSR(Open Space Ratio) = อตัราสว่นท่ีวา่งตอ่พืน้ท่ี

อาคารรวม หมายถึง จะต้องมีท่ีวา่งอนัปราศจากสิง่ปกคลมุไม่น้อยวา่ 4.5% ของพืน้ท่ีรวม

ทกุชัน้ในอาคารทกุหลงัท่ีก่อสร้างในท่ีดินแปลงเดียวกนั  
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2.10 ข้อมูลโครงกำรสร้ำงสถำนีรถไฟฟ้ำใต้ดินวัดมงักรกมลำวำสในพืน้ที่ย่ำนเยำวรำช 
 

เน่ืองด้วยบริเวณยา่นถนนเยาวราชปัจจุบนัมีการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้าใต้ดิน ในเส้นทาง

รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลมิรัชมงคล หรือ สายสีน า้เงินสว่น สว่นตอ่ขยาย ช่วงหวัล าโพง-บางแค ซึง่จะ

มีสถานีอยูบ่ริเวณใจกลางยา่นถนนเยาวราช โดยมีจุดขึน้-ลงสถานีพืน้ท่ีตรงข้ามวดัมงักรกมลาวาส 

และหน้าโรงภาพยนตร์ศิริรามา โดยจุดศูนย์กลางสถานีอยูท่ี่บริเวณสีแ่ยกแปลงนาม 

 จากข้อมลู บมจ. อิตาเลยีนไทย ดีเวลอ็ปเมนต์ (2556) โครงการรถไฟฟ้าใต้ดิน ในเส้นทาง

รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลมิรัชมงคล หรือ สายสนี า้เงินสว่น สว่นตอ่ขยาย ช่วงหวัล าโพง-บางแค  

ปัจจุบนัอยูใ่นช่วงก าลงัก่อสร้าง ณ ความก้าวหน้า 30% จะแล้วเสร็จตามสญัญาในวนัท่ี 5 มิถนุายน 

2559 และคาดวา่จะเปิดให้บริการเชิงพาณิชย์ได้ประมาณต้นปี 2560  โดย ช่วงหวัล าโพง-สนามไชย 

เป็นสว่นตอ่ขยายจากโครงการรถไฟฟ้าสายเฉลิมรัชมงคล (สนี า้เงินเดิม) โดยเร่ิมจากบริเวณสถานีหวั

ล าโพงบนถนนพระรามท่ี 4 ผา่นไปบนถนนเจริญกรุง และสิน้สดุท่ีสถานีสนามไชย เพื่อพฒันาเครือขา่ย

ระบบขนสง่มวลชนให้สมบูรณ์ เป็นการยกระดบัคณุภาพชีวิตความเป็นอยู ่ ของประชาชนใน

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

โดยช่วงหวัล าโพงสนามไชย มีสถานีรับสง่ผู้ โดยสารใต้ดิน 2 แหง่ คือ สถานีวดัมงักรกมลาวาส 

ตัง้อยูบ่นถนนเจริญกรุง บริเวณวดัมงักรกมลาวาส (วดัเลง่เนย่ยี่) ระหวา่งแยกพลบัพลาไชย กบัซอย

เจริญกรุง 21 และสถานีวงับูรพา ตัง้อยูบ่นถนนเจริญกรุง ระหวา่งสีแ่ยกสามยอด กบัโรงภาพยนตร์

ศาลาเฉลมิกรุง โครงการสว่นตอ่ขยายนี ้ นี ้ เป็นอุโมงค์คู ่อุโมงค์ละ 1 ราง เร่ิมต้นบริเวณสถานีรถไฟฟ้า

ใต้ดินหวัล าโพง บนถนนพระรามท่ี 4 ไปทางตะวนัตก ลอดคลองผดงุกรุงเกษมบริเวณสะพานเจริญ

สวสัด์ิ ผา่นห้าแยกหมอมีไปบนถนนเจริญกรุง ผา่นวดัมงักรกมลาวาส (เลง่เนย่ยี่) แยกเสอืป่า แยก 

เอส.เอ.บ.ี ลอดคลองรอบกรุง (คลองโอ่งอ่าง) บริเวณสะพานด ารงสถิต ผา่นแยกสามยอด แยกอุณา

กรรณ แยกเฉลมิกรุง แยกสีก่ัก๊พระยาศรี ลอดคลองคเูมืองเดิม (คลองหลอด) บริเวณสะพานมอญ 
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เลีย้วซ้ายเข้าถนนสนามไชยบริเวณแยกท้ายวงั จนมาสิน้สดุท่ีทางเข้าสถานีรับสง่ผู้ โดยสารใต้ดินสนาม

ไชย รวมระยะทางประมาณ 2.8 กิโลเมตร 

โดยโครงการรถไฟฟ้าใต้ดิน ในเส้นทางรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลมิรัชมงคล สว่นตอ่ขยาย ช่วง

หวัล าโพง-บางแคนี ้ สามารถเช่ือมตอ่โดยตรงกบัโครงการรถไฟฟ้าสายเฉลมิรัชมงคล บริเวณสถานี

รับสง่ผู้ โดยสารใต้ดินหวัล าโพง และจะสามารถเช่ือมตอ่กบัโครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส และโครงการ

รถไฟฟ้าเช่ือมตอ่สนามบินสวุรรณภมิู (แอร์พอร์ท เรล ลิง้ค์) ได้ ณ จุดเช่ือมตอ่ทัง้ 3 จุด คือ สถานีรับสง่

ผู้ โดยสารใต้ดินสีลม กบัสถานีรับสง่ผู้ โดยสารยกระดบัศาลาแดง, สถานีรับสง่ผู้ โดยสารใต้ดินเพชรบุรี 

กบัสถานีรับสง่ผู้ โดยสารยกระดบัมกักะสนั และสถานีรับสง่ผู้ โดยสารใต้ดินจตจุกัร กบัสถานีรับสง่

ผู้ โดยสารยกระดบัหมอชิต 

 

รูปที ่2.2: แสดงต าแหนง่สถานีรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลมิรัชมงคล 
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รูปที ่2.3: แสดงต าแหนง่เส้นทางรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลมิรัชมงคล (สายสนี า้เงิน) 

เน่ืองจากปัจจุบนัรัฐบาลมีการสร้างสว่นตอ่ขยายระบบรถไฟฟ้าใต้ดินมายงัยา่นถนนเยาวราช 
คาดวา่เม่ือระบบรถไฟฟ้าใต้ดินสว่นตอ่ขยายนีส้ร้างเสร็จ จะท าให้ปริมาณรถยนต์ท่ีเข้ามาในพืน้ท่ีมี
ปริมาณลดลง เน่ืองจากผู้ใช้บริการรถยนต์สว่นหนึง่ หนัไปใช้บริการรถไฟฟ้าใต้ดิน อยา่งไรก็ดี ท่ีจอดรถ
ยงัคงมีความจ าเป็นแก่ยา่นถนนเยาวราช เน่ืองจากผู้ใช้บริการรถยนต์ยงัคงมีความจ าเป็นต้องใช้
บริการท่ีจอดรถยา่นถนนเยาวราชอยู ่

2.11 ผลงำนวจิัยที่เก่ียวข้อง 
 

 ฉัตรชัย ตัง้มหาสถิตกุล (2553) : ภาพการใช้ท่ีจอดรถของอาคารชุดพกัอาศยัท่ีเป็นอาคาร
ขนาดใหญ่ในแนวรถไฟฟ้า กรณีศึกษาอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่บนถนนสขุุมวิท พบว่า อาคาร
จอดรถท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้านัน้มีจอดรถเพียงพอต่อความต้องการของผู้ อยู่อาศัยและสามารถลด
พืน้ท่ีจอดรถยนต์ได้มากกว่าท่ีกฎหมายก าหนดได้ แต่การลดพืน้ท่ีจอดรถนัน้ จะต้องพิจารณาปัจจัย
ต่างๆ ท่ีมีผลต่อการใช้พืน้ท่ีจอดรถยนต์ และยงัพบว่าถึงอยู่ใกล้รถไฟฟ้าคนก็ยงัใช้รถยนต์ในปริมาณ
มากเช่นเดิม 
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 ค าแหง ทองอินทร์ (2551) : การจัดให้มีท่ีจอดรถและการใช้พืน้ท่ีจอดรถในโครงการบ้านเอือ้
อาทรบงึกุ่ม พบวา่ ด้วยเหตผุลของผู้อยูอ่าศยัท่ีมีความจ าเป็นในการใช้รถยนต์เพื่อประกอบอาชีพและ
อ านวยความสะ ดวกในการเดินทาง ท าให้จ านวนรถยนต์มีมากกวา่ช่องจอด และเกิดผลกระทบท าให้ท่ี
จอดรถไม่เพียงพอท าให้ต้องจอดบนผิวจราจร 

 กิตตินนัท์ คนขยนั (2547) : ความสมัพนัธ์และพฤติกรรมการใช้ท่ีจอดรถของผู้อยู่อาศยัรายได้
น้อยถึงปานกลางในอาคารอยู่อาศัยรวมท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ กรณีศึกษาอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครชัน้ใน พบวา่มีความนา่สนใจอยู ่3 ประการ คือ 

 - การจดัจ านวนท่ีจอดรถตามการใช้งานจริงของท่ีจอดรถในอาคารชุดตา่งๆ มีมากกว่าสดัสว่น
ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว้ ซึ่งทางอาคารชุดได้มีระบบการจัดการจอดรถให้สามารถใช้พืน้ท่ีได้อย่างมี
ประสทิธิภาพมากยิ่งขึน้ โดยท่ีอตัราใช้งานพืน้ท่ีจอดรถ(รวมทางวิ่ง)จะอยู่ในช่วงระหว่างขนาด 18-24 
ตารางเมตรตอ่คนั 

 - ความพอหรือไม่พอของจ านวนท่ีจอดรถ มีความสมัพนัธ์กับอัตราสว่นของจ านวนหน่วยต่อ
ขนาดพืน้ท่ีโครงการ โดยอาคารชุดท่ีมีท่ีจอดรถพอ จะมีจ านวนหนว่ยตอ่พืน้ท่ีโครงการ 1 ไร่ ไม่เกิน 160 
หนว่ย หากมีความหนาแนน่มากกวา่นัน้ จ านวนท่ีจอดรถจะไม่พอ 

 - ระยะหา่งระหวา่งจุดรับสง่ของระบบขนสง่สาธารณะมีผลตอ่ความพอหรือไม่พอของจ านวนท่ี
จอดรถ โดยพบวา่ อาคารชุดท่ีมีระยะหา่งจากจุดรับสง่ของระบบขนสง่สาธารณะไม่เกินระยะประมาณ 
600 เมตร ท่ีจอดรถจะพอเพียง หากระยะไกลเกินกวา่นัน้ จะเป็นปัจจยัหนึง่ท่ีท าให้ท่ีจอดรถไม่พอ 
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บทที่ 3 
วิธีด ำเนินกำรวจัิย 

 

การวิจยัครัง้นีมี้จุดมุ่งหมายในการศกึษาท่ีจอดรถในยา่นธุรกิจกลางเมืองเดิม และศกึษาความ
เป็นไปได้ในการลงทนุใช้เทคโนโลยีท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมแก่ยา่นดงักลา่ว เพื่อเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถใน
ขอบเขตพืน้ท่ีท่ีจ ากดั เพื่อให้บรรลวุตัถปุระสงค์ 2 ข้อ คือ 

 

1. ศกึษาท่ีจอดรถและปัญหาที่จอดรถในปัจจบุนัในยา่นธุรกิจกลางเมืองเดิม กรณีศกึษาของ
ยา่นถนนเยาวราช กรุงเทพมหานคร 

2. ศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทนุเพื่อเพิ่มพืน้ท่ีจอดรถในยา่นดงักลา่ว โดยใช้เทคโนโลยีท่ี
จอดรถ 

 

 โดยก าหนดแนวทางการวิจยั จากการศกึษาสถานการณ์ท่ีเป็นจริง ใช้กรณีศกึษาของถนน
เยาวราช กรุงเทพมหานคร การวิจยันีเ้ป็นการวิจยัเชิงส ารวจ (Survey Research) เพื่อศกึษาพืน้ท่ีจอด
รถยา่นถนนเยาวราช เขตสมัพนัธวงศ์ กรุงเทพมหนานคร ท่ีจะใช้ในการวิจยั โดยเน้นบริเวณใจกลาง
เมืองท่ีมีความแออดัสงู มีพืน้ท่ีจอดรถจ ากดัแตมี่ผู้มาใช้บริการมาก เพื่อท าความเข้าใจถึงพืน้ท่ีจอดรถ 
การจอดรถ และปัญหาที่จอดรถในพืน้ท่ี  เพื่อใช้ในการวิเคราะห์ และเสนอแนะแนวทางการเพิ่มจ านวน
ท่ีจอดรถโดยใช้เทคโนโลยีท่ีจอดรถ เพื่อลดปัญหาที่จอดรถในพืน้ท่ีท่ีมีความจ ากดัในยา่นเมืองเดิม โดย
ก าหนดวิธีการศกึษา ดงันี ้

                                                             

3.1การเลอืกพืน้ท่ีศกึษา  
3.2 การเก็บรวบรวมข้อมลู และเคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 
3.3 ประชากรและกลุม่ตวัอยา่ง 
3.4 ขัน้ตอนการสร้างเคร่ืองมือในการวิจยั 
3.5 การวิเคราะห์ข้อมลู 
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3.1 กำรเลือกพืน้ที่ศึกษำ  
 

จากย่านเขตเศรษฐกิจเมืองเดิมต่างๆในกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นย่านท่ีมีการพัฒนาแบบ
อนรัุกษ์เอกลกัษณ์สภาพเมืองเดิมไว้ เช่น ยา่นพาหรัุด ยา่นบางล าพู ย่านเสาชิงช้า ย่านเยาวราช ตาม
ภาพประกอบ 3.1 ยา่นเขตเมืองเดิมเหลา่นี ้มีข้อจ ากัดในการปลกูสร้างหรือปรับปรุงอาคาร เน่ืองจาก
ต้องสอดคล้องกับกฎหมายท่ีเก่ียวข้องในย่านดังกลา่ว จากจ านวนรถยนต์ท่ีเพิ่มขึน้จากอดีตจ านวน
มาก แตจ่ านวนท่ีจอดรถเดิมของย่านเมืองเดิมนัน้มีอยู่อย่างจ ากัด ผู้ศึกษาจึงท าการศึกษาการเพิ่มท่ี
จอดรถในยา่นเขตเมืองเดิม 

 

ยา่นพาหรัุด ยา่นบางล าพ ู ยา่นเสาชิงช้า ยา่นเยาวราช 

    
รูปที ่3.1 : แสดงย่านเขตเศรษฐกิจเมืองเดิมทีส่ าคญั ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

 ผู้ศึกษาได้เลือกพืน้ท่ีจอดรถบริเวณถนนเยาวราช เขตสมัพนัธวงศ์ กรุงเทพมหนานคร หรือ 
Bangkok China Town เป็นพืน้ท่ีเพื่อท าการศกึษา เน่ืองจากบริเวณเยาวราช เป็นพืน้ท่ีๆมีการค้าขายท่ี
ดีทัง้กลางวนัและกลางคืน จึงมีความจ าเป็นของประชากรจ านวนมากท่ีต้องเข้ามาใช้พืน้ท่ี การเดินทาง
เข้ามาในพืน้ท่ีสว่นมากยงัคงเป็นการเดินทางโดยรถยนต์ แตเ่น่ืองด้วยวา่เยาวราชเป็นใจกลางเมืองเดิม
ท่ีมีพืน้ท่ีๆจ ากดั และแยกยอ่ยกนัหลายผู้ เช่าและหลายเจ้าของ รวมทัง้ยงัมีอาคารโบราณท่ีคูค่วรแก่การ
อนรัุกษ์ ท าให้พืน้ท่ีจอดรถมีจ านวนจ ากดั รวมถึงพืน้ท่ีๆจะน ามาพฒันาเป็นท่ีจอดรถใหม่ขนาดใหญ่มี
จ านวนจ ากดัเช่นกนั ท าให้เกิดปัญหาพืน้ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ ผู้ศกึษาเลือกเยาวราชให้เป็นพืน้ท่ีศึกษา 
เพื่อหาแนวทางการแก้ปัญหาที่จอดรถไม่เพียงพอในใจกลางเมือง 

 

ขอบเขตด้านพืน้ท่ีศกึษาถนนเยาวราช เขต สมัพนัธวงศ์ กรุงเทพ ยาวประมาณ 1.5 กิโลเมตร 

และครอบคลมุพืน้ท่ีสองด้านของถนนเยาวราช ในระยะประมาณด้านละ 250 เมตรจากถนนเยาวราช 

รวมกนัสองด้านเป็น 500 เมตร เน่ืองจากระยะทาง 500 เมตร เป็นระยะท่ีผู้ใช้บริการท่ีจอดรถสามารถ



35 
 

 
 

เดินถึงจุดส าคญัตา่งๆบริเวณถนนเยาวราชได้ โดยมีจุดเร่ิมต้นคือซุ้มประตเูฉลมิพระเกียรติ 72 พรรษา

บริเวณวงเวียนโอเดียน หรือหวัมงักร และสิน้สดุท่ี ถนนพีระพงษ์ ตดักบัถนนมหาชยั และถนนจกัรเพชร 

ซึง่เป็นเมืองเก่ามีความหนาแนน่สงู และเป็นพืน้ท่ีๆพบปัญหาความล าบากในการหาที่จอดรถเป็นอยา่ง

มาก เขต สมัพนัธ์วงศ์คือ China Town ของกรุงเทพ เป็นเขตท่ีเลก็ท่ีสดุแตมี่ความหนาแนน่ของ

ประชากรมากท่ีสดุ 

 

.  

รูปที ่3.2 : แสดงแผนทีแ่สดงขอบเขตการศึกษา 

 

ประมำณ 250 เมตร 

ประมำณ 250 เมตร 

ประมำณ 500 เมตร 

ถนนเยำวรำช 
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3.2 ประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำง 

ประชำกร 

ประชากรท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นีแ้บง่เป็น 2 กลุม่ ดงันี ้

 

  

 

  

ประชากรในพืน้ท่ี       

กลุม่ผู้ประกอบการ
ธุรกิจ และผู้อยูอ่าศยั 

ร้านห้างทอง ร้านอาหาร ร้านขายสง่ ผู้ให้บริการท่ีจอดรถ 

ประชากรนอกพืน้ท่ี          

กลุม่ลกูค้าท่ีมาใช้บริการ
ผู้ประกอบการร้านค้า 

ลกูค้าร้านห้างทอง ลกูค้าร้านอาหาร ลกูค้าร้านค้าสง่ 

กลุม่ผู้มาท าธุระ และ
นกัท่องเท่ียว 
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กลุ่มตัวอย่ำง 

 
 

การเลอืกกลุม่ตวัอยา่งจากประชากรเพือ่ท าการวิจยันัน้ ผู้วิจยัได้ใช้วธีิการสุม่ตวัอยา่งแบบไม่

ค านงึถึงความนา่จะเป็นทางสถิติ หรือไม่ใช้ทฤษฎีความนา่จะเป็น (Non-probability sampling) โดย

การเลอืกตวัอยา่งแบบลกูโซ ่ (Snowball sampling) โดย ก าหนดกลุม่แสดง (Focus group) ท่ี

เก่ียวข้องกบัการใช้ท่ีจอดรถ จ านวน 2 กลุม่ ได้แก่  
 

3.2.1 กลุ่มที่มีควำมต้องกำรใช้บริกำรที่จอดรถ  
 

กลุม่ท่ีมีความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถ ได้แก่ ประชากรในพืน้ท่ี ยกเว้น ผู้ประกอบการธุรกิจ
ให้บริการท่ีจอดรถ และ ประชากรนอกพืน้ท่ี โดยกลุม่ตวัอยา่ง แบง่ตามประชากรในพืน้ท่ี และ
ประชากรนอกพืน้ท่ีดงันี ้

(1) กลุม่ตวัอยา่งผู้ประกอบการหลกั ได้แก่ ร้านห้างทอง ร้านอาหาร ร้านขายสง่ 

(2) กลุม่ตวัอยา่งลกูค้าที่มาใช้บริการผู้ประกอบการร้านค้า ผู้มาท าธุระและทอ่งเท่ียว   
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3.2.2 กลุ่มผู้ให้บริกำรที่จอดรถ  
 

กลุม่ผู้ให้บริการท่ีจอดรถ ได้แก่ ประชากรในพืน้ท่ี ท่ีเป็นผู้ประกอบการให้บริการท่ีจอดรถ และ 

ผู้ เช่ียวชาญด้านเทคโนโลยีท่ีจอดรถ ซึง่อาจไม่เก่ียวข้องกบัประชากรในยา่นถนนเยาวราช แตเ่ป็น

ผู้ช านาญการทางการให้บริการท่ีจอดรถแบบจกัรกล โดยกลุม่ตวัอยา่งจึงแบง่ได้ดงันี  ้

(1) กลุม่ผู้ประกอบการธุรกิจให้บริการท่ีจอดรถ           

(2) กลุม่ผู้ เช่ียวชาญด้านท่ีจอดรถแบบเทคโนโลยี       

โดยการสุม่ตวัอยา่งแบบลกูโซนี่ ้ จะเป็นการสุม่ตวัอยา่งแบบแนะน าตอ่ ภายในกลุม่แสดงกลุม่

เดียวกนั ซึง่จะท าให้กลุม่ตวัอยา่งแตล่ะกลุม่แสดงมีคณุสมบติัตรงตามท่ีผู้ศกึษาต้องการ  

3.3 ขัน้ตอนกำรสร้ำงเคร่ืองมือในกำรวิจัย 
 

 ในการเก็บรวบรวมข้อมลูเพื่อการวิจยัครัง้นี ้ผู้ท าการวิจยัได้เก็บรวบรวมข้อมลูทัง้ ข้อมลูทติุย

ภมิู จากเอกสาร หนงัสอื วารสารและสิง่พิมพ์ท่ีเก่ียวข้อง และข้อมลูปฐมภมิู จากการใช้เคร่ืองมือในการ

วิจยั คือ การส ารวจภาคสนาม (Field Survey) การสมัภาษณ์ (Interview) เพื่อน ามาประกอบ

ประมวลผลและวิเคราะห์ผลตอ่ไป โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
 

3.3.1 กำรเก็บรวบรวมข้อมลูทุติยภมู ิ
 

 เอกสาร/ข้อมลู ของผู้ประกอบการท่ีจอดรถเยาวราช และ ผู้ก่อสร้างที่จอดรถ
เคร่ืองจกัรกล  

  เอกสาร หนงัสอื วารสารและสิง่พิมพ์ท่ีเก่ียวข้องจากงานวิจยั 

 ทฤษฎี และต าราวิชาการที่เก่ียวกบัข้อกฎหมายและบญัญัติท่ีเก่ียวข้องตา่งๆ 
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3.3.2 กำรเก็บข้อมูลปฐมภมูิ  
 

3.3.2.1 การส ารวจภาคสนาม (Field Survey)  
 

ส ารวจพืน้ท่ีให้บริการท่ีจอดรถในปัจจุบนั และ ส ารวจพืน้ท่ีวา่งที่มีความเป็นไปได้ในการสร้างหรือ

ปรับปรุงเป็นพืน้ท่ีให้บริการท่ีจอดรถ โดยการใช้แบบส ารวจแผนท่ี ภาพ และการเดินส ารวจ 

3.3.2.2 การสัมภาษณ์ (Interview)  
 

 เพื่อให้ข้อมลูจากการสมัภาษณ์มีมมุมองท่ีหลากหลายจากผู้ใช้บริการท่ีจอดรถ และผู้ ให้บริการ
ท่ีจอดรถ การวิจัยครัง้นีจ้ึงท าการสมัภาษณ์บุคคลต่างๆ ท่ีเป็นตัวแทนของกลุ่มผู้ ใช้บริการท่ีจอดรถ 
และกลุ่มผู้ ให้บ ริการ ท่ีจอดรถ ในพื น้ ท่ีย่านถนนเยาวราช โดยการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง 
ผู้ประกอบการในพืน้ท่ีทัง้ผู้ประกอบธุรกิจร้านค้า และผู้ประกอบธุรกิจท่ีจอดรถ เพื่อศึกษาข้อมูลเชิงลกึ
เร่ืองพืน้ท่ีจอดรถ และปัญหาท่ีจอดรถ จากตวัแทนผู้ ท่ีมีประสบการณ์เก่ียวข้อง หรือจ าเป็นต้องใช้ ท่ี
จอดรถ ยา่นถนนเยาวราช  โดยแบง่กลุม่ตวัอยา่งการสมัภาษณ์ ดงันี ้

 

กลุ่มตัวอย่ำง จ ำนวนกำรสัมภำษณ์ 

1. กลุ่มที่มีควำมต้องกำรใช้บริกำรที่จอดรถ (Demand Group) 

1.1 กลุ่มผู้ประกอบการหลัก 

ห้างร้านทอง 3 แหง่ 

ร้านอาหาร 3 แหง่ 

ร้านขายสง่ 3 แหง่ 

1.2 กลุ่มลูกค้าที่มาใช้บริการร้านค้า ผู้มาท าธุระและท่องเที่ยว 

ลกูค้าร้านทอง 2 คน 

ลกูค้าร้านอาหาร 2 คน 

ผู้มาประกอบกิจกรรมที่ศาลเจ้า 2 คน 

2. กลุ่มผู้ให้บริกำรที่จอดรถ (Supply Group) 
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2.1 กลุ่มผู้ประกอบธุรกิจให้บริการที่จอดรถ  

อาคารจอดรถ 1 แหง่ 

อาคารจอดรถแบบจกัรกล 1 แหง่ 

ลานจอดรถ 1 แหง่ 

 

2.2 กลุ่มผู้เช่ียวชาญด้านที่จอดรถแบบเทคโนโลยี        

ตวัแทนจ าหนา่ยท่ีจอดรถแบบจกัรกล 1 บริษัท 
ตารางที ่3.1: แสดงการแบ่งกลุ่มตวัอย่างสมัภาษณ์ 

3.4 กำรวิเครำะห์ข้อมลู 
 

ผู้ศึกษาน าข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภูมิท่ีได้มาท าการวิเคราะห์ เพื่อให้สอดคล้องตาม
วตัถปุระสงค์ของงานวิจยั ดงัตอ่ไปนี ้

 

 
 

 

(1) ศกึษามูลทุติยภูมิท่ีได้จากเอกสาร วารสาร และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องกับท่ีจอดรถ   การพฒันา

ปรุงปรุงพืน้ท่ีในเขตท่ีมีข้อจ ากดั ลกัษณะความต้องการที่จอดรถ และการแก้ไขปัญหาที่จอดรถ 
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รวมถึงข้อมูลทัว่ไปเร่ืองเทคโนโลนีท่ีจอดรถสมัยใหม่  มาใช้ประกอบการวิเคราะห์ ท่ีจอดรถ

และปัญหาที่พบ ในกรณีศกึษายา่นถนนเยาวราช (เพื่อให้บรรลกุบัวตัถปุระสงค์ ข้อ 1) 

(2) น าข้อมลูเก่ียวกบัท่ีจอดรถในข้อ 1 มาใช้ประกอบการส ารวจภาคสนาม (Field Survey)  

(เพื่อให้บรรลกุบัวตัถปุระสงค์ ข้อ 1) 

(3) น าข้อมูลท่ีได้จากข้อ 1 และ ข้อ 2 มาใช้ในการตัง้ค าถามสมัภาษณ์ (Interview) เพื่อวิเคราะ

ความต้องใช้บริการท่ีจอดรถในย่านถนนเยาวราช และปัญหาท่ีพบในการใช้บริการท่ีจอดรถ 

และข้อมลูในการลงทนุท าที่จอดรถจกัรกล (เพื่อให้บรรลกุบัวตัถปุระสงค์ ข้อ 1) 

(4) น าผลการสมัภาษณ์ ข้อมูลจากการส ารวจภาคสนาม และเอกสาร บทบญัญัติ กฎมหมาย

ตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง มาวิเคราะห์หาความเป็นไปได้ (Feasibility) โดยพิจารณา ความต้องการท่ี

จอดรถย่านดังกล่าว รูปแบบเทคโนโลยีท่ีจอดรถ ท าเลท่ีตัง้ กฎหมาย และการเงิน (เพื่อให้

บรรลกุบัวตัถปุระสงค์ ข้อ 2) 

(5) สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการสร้างหรือปรับปรุงพืน้ท่ีเป็นท่ีจอดรถแบบเทคโลยีใน

รูปแบบท่ีเหมาะสมในย่านถนนเยาวราช และข้อเสนอแนะในการสร้างท่ีจอดรถใน ย่านเมือง

เดิม ท่ีมีข้อจ ากดัตา่งๆ  

(เพื่อให้บรรลกุบัวตัถปุระสงค์ ข้อ 2) 
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บทที่ 4 
กำรส ำรวจสภำพพืน้ที่ที่จอดรถบริเวณถนนเยำวรำช 

 
ในการศกึษาท่ีจอดรถยา่นถนนเยาวราช เพื่อเสนอแนะแนวทางการใช้เทคโนโลยีท่ีจอดรถท่ี

เหมาะสมแก่ยา่นดงักลา่วนัน้ การส ารวจสภาพพืน้ท่ีและบริเวณท่ีจอดรถท่ีมีอยูปั่จจุบนั ในยา่น
ดงักลา่วนัน้มีความส าคญัอยา่งยิ่ง ดงันัน้ การศกึษาในบทนี ้ เป็นการศกึษาข้อมลูพืน้ท่ีท่ีจอดรถใน
ปัจจุบนับริเวณถนนเยาวราช และพืน้ท่ีวา่งที่คาดวา่สามารถปรับปรุงให้บริการท่ีจอดรถ โดยการส ารวจ
ภาคสนาม (Field Study) จากการสงัเกต การถ่ายภาพ และสอบถาม โดยมีวตัถปุระสงค์ เพื่อส ารวจ
ขนาดท่ีจอดรถ จ านวนท่ีจอดรถ รูปแบบท่ีจอดรถ จ านวนชัน้ท่ีจอดรถ การบริหารจดัการ รายรับคา่ที่
จอดรถ และพืน้ท่ีวา่งที่มีความเป็นไปได้ในการพฒันาเป็นท่ีให้บริการท่ีจอดรถ ข้อมลูท่ีได้จาก
การศกึษาในบทนี ้ จะน าไปใช้เป็นข้อมลูพืน้ฐานในการวิเคราะห์แนวทางการใช้เทคโนโลยีท่ีจอดรถท่ี
เหมาะสมในล าดบัตอ่ไป  
 

 การส ารวจภาคสนามส าหรับการวิจยัครัง้นี ้ ผู้ศกึษาได้ท าการเดินส ารวจสภาพพืน้ท่ีท่ีจอดรถ
โดยรวมยา่นถนนเยาวราช โดยมีขอบเขตการส ารวจ ยาวประมาณ 1.5 กิโลเมตร และครอบคลมุพืน้ท่ี
สองด้านของถนนเยาวราช ในระยะประมาณด้านละ 250 เมตรจากถนนเยาวราช รวมกนัสองด้านเป็น 
500 เมตร เน่ืองจากระยะทาง 500 เมตร เป็นระยะท่ีผู้ใช้บริการท่ีจอดรถสามารถเดินถึงจุดส าคญัตา่งๆ
บริเวณถนนเยาวราชได้ เร่ิมต้นท่ีซุ้มประตเูฉลมิพระเกียรติ 72 พรรษาบริเวณวงเวียนโอเดียน หรือหวั
มงักร และสิน้สดุท่ี ถนนพีระพงษ์ ตดักบัถนนมหาชยั และถนนจกัรเพชร สว่นหางของมงักรซึ่งเป็นใจ
กลางเมืองเก่ามีความหนาแนน่สงู  

 

การศกึษาสภาพพืน้ท่ีท่ีจอดรถยา่นถนนเยาวราชในบทนี ้ แบง่ออกเป็น 3 สว่น คือ สว่นท่ี 1 
การส ารวจสภาพพืน้ท่ีท่ีจอดรถโดยแผนท่ีภมิูประเทศ สว่นท่ี 2 การส ารวจสภาพพืน้ท่ีท่ีจอดรถโดยการ
เดินส ารวจ สว่นท่ี 3 การส ารวจพืน้ท่ีวา่งโดยการเดินส ารวจ ดงันี ้
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4.1 กำรส ำรวจสภำพพืน้ที่ย่ำนถนนเยำวรำชโดยแผนที่ภมูิประเทศ 
 

4.1.1 กำรส ำรวจสถำนที่ส ำคัญในย่ำนถนนเยำรำช 
  

จากการส ารวจสภาพทางกายภาพยา่นถนนเยาวราช เขตสมัพนัธวงศ์ ข้อมลูโดยสรุป มีดงันี  ้
 
ข้อมูลกำรส ำรวจพืน้ที่ย่ำนถนนเยำรำช จ ำนวนทัง้หมด 

สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถทัง้หมด 15 แหง่ 

จ านวนท่ีจอดรถทัง้หมดท่ีสามารถ

ให้บริการ 

2,514 ท่ีจอด 

รูปแบบท่ีจอดรถท่ีให้บริการ อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็      8  แหง่ 

อาคารจอดรถแบบจกัรกล                        1  แห่ง 

ลานจอดรถบนท่ีโลง่                                 6  แหง่ 

         รวม                                    15  แห่ง 

จ านวนผู้ประกอบการร้านค้าหลกั ร้านห้างทอง                                           27 แหง่                                   

 ร้านอาหาร                                             19 แหง่ 

         รวม                                       46 แห่ง 

จ านวนประชากรเขตสมัพนัธวงศ์ 28,001 คน  (พ.ศ. 2554) (ข้อมลูจากศนูย์เศรษฐกิจการ

คลงั และการลงทนุของกรุงเทพมหานคร) 

 
ตารางที ่4.1: แสดงขอ้มูลการส ารวจพืน้ทีย่่านถนนเยาวราช 
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รูปที ่4.1: แผนทีแ่สดงขอบเขตการแบ่งพืน้ทีย่่อย (สถาบนัอาศรมศิลป์, 2552) 
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รูปที ่4.2: แสดงแผนทีแ่สดงเสน้ทางสญัจร และการเดินรถ (สถาบนัอาศรมศิลป์, 2552)  
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รูปที ่4.3: แสดงแผนทีแ่สดงต าแหนง่ทีต่ัง้ของสกัการะสถาน (สถาบนัอาศรมศิลป์, 2552) 

 



47 
 

 
 

 
รูปที ่4.4: แสดงแผนทีแ่สดงกิจกรรมทีเ่กิดข้ึนตามช่วงเวลาต่างๆ (สถาบนัอาศรมศิลป์, 2552) 



48 
 

 
 

จากการส ารวจข้อมลูพืน้ฐาน และสภาพทางกายภาพของยา่นถนนเยาวราช ตามขอบเขตการ

ส ารวจซึง่เร่ิมจากบริเวณวงเวียนโอเดียน และสิน้สดุท่ีถนนพีระพงษ์ ตดักบัถนนมหาชยั และถนนจกัร

เพชร พบวา่ ขอบเขตการศกึษาเป็นเส้นถนนเยาวราชท่ีตดัผา่นยา่นตา่งๆ คือ ยา่นวงเวียนโอเดียน ยา่น

ตลาดเก่า ยา่นส าเพ็ง และยา่นสะพานเหลก็ (ดแูผนท่ีประกอบท่ี 4.1) โดยเส้นถนนเยาวราชเป็น

ทางเดินรถทางเดียว ซึง่เร่ิมต้นทางจากวงเวียนโอเดียน และสิน้สดุรถทางตรงบนถนนเยาวราชท่ี แยก

ถนนจกัรเพชร (ดแูผนท่ีประกอบท่ี 4.2) 

เน่ืองด้วยยา่นถนนเยาวราชเป็นยา่นการค้า และยา่นอยูอ่าศยัท่ีเก่าแก่ ประกอบด้วยประชากร

ในพืน้ท่ีท่ีหลากหลายวฒันธรรม ดงันัน้สถานท่ีสกัการะในทางศาสนาจึงมีหลากหลาย เช่น วดัใน

พระพทุธศาสนา วดัญวน วดัคาทอริก สเุหร่า วดัจีนและศาลเจ้า กระจายตวัอยูอ่ยา่งหนาแนน่ (ดแูผน

ท่ีประกอบท่ี 4.3) นอกจากนี ้ ยา่นถนนเยาวราช ยงัเป็นยา่นท่ีมีการท ากิจกรรมตา่งๆอยา่งคกึคกัตัง้แต่

ช่วงเช้า ถึงช่วงกลางคืน โดยยา่นท่ีมีการท ากิจกรรมถึงช่วงเย็นถึงกลางคืน จะเป็นยา่นวงเวียนโอเดียน 

ยา่นตลาดเก่า (ดแูผนท่ีประกอบท่ี 4.4) ดงันัน้ รถยนต์ท่ีเข้ามาใช้บริการในยา่นนีจ้ึงมีตลอดวนัตัง้แต่

ช่วงเช้าถึงกลางคืน 
 

4.1.2 กำรส ำรวจพืน้ที่ให้บริกำร 
 

 จากการส ารวจจุดพืน้ท่ีให้บริการท่ีจอดรถยา่นถนนเยาวราชทัง้สองด้านๆละ 250 เมตร ยาวต

รอด 1.5 กิโลเมตรโดยประมาณ มีจุดเร่ิมต้นท่ีซุ้มประตเูฉลมิพระเกียรติ 72 พรรษาบริเวณวงเวียน

โอเดียนหรือหวัมงักร และสิน้สดุท่ี ถนนพีระพงษ์ ตดักบัถนนมหาชยั และถนนจกัรเพชร ซึง่เป็นสว่นหาง

มงักร   โดยการท าแผนท่ีภมิูประเทศ (Topographic map) บนระนาบสองมิติด้วยขนาดยอ่สว่น พบวา่ 

มีจุดให้บริการท่ีจอดรถท่ีอยูใ่นแหลง่ใจกลางยา่นธุรกิจท่ีส าคญั ได้แก่ ชมุชนยา่นวงเวียนโอเดียน ยา่น

ตลาดเก่า ยา่นส าเพ็ง และยา่นสะพานเหลก็ จ านวน 15 แหง่ โดยการในศึกษาสถานที่ให้บริการที่

จอดรถในงานวจิัยฉบับน้ี จะจ ากัดการศึกษาสถานที่ให้บริการที่จอดรถ เฉพาะในชุมชนย่าน

เศรษฐกิจส าคัญของย่านถนนเยาวราช ได้แก่ ย่านตลาดเก่า และย่านส าเพง็ เน่ืองจาก ยา่น
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ตลาดเก่า เป็นยา่นท่ีมีผู้ประกอบการร้านห้างทอง และร้านอาหารจ านวนมาก และถือวา่เป็นไชนา่

ทาวน์ของประเทศไทย สว่นยา่นส าเพ็ง เป็นยา่นร้านค้าสง่ท่ีส าคญัของประเทศไทยเช่นกนั ซึง่ทัง้สอง

ยา่นนีถื้อวา่เป็นแหลง่ท่ีมีผู้คนเข้ามาใช้บริการท่ีจอดรถจ านวนมากตลอดทัง้วนั 

 โดยขอบเขตในการส ารวจพืน้ท่ีในการส ารวจงานวิจยัชิน้นี ้ คือถนนเยาวราช ระยะความยาว 
1.5 กิโลเมตร ดงัท่ีกลา่วข้างต้น และครอบคลมุพืน้ท่ีสองด้านของถนนเยาวราช ในระยะประมาณด้าน
ละ 250 เมตร 
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รูปที ่4.5: แสดงแผนทีส่ ารวจโดยภูมิประเทศ 
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4.2 การส ำรวจสภำพพืน้ที่ที่จอดรถโดยกำรเดินส ำรวจ 
 

จากการเดินส ารวจ สงัเกตการณ์ พืน้ท่ีท่ีให้บริการท่ีจอดรถในปัจจุบนัท่ีสอดคล้องกบัการให้
แผนท่ีภมิูประเทศในข้อ 4.5 พบวา่ พืน้ท่ีท่ีจอดรถท่ีให้บริการ 15 แหง่ มีจ านวนท่ีจอดรถท่ีให้บริการรวม 
2,514 ท่ีจอด โดยมีรายละเอียด ช่ือสถานท่ี และรูปภาพ ดงันี ้

 
สถำนที่ 1: อำคำรพิชัยญำติ  

 

 

 

สถำนที่ 2: โรงแรม แกรนไช

น่ำ  

 

สถำนที่ 3: วัดกันมำตุยำรำม 

 

 

สถำนที่ 4: อำคำรไชน่ำทำว

เวอร์ 

 

 

 

สถำนที่ 5: อำคำรกำญ

จนทตัทำวเวอร์ 

 

สถำนที่ 6: วัดชัยภมูิกำรำม 

 

 

500เมตร 
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สถำนที่ 7: อำคำรจอดรถ ฮ่ัว 

เซ่ง เฮง 

 

สถำนที่ 8: อำคำรจอดรถ

เท็กซัสสุกี ้

 

สถำนที่ 9: สมำคมฮำกกำแห่ง

ประเทศไทย 

 

สถำนที่ 10: โรงแรมไวท์ ออร์

คิด 

 

สถำนที่ 11: วัดญวน ซอย

แปลงนำม 

 

สถำนที่ 12: โรงงิว้เก่ำ 

 

 

สถำนที่ 13 ลำนจอดรถโรง

ภำพยนต์ เฉลิมบุรีเก่ำ  

 

สถำนที่ 14 อำคำรจอดรถ

บริษัท รวมทุนไทย 

 

 

สถำนที่ 15: วัดจักรวรรดิรำชำ

วำสวรมหำวหิำร 
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4.3 กำรส ำรวจพืน้ที่ว่ำงโดยกำรเดินส ำรวจ  
 

 จากการเดินส ารวจท่ีดิน พืน้ท่ีวา่ง และพืน้ท่ีรอการขายในยา่นถนนเยาวราช พบวา่ ในขณะท่ีผู้
ศกึษาส ารวจนัน้ มีท่ีดินทัง้หมด 7 แหง่ ท่ีรอการขาย ทัง้ท่ีเป็นอาคารพาณิชย์ และท่ีดินเปลา่ ซึง่มีทัง้
เป็นพืน้ท่ีท่ียงัคงประกอบกิจการพาณิชย์อยู ่ และพืน้ท่ีท่ีปิดท าการเพื่อรอการขาย ต าแหนง่ของท่ีดินท่ี
รอการขาย ตามภาพประกอบ 4.8 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
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รูปที ่4.6: แสดงต าแหนง่พืน้ทีว่่างทีร่อการขายในย่านถนนเยาวราช 
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ต ำแหน่ง ภำพประกอบ ลักษณะ

ที่ดิน 

ที่ตัง้ ขนำด

ที่ดิน 

รำคำที่ดิน 

จำกกำรเดิน

ส ำรวจ 

สภำพ

ข้ำงเคียง 

A  

 

 

อาคาร

พาณิชย์ 

5 ชัน้ 

จ านวน 3 

ห้อง 

บริเวณ

ริมถนน

ราชวงศ์ 

12x12 

ตาราง

เมตร 

70,000,000 

บาท 

 

อาคาร

พาณิชย์ 5 

ชัน้ 

B  

 

 

 อาคาร

พาณิชย์ 

4 ชัน้ 

จ านวน 2 

ห้อง  

บริเวณ

หวัมมุ

เยาวราช

ซอย 8 

ตดักบั

ถนน

เจริญ

กรุงซอย 

14 

8x16 

ตาราง

เมตร 

60,000,000 

บาท 

อาคาร

พาณิชย์ 4 

ชัน้ 

C  อาคาร

พาณิชย์ 

4 ชัน้ 

จ านวน 3 

บริเวณ

ท้อง

มงักร ริม

ถนน

12x12 

ตาราง

เมตร 

100,000,000–

150,000,000 

บาท 

อาคาร

พาณิชย์ 4 

ชัน้ 
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ห้อง เยาวราช 

D  

 

 

อาคาร

พาณิชย์ 

5 ชัน้ 

จ านวน 1 

ห้อง 

บริเวณ

ท้อง

มงักร ริม

ถนน

เยาวราช 

4x12 

ตาราง

เมตร 

50,000,000 

บาท 

อาคาร

พาณิชย์ 5 

ชัน้ 

E  

 

 

 

โรงงิว้เก่า บริเวณ

ท้อง

มงักร ริม

ถนน

เยาวราช 

200 

ตาราง

วา 

35,000,000 

บาท 

อาคาร

พาณิชย์ 4 

ชัน้ 

F  อาคาร

พาณิชย์ 

3 ชัน้ 

จ านวน 1 

บริเวณ

ท้อง

มงักร ริม

ถนน

4x12 

ตาราง

เมตร 

35,000,000 

บาท 

อาคาร

พาณิชย์ 4 

ชัน้ 
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ห้อง 

 

เยาวราช 

G  

 

 

อาคาร

พาณิชย์ 

2 ชัน้ 

จ านวน 1 

ห้อง 

 

บริเวณ

ท้อง

มงักร ริม

ถนน

เยาวราช 

4x12 

ตาราง

เมตร 

35,000,000 

บาท 

อาคาร

พาณิชย์ 2 

ชัน้ 

 

4.4 ตัวอย่ำงกรณีศึกษำ กำรพัฒนำพืน้ที่เมืองเก่ำ เวิง้นำครเขษม 

(ขา่วสดรายวนั, 12 มีนาคม 2556) 

ประวัต ิ

เวิง้นาครเขษม อยูบ่นเนือ้ท่ี 14 ไร่ บนถนนเจริญกรุง ซอย 8 และ 10 ท่ีดินท่ีเป็นเวิง้นาครเขษม

เดิมเป็นท่ีท่ีพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยูห่วั โปรดให้ขดุสระขนาดใหญ่ และท าเป็นสวน

ส าหรับเป็นท่ีเลน่สนานของคนทัว่ไป เรียกวา่ วงัน า้ทิพย์ ใกล้บริเวณนัน้เป็นท่ีอยูข่องชุมชนชาวจีน

แต้จ๋ิว ตอ่มาได้พระราชทานท่ีดงักลา่วให้สมเด็จพระเจ้าวรวงศ์เธอ เจ้าฟ้าบริพตัรสขุมุพนัธ์ุ กรมพระ

นครสวรรค์วรพินิตทรงจดัการดแูล สมเด็จฯ เจ้าฟ้ากรมพระนครสวรรค์วรพินิตทรงเห็นวา่บริเวณนีมี้
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ชุมชนเกิดขึน้แล้ว จึงได้ถมท่ีบริเวณวงัน า้ทิพย์จนกลายเป็นท่ีโลง่กว้างใหญ่ ตัง้ช่ือวา่ เวิง้นาครเขษม 

หมายถึงเวิง้อนัเป็นท่ีร่ืนรมย์ของชาวเมือง ตอ่มาเรียกเพีย้นเป็นเวิง้นครเกษม 

เวิง้นาครเขษมในช่วงหลงัจากเลกิทาสแล้ว คนท่ีอยูใ่นวงัท่ีพ้นจากการเป็นทาส เม่ือย้ายออก

จากวงัมกัได้รับทรัพย์สนิสิง่ของจากนายมาบ้าง บางคนอาจขโมยมาบ้าง ได้น าของมาขายในบริเวณนี ้

ชาวตะวนัตกก็น าของท่ีใช้แล้วมาแลกเปลีย่น จึงเกิดเป็นตลาดค้าของเก่าขึน้ ตามด้วยการเกิดของ

ศนูย์การค้าขนาดยอ่ม และเป็นแหง่แรกท่ีมีโรงภาพยนตร์ ช่ือโรงภาพยนตร์นาครเขษม กระทัง่หลงัสิน้

สงครามโลกครัง้ท่ี 2 ความนิยมตะวนัตกเพิ่มขึน้ กระแสดนตรีตะวนัตกก็เพิ่มขึน้ด้วย เวิง้นาครเขษม

เป็นแหลง่แรกท่ีน าเคร่ืองดนตรีตะวนัตกเข้ามาขาย ท่ีน่ีจึงเป็นทัง้แหลง่ค้าของเก่า เคร่ืองดนตรี หนงัสอื

เก่า เคร่ืองทองเหลอืง และมีร้านอาหารเกิดขึน้ เป็นท่ีท่ีช่ือวา่มีของกินอร่อย 

ถึงยคุปัจจุบนัท่ีดินบริเวณนีเ้ป็นสมบติัในกองมรดกรวมของตระกลู 5 ตระกลู ประกอบด้วย กิติ

ยากร สวสัดิวตัน์ เทวกลุ โสณกลุ และบุณยะปานะ ซึง่สบืสายจากพระธิดาทัง้ 5 ของสมเด็จฯ เจ้าฟ้า

กรมพระนครสวรรค์วรพินิต ปัจจุบนัเวิง้นาครเขษม บนท่ีดิน 14 ไร่ ราชสกลุบริพตัร ประกอบด้วย 1.

ม.ร.ว.เดือนเดน่ กิติยากร และ 2.สมุาลยมงคล โสณกลุ (เป็นผู้จดัการมรดกพระเจ้าวรวงศ์เธอ พระองค์

เจ้าสทุธวงศ์วิจิตร บริพตัร) 3.เรือโทพิทรู บุณยะปานะ (เป็นผู้จดัการมรดกพระเจ้าวรวงศ์เธอ พระองค์

เจ้าหญิงพิสฐิสมสมยั บริพตัร) 4.ม.ร.ว.หญิงสมุาลยมงคล โสณกลุ และ 5.ม.ร.ว.จตัมุงคล โสณกลุ เป็น

ผู้จดัการมรดกพระเจ้าวรวงศ์เธอ พระองค์เจ้าจไุรรัตน์ศิริมาน บริพตัร) 6.นายฤทธ์ิด ารง ดิศกลุ ณ 

อยธุยา (เป็นผู้จดัการมรดกพระเจ้าวรวงศ์เธอพระองค์เจ้าหญิงศิริรัตนบุษบง บริพตัร) และ 7.หม่อม

ราชวงศ์ชิษณุสรร สวสัดิวตัน์ (เป็นผู้จดัการมรดกพระเจ้าวรวงศ์เธอ พระองค์เจ้าจนัทรกานต์มณี 

บริพตัร)  

กำรโอนกรรมสิทธ์ิขำยที่ดิน เวิง้นำครเขษม 

ท่ีดินบริเวณเวิง้นาครเขษม เนือ้ท่ี 14 ไร่ บนถนนเจริญกรุง ซอย 8 และ 10 ถกูโอนกรรมสทิธ์ิ

ขายให้กลุม่เจ้าสวัเจริญ สริิวฒันภกัดี เป็นผู้ซือ้ท่ีดินแปลงนี ้ และได้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นท่ีเรียบร้อย
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แล้ว เม่ือวนัท่ี 29 มิ.ย. 2555 ในนามบริษัท ทีซีซีเวิง้นาครเขษม จ ากดั ในเครือบริษัท ทีซีซีแลนด์ จ ากดั 

ด้วยวงเงิน 4,507 ล้านบาท หรือเฉลีย่ตารางวาละ 804,800 บาท สงูกวา่ราคาประเมินท่ีดินฉบบัเดิม 

(สิน้สดุ ณ 30 มิ.ย. 2555) ซึง่อยูท่ี่ตารางวาละ 295,000 บาท เกือบ 3 เทา่ตวั โดยช าระคา่ธรรมเนียม

การโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดิน จ านวน 327,258,889 บาท นบัวา่เป็นแปลงท่ีดินท่ีมีขนาดใหญ่และมลูคา่มาก

ท่ีสดุเทา่ที่ส านกังานท่ีดินท าธุรกรรมการโอนกรรมสทิธ์ิมา ซึง่ท่ีดินแปลงนี ้ มีเนือ้ท่ี 14 ไร่ ภายในมีสิง่

ปลกูสร้างเป็นอาคารพาณิชย์สงู 2-4 ชัน้ จ านวนประมาณ 400 ห้อง 

โครงกำรพัฒนำที่ดนิบริเวณ เวิง้นำครเขษม 

ทัง้นี ้ จากการตรวจสอบการพฒันาที่ดินเวิง้นาครเขษมของน.ส.พ.ประชาชาติธุรกิจ มีข้อมลูซึง่

เปิดเผยโดย ม.ร.ว.เปรมศิริ เกษมสนัต์ ผู้อ านวยการส านกัผงัเมือง กทม. วา่ ท่ีดินแปลงดงักลา่ว ทัง้ใน

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัปัจจุบนั และร่างฉบบัใหม่ท่ีจะประกาศเดือนพฤษภาคม 2556 นี ้

ก าหนดให้เป็นพืน้ท่ีสแีดง "พ.3" หรือท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม สามารถพฒันาได้ทัง้ท่ีอยูอ่าศยัและ

เชิงพาณิชย์ แตมี่พืน้ท่ีไม่เกิน 1 หม่ืนตารางเมตร หากจะสร้างเกินจะต้องอยูใ่นเขตทางมีความกว้างไม่

น้อยกวา่ 10, 16 และ 30 เมตร หรือรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้า 

อยา่งไรก็ตาม ในปัจจุบนัยงัไมไ่ด้มีการศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทุนพฒันาที่ดินบริเวณ

ดงักลา่ว อยา่งเป็นทางการ  

ผลกระทบของโครงกำรพัฒนำที่ดินเวิง้นำครเขษม ต่อที่จอดรถย่ำนถนนเยำวรำช 
 
 ถ้ามีการพฒันาพืน้ท่ีดินยา่นเวิง้นาครเขษมในอนาคต โดยการสร้างคอมเพลก็ซ์ขนาดใหญ่ 
อาจมีความเป็นไปได้ท่ีจะมีการสร้างที่จอดรถขนาดใหญ่ในคอมเพลก็ซ์แหง่นี ้ ซึง่จะสง่ผลให้ปริมาณท่ี
จอดรถในยา่นถนนเยาวราชมีเพิ่มขึน้ และอาจช่วยลดความล าบากในการหาที่จอดรถ อยา่งไรก็ตาม 
ทัง้นี ้ปริมาณรถท่ีจะเข้ามาใช้บริการ อาจขึน้อยูก่บัปัจจยัตา่งๆ เช่น วตัถปุระสงค์ของผู้ใช้บริการท่ีจอด
รถท่ีเข้ามาท าธุระยา่นถนนเยาวราช ลกัษณะการเก็บคา่บริการท่ีจอดรถ ความใกล้ของท่ีจอดรถกบั
แหลง่ท่ีผู้ใช้บริการท่ีจอดรถต้องการใช้บริการ  
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บทที่ 5 
ผลกำรวิจัยจำกกำรสัมภำษณ์ 

 
ผู้ศกึษาได้เก็บข้อมลูปฐมภมิูจากการสมัภาษณ์กลุม่ตวัอยา่ง แบบไม่ค านงึถึงความนา่จะ

เป็นทางสถิติ หรือไม่ใช้ทฤษฎีความนา่จะเป็น (Non-probability sampling) โดยการเลอืกตวัอยา่ง

แบบลกูโซ ่(Snowball sampling) โดย ก าหนดกลุม่แสดง (Focus group) เพื่อส ารวจความต้องการใช้

บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราช ส ารวจข้อมลูผู้ให้บริการท่ีจอดรถในยา่นดงักลา่ว และส ารวจ

ข้อมลูรูปแบบท่ีจอดรถแบบจกัรกล โดยแบง่เป็น 2 กลุม่หลกั คือ 

(1) กลุ่มที่มีความต้องการใช้บริการที่จอดรถ (Demand Group) โดยมีการสุม่ตวัอยา่ง

จาก  

(1.1) กลุม่ผู้ประกอบการหลกั ในยา่นถนนเยาวราช ได้แก่ ห้างร้านทอง จ านวน 3 แหง่, 

ร้านอาหาร จ านวน 3 แหง่, และร้านขายสง่ จ านวน 3 แหง่ 

(1.2) กลุม่ลกูค้าที่มาใช้บริการร้านค้า ผู้มาท าธุระและทอ่งเท่ียว ได้แก่ ลกูค้าร้านห้างทอง 

จ านวน 2 คน, ลกูค้าร้านอาหาร จ านวน 2 คน, และผู้มาประกอบกิจกรรมที่ศาลเจ้า 

จ านวน 2 คน 

(2) กลุ่มผู้ให้บริการที่จอดรถ (Supply Group) โดยมีการสุม่ตวัอยา่งจาก 

(2.1) กลุม่ผู้ประกอบการธุรกิจท่ีจอดรถ จ านวน 3 แหง่ 

(2.2) กลุม่ผู้ เช่ียวชาญด้านท่ีจอดรถแบบจกัรกล จ านวน 1 คน 
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โดยเคร่ืองมือท่ีใช้ในการการสมัภาษณ์ แบง่เป็น 3 ชุด เพือ่ให้สอดคล้องกบักลุม่สมัภาษณ์ 

ดงันี ้

ชุดแบบสัมภาษณ์ กลุ่มตัวอย่าง 

1. กลุ่มที่มีความต้องการใช้บริการที่จอดรถ 
แบบสมัภาษณ์ชุดท่ี 1 

1)  ข้อมลูทัว่ไป 

 2)  ความต้องการที่จอดรถของผู้บริการ และ 

ปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถท่ีพบ 

 3)  ความเป็นไปได้ในการยอมรับท่ีจอดรถ

แบบจกัรกล 

 

- กลุม่ผู้ประกอบการหลกั ในยา่นถนน
เยาวราช 

- กลุม่ลกูค้าที่มาใช้บริการร้านค้า ผู้มาท า
ธุระและทอ่งเท่ียว  

  

2. กลุ่มผู้ให้บริการที่จอดรถ 
แบบสมัภาษณ์ชุดท่ี 2 

1)  ข้อมลูทัว่ไป  

2)  ปริมาณการใช้บริการท่ีจอดรถของ

ผู้ใช้บริการ และ ปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถท่ีพบ 

3)  โครงสร้างรายได้ การบริการจดัการธุรกิจ

ท่ีจอดรถ และการลงทนุ 

 

 

 

 

- กลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจที่จอดรถ จ านวน 
3 แห่ง 
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แบบสมัภาษณ์ชุดที่ 3 

1)  ข้อมลูทัว่ไป  
2)  รูปแบบท่ีจอดรถแบบเทคโนโลยีท่ี
เหมาะสมในขนาดพืน้ท่ีตา่งๆ  

3)  รูปแบบท่ีจอดรถแบบจกัรกลท่ีเหมาะสม
แก่เขตพืน้ท่ียา่นถนนเยาวราช 
 

- กลุ่มผูเ้ช่ียวชาญดา้นที่จอดรถแบบจกัรกล 
จ านวน 1 คน 

ตารางที ่5.1: แสดงเคร่ืองมือทีใ่ช้ในการการสมัภาษณ์ 

ผู้ศกึษาได้น าแบบสมัภาษณ์ท่ีได้มาตรวจสอบความสมบูรณ์ โดยการท า Pilot Test กบักลุม่

ผู้สมัภาษณ์ กลุม่ละ 1 คน จากนัน้ มีการปรับค าถามเพื่อให้สอดคล้องกบักลุม่ผู้ถกูสมัภาษณ์ ผลข้อมลู

จากการสมัภาษณ์ทัง้ 3 กลุม่สมัภาษณ์ ผู้ศกึษาน ามาสรุปผล โดยแบง่เนือ้หาหลกัออกเป็น 2 หวัข้อ 

ตามก าหนดกลุม่แสดง (Focus group) ข้างต้น ดงันี ้

5.1 ควำมต้องกำรใช้บริกำรที่จอดรถในย่ำนถนนเยำวรำชและปัญหำที่พบ 
 

ผู้ศกึษาได้ท าการสมัภาษณ์กลุม่ตวัอยา่ง ผู้ใช้บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราชโดยตรง 

ได้แก่ เจ้าของธุรกิจยา่นถนนเยาวราช ผู้มาทอ่งเท่ียวและท าธุระชัว่คราว ในยา่นดงักลา่ว โดยใช้วิธีทาง

สถิติแบบ Snowball Sampling หากลุม่ผู้ประกอบการหลกัยา่นถนนเยาวราช และ กลุม่ลกูค้าและ

นกัทอ่งเท่ียวหลกั ท่ีมาใช้บริการท่ีจอดรถยา่นดงักลา่ว  เพื่อศกึษาลกัษณะความต้องการใช้บริการท่ี

จอดรถ และปัญหาที่พบในการใช้บริการท่ีจอดรถ รวมถึงการในการยอมรับการใช้บริการท่ีจอดรถแบบ

เทคโนโลยีของผู้ ใช้บริการท่ีจอดรถ ในยา่นดงักลา่ว ซึง่ผลการวิจยัสว่นนีจ้ะน าไปวิเคราะห์เร่ืองความ

เป็นไปได้ในการลงทนุพฒันาที่จอดรถแบบเทคโนโลยีในบทถดัไป ข้อมลูหลกัของผู้ให้สมัภาษณ์ มีดงันี ้ 
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ใช่ ไม่ใช่ ใช่ ไม่ใช่ ช่ัวโมง เดือน ควร ไม่ควร ใช้ ไม่ใข้ ใช่ ไม่ใช่
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ใช่ ไม่ใช่ ใช่ ไม่ใช่ ช่ัวโมง เดือน ควร ไม่ควร ใช้ ไม่ใข้ ใช่ ไม่ใช่

ภตัตาคารหฉูลาม ไชน่า

ทาวน์สกาล่า

ฉัตรชยั เกียรติกนกกลุ

เจ้าของร้าน

x x x x x x

ร้าน อึง้ เป็ง ชงุ ลูกชิน้ปลา

เยาวราช

เกศรา จิราพงศ์สิน

เจ้าของร้าน

x x x x x x

ร้าน ลิ่ม งิ เฮียง หมแูผ่น 

วาสนา ธนาสุน-

ทรารัตนะ

เจ้าของร้าน
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ใช่ ไม่ใช่ ใช่ ไม่ใช่ ช่ัวโมง เดือน ควร ไม่ควร ใช้ ไม่ใข้ ใช่ ไม่ใช่

ร้าน ลี่ฮะฮวด อาหารแห้ง

ศนัสนีย์ สมิทธิเวศม์

เจ้าของร้าน

x x x x x x

ร้าน ตัง้ เต็ก เฮง ขนมแห้ง

วารุณี ตึกกวี

x x x x x x

ร้าน เกียแสง 

เคร่ืองใช้ไฟฟ้า

นทวรรณ วชิชวูวิ-รรณธานี

เจ้าของร้าน

x x x x x x
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ตารางที 5.2: แสดงขอ้มูลหลกัจากการสมัภาษณ์ กลุ่มทีมี่ความตอ้งการใชบ้ริการทีจ่อดรถ 

 

 

 

ใช่ ไม่ใช่ ใช่ ไม่ใช่ ช่ัวโมง เดือน ควร ไม่ควร ใช้ ไม่ใข้ ใช่ ไม่ใช่

เชาวพัชร โสมย์ไพ-

สาลศิล x x x x x x

ฐิติชญา พรเพชรฤทธ์ิ x x x x x x

เรวตัร ทองรักษ์ x x x x x x

ดร. ณปภชั เจริญผล x x x x x x

วนิดา เลิศปิติวฒันา x x x x x x

สุธาทิพย์ แสง-สุวรรณ x x  - x x x
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ห้างทอง จิน ฮัง้ เฮง

บญุทอง เจริญกมล-เกียรติ

พนกังานขาย

ถงึแม้จะมีสถานนีรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) มายงัยา่นถนนเยาวราช

 ความต้องการใช้บริการทีจ่อดรถยงัคงมีอยู ่เน่ืองจาก

ผู้ประกอบการทีพ่ักอาศยัทีส่ถานประกอบการ รวมถงึผู้พักอาศยั

ในยา่นดงักล่าว ยงัคงจ าเป็นต้องการทีจ่อดรถ 

ห้างทอง ฮัว่เซง่เฮง 1

ธีรัช พลเยีย่ม

พนกังานเอกสาร

ถงึแม้จะมีสถานนีรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) มายงัยา่นถนนเยาวราช

 ความต้องการใช้บริการทีจ่อดรถยงัคงมีอยู ่เน่ืองจาก

ผู้ประกอบการทีพ่ักอาศยัทีส่ถานประกอบการ รวมถงึผู้พักอาศยั

ในยา่นดงักล่าว ยงัคงจ าเป็นต้องการทีจ่อดรถ 

ห้างทอง ทองใบ เยาวราช

สากล แสนลา

พนกังานขาย

ถงึแม้จะมีสถานนีรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) มายงัยา่นถนนเยาวราช

 ความต้องการใช้บริการทีจ่อดรถยงัคงมีอยู ่เน่ืองจาก

ผู้ประกอบการทีพ่ักอาศยัทีส่ถานประกอบการ รวมถงึผู้พักอาศยั

ในยา่นดงักล่าว ยงัคงจ าเป็นต้องการทีจ่อดรถ 

ห้างร้านทอง
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ภตัตาคารหฉูลาม ไชน่า

ทาวน์สกาล่า

ฉัตรชยั เกียรติกนกกลุ

เจ้าของร้าน

ต้องการทีใ่ห้บริการทีจ่อดรถทีมี่มาตรฐานเร่ืองความปลอดภยั มี

ทีจ่อดทีเ่ป็นระเบยีบ โดยค่าใช้จา่ยในการใช้บริการทีจ่อดรถ 

ไมใ่ชปั่จจยัหลักในการเลือกแหล่งทีใ่ช้บริการทีจ่อดรถ 

ร้าน อึง้ เป็ง ชงุ ลูกชิน้ปลา

เยาวราช

เกศรา จิราพงศ์สิน

เจ้าของร้าน

ลูกค้าทีม่ารับประทานอาหารทีร้่านบางส่วน เลือกทีจ่ะโทรสัง่

รายการอาหารไว้ล่วงหน้า แล้วถงึขบัรถยนต์ส่วนบคุคลมาแวะ

รับอาหารหน้าร้าน และบางส่วนจ้างมอเตอร์ไซค์รับจ้างมารับ 

เพ่ือหลีกเลี่ยงปัญหาความล าบากในการหาทีจ่อดรถในยา่นนี ้ 

มีประสบการณ์น ารถยนต์ไปจอดทีท่ีจ่อดรถแบบจกัรกล และเกิด

ปัญหาลิฟท์ค้าง ซึง่เสียเวลาในการรอรับรถเป็นระยะเวลา

มากกวา่ 1 ชัว่โมง และทีจ่อดรถแบบนีมี้ข้อจ ากดัในการน า

รถยนต์คนัใหญ่ หรือ น า้หนกัมากมาจอด เชน่ รถกระบะ หรือ รถ

ส่งขน ซึง่เป็นรถยนต์ทีมี่ความจ าเป็นในการประกอบธุรกิจของ

ร้านค้า

ร้าน ลิ่ม งิ เฮียง หมแูผ่น 

วาสนา ธนาสุน-

ทรารัตนะ

เจ้าของร้าน

ต้องการทีใ่ห้บริการทีจ่อดรถทีมี่มาตรฐานเร่ืองความปลอดภยั มี

ทีจ่อดทีเ่ป็นระเบยีบ และป้องกนัรถจากการโดนแดด โดย

ค่าใช้จา่ยในการใช้บริการทีจ่อดรถ ไมใ่ชปั่จจยัหลักในการเลือก

แหล่งทีใ่ช้บริการทีจ่อดรถ 

ร้านอาหาร
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ร้าน ลี่ฮะฮวด อาหารแห้ง

ศนัสนีย์ สมิทธิเวศม์

เจ้าของร้าน

ถงึแม้จะมีสถานนีรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) มายงัยา่นถนนเยาวราช

 ความต้องการใช้บริการทีจ่อดรถยงัคงมีอยู ่เน่ืองจาก

ผู้ประกอบการทีพ่ักอาศยัทีส่ถานประกอบการ รวมถงึผู้พักอาศยั

ในยา่นดงักล่าว ยงัคงจ าเป็นต้องการทีจ่อดรถ 

ร้าน ตัง้ เต็ก เฮง ขนมแห้ง

วารุณี ตึกกวี

ลูกค้าจ านวนหนึง่ใช้บริการรถแท็กซ่ี หรือ รถโดยสารประจ าทาง 

เพ่ือมาซือ้ของ แทนการขบัรถยนต์ส่งตวั เน่ืองจากสะดวกในการ

ไมต้่องหาทีจ่อดรถ 

ถงึแม้จะมีสถานนีรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) มายงัยา่นถนนเยาวราช

 ความต้องการใช้บริการทีจ่อดรถยงัคงมีอยู ่เน่ืองจาก

ผู้ประกอบการทีพ่ักอาศยัทีส่ถานประกอบการ รวมถงึผู้พักอาศยั

ในยา่นดงักล่าว ยงัคงจ าเป็นต้องการทีจ่อดรถ 

ร้าน เกียแสง เคร่ืองใช้ไฟฟ้า

นทวรรณ วชิชวูวิ-รรณธานี

เจ้าของร้าน

ชอบรูปแบบทีจ่อดรถแบบอาคารจอดรถ เพราะมาจอดประจ า

และจอดเป็นระยะเวลานาน เน่ืองจากมัน่ใจในเร่ืองระบบรักษา

ความปลอดภยั และการดแูลรักษารถยนต์มากกวา่การจอด

กลางแจ้ง มกัจอดในอาคารลานจอดรถทีใ่กล้สถานประกอบการ

ร้านค้า เพ่ือสะดวกในการใช้บริการ โดยไมค่ านึงถงึค่าบริการราย

เดือน 

ถงึแม้สถานทีใ่ห้บริการทีจ่อดรถจะอยูห่า่งไกลจากส่วนท้องมงักร

 ซึง่เป็นแหล่งทีค่ึกคกัทีสุ่ดในยา่นถนนเยาวราช แต่ความต้องการ

ในการใช้บริการยงัคงมีอยู ่จากกลุ่มคนทีม่าซือ้ของยา่นคลองถม

 และส าเพ็ง

ร้านขายส่ง
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ตารางที ่5.3: แสดงขอ้มูลเสนอแนะจากการสมัภาษณ์ ของกลุ่มทีมี่ความตอ้งการใช้บริการทีจ่อดรถ 

เชาวพัชร โสมย์ไพสาลศิล

เลือกจอดรถไว้สถานทีท่ีไ่กลออกไป เพ่ือเลี่ยงปัญหารถติด และหาที่

จอดรถล าบาก

มีความกงัวลเร่ืองความปลอดภยัในทรัพย์สินรถยนต์ในทีจ่อดรถแบบ

จกัรกล เน่ืองจากมีการใช้เคร่ืองจกัรกลในการยกรถยนต์ไปเก็บยงัที่

จอดรถ โดยผู้ ใช้บริการไมส่ามารถเห็นภาพรถตนเองทีจ่อดอยู่

ฐิติชญา พรเพชรฤทธ์ิ

ใช้บริการแท็กซ่ีเพ่ือเข้ามาท ากิจกรรมในยา่นถนนเยาวราชแทน เพ่ือ

เลี่ยงปัญหารถติด แต่ถ้าสถานทีใ่ห้บริการทีจ่อดรถทีใ่กล้แหล่งท า

กิจกรรมมีเพียงพอ และไมต้่องใช้เวลาหาทีจ่อดรถเป็นเวลานาน จะ

ขบัรถยนต์ส่วนบคุคลมามากขึน้ และมาท ากิจกรรมทีย่า่นถนน

เยาวราชบอ่ยครัง้ขึน้ 

ไมมี่ข้อกงัวลหรือข้อจ ากดัในมาใช้บริการทีจ่อดรถแบบจกัรกล และมี

ความต้องการใช้บริการทีจ่อดรถแบบจกัรกล ถ้าสถานทีใ่ห้บริการนัน้ๆ

 อยูใ่กล้แหล่งใจกลางยา่นถนนเยาวราช

เรวตัร ทองรักษ์

เลือกจอดรถไว้สถานทีท่ีไ่กลออกไป เพ่ือเลี่ยงปัญหารถติด และหาที่

จอดรถล าบาก แต่ถ้าสถานทีใ่ห้บริการทีจ่อดรถทีใ่กล้แหล่งท า

กิจกรรมมีเพียงพอ และไมต้่องใช้เวลาหาทีจ่อดรถเป็นเวลานาน จะ

ขบัรถยนต์ส่วนบคุคลมามากขึน้ และมาท ากิจกรรมทีย่า่นถนน

เยาวราชบอ่ยครัง้ขึน้ 

ไมมี่ข้อกงัวลหรือข้อจ ากดัในมาใช้บริการทีจ่อดรถแบบจกัรกล และมี

ความต้องการใช้บริการทีจ่อดรถแบบจกัรกล ถ้าสถานทีใ่ห้บริการนัน้ๆ

 อยูใ่กล้แหล่งใจกลางยา่นถนนเยาวราช

ดร. ณปภชั เจริญผล

ไมมี่ข้อกงัวลหรือข้อจ ากดัในมาใช้บริการทีจ่อดรถแบบจกัรกล และมี

ความต้องการใช้บริการทีจ่อดรถแบบจกัรกล ถ้าสถานทีใ่ห้บริการนัน้ๆ

 อยูใ่กล้แหล่งใจกลางยา่นถนนเยาวราช

วนิดา เลิศปิติวฒันา

ไมมี่ข้อกงัวลหรือข้อจ ากดัในมาใช้บริการทีจ่อดรถแบบจกัรกล และมี

ความต้องการใช้บริการทีจ่อดรถแบบจกัรกล ถ้าสถานทีใ่ห้บริการนัน้ๆ

 อยูใ่กล้แหล่งใจกลางยา่นถนนเยาวราช

สุธาทิพย์ แสงสุวรรณ

ไมมี่ข้อกงัวลหรือข้อจ ากดัในมาใช้บริการทีจ่อดรถแบบจกัรกล และมี

ความต้องการใช้บริการทีจ่อดรถแบบจกัรกล ถ้าสถานทีใ่ห้บริการนัน้ๆ

 อยูใ่กล้แหล่งใจกลางยา่นถนนเยาวราช
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รูปที ่5.1: แสดงผลสรุปขอ้มูลหลกัจากการสมัภาษณ์ กลุ่มทีมี่ความตอ้งการใช้บริการทีจ่อดรถ 

 

 

ตารางที ่5.4: แสดงผลสรุปขอ้มูลหลกัจากการสมัภาษณ์ กลุ่มทีมี่ความตอ้งการใช้บริการทีจ่อดรถ 
 

จากข้อมลูการสมัภาษณ์กลุม่ตวัอยา่งผู้ ท่ีมีความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถ (ตาราง 5.2 - 5.4) 

พบวา่ ประชากรสว่นใหญ่ไม่ได้อาศยัในพืน้ท่ียา่นถนนเยาวราช แม้วา่จะประกอบธุรกิจในยา่นดงักลา่ว

ก็ตาม อยา่งไรก็ตาม ทัง้ผู้ประกอบการธุรกิจ เช่น ห้างร้านทอง ร้านอาหาร และร้านขายสง่ รวมถึง

ลกูค้าร้านค้าตา่งๆ และผู้มาท าธุระยา่นนี ้ ต่างมีความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถมากถึง 93.3% 

ในขณะท่ีมีเพียง 6.7% เทา่นัน้ ท่ีไม่มีความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถ เน่ืองจาก ใช้พาหนะประเภทอ่ืน
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ในการเดินทางมา เช่น รถแท็กซี ่  โดยกลุม่ผู้ประกอบการธุรกิจทัง้หมดจะใช้บริการท่ีจอดรถรายเดือน 

ซึง่ไม่มีปัญหาที่จอดรถ ในขณะท่ีกลุม่ลกูค้าร้านค้าตา่งๆ และผู้มาท าธุระทัง้หมดจะใช้บริการท่ีจอดรถ

รายชัว่โมง และมีปัญหาที่จอดรถ  กลุม่ตวัอยา่งทัง้หมดเห็นตรงกนัวา่ ควรมีการเพิ่มท่ีจอดรถในยา่น

ถนนเยาวราช และถ้ามีการเพิ่มท่ีจอดรถโดยใช้รูปแบบท่ีจอดรถจกัรกล กลุม่ตวัอยา่งเต็มใจมาใช้

บริการ 93.3% และจะไม่ใช้บริการ 6.7% 

โดยข้อมลูท่ีได้จากการสมัภาษณ์ข้างต้น สามารถแบง่เป็นหวัข้อหลกัๆ ในการวิเคราะห์ความ

ต้องการใช้บริการท่ีจอดรถ ปัญหาที่พบ และการยอมรับเทคโนโลยีท่ีจอดรถแบบจกัรกล ได้ดงันี ้

 

5.1.1 ควำมส ำคัญและควำมจ ำเป็นของกำรใช้บริกำรที่จอดรถในย่ำนถนนเยำวรำช  
 

เน่ืองด้วยยา่นถนนเยาวราชเป็นยา่นตลาดเก่าเยาวราช ซึง่ปัจจุบนัเป็นศนูย์กลางความเจริญ

ยา่นการค้าภตัตาคารอาหารจีน และศาสนสถาน รวมถึงขึน้ช่ือวา่เป็นไช่นา่ทาวน์ของประเทศไทย การ

มีกิจกรรมการค้าและกิจกรรมทางสงัคมตา่งๆตลอดช่วงเช้าถึงกลางคืน ท าให้มีผู้คนมาท ากิจกรรม

ตา่งๆตอ่หนึง่วนัในยา่นนี ้ เป็นจ านวนมาก การคมนาคมขนสง่ในยา่นถนนเยาวราชในปัจจุบนันัน้ 

สามารถเดินทางมาโดย รถประจ าทาง รถแท็กซี่ และรถยนต์สว่นบุคคล  จากการสอบถามกลุม่

สมัภาษณ์พบวา่ ผู้ประกอบการร้านค้าในยา่นถนนเยาวราช และลกูค้าที่มาจบัจา่ยซือ้ของและ

รับประทานอาหาร มีความเห็นตรงกนัในความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถเพ่ือท ากิจกรรมตา่งๆในยา่น

ถนนเยาวราช การใช้บริการท่ีจอดรถยา่นถนนเยาวราชมีความจ าเป็น และมีความส าคญัอยา่งมากตอ่

ผู้ ท่ีอยูอ่าศยั ผู้ประกอบการ พนกังานบริษัทและพนกังานร้านค้า ลกูค้าร้านค้า ผู้มาท าธุระ และ

นกัทอ่งเท่ียว ท่ีมาท ากิจกรรมตา่งๆ ยา่นถนนเยาวราช เน่ืองจาก ลกัษณะโครงสร้างพืน้ท่ีในยา่นถนน

เยาวราชนัน้ สว่มมากประกอบด้วยอาคารพาณิชย์สมยัเก่า ซึง่ชัน้ลา่งประกอบธุรกิจเต็มชัน้ และ

ด้านหน้าอาคารพาณิชย์เป็นเขตห้ามจอดรถยนต์ ดงันัน้ ผู้ประกอบการท่ีใช้อาคารพาณิชย์เป็นท่ี
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ประกอบธุรกิจ และลกูค้า จะไม่สามารถจอดรถด้านหน้าอาคารพาณิชย์ การใช้บริการที่จอดรถจึงเป็น

สิง่จ าเป็นตอ่การประกอบการค้าในยา่นดงักลา่ว  

ผูป้ระกอบการร้านคา้  

ผู้ประกอบการร้านค้าสว่นหนึง่ในใจกลางยา่นถนนเยาวราช ให้ความเห็นวา่ ผู้ประกอบร้านค้า

สว่นใหญ่ ทัง้ท่ีอาศยัอยูท่ี่สถานประกอบการ หรือ อาศยัอยูท่ี่อ่ืน ยงัคงจ าเป็นต้องใช้บริการท่ีจอดรถท่ี

เปิดให้บริการเป็นประจ า เน่ืองจากไม่มีท่ีพืน้ท่ีวา่งให้จอดรถโดยไม่เสยีคา่บริการ ผู้ประกอบการรายนี ้

ใช้บริการท่ีจอดรถท่ีใกล้กบัสถานประกอบมากท่ีสดุ และเลอืกรูปแบบท่ีจอดรถท่ีเป็นอาคารจอดรถ 

โดยให้ความเห็นวา่ ต้องการที่ให้บริการท่ีจอดรถท่ีมีมาตรฐานเร่ืองความปลอดภยั มีท่ีจอดท่ีเป็น

ระเบียบ และป้องกนัรถจากการโดนแดด โดยคา่ใช้จ่ายในการใช้บริการท่ีจอดรถ ไม่ใช่ปัจจยัหลกัใน

การเลอืกแหลง่ท่ีใช้บริการท่ีจอดรถ เน่ืองจากเป็นผู้ประกอบการร้านค้าประจ าอยูท่ี่ร้านเป็นประจ าทกุ

วนั ผู้ประกอบการรายนีจ้ึงเลอืก ใช้บริการท่ีจอดรถรายเดือน เพื่อให้มีท่ีจอดรถประจ าทกุครัง้ท่ีมาใช้

บริการ (วาสนา ธนาสทุรารตันะ, ผูป้ระกอบการร้าน ล่ิม งิ เฮียง และ ฉตัรชยั เกียรติกนกกุล 

ภตัตาคารหูฉลาม ไชนา่ทาวน์สกาล่า) ผู้ประกอบการร้านขายสง่ อีกหนึง่ร้านในยา่นดงักลา่ว ให้

ความเห็นเพิ่มเติมวา่ รูปแบบท่ีจอดรถแบบอาคารจอดรถเหมาะกบัรถท่ีมาจอดประจ าและจอดเป็น

ระยะเวลานาน เน่ืองจากมัน่ใจในเร่ืองระบบรักษาความปลอดภยั และการดแูลรักษารถยนต์มากกวา่

การจอดกลางแจ้ง และมกัจอดในอาคารลานจอดรถท่ีใกล้สถานประกอบการร้านค้า เพื่อสะดวกในการ

ใช้บริการ โดยไม่ค านงึถึงคา่บริการรายเดือน (นทวรรณ วิชชูวิวรรณธานี ผูป้ระกอบการ ร้าน เกียแสง 

เคร่ืองใช้ไฟฟ้า)  กลุม่ผู้ประกอบการตวัอยา่งท่ีท าการสมัภาษณ์ มีความเห็นตรงกนัวา่ ถึงแม้จะมี

สถานนีรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) มายงัยา่นถนนเยาวราช ความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถยงัคงมีอยู ่

เน่ืองจากผู้ประกอบการท่ีพกัอาศยัท่ีสถานประกอบการ รวมถึงผู้พกัอาศยัในยา่นดงักลา่ว ยงัคงจ าเป็น

ต้องการที่จอดรถ รวมถึงผู้มาท ากิจกรรมตา่งๆ เช่น ซือ้ทอง ซือ้ของขายสง่ นัน้รถยนต์ยงัเป็นสิง่ส าคญั 

(บุญทอง เจริญกมลเกียรติ ผูป้ระกอบการ จิน ฮัง้ เฮง, ธีรชั พลเยีย่ม ผูป้ระกอบการ หา้งทอง ฮัว่เซ่ง

เฮง 1 , สากล แสนลา ผูป้ระกอบการ หา้งทอง ทองใบ เยาวราช, ศนัสนีย์ สมิทธิเวศม์ ผูป้ระกอบการ 
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ร้าน ลีฮ่ะฮวด อาหารแหง้, วารุณี ตึกกวี ผูป้ระกอบการ ร้าน ตัง้ เต็ก เฮง ขนมแหง้, นทวรรณ วิชชูวิว

รรณธานี ผูป้ระกอบการ ร้าน เกียแสง เคร่ืองใช้ไฟฟ้า) 

     อยา่งไรก็ตาม จ านวนรถยนต์ท่ีผา่นมายงัถนนเยาวราชมีแนวโน้มลดลง เน่ืองจากกลุม่คน

บางสว่นหนัไปใช้บริการรถไฟฟ้าใต้ดิน เน่ืองจาก ไมอ่ยากพบปัญหารถติด และหาที่จอดรถล าบาก ผู้

ประกอบร้านอาหารช่ือดงัแหง่หนึง่ กลา่ววา่ ลกูค้าที่มารับประทานอาหารท่ีร้านบางสว่น เลอืกท่ีจะโทร

สัง่รายการอาหารไว้ลว่งหน้า แล้วถึงขบัรถยนต์สว่นบุคคลมาแวะรับอาหารหน้าร้าน และบางสว่นจ้าง

มอเตอร์ไซค์รับจ้างมารับ เพื่อหลกีเลีย่งปัญหาความล าบากในการหาที่จอดรถในยา่นนี ้  (เกศรา จิรา

พงศ์สิน, ผูป้ระกอบการร้าน อ้ึง เป็ว ชุง ลูกช้ินปลาเยาวราช) ผู้ประกอบการร้านค้าสง่รายใหญ่ร้าน

หนึง่ กลา่วตรงกนัวนั ลกูค้าจ านวนหนึง่ใช้บริการรถแท็กซี่ หรือ รถโดยสารประจ าทาง เพื่อมาซือ้ของ 

แทนการขบัรถยนต์สง่ตวั เน่ืองจากสะดวกในการไม่ต้องหาที่จอดรถ (วารุณี ตึกกวี ผูป้ระกอบการ ร้าน 

ตัง้ เต็ก เฮง ขนมแหง้)  นอกจากนี ้ผู้ประกอบการร้านขายสง่ร้านหนึ่ง เห็นวา่ ถึงแม้สถานท่ีให้บริการท่ี

จอดรถจะอยูห่า่งไกลจากสว่นท้องมงักร ซึง่เป็นแหลง่ท่ีคกึคกัท่ีสดุในยา่นถนนเยาวราช แตค่วาม

ต้องการในการใช้บริการยงัคงมีอยู ่ จากกลุม่คนท่ีมาซือ้ของยา่นคลองถม และส าเพ็ง ซึง่เป็นแหลง่ขาย

สง่ท่ีส าคญัแหง่หนึง่ในกรุงเทพมหานคร (นทวรรณ วิชชูวิวรรณธานี ผูป้ระกอบการ ร้าน เกียแสง 

เคร่ืองใช้ไฟฟ้า)  

ผูม้าท่องเทีย่วและท าธุระชัว่คราว 

กลุม่ตวัอยา่งผู้มาท าธุระชัว่คราว เช่น ซือ้ของ รับประทานอาหาร ไหว้พระ ในยา่นถนน

เยาวราช มีความเห็นตรงกนัวา่การให้บริการท่ีจอดรถเป็นสิง่ท่ีจ าเป็นในการมาท าธุระย่านนี ้ เน่ืองจาก 

ไม่สามารถจอดริมถนนเพื่อท าธุระ แม้ในช่วงเวลาสัน้ๆได้ ผู้มาซือ้ทองในร้านทองร้านหนึง่ ให้ความเห็น

ตรงกนัวา่ รถยนต์สว่นบุคคลเป็นสิง่ท่ีจ าเป็นและต้องใช้ เม่ือมาซือ้ทองในยา่นถนนเยาวราช เน่ืองจากมี

ความปลอดภยัในการขนสง่ทองมากกวา่การใช้บริการระบบขอส่งมวลชนสาธารณะ กลุม่ตวัอยา่งผู้มา

ซือ้ทอง รู้สกึประทบัใจที่ร้านทองแหง่นี ้ มีอาคารจอดรถของทางร้าน ซึง่อยูใ่นอาคารเดียวกบัร้านทอง 

ท าให้สะดวกในการหาที่จอดรถและมาซือ้ทอง (เชาวพชัร โสมย์ไพศาลศิล และ ฐิติชญา พรเพชรฤกษ์)  
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อยา่งไรก็ตาม ผู้มาซือ้ทองรายหนึง่ กลา่ววา่ ในช่วงที่ความต้องการซือ้ทองมีจ านวนมาก เชน่ ช่วง

เทศกาล ผู้ซือ้รายนี ้ จะไม่น ารถยนต์สว่นบุคคลมา เน่ืองจากต้องการหลกีเลีย่งปัญหาความล าบากใน

การหาที่จอดรถ และปัญหารถติดในยา่นนี ้ (ฐิติชญา พรเพชรฤกษ์)  เช่นเดียวกบันกัทอ่งเท่ียวรายหนึง่

ท่ีมาไหว้เจ้าเป็นประจ า เห็นวา่ที่จอดรถหายากและใช้เวลานาน จึงใช้บริการแท็กซี่แทน (สธุาทิพย์ แสง

สวุรรณ) กลุม่นกัทอ่งเท่ียวท่ีมารับประทานอาหาร และไหว้พระในยา่นนีก้ลุม่อ่ืน ยงัคงน ารถยนต์สว่น

บุคคลมา และจอดในอาคารจอดรถท่ีคาดวา่จะมีท่ีจอด (ดร.ณปภชั เจริญผล, เรวตัร ทองรกัษ์ และ 

วนิดา เลิศปิติวฒันา) 

 

5.1.2 ปัญหำที่พบเก่ียวกับที่จอดรถในย่ำนถนนเยำวรำช 
 

เน่ืองด้วย ลกัษณะทางกายภาพของพืน้ท่ียา่นถนนเยาวราช เป็นยา่นตลาดเก่าท่ีมี

ผู้ประกอบการร้านค้า อาคารพาณิชย์อยูท่ัง้สองฝ่ังถนน และเปิดให้รถเดินทางเดียว ช่องทางการจราจร

ด้านท่ีติดกบัผู้ประกอบการร้านค้าทัง้สองฝ่ังถนน มกัถกูใช้เป็นทางเดินเท้า และรถเข็นขนสง่ของและ

สนิค้าตา่งๆ ท าให้ช่องทางการจราจรลดลง 2 ช่องทาง และความเร็วในการเดินรถคอ่นข้างช้า ท าให้

ถนนยา่นเยาวราชมีปัญหาการจราจรติดขดัคอ่นข้างถ่ี อยา่งไรก็ตาม ยงัคงมีผู้คนจ านวนมากท่ี

จ าเป็นต้องขบัรถยนต์มายา่นนีเ้พื่อประกอบกิจกรรมตา่งๆ จากการสมัภาษณ์กลุม่ผู้ประกอบการ

ร้านค้าและพนกังานบริษัทท่ีมีความจ าเป็นต้องน ารถมาจอดท่ียา่นนีเ้ป็นประจ า พบวา่ กลุม่ดงักลา่วไม่

มีปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถ เน่ืองจากมีการใช้บริการท่ีจอดรถเป็นรายเดือน ท าให้มีท่ีจอดประจ า ในขณะท่ี 

กลุม่ผู้มาทอ่งเท่ียวและท าธุระชัว่คราว มกัประสบปัญหาเร่ืองความล าบากในการหาที่จอดรถ และ

ปัญหารถติด ผู้ถกูสมัภาษณ์หลายคน เลอืกจะใช้บริการแท็กซี่ หรือจอดรถไว้สถานท่ีท่ีไกลออกไป และ

ใช้บริการแท็กซี่เพื่อเข้ามาท ากิจกรรมในยา่นถนนเยาวราชแทน (ฐิติชญา พรเพชรฤกษ์ และ เรวตัร 

ทองรกัษ์)  กลุม่ผู้มาทอ่งเท่ียวและท าธุระชัว่คราวสว่นใหญ่ มีความเห็นตรงกนัวา่ ถ้าสถานท่ีให้บริการ

ท่ีจอดรถท่ีใกล้แหลง่ท ากิจกรรมมีเพียงพอ และไม่ต้องใช้เวลาหาที่จอดรถเป็นเวลานาน จะขบัรถยนต์

สว่นบุคคลมามากขึน้ และมาท ากิจกรรมที่ยา่นถนนเยาวราชบอ่ยครัง้ขึน้ จากการสมัภาษณ์กลุม่



76 
 

 
 

ตวัอยา่งผู้มาทอ่งเท่ียวและท าธุระชัว่คราว พบวา่ สว่นใหญ่มาที่ยา่นถนนเยาวราชน้อยกวา่เดือนละ 1 

ครัง้ เน่ืองจาก ไม่อยากพบปัญหาความล าบากในการหาที่จอดรถ  

 

5.1.3 ควำมเป็นไปได้ในกำรยอมรับที่จอดรถแบบจักรกล 
 

เน่ืองจากเทคโนโลยีท่ีจอดรถแบบจกัรกล เป็นรูปแบบท่ีจอดรถท่ียงัไม่แพร่หลายในประเทศ

ไทย มีบางสถานบริการท่ีจอดรถเทา่นัน้ ท่ีใช้รูปแบบท่ีจอดรถจกัรกล ดงันัน้การสร้างที่จอดรถแบบ

จกัรกลจึงควรค านงึถึง การยอมรับของผู้ใช้บริการในการใช้บริการท่ีจอดรถรูปแบบดงักลา่ว และเพื่อให้

สอดคล้องกบัความต้องใช้บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราช นอกจากสอบถามความต้องการใช้

บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราชแล้ว ผู้ศกึษาจึงสอบถามความเป็นไปได้ในการใช้บริการท่ีจอดรถ

แบบจกัรกล ถ้ามีการสร้างขึน้ในยา่นดงักลา่วด้วย ผลจากการสมัภาษณ์ กลุม่ตวัอยา่ง ผู้ประกอบการ

ร้านค้า ผู้มาทอ่งเท่ียวและท าธุระชัว่คราว พบวา่ กลุม่ตวัอยา่งที่ใช้บริการท่ีจอดรบแบบประจ า หรือ

แบบรายเดือน เช่น ผู้ประกอบการร้านค้า ประสงค์จะใช้บริการท่ีจอดรถบนอาคารจอดรถ มากกวา่ที่

จอดรถกลางแจ้ง และท่ีจอดรถแบบจกัรกล เน่ืองจาก ผู้ใช้บริการสามารถเดินมาที่ตวัรถเพื่อท าธุระ เช่น 

ท าความสะอาดรถยนต์ หยิบของ หรือ นัง่ในรถยนต์ ได้อยา่งสะดวก ในขณะท่ีท่ีจอดรถแบบจกัรกลมี

ข้อจ ากดัในการท าธุระในตวัรถ โดยต้องมีการน ารถยนต์ลงมาโดยใช้ระบบลฟิท์ และขบัรถออกมาจาก

สถานบริการท่ีจอดรถ เพื่อท าธุระ (วาสนา ธนาสทุรารตันะ, ผูป้ระกอบการร้าน ล่ิม งิ เฮียง  และ 

ผูป้ระกอบการร้าน อ้ึง เป็ว ชุง ลูกช้ินปลาเยาวราช) โดยผู้ประกอบการร้านค้ารายหนึง่ กลา่วเสริมวา่ มี

ประสบการณ์น ารถยนต์ไปจอดท่ีท่ีจอดรถแบบจกัรกล และเกิดปัญหาลฟิท์ค้าง สง่ผลให้เสยีเวลาใน

การรอรับรถเป็นระยะเวลามากกวา่ 1 ชัว่โมง และท่ีจอดรถแบบจกัรกลมีข้อจ ากดัในการน ารถยนต์คนั

ใหญ่ หรือ รถยนต์ท่ีมีน า้หนกัมากมาจอด เช่น รถกระบะ หรือ รถสง่ขน ซึง่เป็นรถยนต์ท่ีมีความจ าเป็น

ในการประกอบธุรกิจของร้านค้า (เกศรา จิราพงศ์สิน, ผูป้ระกอบการร้าน อ้ึง เป็ว ชุง ลูกช้ินปลา

เยาวราช) 
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จากการสอบถามผู้ใช้บริการท่ีจอดรถถึงความกงัวล หรือข้อจ ากดัในการใช้บริการท่ีจอดรถ

แบบจกัรกล พบวา่ กลุม่ตวัอยา่ง ผู้ประกอบการร้านค้า ผู้มาทอ่งเท่ียวและท าธุระชัว่คราว พบวา่ 

ผู้ใช้บริการท่ีบางรายมีความกงัวลเร่ืองความปลอดภยัในทรัพย์สินรถยนต์ เน่ืองจากมีการใช้

เคร่ืองจกัรกลในการยกรถยนต์ไปเก็บยงัท่ีจอดรถ โดยผู้ใช้บริการไม่สามารถเห็นภาพรถตนเองท่ีจอด

อยู ่ ผู้ใช้บริการท่ีเคยใช้บริการท่ีจอดรถประเภทนี ้ ให้ความเห็นวา่ รูปแบบท่ีจอดรถแบบจกัรกลมี

ข้อจ ากดัเร่ืองระยะเวลาในการน ารถยนต์ลงมาจากลานจอดรถ โดยเฉพาะในช่วงเวลาที่มีผู้ใช้บริการ

ต้องการน ารถยนต์ลงมาเป็นจ านวนมาก เน่ืองจากลฟิท์จกัรกลท่ีใช้ยกรถยนต์มีจ ากดัและยกได้ครัง้ละ

หนึง่คนั สง่ผลให้ระยะเวลาในการรอรถคอ่นข้างนาน อีกทัง้ บางครัง้ผู้ใช้บริการประสบปัญหาลฟิท์

จกัรกลค้าง หรือเสยี ท าให้เสยีเวลานานขึน้ในการซอ่มแซม(เกศรา จิราพงศ์สิน, ผูป้ระกอบการร้าน อ้ึง 

เป็ว ชุง ลูกช้ินปลาเยาวราช, สมศกัด์ิ เลขาชินบุตร, ผูป้ระกอบการร้านแสงดีเทรดด้ิง  และ เชาวพชัร 

โสมย์ไพศาลศิล) นอกจากนีผู้้ใช้บริการท่ีจอดรถยา่นถนนเยาราชเป็นประจ ารายหนึง่ กลา่ววา่ ไม่

สะดวกในการใช้ท่ีจอดรถแบบจกัรกล เน่ืองจากไม่สามารถท าความสะอาดรถขณะจอดอยูใ่นท่ีจอดรถ

ได้ (วาสนา ธนาสทุรารตันะ, ผูป้ระกอบการร้าน ล่ิม งิ เฮียง) อยา่งไรก็ตาม ผู้ใช้บริการท่ีจอดรถยา่น

ถนนเยาวราชเพื่อประกอบกิจกรรมชัว่คราว หรือนกัทอ่งเท่ียว สว่นใหญ่ไม่มีข้อกงัวลหรือข้อจ ากดัในมา

ใช้บริการท่ีจอดรถแบบจกัรกล และมีความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถแบบจกัรกล ถ้าสถานท่ีให้บริการ

นัน้ๆ อยูใ่กล้แหลง่ใจกลางยา่นถนนเยาวราช (ฐิติชญา พรเพชรฤกษ์ และ ดร. ณปภชั เจริญผล, เรวตัร 

ทองรตัน์, วนิดา เลิศปิติวฒันา, สธุาทิพย์ แสงสวุรรณ และ เจริญ จึงวิสิฐธน, ผูป้ระกอบการร้าน

เจริญ)  ผู้ใช้บริการท่ีจอดรถประในยา่นนี ้ ให้ความเห็นวา่ ข้อดีของการใช้บริการท่ีจอดรถแบบจกัรกล

คือ สามารถก าหนดช่องวา่งจอดรถของตนเอง ถ้าใช้บริการเป็นรายเดือน ท าให้มัน่ใจได้วา่ จะมีท่ีจอด

รถทกุครัง้ท่ีน ารถเข้ามาจอด (เกศรา จิราพงศ์สิน, ผูป้ระกอบการร้าน อ้ึง เป็ว ชุง ลูกช้ินปลาเยาวราช) 
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5.2 กำรให้บริกำรที่จอดรถในย่ำนถนนเยำวรำช 
 

การให้บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราช โดยผู้ศกึษาได้ท าการสมัภาษณ์ เจ้าหน้าที่ดแูลท่ี

จอดรถถึงข้อมลูเบือ้งต้น เก่ียวกบัความต้องการท่ีจอดรถ และสมัภษณ์ กลุม่เจ้าของธุรกิจท่ีให้บริการท่ี

จอดรถในยา่นถนนเยาวราช เพื่อศกึษาการบริหารธุรกิจให้บริการท่ีจอดรถในรูปแบบตา่งๆ และ

สมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญด้านเทคโนโลยีท่ีจอดรถ เพื่อศกึษารูปแบบท่ีจอดรถแบบจกัรกลมท่ีเหมาะสมท่ี

เหมาะสมกบัพืน้ท่ีท่ีจ ากดั จ ากดั ซึง่ผลการวิจยัสว่นนีจ้ะน าไปวิเคราะห์เร่ืองความเป็นไปได้ในการ

ลงทนุพฒันาที่จอดรถแบบเทคโนโลยีในบทถดัไป  

 

5.2.1 สถำนที่ให้บริกำรที่จอดรถในย่ำนถนนเยำวรำช 
 

ผู้ศกึษาได้สมัภาษณ์ข้อมลูเบือ้งต้นกบัผู้ประกอบการผู้ให้บริการท่ีจอดรถ ในเขตพืน้ท่ีศกึษา

ตามแผนท่ีภมิูประเทศ ภายในระยะวงรอบ 800 เมตร  ซึง่ประกอบด้วยสถานท่ีให้บริการจอดรถ 15 

แหง่ มีจ านวนท่ีจอดรถท่ีให้บริการรวม 2,514 ท่ีจอดดงันี ้
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ตารางที ่5.5: ขอ้มูลสถานทีใ่หบ้ริการทีจ่อดรถย่านถนนเยาวราช 



80 
 

 
 

 

ตารางที ่5.6: แสดงสรุปขอ้มูลสถานทีใ่หบ้ริการทีจ่อดรถย่านถนนเยาวราช 

สรุปข้อมูลสถานที่ให้บริการที่จดรถ จ านวน อัตราส่วน

จ านวนสถานที่จอดรถทัง้หมด 15 แหง่  -

จ านวนที่จอดรถทัง้หมด 2,514 คนั  -

รูปแบบที่จอดรถ

     อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก 8 แหง่ 53.3%

     อาคารจอดรถแบบจักรกล 1 แหง่ 6.7%

     ลานจอดรถบนที่โล่ง 6 แหง่ 40.0%

อัตราค่าจอดรถรายช่ัวโมง

     20 บาท ต่อช่ัวโมง 2 แหง่ 13.3%

     30 บาท ต่อช่ัวโมง 5 แหง่ 33.3%

     40 บาท ต่อช่ัวโมง 6 แหง่ 40.1%

     50 บาท ต่อช่ัวโมง 2 แหง่ 13.3%

อัตราค่าจอดรถรายเดือน

     1,900 - 2,500 บาท ต่อเดือน 3 แหง่ 20.0%

     3,500 - 4,500 บาท ต่อเดือน 9 แหง่ 60.0%

     4,600 - 6,000 บาท ต่อเดือน 4 แหง่ 26.7%

สัดส่วนระหว่างผู้ใช้บริการรายช่ัวโมงต่อรายเดือน

     60:40 8 แหง่ 53.3%

     70:30 4 แหง่ 26.7%

เปิดรับบริการรายเดือน

     เปิดรับ 7 แหง่ 46.7%

     เปิดรับ แต่เต็มแล้ว 7 แหง่ 46.7%

     ไม่เปิดรับ 1 แหง่ 6.7%
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จากการส ารวจสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถทัง้หมด 15 แหง่ พบวา่ 40.1% ของสถานท่ีให้บริการ

ท่ีจอดรถจ านวน ท่ีคิดคา่บริการในอตัรา 40 บาทตอ่ชัว่โมง ซึง่เป็นอตัราคา่บริการสว่นให้ของผู้

ให้บริการท่ีจอดรถ และ 33.3% ของสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถจ านวน ท่ีคิดคา่บริการในอตัรา 30 บาท

ตอ่ชัว่โมง ในขณะท่ี สว่นท่ีเหลอื คิดคา่บริการในอตัรา 20 บาทตอ่ชัว่โมง และ 50 บาทตอ่ชัว่โมง สว่น

อตัราคา่บริการจอดรถรายเดือนนัน้ โดยเฉลีย่ 60% ของผู้ให้บริการ คิดอตัราคา่จอดรถในช่วง 3,500 – 

4,500 บาทตอ่เดือน ในขณะท่ี 26.7%  คิดอตัราคา่จอดรถในช่วง 4,600 – 6,000 บาทตอ่เดือน มีเพียง 

20% เทา่นัน้ ท่ีคิดอตัราคา่จอดรถในช่วง 1,900 – 2,500 บาทตอ่เดือน อยา่งไรก็ตาม อตัราคา่บริการ

รายเดือนอาจมีราคาแตกตา่งกนั ขึน้อยูก่บัจ านวนชัว่โมงตอ่เดือน และช่วงเวลาที่ใช้บริการท่ีแตกตา่ง

กนั สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถหลายแหลง่ มีอตัราคา่บริการรายเดือนท่ีแตกตา่งกนัตามช่วงเวลาและ

จ านวนชัว่โมง ดงันัน้อตัราคา่บริการรายเดือนในตาราง 5.4 และ 5.5 จึงเป็นเพียงราคาเฉลีย่โดยรวม

เทา่นัน้  นอกจากนี ้ สดัสว่นเฉลีย่ระหวา่งผู้ใช้บริการรายชัว่โมงตอ่รายเดือน คือ 60:40 ซึง่สถานท่ี

ให้บริการท่ีจอดรถท่ีมีสดัสว่นการใช้ดงักลา่วมีมากถึง 53.3% ของจ านวนสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถ

ทัง้หมด ในขณะท่ี 26.7% ของจ านวนสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถทัง้หมด มีสดัสว่นผู้ใช้บริการราย

ชัว่โมงตอ่รายเดือน เป็น 70:30 โดยจากจ านวนสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถทัง้ 15 แหง่ 93.4% เปิดรับ

ให้บริการจอดรถรายเดือน แต ่ 50% ของสถานท่ีเปิดให้บริการจอดรถรายเดือนเต็ม ไม่สามารถรับรถ

จอดรายเดือนเพิ่มได้ มีเพียง 7 แหง่เทา่นัน้ท่ีเปิดรับบริการท่ีจอดรถรายเดือน ในขณะท่ีมีเพียง 2 แหง่ท่ี

ไม่เปิดรับบริการท่ีจอดรายเดือน 

 

 

 

 



82 
 

 
 

5.2.2 กำรบริหำรธุรกิจให้บริกำรที่จอดรถ 
 

ผู้ศกึษาได้ใช้วิธีการเลอืกกลุม่ตวัอยา่งเจ้าของธุรกิจให้บริการท่ีจอดรถจาก 15 แหง่ เหลอื 3 

แหง่ โดยใช้วิธีทางสถิติแบบ Snowball Sampling เลอืกสถานท่ีให้บริการท่ีเป็น อาคารจอดรถ 1 แหง่ 

ท่ีจอดรถแบบจกัรกล 1 แหง่ และ ลานจอดรถ 1 แหง่ โดยผลการสมัภาษณ์จะแบง่ตามกลุม่ตวัอยา่ง 

ผู้ประกอบการให้บริการท่ีจอดรถแตล่ะราย และผู้ เช่ียวชาญด้านเทคโนโลยีท่ีจอดรถ ดงันี  ้

เจ้าของธุรกิจใหบ้ริการทีจ่อดรถ และเจ้าหนา้ทีดู่แลทีจ่อดรถ 

บทสัมภำษณ์ อำคำรพิชัยญำต ิ

 

อำคำรฮั่วเซ่งเฮง  

สำขำเยำวพำนิช 

วัดจักรวรรดริำชำวำส 

วรมหำวิหำร 

ลกัษณะสถานที่

ให้บริการที่จอดรถ 

อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริม

เหล็กขนาดใหญ่ จ านวน 8 ชัน้ เปิด

บริการมา 33 ปี 

อาคารจอดรถแบบจกัรกล โดยใช้ ระบบลิฟท์

อตัโนมตัิ (Automation) เทคโนโลยีจาก 

ประเทศอิตาล ี

ลานจอดรถขนาดใหญ่ ใน

พืน้ที่วดั 

โครงสร้างรายได้ 

 

อตัราค่าจอดรถต่อชัว่โมง 40 บาท 

อตัราค่าจอดรถต่อเดอืน 4,600 บาท 

อตัราค่าจอดรถต่อปี 49,000 บาท 

รายได้รายวนั 20,000-40,000 บาท 

(ส าหรับอตัราค่าจอดตอ่ชัว่โมง) 

รายได้ต่อเดือน 270,000 บาท  

(ส าหรับอตัราค่าจอดตอ่เดือน) 

อตัราค่าจอดรถต่อชัว่โมง 50 บาท 

อตัราค่าจอดรถต่อเดอืน 4,700 บาท (15 

ชัว่โมง ต่อวนั) 

อตัราค่าจอดรถต่อเดอืน 5,200 บาท (24 

ชัว่โมง ต่อวนั) 

อตัราค่าจอดรถต่อปี 51,700 บาท 

(15 ชัว่โมง ตอ่วนั) 

อตัราค่าจอดรถต่อปี 57,200 บาท 

(24 ชัว่โมง ตอ่วนั)  

 

อตัราค่าจอดรถต่อชัว่โมง 

จอดฟรี 20 นาทีแรก, 1-2 

ชัว่โมงชัว่โมงละ 30 บาท  

อตัราค่าจอดรถกลางวนั

รายเดือน 2,500 บาท  

อตัราค่าจอดรถตลอด 24 

ชัว่โมงรายเดือน. 4,500 

บาท 

รายได้รายวนั 60,000-

80,000 บาท หรือ รายได้

รายวนัรวม 2,000,000 

บาทต่อเดือน 

(ส าหรับอตัราค่าจอดตอ่
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 ชัว่โมง) 

รายได้ต่อเดือน 70,000 

บาท 

(ส าหรับอตัราค่าจอดตอ่

เดือน) 

โครงสร้างรายจ่าย - ค่าจ้างเจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภยัประจ า 3 กะ ดแูล 24 
ชม. กะละ 8 คน ค่าใช้จ่ายเดือน
ละ 1,100,000 บาท  

- ค่าเช่าที่ดินเดือนละ 200,000 
บาท 

- ค่าพนักงานเดอืนละ 800,000 
บาท 

- ค่าไฟเดือนละ 120,000 บาท  

- ค่าน า้เดือนละ 27,000 บาท 

- เงินเดือนพนักงาน 

- ค่าบ ารุงรักษา (ไม่แน่นอน ขึน้อยู่กยั
อาการและความเส่ือมของอะไหล่) 

- ค่าไฟฟ้าเคร่ืองจกัรกล 

- ค่าจ้างเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภยัใน
การน ารถเข้าจอด 

ค่าใช้จ่ายในการลงทนุสร้างระบบ

เคร่ืองจกัรกลจอดรถ ราคาสงูกว่า 

20,000,000 บาท (ราคาปี พ.ศ. 2542) 

- ค่าจ้างพนักงานประจ า 
3 กะ ดแูล 24 ชม. 
ทัง้หมด 8 คน ค่าใช้จ่าย
เดือนละ 8,000 – 
10,000 บาทต่อคน 

- ค่าไฟและคา่น า้ 

ปริมาณที่จอดรถ

ทัง้หมด 

600 คนั 54 คนั 250 คนั 

สดัส่วนผู้ใช้บริการ

ประจ าและ

ผู้ใช้บริการ

ชัว่คราว 

อตัราส่วนจอดประจ าต่อรายชัว่โมง 

40:60  

โดยผู้ใช้บริการจอดรถชัว่คราว จอด

เฉล่ีย 1-2 ชัว่โมง และมีอตัราการ

หมนุเวียนโดยเฉล่ีย 1,000 คนัต่อวนั 

กลางวนัมีรถมาใช้บริการประมาณ 

80-100% รถยนต์ส่วนบุคคลเข้ามา

ใช้บริการอย่างตอ่เน่ืองตัง้แต่ช่วง 

6.00น. ถงึ 17.00น. โดยผู้ใช้บริการ

ส่วนใหญ่ที่มาจอดในเวลาท าการ

ราชการ มกัเป็นเจ้าของกิจการและ

พนักงานในย่านดงักล่าว โดยมีการ

เก็บค่าจอดรถเป็นรายเดือน ส่วน

อตัราส่วนจอดประจ าต่อรายชัว่โมง 30:70 

มีรถหมนุเวียนประมาณ 100 คนัต่อวนั รถ

รายชัว่โมงจะเข้ามาใช้บริการตัง้แต่ช่วง 9.00 

– 15.00 น. โดยมีรถมาใช้บริการหนาแน่นสดุ

ช่วง 14.00-15.00 น. ซึง่ส่วนใหญ่เป็นรถ

ลกูค้าผู้ประกอบการร้านค้าตา่งๆ รถรายเดือน

จะเข้ามาใช้บริการช่วง 6.00-17.00 น. ซึง่

ส่วนใหญ่เป็นรถผู้ประกอบการธุรกิจย่านนี ้

เน่ืองจากเป็นเวลาท าการของผู้ประกอบการ 

และรถรายเดือนทีจ่อดช่วงกลางคนืประมาณ 

50% ของปริมาณรถที่จอดช่วงกลางคนื เป็น

รถผู้อยู่อาศยัย่านนี ้รถรายชัว่โมงที่มาใช้

อตัราส่วนจอดประจ าต่อ

รายชัว่โมง 30:70 

มีรถเข้ามาให้บริการ

หนาแน่นช่วงวนัองัคารและ

วนัเสาร์ เน่ืองจากวนั

องัคารเป็นวนัแรกที่ตลาด

ส าเพ็งเปิดเต็มวนั และวนั

เสาร์เป็นวดัสทุ้ายของ

สปัดาห์ที่ตลาดส าเพ็งเปิด

ท าการ  

ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่เป็น

ร้านค้าย่านตลาดส าเพ็ง 
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ผู้ใช้บริการที่มาจอดชัว่คราวเพื่อท า

กิจกรรมต่างๆ มกัเข้ามาใช้บริการ

ช่วง 13.00น.-16.00น. โดยมีรถมา

ใช้บริการหนาแน่นสดุช่วง 11.00-

14.00 น. ส่วนผู้พกัอาศยัย่าน

ดงักล่าว มกัใช้บริการจอดรถชว่งเช้า 

6.00น.-9.00น. และช่วงกลางคืน 

18.00น. เป็นต้นไป กลางคนืมีรถมา

ใช้บริการประมาณ 60% โดยเป็นรถ

จอดประจ าประมาณ 25-30% 

  

บริการส่วนใหญ่ จอดประมาณ 1-2 ชัว่โมง และผู้มาซือ้ของที่ตลาดส า

เพ็ง และตลาดเยาวราช 

ความเป็นไปได้ใน

การเพิ่มปริมาณที่

จอดรถ 

สามารถเพิ่มที่จอดรถโดยการจอด

ซ้อนคนัจ านวน 100 คนั 

เน่ืองจากที่จอดรถแบบจกัรกลที่สร้างขึน้ มี

การใช้ประโยชน์ของพืน้ที่ว่าง อย่างเต็ม

ศกัยภาพแล้ว และช่องจอดรถแต่ละช่องถกู

จ ากดัให้จอดได้แค่หนึ่งคนั ดงันัน้ จงึไม่

สามารถเพิ่มที่จอดรถในอาคารได้อีก 

เห็นด้วยกบัการเพิ่มจ านวน

ที่จอดรถในวดัถ้าเป็นไปได้ 

เห็นด้วยถ้ามีการน า

เทคโนโลยีมาพฒันาเพิ่ม

จ านวนที่จอดรถ ถ้าพฒันา

แล้วมีประโยชน์ต่อวดัและ

ผู้ใช้บริการ 

ข้อเสนอแนะ ลกูค้ามีความต้องการที่จอดรถแต่ไม่

ทราบว่าต้องจอดทีใ่ด เพราะไม่มี

ป้ายบอกสถานทีจ่อดรถที่ชดัเจน 

ถ้าต้องการสร้างที่จอดรถที่จอดได้

จ านวนมาก แนะน าให้ศกึษาพืน้ที่วดั 

เพราะเป็นลานกว้าง สามารถเพิ่ม

จ านวนที่จอดรถได้อีก 

ถงึแม้จะมีรถไฟใต้ดิน MRT ผู้คน

บางส่วนหนัไปใช้บริการ MRT ก็

ยงัคงมีผู้มีความต้องการใช้บริการที่

วตัถปุระสงค์เบือ้งต้นของการสร้างที่จอดรถ

แบบจกัรกลนัน้ เพือ่รองรับการจอดรถที่มี

ความจ ากดัของพืน้ที่ แต่ไม่คุ้มค่า เน่ืองจาก

เคร่ืองจกัรกลจอดรถที่มีข้อจ ากดัในการจอด 

เช่น ขนาดของรถในแต่ละรุ่น หรือน า้หนักของ

ตวัรถ อตัราค่าจอดรถ ไม่สามารถท าก าไรได้ 

เมื่อเทียบกบัค่าใช้จา่ย อย่างไรก็ตาม ที่จอด

รถจกัรกลที่สร้างขึน้แหง่นี ้วตัถปุระสงค์หลกั 

คือเพื่อให้เจ้าของร้านและพนักงานร้านฮัว่เซง่

เฮงจอด ประมาณ 60% ดงันัน้จงึเป็นสาเหตุ

หลกัที่ท าให้การลงทนุสร้างไม่คุ้มต่อรายได้ที่

ได้รับ และปัญหาที่พบคอื การติดขัดของ

คิดว่าการให้บริการที่จอด

รถในปัจจบุนัมีเพียงพอ แต่

ความต้องการที่จอดรถใน

อนาคตจะเพิ่มขึน้ 

เน่ืองจากเยาวราชเป็นย่าน

เศรษฐกิจ มีผู้คนเข้า

จบัจ่ายซือ้ของ และ

ประกอบกิจกรรมต่างๆ

เพิ่มขึน้อย่างต่อเน่ือง 

การมีรถไฟฟ้าใต้ดนิท าให้

ผู้คนที่มาจบัจ่ายที่ตลาดส า
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จอดรถอีกจ านวนมาก เคร่ืองซึง่ต้องแก้ปัญหาเฉพาะหน้า 

ถนนเยาวราชยงัมีความต้องการทีจ่อดรถอีก

มาก เน่ืองจากเป็นแหล่งการค้า มีผู้คนสญัจร

เป็นจ านวนมากในแต่ละวนั 

เพ็ง และเยาวราชอาจหนั

ไปใช้บริการ แต่

ผู้ประกอบการร้านค้า 

ยงัคงต้องใช้บริการที่จอด

รถอยู่ 

ชื่อผู้ถกูสมัภาษณ์ - วรลกัษณ์ สมคิด  
พนักงานฝ่ายบญัช ี

- พนอ อ่างแก้ว 
พนักงานรักษาความปลอดภยั 

- ณฐัพล ส าราญจิตชื่น   

  ผู้จดัการร้าน ฮัว่เซ่งเฮง 

- สงวนนาม 
พนักงานรักษาความ  ปลอดภยั 

- พระมหาวรวฒุิ วร
วิญญ ู 

     ฝ่ายเทคนิคและ

ตรวจสอบ 

 

ตารางที ่5.7: แสดงขอ้มูลเชิงลึกของกลุ่มตวัอย่างเจ้าของธุรกิจใหบ้ริการทีจ่อดรถ 

 

จากการสมัภาษณ์กลุม่ตวัอยา่งผู้ให้บริการท่ีจอดรถแตล่ะประเภทท่ีมีอยู ่ ในยา่นถนนเยาวราช 

ได้แก่ อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ อาคารจอดรถแบบจกัรกล และลานจอดรถบนท่ีโลง่ 

พบวา่ จ านวนความจุของท่ีจอดรถขึน้อยูก่บัจ านวนพืน้ท่ีของสถานท่ีจอดรถนัน้ๆ อาคารจอดรถแบบ

คอนกรีตเสริมเหลก็มีท่ีจอดรถจ านวนคอ่นข้างสงู เน่ืองจากสามารถสร้างได้เต็มพิกดัตามท่ีกฎหมาย

ก าหนดในพืน้ท่ีนัน้ๆ อาคารจอดรถแบบจกัรกลก็เช่นเดียวกนั สามารถสร้างได้ตามจ านวนพืน้ท่ีๆมีอยู ่

แตเ่ม่ือเปรียบเทียบอาคารจอดรถ ระหวา่งอาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ และอาคารจอดรถ

แบบจกัรกล ด้วยจ านวนพืน้ท่ีท่ีเทา่กนั จะพบวา่ อาคารจอดรถแบบจกัรกลมีจ านวนความจุของท่ีจอด

รถมากกวา่อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก แตมี่ข้อเสยีคือ มีคา่บ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรอยา่ง

ตอ่เน่ือง ในขณะท่ีลานจอดรถบนท่ีโลง่จะมีจ านวนท่ีจอดเทียบเทา่กบัอาคารจอดรถชัน้เดียว ซึง่

สามารถเพิ่มศกัยภาพจ านวนท่ีจอดรถ โดยการสร้างเป็นอาคารจอดรถได้ในอนาคต 

ในการบริหารจดัการธุรกิจให้บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราชนัน้ มีโครงสร้างรายได้คือ 

อตัราคา่บริการรายชัว่โมง และรายเดือน โดยท่ีจอดรถบนลานโลง่ท่ีเป็นพืน้ท่ีวดั จะมีอตัราคา่บริการต ่า
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กวา่ราคาเฉลีย่โดยทัว่ไปอยูท่ี่ 20 บาทตอ่ชัว่โมง ในขณะท่ีอาคารจอดรถแบบจกัรกลมีอตัราคา่บริการ

สงูกวา่อตัราเฉลีย่ทัว่ไป โดยมีอตัราที่ 50 บาทตอ่ชัว่โมง สว่นอาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็มี

อตัราคา่จอดรถปกติเทียบเทา่กบัอตัราคา่บริการเฉลีย่ในตลาด โดยมีอตัราที่ 40 บาทตอ่ชัว่โมง 

อยา่งไรก็ตาม อตัราคา่จอดรถตอ่เดือนโดยเฉลี่ยของรูปแบบท่ีจอดรถทัง้ 3 รูปแบบ อยูใ่นช่วงอตัรา

เดียวกนั คือ 4,500-5,200 บาทตอ่เดือน สว่นรายได้เฉลีย่ตอ่เดือนนัน้ขึน้กบัปัจจยัด้านจ านวนท่ีจอดรถ

ท่ีสามารถให้บริการได้ตอ่วนั และราคาคา่บริการ เน่ืองจาก กลุม่ตวัอยา่งทัง้ 3 แหง่ ตา่งมีการให้บริการ

ท่ีจอดรถเต็มตามจ านวนความจุในช่วงเวลากลางวนัประมาณ 80%-100% นอกจากนี ้ ในสว่น

โครงสร้างรายจ่ายนัน้ กลุม่ตวัอยา่งทัง้ 3 แหง่ มีคา่ใช้จ่ายโดยทัว่ไปคือ  คา่จ้างพนกังานดแูลท่ีจอดรถ 

คา่น า้ คา่ไฟ เป็นต้น อยา่งไรก็ตาม อาคารจอดรถแบบจกัรกล อาจมีคา่ใช้จ่ายเพิ่มเติมในการซอ่มแซม

และบ ารุงรักษาระบบเคร่ืองจกัรกลท่ีให้บริการท่ีจอดรถ 
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ตารางที ่5.8: แสดงสรุปขอ้มูลการบริหารการให้บริการทีจ่อดรถของ                                                   

กลุ่มตวัอย่างเจ้าของธุรกิจใหบ้ริการทีจ่อดรถ 

 

ผูเ้ชี่ยวชาญดา้นเทคโนโลยีทีจ่อดรถ 

จากการสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญด้านการสร้างที่จอดรถโดยใช้เทคโนโลยีเคร่ืองจกัรกล คณุธนดล 

รุ่งแสง รองประธาน บริษัท MP MEC Co., Ltd. ผู้ผลิตระบบท่ีจอดรถแบบจกัรกล ข้อมลูโดยทัว่ไปของ

อาคารจอดรถแบบจกัรกล เปรียบเทียบกบั อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ ในขนาดพืน้ท่ี 4 ไร่ 

เทา่กนั มีดงันี ้

 

 

 

สรุปข้อมลูการบริหารการ

ให้บริการทีจอดรถ อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริม อาคารจอดรถแบบจกัรกล ลานจอดรถบนทีโ่ล่ง

จ านวนทีจ่อดรถ 600 คนั 54 คนั 250 คนั

อตัราค่าจอดรถ ต่อชัว่โมง 40 บาท 50 บาท 30 บาท

อตัราค่าจอดรถ ต่อเดือน 4,600 บาท 4,700 - 5,200 บาท 4,500 บาท

รายได้เฉลี่ย ต่อเดือน 1,470,000 บาท 383,200 บาท 2,700,000 บาท

โครงสร้างรายจา่ย

 - ค่าจ้างเจ้าหน้าทีรั่กษาความปลอดภยั

 โดยจ้างประจ า 3 กะ

 - ค่าเชา่ทีด่ิน

 - ค่าจ้างพนกังานประจ า

 - ค่าไฟ

 - ค่าน า้

 - ค่าจ้างเจ้าหน้าทีรั่กษาความปลอดภยั

 ในการน ารถเข้าจอด

 - ค่าจ้างพนกังานประจ า

 - ค่าฟ้าเคร่ืองจกัรกล

 - ค่าบ ารุงรักษาระบบจอดรถ

 - ค่าใช้จา่ยในการลงทนุระบบ

เคร่ืองจกัรทีจ่อดรถ

 - ค่าจ้างเจ้าหน้าทีรั่กษาความปลอดภยั

 โดยจ้างประจ า 3 กะ

 - ค่าไฟ

 - ค่าน า้

ความเป็นไปได้ในการเพ่ิมทีจ่อดรถ จอดซ้อนคนั ไมไ่ด้ สร้างอาคารจอดรถได้
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อาคารจอดรถแบบจักรกล อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ใชพ้ื้นที่ 1 ใน  2  ส่วน  ติดตั้งระบบจอดรถ ซ่ึง

สามารถจอดรถได ้ 840  คนั  พื้นที่ที่เหลือ อีก

ส่วนหน่ึงสามารถสร้างอาคารอเนกประสงค ์เพือ่

ใชป้ระโยชน์ดา้นอ่ืนได ้

ใชพ้ื้นที่ทั้งหมดสร้างอาคารจอดรถไดอ้ยา่งเดียว 

รองรับรถไดใ้นจ านวนที่ใกลเ้คียงกนั  และตอ้ง

ก่อสร้างอาคารสูงถึง 10  ชั้น 

 

ใชง้บประมาณขึ้นอยูก่บัประเภทของระบบจกัรกล

นั้นๆ และจ านวนที่จอดรถที่ตอ้งการ 

ใชง้บประมาณต่อตารางเมตรที่ค่อนขา้งแน่นอน 

เน่ืองจากราคากลางการก่อสร้างที่เป็นมาตรฐาน 

ระบบจะท าหนา้ที่ในการน ารถเขา้จอด  และ น ารถ

ออกจากอาคาร  ภายใน 1-1.5  นาที/คนั 

คนขบัรถจะตอ้งขบัรถวนหาที่จอดเอง  ซ่ึงตอ้งใช้

เวลาทั้งเขา้ และออกนานมาก 

ลดการใชพ้ลงังานเช้ือเพลิง (น ้ ามนั)  และลด

มลภาวะที่เกิดจากไอเสียของรถยนต ์  

ส้ินเปลืองพลงังานเช้ือเพลิง (น ้ ามนั)  ก่อใหเ้กิด 

มลภาวะจากไอเสียของรถยนต ์

ป้องกนัการขโมย  และความเสียหายต่อรถ และ

ทรัพยสิ์นภายในรถ  โดยไม่ตอ้งใชบุ้คลากร ใน

การรักษาความปลอดภยั  หรืออ านวยการจราจร 

เส่ียงต่อการขโมย  และความเสียหายต่อรถ และ 

ทรัพยสิ์นภายในรถ   จึงตอ้งใชบุ้คลากรจ านวน

มาก ในการควบคุมดูแล  และอ านวยการจราจร 

เป็นการใชท้ี่ดินที่มีราคาสูงในปัจจุบนัไดอ้ยา่ง 

คุม้ค่าและมีประสิทธิภาพสูงสุด 

ไม่คุม้ค่าการลงทุนในที่ดินทีมี่ราคาสูง 

ตารางที ่5.9: แสดงตารางเปรียบเทียบอาคารจอดรถแบบจกัรกลและอาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริม

เหล็ก (บริษัท MP MEC จ ากดั) 
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โดยในการลงทนุสร้างที่จอดรถแบบจกัรกลนัน้ ควรพิจารณาคา่ใช้จา่ยตา่งๆที่เกิดขึน้ด้วย ซึง่

คา่ใช้จ่ายเบือ้งต้น ผู้สมัภาษณ์ได้ให้ข้อมลูตามตาราง 6.0 ด้านลา่ง  

ค่าใช้จ่ายเบือ้งต้นในการลงทนุสร้างที่จอดรถแบบจักรกล 

ค่าที่ดิน/ค่าเช่าที่ดิน xxx 

ค่าก่อสร้างอาคาร 7,000 - 12,000 บาท ต่อตารางเมตร* 

ค่าเคร่ืองจกัรในการสร้างที่จอดรถ 360,000 บาท ต่อหน่ึงช่องจอดรถ 

ค่าบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร (Maintenance cost) 200 บาท ต่อหน่ึงช่องจอดรถ ต่อเดือน 

ค่าบริหารจดัการ (Operating cost) 4.73 บาท ต่อวนั ต่อรถยนตห์น่ึงคนั 

ตารางที ่6.0: แสดงขอ้มูลค่าใช้จ่ายเบื้องตน้ในการลงทนุสร้างทีจ่อดรถแบบจกัรกล  

(บริษัท MP MEC จ ากดั) 

การสร้างที่จอดรถจกัรกล แบง่เป็น 2 ประเภทหลกัๆ คือ ท่ีจอดรถจกัรกลแบบถาด (Pallet 

System) และ ท่ีจอดรถจกัรกลแบบแขนหุน่ยนต์ (Robotic Parking System) โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

(1) ที่จอดรถจักรกลแบบถำด (Pallet System) 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีจอดรถประเภทนี ้คือ 
• เหมาะส าหรับ โรงพยาบาลเอกชน ห้างสรรพสนิค้าและศนูย์แสดงสินค้า บริษัทตวัแทน

จ าหนา่ยรถยนต์ บริษัทผู้ผลิตรถยนต์ องค์กรเอกชนขนาดใหญ่ ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
หนว่ยงานภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ สถาบนัการศกึษา 

• สามารถจดัเก็บรถยนต์ประเภท SEDAN (รถยนต์ 4 ประต)ู และ  SUV (รถขบัเคลือ่น 4 ล้อ) 
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รูปแบบของที่จอดรถแบบถำด (Pallet System) 
BDP Parking (Puzzle) 
• เป็นระบบท่ีมีการใช้พืน้ท่ีวา่งในการเพิ่มปริมาณท่ีจอด

รถได้อยา่งมีประสทิธิภาพ  
• ระบบสามารถใช้งานได้งา่ย โดยระบบอตัโนมติัในการ

เคลือ่นชึน้-ลง 
• เหมาะส าหรับบ้านและท่ีพกัอาศยั 

  

 

 

Lift Parking 
• เป็นระบบท่ีจอดรถประเภทอาคารสงูท่ีใช้ Lift carbin 

ในการขนสง่รถยนต์ 
• เป็นระบบท่ีนิยมออกแบบภายในชัน้ใต้ดินของอาคาร

สงู 
• สามารถรองรับความสงูของ lifting ได้สงูสดุ 40 เมตร 

 

.  

Rotary Parking 
• เป็นระบบท่ีจอดท่ีใช้พืน้ท่ีแนวราบน้อย และใช้พืน้ท่ี

แนวตัง้ในการขนสง่รถยนต์และจดัเก็บรถยนต์ 
• สามารถจดัเก็บรถยนต์ได้ 2 คนัตอ่ชัน้ และสามารถ

รองรับปริมาณรถยนต์ได้สงูสดุ 14 คนั ตอ่หนึง่ระบบ 
• เหมาะส าหรับพืน้ท่ีท่ีจอดรถท่ีมีจ ากดั หรือมีขนาดเลก็ 
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(2) ที่จอดรถจักรกลแบบแขนหุ่นยนต์ (Robotic Parking System) 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีจอดรถประเภทนี ้คือ 
• เหมาะส าหรับ โรงพยาบาลเอกชน ห้างสรรพสนิค้าและศนูย์แสดงสินค้า บริษัทตวัแทน

จ าหนา่ยรถยนต์ บริษัทผู้ผลิตรถยนต์ องค์กรเอกชนขนาดใหญ่ ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
หนว่ยงานภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ สถาบนัการศกึษา 

• สามารถจดัเก็บรถยนต์ประเภท SEDAN (รถยนต์ 4 ประต)ู และ  SUV (รถขบัเคลือ่น 4 ล้อ) 
 

ที่จอดรถจักรกลแบบแขนหุ่นยนต์ (Robotic Parking System) 

TOR PARK 
• ระบบท่ีจอดรถประเภท cylindrical-shaped (round 

type) 
• ระบบมีความรวดเร็วในการยกและปรับทิศทางการ

เก็บรถยนต์  
• สามารถรองรับปริมาณรถยนต์ 12 คนั ตอ่ชัน้ 
• สามารถรองรับปริมาณรถยนต์น้อยกวา่ 120 คนั ตอ่

หนึง่ระบบ  
 

 

TD (Translo Device)  
• ระบบท่ีจอดรถประเภท Simultaneous vertical and 

horizontal movement for short waiting periods 
• สามารถรองรับปริมาณรถยนต์น้อยกวา่ 120 คนั ตอ่

หนึง่ระบบ  
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TDL (Translo Device with Lift) 
• ระบบท่ีจอดรถประเภท TD ท่ีใช้ Lift ในการขนสง่

รถยนต์ 
• เหมาะส าหรับพืน้ท่ีท่ีมีระดบัความสงูของประตเูข้า-

ออกท่ีจอดรถ และพืน้ท่ีจอดรถ แตกตา่งกนั 
• สามารถรองรับปริมาณรถยนต์น้อยกวา่ 110 คนั ตอ่

หนึง่ระบบ  
 

 

 

TDR (Translo Device with Rotator) 
• ระบบท่ีจอดรถประเภท TD ท่ีใช้ Rotator ในการขนสง่

รถยนต์ 
• สามารถติดตัง้ Rotator พร้อมกบั Lift 
• สามารถรองรับปริมาณรถยนต์น้อยกวา่ 100 คนั ตอ่

หนึง่ระบบ  

 

 
จากการสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญด้านท่ีจอดรถแบบเทคโนโลยี ถึงความเป็นไปได้ในการก่อสร้าง 

หรือดดัแปลงอาคารพาณิชย์ท่ีมีอยูใ่นยา่นถนนเยาวราช มาเป็นอาคารจอดรถแบบจกัรกล พบวา่ 
อาคารพาณิชย์ขนาดเลก็ เช่น อาคารพาณิชย์ขนาด 1-3 คหูา ท่ีมีจ านวนชัน้ไม่เกิน 4 ชัน้ ซึง่มีตวัอาคาร
ติดกบัอาคารพาณิชย์อ่ืน ไม่เหมาะกบัการดดัแปลงเป็นอาคารจอดรถแบบจกัรกล เพื่อการพาณิชย์ 
เน่ืองจาก พืน้ท่ีเลก็เกินไป ท าให้มีระยะหา่งของตวัอาคารจอดรถกบัเขตท่ีดินของผู้ อ่ืน และพืน้ท่ี
สาธารณะน้อยกวา่ที่กฎหมายก าหนด อย่างไรก็ดี ถ้าอาคารพาณิชย์ท่ีจะน ามาดดัแปลงเป็นท่ีจอดรถ
นัน้ๆ ไม่ติดกบัอาคารพาณิชย์ หรือมีระยะหา่งตรงตามท่ีกฎหมายก าหนด ระบบจอดรถท่ีสามารถ
น ามาดดัแปลงให้เข้ากบัอาคารพาณิชย์ขนาดเลก็ โดยการรือ้โครงสร้างอาคารพาณิชย์เดิม และต้องยื่น
แบบให้เขตท่ีดินนัน้ๆเป็นผู้พิจารณา อาจท าให้โดย ระบบ BDP Parking (Puzzle) ซึง่เป็นระบบจอดรถ
แบบถาด อยา่งไรก็ตาม การดดัแปลงระบบจอดรถแบบ BDP Parking (Puzzle) ไปในตวัอาคาร
พาณิชย์ขนาดเลก็ เหมาะกบัการท าที่จอดรถเพ่ืออยูอ่าศยัมากกวา่เชิงพาณิชย์ เน่ืองด้วย ข้อจ ากดัด้าน
พืน้ท่ี จ านวนท่ีจอดรถท่ีได้อาจจะไม่มากเพียงพอท่ีจะประกอบเป็นธุรกิจให้บริการท่ีจอดรถ ในทาง
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กลบักนั พืน้ท่ีท่ีเหมาะในการสร้างหรือดดัแปลงเป็นอาคารจอดรถจกัรกล และมีประสทิธิภาพสงูสดุ 
ควรเป็นพืน้ท่ีบนลานโลง่ขนาดกลางหรือขนาดใหญ่ท่ีสามารถสร้างตวัอาคารจอดรถได้ จ านวนท่ีจอด
รถนัน้สามารถสร้างได้เต็มศกัยภาพของพืน้ท่ีโลง่ท่ีก าหนด อยา่งไรก็ดี การสร้างอาคารจอดรถในเขต
ยา่นเยาวราชนัน้ จ าเป็นต้องศกึษากฎหมายอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง เพื่อให้สอดคล้องกบัการเลอืกและ
ดดัแปลงท่ีจอดรถแบบจกัรกลท่ีเหมาะสมตอ่ไป 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



94 
 

 
 

บทที่ 6 
กำรประเมนิควำมเป็นไปได้ในกำรลงทนุสร้ำงที่จอดรถแบบจักรกล 

6.1 กำรวิเครำะห์ตลำดกำรบริกำรที่จอดรถในย่ำนถนนเยำวรำช 
  

การวิเคราะห์สภาพตลาดการให้บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราชนัน้ ผู้ศกึษาแบง่การ

วิเคราะห์สภาพตลาดในยา่นดงักลา่ว ออกเป็น 3 กลุม่ ได้แก่ การประเมินความต้องการใช้บริการท่ีจอด

รถ (Demand Analysis) การประเมินธุรกิจผู้ให้บริการท่ีจอดรถท่ีมีอยูใ่นตลาดในปัจจุบนั (Supply 

Analysis) และการประเมินการแขง่ขนัในตลาดการให้บริการท่ีจอดรถ ในยา่นถนนเยาวราช 

(Competitors Analysis) โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 

6.1.1 กำรประเมินควำมต้องกำรใช้บริกำรที่จอดรถ  
 

เน่ืองจากยา่นถนนเยาวราชเป็นยา่นชุมชนการค้าเก่าแก่ของชาวจีน ตัง้แตส่มยัต้นกรุง

รัตนโกสนิทร์ และมีพฒันาเปลีย่นแปลงอยา่งตอ่เน่ืองจนถึงปัจจบุนั ชุมชนเดิมยา่นถนนเยาวราชนัน้ มี

ลกัษณะการตัง้ถ่ินฐานสมัพนัธ์กบัวดั และศาลเจ้าตา่งๆ ซึง่กระจายอยูใ่นพืน้ท่ี และเป็นยา่นการค้าที่

ส าคญัของประเทศไทยในอดีต ในปัจจุบนัยา่นถนนเยาวราช ถึงแม้จะไม่ได้เป็นยา่นธุรกิจหลกัของ

ประเทศ แตย่า่นเยาวราชถือได้วา่เป็นไชนา่ทาวน์ของประเทศ ซึง่เป็นยา่นการค้าและการทอ่งเท่ียวของ

ทัง้ชาวไทยและชาวตา่งชาตใินปัจจุบนั ซึง่มีกิจกรรมและการค้าขายอยา่งเนืองแนน่ โดยสนิค้าที่โดด

เดน่และมีเอกลกัษณ์ท่ีสดุ คือ ร้านห้างทอง ร้านอาหาร และร้านค้าสง่ รวมถึงการประกอบกิจกรรมทาง

ศาสนาในวดัตา่งๆ   

 จากการศกึษางานวิจยัในปี พ.ศ. 2546 พบวา่ พืน้ท่ีท่ีให้บริการท่ีจอดรถยา่นถนนเยาวราชมี

เพียง 1,303 คนั ในขณะท่ีมีผู้ ต้องการใช้บริการท่ีจอดรถในขณะนัน้มากกวา่พืน้ท่ีให้บริการท่ีจอดรถท่ีมี

อยูถ่ึง 217 คนั (ศิริชยั เลีย้งกอสกลุ, 2546) จากงานวิจยัชิน้นี ้ จะเห็นได้วา่ ยา่นเยาวราชเป็นยา่นท่ีมี
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ความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถจ านวนมากตัง้แตใ่นอดีต อยา่งไรก็ตาม การศกึษางานวิจยัชิน้ดงักลา่ว

ข้างต้น มีข้อจ ากดัในการเข้าถึงข้อมลูในสว่นการวิเคราะห์ ขอบเขตพืน้ท่ีให้บริการท่ีจอดรถ และวิธีการ

วิเคราะห์ความต้องการที่จอดรถ เน่ืองจากยา่นเยาวราช ประกอบด้วยถนนหลายสาย ดงันัน้ ด้วย

ข้อจ ากดัในการเข้าถึงข้อมลูงานวิจยัในปี พ.ศ. 2546  ข้างต้นนี ้ ผู้ศกึษาจึงน าแนวทางผลการศกึษา

ความต้องการที่จอดรถในยา่นเยาวราช มาศกึษาใหม่ในงานวิจยัครัง้นี ้ โดยก าหนดขอบเขตการศกึษา

ความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถ ของประชากรท่ีท ากิจกรรมตา่งๆ บนถนนเยาวราช ดงันี ้

  ขอบเขตพื้นที่ศึกษาความต้องการใช้บริการที่จอดรถ  

 มีจุดเร่ิมต้นท่ีซุ้มประตเูฉลมิพระเกียรติ 72 พรรษาบริเวณวงเวียนโอเดียน หรือหวัมงักร และ

สิน้สดุท่ี ถนนพีระพงษ์ ตดักบัถนนมหาชยั และถนนจกัรเพชร สว่นหางของมงักร ความยาวรวม 1.5 

กิโลเมตร โดยศกึษาประชากรในพืน้ท่ี ได้แก่ ผู้ประกอบการธุรกิจ และผู้อยูอ่าศยั ยา่นถนนเยาวราช 

และประชากรนอกพืน้ท่ี ได้แก่ ผู้มาท าธุระ และนกัทอ่งเท่ียว  

 ความต้องการใช้บริการที่จอดรถของประชากรในพื้นที่ 

 ในการศกึษาวิจยัครัง้นี ้ ผู้ศกึษาจ ากดัการศกึษาประชากรในขอบเขตพืน้ท่ีศกึษายา่นถนน

เยาวราช โดยเลอืกศกึษาเฉพาะยา่นชุมชนหลกัท่ีส าคญัทางเศรษฐกิจ ซึง่มีประชากรในพืน้ท่ีและนอก

พืน้ท่ีเข้ามาท ากิจกรรตา่งๆในยา่นนัน้ๆเป็นจ านวนมากตอ่วนั คือ ยา่นวงเวียนโอเดียน ยา่นตลาดเก่า 

ยา่นส าเพ็ง และยา่นสะพานเหลก็  ยา่นวงเวียนโอเดียน เป็นยา่นค้าเคร่ืองเหลก็ เคร่ืองจกัร อุปกรณ์

อะไหลแ่ละเคร่ืองมือตา่งๆ  ยา่นตลาดเก่า เป็นยา่นท่ีมีผู้ประกอบการร้านห้างทอง และร้านอาหาร

จ านวนมาก และถือวา่เป็นไชนา่ทาวน์ของประเทศไทย  ยา่นส าเพ็ง เป็นยา่นร้านค้าสง่ท่ีส าคญัของ

ประเทศไทยเช่นกนั  สว่นยา่นสะพานเหลก็ เป็นยา่นขายของเด็กเลน่ และอุปกรณ์อิเลคทรอนิกส์และ

เคร่ืองมือช่าง ท่ีมีช่ือเสยีงแหง่หนึง่ในกรุงเทพมหานคร    

 ดงันัน้ ประชากรในพืน้ท่ีศกึษายา่นถนนเยาวราช ประกอบด้วย ผู้ประกอบการร้านห้างทอง 

ร้านอาหาร ร้านค้าสง่ และผู้อยูอ่าศยั ยา่นถนนเยาวราช มีความจ าเป็นอยา่งที่จะต้องใช้บริการท่ีจอด
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รถ เน่ืองจาก พืน้ท่ีบริเวณถนนเยาวราชไม่สามารถจอดรถในร้านค้า หรือจอดรถริมถนน ดงันัน้ 

ประชากรในพืน้ท่ีจ าเป็นต้องใช้บริการสถานบริการที่จอดรถ ทัง้ผู้ประกอบการท่ีพกัอาศยัในพืน้ท่ี และ

ผู้ประกอบการท่ีพกัอาศยันอกพืน้ท่ีแตเ่ข้ามาในพืน้ท่ีเป็นประจ าทกุวนัเพื่อประกอบธุรกิจ โดยประชากร

ในพืน้ท่ี จะใช้บริการท่ีจอดรถแบบประจ า โดยแบง่เป็น ใช้บริการท่ีจอดรถแบบรายเดือน หรือ ใช้บริการ

ท่ีจอดรถแบบรายปี ทัง้นีข้ึน้อยูก่บัสถานท่ีให้บริการที่จอดรถแตล่ะแหง่  

 ปัจจัยในการเลือกสถานที่ให้บริการทีจ่อดรถของประชากรในพื้นที ่ได้แก่    

 ระยะทางระหวา่งสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถ และสถานประกอบกิจการร้านค้า โดย

ประชากรในพืน้ท่ีให้ความส าคญักบัเลอืกท่ีจะใช้บริการท่ีจอดรถแหง่ท่ีใกล้กบัสถาน

ประกอบการร้านค้าของตนเอง เพื่อความสะดวกในการเดินทางเท้า และไม่เสยีเวลาใน

การเดินทาง เพื่อน ารถมาจอดและน ารถออกจากสถานท่ีให้บริการ 

 ความปลอดภยัและความสะดวกในการใช้บริการท่ีจอดรถ โดยประชากรในพืน้ท่ีเลอืกจะ

จอดรถในท่ีจอดท่ีมีระบบรักษาความปลอดภยัท่ีดี มีระบบการจดัการท่ีจอดรถท่ีนา่เช่ือถือ 

และมีความสะดวกในการน ารถเข้าจอด เน่ืองจากมีความจ าเป็นต้องจอดรถทิง้ไว้เป็น

ระยะเวลานานและตอ่เน่ืองทกุวนั  

 คา่ใช้จ่ายในการจอดรถไมไ่ด้เป็นปัจจยัส าคญัส าหรับประชากรในพืน้ท่ี ถ้าราคาคา่จอดรถ

ไม่สงูเกินกวา่ที่ผู้ใช้บริการจะยอมรับได้ ปัจจุบนัสถานให้บริการท่ีจอดรถแตล่ะแหง่มีราคา

คา่จอดรถท่ีใกล้เคียงกนั และประชากรในพืน้ท่ีมีความจ าเป็นอยา่งมากท่ีต้องใช้บริการท่ี

จอดรถท่ีมีความปลอดภยั และใกล้สถานประกอบการการค้าของตนเอง ดงันัน้ ถ้าสถานท่ี

ให้บริการท่ีจอดรถดงักลา่ว คิดคา่บริการอยูใ่นช่วงราคาตลาด หรือสงูกวา่เลก็น้อยใน

อตัราที่ประชากรในพืน้ท่ียอมรับได้ ประชากรในพืน้ท่ีก็ยงัคงต้องใช้บริการอยา่งหลกีเลีย่ง

ไม่ได้  
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ความต้องการใช้บริการที่จอดรถของประชากรนอกพื้นที ่

 จากการศกึษาในงานวิจยัครัง้นี ้พบวา่ ประชากรนอกพืน้ท่ี ได้แก่ ลกูค้าที่มาใช้บริการร้านค้า ผู้

มาท าธุระ และผู้มาประกอบกิจกรรมที่วดั สว่นใหญ่ยงัคงมีความต้องการใช้บริการท่ีจอดในยา่นถนน

เยาวราช เน่ืองจาก รถยนต์สว่นบุคคลยงัคงเป็นพาหนะหลกัในการเดินทางมายา่นถนนเยาวราช ระบบ

ขนสง่สาธารณะท่ีเข้าถึงมีเพียงรถประจ าทาง ทัง้นีล้กูค้าที่มาใช้บริการร้านค้า เช่น ร้านทอง และ 

ร้านอาหาร ไม่สามารถจอดรถหน้าร้านค้าตา่งๆเหลา่นีไ้ด้ แม้ในช่วงเวลาสัน้ๆ ดงันัน้ ลกูค้าร้านค้าตา่งๆ 

จึงจ าเป็นต้องใช้บริการท่ีจอดรถ ในขณะท่ีประชากรนอกพืน้ท่ีอ่ืนๆท่ีมาท าธุระ เช่น มาประกอบ

กิจกรรมที่ศาลเจ้า และ มาทอ่งเท่ียว สว่นใหญ่น ารถยนต์สว่นบุคคลมาจอด เช่นกนั อยา่งไรก็ตาม ถ้ามี

บริการขนสง่มวลชนอ่ืนท่ีสะดวก เข้ามายงัพืน้ท่ียา่นถนนเยาวราช เช่น สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน ประชากร

นอกพืน้ท่ีบางสว่นท่ีใช้รถยนต์สว่นบุคคล จะหนัไปใช้รถไฟฟ้าใต้ดินในการเดินทางแทน เน่ืองจาก

เดินทางสะดวกกวา่ และไม่ต้องเสยีเวลาวนหาที่จอดรถ แต ่ ประชากรนอกพืน้ท่ีสว่นใหญ่ ยงัคงน า

รถยนต์สว่นบุคคลมา ด้วยเหตุผลวา่ สถานนีรถไฟฟ้าใต้ดินต้นทางที่ขึน้ ไม่อยูใ่กล้แหลง่ท่ีสะดวก 

ดงันัน้ การน ารถยนต์สว่นตวัมาจึงสะดวกกวา่ ดงันัน้สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถยงัคงเป็นสิง่จ าเป็น 

ปัจจัยในการเลือกสถานที่ให้บริการทีจ่อดรถของประชากรนอกพื้นที่ ได้แก่    

 สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถท่ีคาดวา่นา่จะมีท่ีวา่งให้จอด โดยไม่ค านึงถึง ระยะทางจากสถานท่ี

จอดรถมายงัสถานท่ีท่ีมาประกอบกิจกรรม ประชากรนอกพืน้ท่ีสว่นใหญ่ท่ีเดินทางมายา่นถนน

เยาราช มกัพบปัญหาในการเสยีเวลาวนหาที่จอดรถและรถติด ดงันัน้ ประชากรนอกพืน้ท่ี จึง

จ าเป็นต้องจอดรถในสถานท่ีให้บริการท่ีไกลออกไป หรือ นอกพืน้ท่ียา่นถนนเยาวราช เพื่อ

หลกีเลีย่งปัญหาการหาที่จอดรถล าบากในยา่นถนนเยาวราช แตถ้่ามีสถานท่ีให้บริการท่ีจอด

รถท่ีสามารถจอดได้ในยา่นเยาวราช ประชากรนอกพืน้ท่ีจะมีความต้องการเข้าใช้บริการ

สถานท่ีจอดรถนัน้ๆ มากกวา่การจอดรถในสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถท่ีไกลออกไป  ดงันัน้ จึง

เห็นได้วา่ ถ้ามีการพฒันาปรับปรุงสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถท่ีมีอยูใ่นยา่นถนนเยาวราช ให้

สามารถเพิ่มศกัยภาพจ านวนรถท่ีจอดรถให้ได้เพิ่มขึน้ และมีป้ายบอกจ านวนรถคงเหลอืท่ี



98 
 

 
 

ชดัเจน ประชากรนอกพืน้ท่ี จะเข้ามาใช้บริการท่ีจอดรถในสถานท่ีดงักลา่วเพิ่มขึน้ เน่ืองจาก

ความต้องการที่จอดรถมีในปริมาณมาก จนล้นไปนอกพืน้ท่ียา่นถนนเยาวราช 

 คา่ใช้จ่ายในการจอดรถเป็นปัจจยัหนึง่ในการตดัสนิใจเข้ามายงัเขตยา่นเยาวราช แตไ่ม่ได้เป็น

ปัจจยัส าคญั ในการเลอืกท่ีจอดรถ เน่ืองจาก สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถทีมีอยูใ่นปัจจุบนัใน

ยา่นถนนเยาวราชนัน้ มีอยูอ่ยา่งจ ากดั และหาท่ีวา่งเพื่อจอดรถได้คอ่นข้างล าบาก ประชากร

นอกพืน้ท่ี ซึง่ไม่ได้เข้ามาในยา่นนีเ้ป็นประจ า จึงเห็นความส าคญัของท่ีวา่งที่สามารถจอดรถได้ 

มากกวา่อตัราคา่จอดรถ ถ้าอตัราคา่จอดรถในสถานท่ีนัน้ๆ เป็นอตัราเฉลีย่ท่ีใกล้เคียงกบัอตัรา

คา่จอดรถของสถานท่ีอ่ืนท่ีใกล้เคียงกัน ประชากรนอกพืน้ท่ีก็เต็มใจจ่ายตามอตัราที่ก าหนด 

ดงันัน้ ถ้ามีการพฒันาปรับปรุงท่ีจอดรถให้มีจ านวนรถเข้าจอดให้ได้มากขึน้ และมีอตัราคา่

จอดรถใกล้เคียงกบั อตัราคา่จอดรถเฉลีย่ในพืน้ท่ี จะมีประชากรนอกพืน้ท่ีเข้ามาใช้บริการ

อยา่งตอ่เน่ือง ในทางตรงกนัข้าม ถ้าอตัราคา่จอดรถสงูเกินกวา่อตัราจอดรถเฉลีย่ในพืน้ท่ี 

ประชากรนอกพืน้ท่ีท่ีจ าเป็นต้องใช้รถยนต์สว่นบุคคล อาจตดัสนิใจไม่เข้ามาท ากิจกรรมใน

พืน้ท่ี เน่ืองจากไม่ต้องการเสยีคา่จอดรถท่ีสงูเกินไป 

โดยสรุป จากการประเมินความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราชของประชากร

ในพืน้ท่ีและนอกพืน้ท่ี มีดงันี ้

ความต้องการใช้บริการที่จอดรถในย่านถนนเยาวราช 

ประชำกรในพืน้ที่ ประชำกรนอกพืน้ที่ 

1. มีความจ าเป็นต้องใช้บริการท่ีจอดรถ 

2. ต้องการให้มีจ านวนท่ีจอดรถเพ่ิม  

1. มีความจ าเป็นต้องใช้บริการท่ีจอดรถ 

2. ต้องการให้มีจ านวนท่ีจอดรถเพ่ิม  
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ปัจจัยในกำรเลือกสถำนที่ให้บริกำรที่จอดรถ 

ประชำกรในพืน้ที่ ประชำกรนอกพืน้ที่ 

1. ท าเลท่ีตัง้ของสถานท่ีให้บริการท่ีใกล้

สถาน  ประกอบธุรกิจหรือท่ีพกัอาศยั 

2. รูปแบบท่ีจอดรถท่ีสามารถดแูลตวั

รถยนต์ให้ปลอดภยั เช่น อาคารจอดรถ 

3.  ราคาคา่จอดรถ ยอมรับได้ถ้าราคาอยู่

ในช่วงราคาตลาด หรือไม่แพงจนเกินไป 

 

1. เลือกสถานที่ใหบ้ริการที่จอดรถที่คาดวา่จะมีที่

จอด 

2. ไม่ค  านึงถึงรูปแบบที่จอดรถ 

3. ไม่ค  านึงถึงท าเลที่ตั้งของสถานที่ใหบ้ริการที่ตอ้ง

ใกลก้บัแหล่งท ากิจกรรมนั้นๆ แต่ถา้มีสถานที่

ใหบ้ริการที่จอดที่อยูใ่กลก้บัแหล่งท ากิจกรรม

ต่างๆ จะเลือกสถานที่ใหบ้ริการที่จอดรถนั้นๆ 

เป็นอนัดบัแรก 

4. ราคาค่าจอดรถ ยอมรับไดถ้้าราคาอยูใ่นช่วงราคา

ตลาด หรือไม่แพงจนเกินไป ถ้าราคาแพงเกิน

ราคาเฉลีย่ในตลาด อาจพิจารณาไม่มาท า

กิจกรรมที่ยา่นนี ้

ตารางที ่6.1: แสดงปัจจยัในการเลือกสถานทีใ่ห้บริการทีจ่อดรถ 

ดังน้ัน การพจิารณาสร้างอาคารจอดรถโดยใช้ระบบอัตโนมตัิหรือน าเคร่ืองจักรกลเข้า

มาช่วยเพิ่มจ านวนทีจ่อดรถให้ได้สูงสุดเต็มศักยภาพของพื้นที่ที่ก าหนดในย่านถนนเยาวราช 

จึงเป็นอีกทางเลือกหน่ึง ทีม่ีประสิทธิภาพ และเหมาะกับการรองรับความต้องการที่จอด

โดยเฉพาะของประชากรนอกพื้นที่ทีจ่ าเป็นต้องใช้บริการที่จอดรถ เพื่อเข้ามาท ากิจกรรม

ต่างๆตลอดทั้งวนั ตั้งแต่เช้าถึงกลางคืน โดยสถานที่สร้างอาคารจอดรถแบบจักรกล ถ้า

สามารถสร้างในแหล่งใจกลางถนนเยาวราช เช่น ย่านตลาดเก่า หรือ ย่านส าเพง็ ซึง่เป็นย่านที่

มีผู้คนเข้ามาประกอบกิจกรรมมากมายทัง้วนัได้ และมีป้ายบอกทางไปทีจ่อดรถและจ านวนที่

จอดรถที่ว่างอย่างชัดเจน ผู้มีความต้องการใช้บริการที่จอดรถที่เคยจอดรถในแหล่งที่ไกล
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ออกไป จะหันมาใช้บริการสถานทีจ่อดรถแบบจักรกล ทีส่ร้างข้ึนในแหล่งใจกลางถนน

เยาวราช อย่างแน่นอน อีกทั้ง กลุ่มเป้าหมายผู้ต้องการใช้บริการที่เคยวนหาที่จอดรถและหาที่

จอดไม่ได้ ก็จะมาใช้บริการเช่นกัน  

อย่างไรก็ดี อาคารที่จอดรถแบบจักรกลยังสามารถแบ่งส่วนแบ่งทางการตลาดของ

ประชากรในพื้นที่ผู้ใช้บริการที่จอดรถ ณ สถานที่ให้บริการที่เคยใช้ มาใช้อาคารจอดรถแบบ

จักรกลที่สร้างข้ึน โดยเน้นให้ความรู้เก่ียวกับอาคารจอดรถรูปแบบน้ีและความปลอดภยัใน

การดูแลรถ เพื่อให้ประชากรในพื้นที่ผู้ซึ่งจ าเป็นต้องใช้บริการที่จอดรถเป็นประจ า และ

ประชากรนอกพื้นที่รู้สึกมั่นใจในความปลอดภยัที่จะใช้บริการต่อไป  

แม้สถานที่ให้มีบริการทีจ่อดรถในย่านถนน เยาวราชมีอยู่หลายแห่ง แต่ปริมาณ

รถยนต์หมุนเวียน และรถยนต์ที่จอดประจ าน้ันมีปริมาณมาก การสร้างสถานที่ให้บริการที่

จอดรถเพิ่ม หรือ การเพิ่มจ านวนทีจ่อดรถให้เต็มศักยภาพของสถานที่จอดรถที่มีอยู่น้ัน จึง

เป็นส่ิงส าคัญ เพื่อรองรับปริมาณความต้องการใช้บริการที่จอดรถและความต้องการให้มีการ

เพิ่มจ านวนทีจ่อดรถในย่านดังกล่าว  
 

6.1.2 กำรประเมินธุรกิจให้บริกำรที่จอดรถที่มีอยุ่ในปัจจุบัน  
  

เน่ืองจากยา่นถนนเยาวราชเป็นยา่นธุรกิจเมืองเดิม ท่ีมีการอนรัุกษ์สภาพเมืองเดิมไว้ อาคาร

พาณิชย์สมยัดัง้เดิมจ านวนมาก ยงัคงเป็นเอกลกัษณ์ของยา่นนี ้ อยา่งไรก็ตาม พืน้ท่ีวา่งและอาคารสิง่

ปลกูสร้างหลายแหง่ถกูพฒันาปรับปรุงเป็นโรงแรม และอาคารพาณิชย์สมยัใหม่ บางพืน้ท่ียงัคงเป็น

พืน้ท่ีวา่งรอการพฒันา  เน่ืองจากอาคารพาณิชย์สมยัเดิมเป็นอาคารห้องแถวซึง่ไม่สามารถน ารถยนต์

เข้าจอดท่ีตวัเอาคารได้ อีกทัง้กฎหมายห้ามไม่ให้จอดริมถนนหรือหน้าอาคารพาณิชย์เหลา่นัน้ อาคาร

พาณิชย์สมยัใหม่ซึง่ถกูปรับเป็นอาคารส านกังานขนาดใหญ่ หรือ โรงแรม จึงมีการสร้างเป็นอาคารจอด

รถในตวัอาคารส านกังาน หรือ โรงแรม เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผู้ใช้อาคารและโรงแรมนัน้ๆ รวมถึง

ให้บริการท่ีจอดรถแก่บุคคลพืน้ท่ีและนอกพืน้ท่ี ท่ีจ าเป็นต้องใช้ท่ีจอดรถ  
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 ปัจจุบนัพืน้ท่ีท่ีให้บริการท่ีจอดรถในยา่นเยาวราชมีอยูอ่ยา่งหนาแนน่ บริเวณสว่นใจกลางถนน

เยาวราชถึงสว่นหางมงักร ซึง่เป็นแหลง่ใจกลางการค้าและความเจริญในยา่นถนนเยาวราช โดยบริเวณ

ดงักลา่วมีสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถถึง 13 แหง่ ภายในระยะ 400 เมตร จากบริเวณสว่นท้องมงักร 

สถานท่ีส าคญับริเวณนี ้ได้แก่ ร้านห้างทอง ซึง่มีมากถึง 16 ร้าน และร้านอาหารมากกวา่ 20 ร้าน ตัง้อยู่

ภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณสว่นท้องมงักร นอกจากนี ้หา่งออกไปอีกประมาณ 200 เมตร และ 

400 เมตร ยงัคงมีสถานท่ีให้บริการท่ีจอดอีก 2 แหง่ 

สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราชในปัจจุบนั แบง่ออกเป็น 3 ประเภท หลกัๆ 

ได้แก่ (1) อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก (2) อาคารจอดรถแบบจกัรกล และ (3) ลานจอดรถ

บนท่ีโลง่ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

(1) อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก 

อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ เป็นอาคารจอดรถท่ีอยูภ่ายในอาคารส านกังานขนาด

ใหญ่ หรืออยูภ่ายในตวัอาคารของโรงแรม ซึง่ในยา่นถนนเยาวราชมีอาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริม

เหลก็ จ านวน 8 แหง่ โดยทัง้หมดอยูใ่นระยะ 400 เมตร จากสว่นท้องมงักร ถนนเยาวราช ได้แก่ 

อาคารพิชยัญาติ โรงแรมแกรนไชนา่ อาคารไชนา่ทาวเวอร์ อาคารกาญจนทตัทาวเวอร์ อาคารจอดรถ

เท็กซสัสกีุ ้ อาคารจอดรถโรงแรมไวท์ ออร์คิด อาคารจอดรถบริษัท รวมทนุไทย และอาคารจอดรถวดั

ชยัภมิูการาม โดยมีรายละเอียดการใช้บริการเฉลีย่ ดงันี  ้

 จ านวนความจุท่ีจอดรถรวมประมาณ 1,900 ท่ีจอด แตล่ะอาคารมีท่ีจอดรถโดยเฉลีย่ 200–

300 ท่ีจอด  

 อตัราคา่จอดรถเฉลีย่ 30–50 บาท ตอ่ชัว่โมง และ อตัราคา่จอดประจ ารายเดือนเฉลีย่ 3,500–

6,000 บาท ตอ่เดือน ขึน้อยูก่บัข้อก าหนดจ านวนท่ีจอดของสถานท่ีให้บริการจอดรถแตล่ะแหง่ 

ในขณะท่ีมีรายจ่ายตอ่เดือนโดยเฉลีย่ 2,000,000 บาท ทัง้นีข้ึน้อยูก่บัการบริหารจดัการของแต่

ละสถานท่ี 
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 โดยเฉลีย่สดัสว่นผู้ ใช้บริการรถจอดรายชัว่โมงเป็น 60% ของผู้ใช้บริการทัง้หมด ในขณะท่ี

ผู้ใช้บริการจอดรถรายเดือนเป็น 40% ของผู้ใช้บริการทัง้หมด โดยผู้ใช้บริการจอดรถรายชัว่โมง

สว่นใหญ่เป็นลกูค้าร้านค้าตา่งๆ ผู้มาประกอบกิจกรรมทางศาสนา และนกัทอ่งเท่ียว ซึง่มา

จอดช่วงเวลาสัน้ๆ เฉลีย่ 1-2 ชัว่โมง ในขณะท่ีผู้ใช้บริการรายเดือนสว่นใหญ่เป็นผู้ ท่ีอยูอ่าศยั

และผู้ประกอบการในยา่นนี ้รวมถึงพนกังานบริษัท และร้านค้า ในยา่นนี ้

 มีผู้ใช้บริการท่ีจอดรถในช่วงกลางวนั เฉลีย่ช่วงเวลา 9.00น. – 17.00น.ประมาณ 80-100% 

ของจ านวนท่ีจอดรถทัง้หมดท่ีให้บริการ ในขณะท่ีมีผู้ใช้บริการท่ีจอดรถในช่วงกลางคืน เฉลีย่

ช่วงเวลา 18.00น.–8.00น. ประมาณ 50% ของจ านวนท่ีจอดทัง้หมดท่ีให้บริการ อยา่งไรก็ตาม 

สถานท่ีท่ีมีจ านวนความจุรถยนต์ได้ จะมีปริมาณรถเข้าใช้บริการในสดัสว่นท่ีน้อยลง เช่น 

อาคารจอดรถบริษัท รวมทนุไทย (สถานท่ี 13) ตามภาพประกอบ 4.1 มีผู้ใช้บริการช่วง

กลางวนั 70% ของท่ีจอดรถท่ีให้บริการทัง้หมด ในขณะท่ีมีผู้ใช้บริการในเวลากลางคืน 40% 

ของท่ีจอดรถท่ีให้บริการทัง้หมด อยา่งไรก็ตาม ความจุท่ีจอดรถของสถานท่ีแหง่นีมี้มากถึง 

400 ท่ีจอด จึงมีความเป็นไปได้ท่ีพืน้ท่ีท่ีจอดรถวา่งเทียบกบัความจุของรถท่ีสามารถเข้าจอด

ได้ จะมีจ านวนมากกวา่ สถานท่ีท่ีมีความจุของท่ีจอดรถท่ีน้อยกวา่ สว่นอาคารจอดรถของ

โรงแรมจะมีผู้ใช้บริการท่ีจอดชว่งกลางคืนมากกวา่สถานท่ีอ่ืนโดยเฉลีย่ เน่ืองจากรถท่ีจอดค้าง

คืนสว่นหนึง่เป็นรถยนต์ของแขกท่ีมาพกัท่ีโรงแรม แตย่งัคงมีท่ีจอดวา่งส าหรับผู้มาใช้บริการท่ี

จอดรถทัว่ไป 

ดังน้ัน จงึเหน็ได้ว่า ผู้มาใช้บริการอาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหล็กส่วนใหญ่จะ

ใช้บริการช่วงเวลากลางวัน ระหว่างช่วงเวลา 9.00-17.00น. โดยมีอัตราการหมุนเวียนของรถ

ค่อนข้างเตม็พื้นที่ ซึ่งผู้ที่มาใช้บริการที่จอดรถช่วงเวลาน้ี มักเป็นผู้ใช้บริการนอกพื้นที ่ โดย

เป็นลูกค้าร้านทอง ร้านอาหาร ร้านค้าส่ง หรือมาท าธุระ และไหว้พระ ในย่านนี้ ซึ่งใช้

ระยะเวลาในการจอดช่วงส้ันๆ ประมาณ 1-2 ช่ัวโมงเท่าน้ัน ท าให้อัตราการหมนุเวียนของรถที่

เข้ามาจอดในอาคารจอดรถสูงและเต็มพื้นที ่อย่างไรก็ตาม ลูกค้าร้านค้าต่างๆและผู้มาท าธุระ

มักมาใช้บริการน้อยลงในช่วงเย็น ดังนั้น รถยนต์ที่เข้ามาจอดช่วงเย็นถึงช่วงดึก และค้างคืน 
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ส่วนใหญ่เป็นรถที่มาจอดประจ ารายเดือน ซึ่งเป็นรถของผู้พักอาศัยย่านน้ี และแม้จะรวม

ผู้ใช้บริการรายช่ัวโมง ก็ยังคงใช้พื้นที่ในการจอดแค่คร่ึงหน่ึงของพื้นทีท่ั้งหมด น่ันหมายถึงช่วง

เย็นถึงกลางดึกมีการใช้บริการไม่เต็มพื้นที ่ 

(2) อาคารจอดรถแบบจักรกล 

อาคารจอดรถแบบจกัรกล เป็นรูปแบบท่ีจอดรถท่ีใช้เทคโนโลยีจกัรกลมาช่วยในการเพิ่ม

ศกัยภาพในการใช้พืน้ท่ีท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั ให้เป็นพืน้ท่ีจอดรถให้ได้มากท่ีสดุ โดยในยา่นถนนเยาวราชมี

อาคารจอดรถแบบจกัรกลเพียงแหง่เดียว คือ อาคารจอดรถ ฮัว่ เซง่ เฮง ซึง่อยูใ่นอาคารเดียวกบัห้าง

ร้านทอง ฮัว่ เซง่ เฮง สาขาใหญ่ ระยะ 200 เมตร บริเวณท้องมงักร ใจกลางความเจริญยา่นถนน

เยาวราช อาคารจอดรถ ฮัว่ เซง่ เฮง เป็นระบบท่ีจอดรถแบบลฟิท์ ถกูสร้างขึน้ภายในอาคารพาณิชย์ 4 

ชัน้ ท าให้มีจ านวนท่ีจอดรถไม่มาก โดยมีความจท่ีุจอดรถได้ 54 คนั จุดประสงค์หลกัในการสร้างอาคาร

จอดแบบจกัรกลแหง่นี ้เพื่อให้บริการท่ีจอดรถแก่ลกูค้าร้านห้างทอง ฮัว่ เซง่ เฮง และบุคคลากรของร้าน

โดยเฉพาะ  

ด้วยข้อจ ากดัทางด้านจ านวนพืน้ท่ีของอาคารพาณิชย์ 4 ชัน้ ท่ีมีจ านวนน้อย การสร้างอาคาร

จอดรถแบบคอนกรีตท าได้ยาก เน่ืองจากต้องใช้พืน้ท่ีสว่นหนึง่ท่ีกว้างพอในการสร้างทางรถขึน้-ลง ของ

ท่ีจอดรถแตล่ะชัน้ ดงันัน้ อาคารจอดรถแบบจกัรกลจึงเป็นทางเลอืกท่ีผู้ประกอบการแหง่นีใ้ช้สร้างที่

จอดรถ เน่ืองจากอาคารจอดรถฮัว่ เซง่ เฮง แหง่นี ้ ใช้ระบบลฟิท์ในการยกรถขึน้ไปจอดตามท่ีจอดรถท่ี

ถกูก าหนดไว้ในแต่ละชัน้อยา่งอตัโนมติั ท าให้ใช้พืน้ท่ีน้อยลงในการน ารถยนต์ไปไว้ยงัท่ีจอดรถ ระบบ

ลฟิท์ดงักลา่วนีใ้ช้พืน้ท่ีในการน ารถยนต์ไปเก็บยงัท่ีจอดรถน้อยกวา่คร่ึง เม่ือเทียบกบัการสร้างทางรถ

ขึน้-ลงแบบคอนกรีต อยา่งไรก็ตาม การลงทนุสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลต้องมีการลงทนุ คา่

ซอ่มแซม บ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรกล อยา่งตอ่เน่ือง ในขณะท่ีจ านวนท่ีจอดรถไม่สามารถเพิ่มได้ 

เน่ืองจากมีการสร้างเต็มศกัยภาพท่ีจอดรถแล้ว โดยมีรายละเอียดการใช้บริการเฉลีย่ ดงันี  ้

 ความจุเต็มพืน้ท่ี 54 คนั และไม่สามารถเพิ่มจ านวนท่ีจอดได้อีก 



104 
 

 
 

 อตัราคา่บริการ 50 บาท ตอ่ชัว่โมง และ อตัราคา่จอดประจ ารายเดือนเฉลีย่ 5,000 บาท ตอ่

เดือน ขึน้อยูก่บัจ านวนชัว่โมงตอ่เดือนท่ีเข้าจอด ในขณะท่ีรายจ่ายตอ่เดือน นอกจากมี

คา่ใช้จ่ายในการบริหารจดัการเช่นเดียวกนัอาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็แล้ว ยงัมี

คา่ใช้จ่ายเพิ่มเติม เช่น คา่ซอ่มแซม และบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรกล ซึง่เป็นคา่ใช้จา่ยท่ีไม่แนน่อน 

ขึน้อยูก่บัอาการและความเสือ่มของอะไหลเ่คร่ืองจกัร และคา่ไฟฟ้าเคร่ืองจกัรกลท่ีคอ่นข้างสงู 

 โดยเฉลีย่สดัสว่นผู้ ใช้บริการรถจอดรายชัว่โมงเป็น 70% ของผู้ใช้บริการทัง้หมด ในขณะท่ี

ผู้ใช้บริการจอดรถรายเดือนเป็น 30% ของผู้ใช้บริการทัง้หมด โดยผู้ใช้บริการจอดรถรายชัว่โมง

สว่นใหญ่เป็นลกูค้าร้านห้างทอง ฮัว่ เซง่ เฮง ท่ีทางร้านค้าอ านวยความสะดวกโดยการสร้างที่

จอดรถในตวัอาคาร ซึง่มาจอดช่วงเวลาสัน้ๆ เฉลีย่ 1-2 ชัว่โมง ในขณะท่ีผู้ใช้บริการรายเดือน

สว่นใหญ่เป็นผู้บริหารและบุคลาการของร้านห้างทอง ฮัว่ เซง่ เฮง สว่นผู้ใช้บริการรายเดือน

อ่ืนๆมีประมาณ 10% ของผู้ใช้บริการรายเดือนทัง้หมด ซึง่ได้แก่ ผู้ประกอบร้านค้าที่พกัอาศยั

ยา่นถนนเยาวราช 

 มีผู้ใช้บริการรายชัว่โมงหมนุเวียนเฉลีย่ 100 คนั ตอ่วนั โดยผู้ใช้บริการรายชัว่โมงจะเข้าจอด

ระหวา่งช่วงเวลา 9.00น.-15.00น.  ซึง่เป็นชว่งเวลาเปิดท าการของห้างร้านทอง ฮัว่ เซง่ เฮง 

โดยมีรถยนต์มาใช้บริการหนาแนน่มากท่ีสดุ ช่วงเวลา 14.00น.-15.00น. ซึง่เป็นช่วงเวลา

เดียวกบัลกูค้าร้านห้างทองฮัว่ เซง่ เฮงเนืองแนน่ท่ีสดุ ในขณะท่ีผู้ใช้บริการรายเดือนสว่นใหญ่

จะน ารถยนต์มาจอดในช่วงเวลา 6.00น.-17.00น. ซึง่เป็นเวลาราชการท่ีผู้บริหารและ

บุคคลากรของร้านห้างทอง ฮัว่ เซง่ เฮง เข้าท างาน สว่นรถยนต์รายเดือนท่ีจอดค้างคืนนัน้ เป็น

รถยนต์ของผู้บริหารร้านห้างทอง ฮัว่ เซง่ เฮง และผู้ประกอบการร้านค้ายา่นถนนเยาวราช ซึง่มี

จ านวนไม่มาก เน่ืองจากผู้ประกอบการร้านค้า และผู้พกัอาศยัในยา่นถนนเยาวราช มกัน า

รถยนต์สว่นตวัไปจอดท่ีอาคารจอดรถคอนกรีตเสริมเหลก็มากกวา่น ามาจอดท่ีอาคารจอดรถ

แบบจกัรกล เน่ืองด้วยความสะดวกในการเข้า-ออกรถ และท าความสะอาดรถขณะจอดใน

อาคารจอดรถมีมากกวา่ นอกจากนี ้ อาคารจอดรถแบบจักรกล ยงัมีข้อจ ากดัเร่ือง ขนาดของ
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รถยนต์ และน า้หนกัของรถยนต์ ท่ีจ ากดัรถยนต์บางขนาดไม่สามารถเข้าจอดได้ ท าให้

ประชากรในพืน้ท่ีสว่นใหญ่หนัไปใช้บริการสถานท่ีจอดรถท่ีอ่ืน 

 ข้อจ ากดัหลกัในการใช้บริการอาคารจอดรถระบบจกัรกลคือ ขนาดและน า้หนกัของรถท่ี

สามารถเข้าจอดได้ ระยะเวลารอในการน ารถยนต์ลงมาด้านลา่งด้วยระบบลฟิท์  

ดังน้ัน จงึเหน็ได้ว่า อาคารจอดรถแบบจักรกล เป็นรูปแบบทีจ่อดรถสามารถใช้สอย

ประโยชน์จากพื้นที่ที่ก าหนดให้มีประสิทธิภาพสูงสุด โดยสามารถสร้างจ านวนที่จอดรถได้

มากกว่าจ านวนพื้นที่ที่เท่ากันเมื่อสร้างในรูปแบบอาคารจอดรถคอนกรีตเสริมเหล็ก อย่างไรก็

ตาม รูปแบบที่จอดรถแบบจักรกล มีข้อจ ากัดเร่ืองขนาดของรถยนต์ และน ้าหนักของรถยนต์

ที่เข้าจอด โดยรถยนต์ที่สามารถเข้าจอดได้ ควรเป็นรถยนต์ซดีานขนาดปกต ิ และมข้ีอจ ากัด

ในเร่ืองความสะดวกในการเข้า-ออกรถ เพื่อไปท าธุระในตัวรถขณะที่รถจอดในลานจอดรถ 

เน่ืองจากต้องน าตัวรถยนต์ลงมาช้ันล่างด้วยระบบลิฟท์ก่อนทุกคร้ัง ดังน้ัน ผู้ใช้บริการ

กลุ่มเป้าหมายควรเป็นผู้ใช้บริการรายช่ัวโมง ที่น ารถยนต์ซดีานขนาดปกต ิ ซึ่งเป็นขนาด

มาตรฐานของรถยนต์ซีดานทั่วไปที่ใช้บนท้องถนน มาใช้บริการ นอกจากนี้ กลุ่มเป้าหมาย

รายช่ัวโมง ยังสามารถท ารายได้ต่อวันได้ดีกว่ารถที่จอดประจ ารายเดือน เน่ืองจาก อัตราการ

หมุนเวียนรถต่อวันค่อนข้างสูง และอัตราค่าใช้บริการต่อช่ัวโมงทีม่ากกว่า 

(3) ลานจอดรถบนทีโ่ล่ง 

 ลานจอดรถบนท่ีโลง่ เป็นรูปแบบสถานท่ีจอดรถท่ีอยูบ่นพืน้ราบ ซึง่ถกูปรับให้เป็นพืน้ท่ี

ให้บริการท่ีจอดรถ ลานจอดรถบนท่ีโลง่ท่ีให้บริการในยา่นถนนเยาวราชนัน้ มีจ านวน 6 แหง่ กระจาย

อยูท่ัง้ในระยะ 400 เมตร 600 เมตร และ 800 เมตร จากบริเวณท้องมงักร ลานจอดรถบนท่ีโลง่ในยา่น

ถนนเยาราช มีทัง้บริเวณท่ีวดั และ พืน้ท่ีวา่งที่รอการพฒันา ได้แก่ วดักนัมาตยุาราม สมาคมฮากกา

แหง่ประเทศไทย วดัญวณ ซอยแปลงนาม โรงงิว้เก่า ลานจอดรถโรงภาพยนต์เฉลมิบุรีเก่า และวดั

จกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร โดยมีรายละเอียดการใช้บริการเฉลีย่ ดงันี  ้
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 จ านวนความจุท่ีจอดรถรวมประมาณ 700 ท่ีจอด แตล่ะพืน้ท่ีมีท่ีจอดรถโดยเฉลีย่ 20–50 ท่ี

จอด ยกเว้น พืน้ท่ีท่ีจอดรถของวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร ท่ีมีความจุมากถึง 500 ท่ี

จอด เน่ืองจากมีลานจอดรถบนพืน้โลง่บริเวณกว้างในบริเวณวดั ในขณะท่ีวดัอ่ืนๆ มีพืน้ท่ีวา่ง

ในบริเวณวดัคอ่นข้างจ ากดั และลานโลง่อ่ืนๆมีพืน้ท่ีจ ากดัเช่นกนั จึงไม่สามารถรองรับรถยนต์

เข้าจอดได้ในปริมาณมาก  

 อตัราคา่จอดรถเฉลีย่ 20–40 บาท ตอ่ชัว่โมง และ อตัราคา่จอดประจ ารายเดือนเฉลีย่ 2,500–

4,500 บาท ตอ่เดือน ขึน้อยูก่บัข้อก าหนดจ านวนท่ีจอดของสถานท่ีให้บริการจอดรถแตล่ะแหง่ 

จะเห็นได้วา่อตัราคา่บริการโดยเฉลีย่ของลานจอดรถบนท่ีโลง่ มีอตัราโดยเฉลีย่ต ่ากวา่อตัรา

คา่บริการของอาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ และอาคารจอดรถแบบจกัรกล เน่ืองจาก 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาจดัการท่ีต ่ากวา่ และ ระบบรักษาความปลอดภยัท่ีอาจมีประสทิธิภาพ

น้อยกวา่รูปแบบการจอดรถประเภทอ่ืน  ทัง้นีร้ายละเอียดคา่ใช้จ่ายขึน้อยูก่บัการบริหารจดัการ

ของแตล่ะสถานท่ี 

 โดยเฉลีย่สดัสว่นผู้ ใช้บริการรถจอดรายชัว่โมงเป็น 70% ของผู้ใช้บริการทัง้หมด ในขณะท่ี

ผู้ใช้บริการจอดรถรายเดือนเป็น 30% ของผู้ใช้บริการทัง้หมด ทัง้นี ้ลานจอดรถในวดัสว่นใหญ่

มีความจุน้อย จึงเปิดรับผู้ใช้บริการรายเดือนในสดัสว่นท่ีน้อย เพื่อให้มีพืน้ท่ีเหลอืมากพอ

ส าหรับผู้มาใช้บริการชัว่โมง ซึง่มีปริมาณความต้องการตอ่วนัคอ่นข้างสงู   

 ผู้ใช้บริการท่ีจอดรถสว่นใหญ่จะใช้บริการในช่วงกลางวนั และใช้บริการรายชัว่โมง โดยกลุม่

ผู้ใช้บริการมีทัง้ผู้ ท่ีมาประกอบกิจกรรมทางศาสนาที่วดั ผู้ ท่ีมาจบัจ่ายซือ้ของท่ีตลาดส าเพ็ง 

และลกูค้าร้านค้าตา่งๆยา่นถนนเยาวราช  ในขณะท่ีมีผู้ใช้บริการรายเดือนสว่นใหญ่เป็น

ร้านค้าในตลาดส าเพ็ง และตลาดเยาวราชท่ีพกัอาศยัอยูน่อกสถานท่ี แตมี่ความจ าเป็นต้อง

เข้ามาประกอบธุรกิจในยา่นนี ้ จึงน ารถยนต์เข้ามาใช้บริการตัง้แตช่่วงเช้ามืด และน ารถยนต์

ออกจากพืน้ท่ีช่วงร้านปิด  
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 ลานจอดรถบนท่ีโลง่หลายแหง่เป็นพืน้ท่ีในเวณวดั บางแหง่เป็นพืน้ท่ีโลง่ท่ีเป็นท่ีดินทรัพย์สนิ

สว่นพระมหากษัตริย์ท่ีรอโครงการพฒันา บางสว่นเป็นท่ีดินท่ีรอการเวนคืนเพื่อพฒันาพืน้ท่ี 

อยา่งไรก็ตาม พืน้ท่ีวดับางแหง่ มีพืน้ท่ีจ านวนมากและสามารถพฒันาปรับปรุงเป็นอาคารจอด

รถแบบจกัรกลเพื่อเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถให้สอดคล้องกบัความต้องการที่จอดรถของผู้ใช้บริการ

รายวนัและรายเดือนท่ีมีอยูจ่ านวนมาก  

ดังน้ัน จึงเห็นได้ว่า ลานจอดรถบนที่โล่งมอัีตราค่าบริการเฉล่ียต ่ากว่ารูปแบบที่จอด

รถประเภทอื่น อีกทั้งเป็นพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเพิ่มจ านวนที่จอดรถ โดยการสร้างเป็น

อาคารจอดรถ โดยมีทางเลือกในการใช้เทคโนโลยีทีจ่อดรถมาเพิม่ศักยภาพในการใช้พื้นที่ที่มี

อยู่จ ากัด ให้ได้จ านวนปกฎหมายการก่อสร้างอาคาร และกฎหมายอื่นๆที่เก่ียวข้อง รวมถึง

งบประมาณในการก่อสร้าง และการบริหารจัดการ 

โดยสรุป อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหล็กเป็นรูปแบบอาคารจอดรถที่มีจ านวน

สถานที่จอดรถมากที่สุด และมีจ านวนความจุของที่จอดรถมากกว่าแบบลานจอดรถบนที่โล่ง 

การเพิ่มพื้นทีจ่อดรถในอาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหล็กท าได้โดยการจอดซ้อนคัน ซึง่

สามารถเพิ่มจ านวนที่จอดรถได้ประมาณ 15% ในขณะทีล่านจอดรถแบบจักรกลสามารถ

สร้างทีจ่อดรถโดยใช้พื้นที่ที่น้อยกว่าและได้จ านวนที่จอดรถที่มากกว่า แต่เมื่อสร้างแล้วไม่

สามารถเพิ่มจ านวนที่จอดรถได้ เน่ืองจากได้ใช้พื้นที่อย่างเตม็ประสิทธิภาพแล้ว ดังน้ัน ด้วย

ความที่สถานที่ให้บริการที่จอดรถปัจจุบนั มีการใช้จ านวนทีจ่อดรถเต็มศักยภาพภาพ ตลอด

ช่วงกลางวนั (ทีจ่อดรถเต็ม 80-100% ช่วง 9.00น.-17.00น.) ประกอบกับ ความต้องการที่จอด

รถของประชากรนอกพื้นที่ที่มีอยู่มากและตลอดทั้งวันโดยเฉพาะช่วงกลางวัน ประชากรทั้ง

นอกพื้นที่และในพื้นที ่ จงึต้องการให้มทีี่จอดรถเพิ่มเพื่ออ านวยความสะดวกในการหาที่ว่าง

เข้าจอด ซึ่งมีความต้องการทีจ่อดรถที่อยู่ใกล้แหล่งประกอบกิจกรรม โดยเป็นสถานที่จอดรถ

รูปแบบใดก็ได้ ที่มีราคาค่าจอดในอยู่ช่วงราคาตลาดหรือไม่แพงจนเกินไป  

 การเพิ่มจ านวนทีจ่อดรถ โดยการสร้างอาคารจอดรถแบบจักรกลบนลานจอดรถบนที่

โล่ง จึงเป็นแนวทางเลือกที่เหมาะสมในการเพิ่มจ านวนทีจ่อดรถในพื้นที่ที่จ ากัด อีกทั้งการ

สร้างอาคารจอดรถแบบจักรกล สามารถสร้างให้ได้จ านวนทีจ่อดรถมากกว่า เมื่อเทยีบกับ

อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหล็กในจ านวนพื้นที่ที่เท่ากัน ดังน้ัน จงึมีความเป็นไปได้ใน
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การเพิ่มสถานที่ให้บริการทีจ่อดรถ โดยการสร้างอาคารจอดรถแบบจักรกลบนลานจอดรถบน

ที่โล่งเพื่อรองรับปริมาณความต้องการที่จอดรถในย่านถนนเยาวราช  
 

6.1.3 กำรประเมินแข่งขันในตลำดกำรให้บริกำรที่จอดรถในย่ำนถนนเยำวรำช  
 

 จากการศกึษาตลาดผู้ให้บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราช ในขอบเขตพืน้ท่ีศกึษา พบวา่  

สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถทกุแห่งมีความต้องการใช้บริการ เน่ืองจากสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถ และ

จ านวนความจุของท่ีจอดรถท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั ในขณะท่ีปริมาณความต้องการใช้บริการที่จอดรถมี

คอ่นข้างสงูโดยเฉพาะในช่วงเวลากลางวนั ปริมาณความต้องการที่จอดรถจะลดลงในช่วงเวลา

กลางคืน โดยปัจจยัท่ีใช้พิจารณาการแขง่ขนัการใช้บริการท่ีจอดรถในยา่นถนนเยาวราช มีดงันี  ้

(1) ปัจจยัทางดา้นราคา 

จากการอตัราคา่บริการจอดรถรายชัว่โมง และอตัราคา่บริการจอดรถรายเดือนในยา่นถนน

เยาวราช พบวา่ อตัราคา่บริการจอดรถมีความแตกตา่งกนัตัง้แต ่ 20 บาท ตอ่ชัว่โมง ถึง 50 บาท ตอ่

ชัว่โมง โดย อตัราคา่จอดรถท่ีราคาต ่า เช่น 20 บาท ตอ่ ชัว่โมง จะเป็นลานจอดรถบนท่ีโลง่ และเป็น

ลานจอดรถของวดั เช่น วดักนัมาตยุาราม และ วดัญวณ ซอยแปลงนาม ซึง่เปิดใช้ประชาชนทัว่ไปเข้า

จอดโดยไม่หวงัผลก าไรเป็นหลกั ทางวดัจึงคิดคา่ใช้จ่ายเป็นคา่บ ารุงรักษาวดัเทา่นัน้ แม้วา่สถานท่ีท่ี

จอดรถท่ีวดัจะมีราคาคอ่นข้างถกูเม่ือเทียบกบัราคาตลาด แตด้่วยพืน้ท่ีท่ีจ ากดั จ านวนความจุรถยนต์ท่ี

เข้าจอดได้จึงมีน้อยเพียง 20-40 ท่ีจอด ตอ่สถานท่ี ในขณะท่ีปริมาณความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถมี

จ านวนมาก ดงันัน้ แม้วา่สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถท่ีอ่ืนให้บริการในอตัราคา่จอดรถตอ่ชัว่โมงท่ีแพงขึน้ 

ก็ยงัมีความต้องการใช้บริการอยู่จ านวนมาก ยกตวัอยา่งเช่น สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถหลายแหง่คิด

อตัราคา่บริการ 50 บาท ตอ่ชัว่โมง เช่น อาคารจอดรถกาญจนทตัทาวเวอร์ และอาคารจอดรถ ฮัว่ เซง่ 

เฮง ท่ีถึงแม้อตัราคา่บริการตอ่ชัว่โมงจะสงูสดุในตลาด แตจ่ านวนผู้ใช้บริการในช่วงเวลากลางวนัยงัคง

สงูถึง 80-100% ของจ านวนท่ีจอดรถทัง้หมด ในขณะท่ีอตัราคา่บริการเฉลีย่ในตลาดผู้ ให้บริการท่ีจอด

รถยา่นถนนเยาวราชคือ 30-40 บาท ตอ่ชัว่โมง ซึง่มีบริการทัง้รูปแบบอาคารจอดรถคอนกรีตเสริมเหลก็ 
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และลานจอดรถบนท่ีโลง่ กระจายอยูใ่นระยะเพียง 400 เมตรจากบริกเวณท้องมงักร ซึง่จ านวน

ผู้ใช้บริการทกุสถานท่ีในช่วงกลางวนัยงัสงูถึง 70-100% ของจ านวนท่ีจอดรถทัง้หมด  

จึงสรุปได้ว่า ปัจจัยการแข่งขันทางด้านราคามีน้อย เนื่องจากปริมาณความต้องการใช้

บริการที่จอดรถจ านวนมาก ในขณะที่จ านวนที่จอดรถมีอยู่อย่างจ ากัด ดังน้ัน แม้ว่าอัตราค่า

จอดรถจะสูงหรือต ่ากว่าอัตราเฉล่ียในตลาด แต่อยู่ในช่วงราคาที่มีอยู่ในตลาด ผู้ใช้บริการ

ยังคงเต็มใจใช้บริการ  

(2) ปัจจยัทางดา้นต าแหนง่ทีต่ัง้ 

ต าแหนง่ท่ีตัง้ของสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถเป็นปัจจยัส าคญัในการพิจารณาเลอืกท่ีจอดรถ

ของผู้ใช้บริการท่ีจอดรถเป็นประจ า หรือผู้ใช้บริการรายเดือน แตปั่จจัยด้านต าแหนง่ท่ีตัง้ไม่ได้เป็น

ปัจจยัส าคญัในการพิจารณาเลอืกท่ีจอดรถของผู้ใช้บริการท่ีจอดรถชัว่คราว หรือผู้ใช้บริการรายชัว่โมง 

จากการส ารวจผู้ใช้บริการประจ า หรือ ผู้ใช้บริการที่จอดรถรายเดือน เป็นผู้ ท่ีประกอบธุรกิจซึง่อาจจะ

พกัอาศยัในพืน้ท่ีหรือนอกพืน้ท่ี และผู้อยูอ่าศยัในพืน้ท่ี โดยผู้ใช้บริการประจ า จะเลอืกสถานท่ีจอดรถ

ท่ีอยูใ่กล้แหลง่พกัอาศยัหรือแหลง่ประกอบธุรกิจมากท่ีสดุโดยไม่ค านงึถึงราคา ด้วยเหตผุลเร่ืองความ

สะดวกในการน ารถเข้าและออก อยา่งไรก็ตาม แม้วา่ปัจจยัด้านท าแลท่ีตัง้ของสถานท่ีให้บริการท่ีจอด

รถ จะเป็นปัจจยัส าคญัในการเลอืกท่ีจอดรถ แตผู่้ใช้บริการรายเดือน ยงัคงค านงึถึงปัจจยัอ่ืนควบคูไ่ป

ด้วย เช่น ความปลอดภยัในการดแูลรักษารถยนต์ สว่นผู้ ใช้บริการชัว่คราว หรือผู้ใช้บริการรายชัว่โมง

นัน้ จากการส ารวจ คนกลุม่นีจ้ะเป็นลกูค้าร้านค้าตา่งๆ ผู้มาท าธุระ เช่น ไหว้พระ และนกัทอ่งเท่ียว ซึง่

สว่นใหญ่เข้ามาใช้บริการท่ีจอดรถประมาณ 1-2 ชัว่โมง และมีประสบการณ์เก่ียวกบัปัญหาท่ีหาที่

จอดรถ ดงันัน้ ผู้ใช้บริการกลุม่นีจ้ึงไม่ได้พิจารณาเร่ืองต าแหนง่ท่ีตัง้ของสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถเป็น

สาระส าคญั โดยสามารถจอดท่ีใดก็ตามท่ีคาดวา่นา่จะมีท่ีจอดรถ บางรายตดัสนิใจจอดนอกยา่น

เยาวราช และนัง่รถสาธาณะเข้ามาเพือ่หลกีเลีย่งปัญหาการหาที่จอดรถล าบาก 

จึงสรุปได้ว่า ปัจจัยการแข่งขันด้านท าเลที่ตัง้มีผลต่อผู้ใช้บริการรายเดือน แต่ไม่มีผล

อย่างเป็นสาระส าคัญต่อผู้ใช้บริการรายช่ัวโมง ซึ่งถ้ามีการพัฒนาสถานที่ให้บริการที่จอดรถ
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เพิ่ม หรือมีการเพิ่มจ านวนที่จอดรถของผู้ให้บริการเดิม และมีป้ายบอกถึงต าแหน่งที่ตัง้และ

จ านวนที่จอดที่ยังว่างอยู่ของสถานที่ให้บริการที่จอดรถน้ันๆที่ชัดเจน ผู้ใช้บริการที่จอดรถ

ช่ัวคราว หรือรายช่ัวโมง ย่อมเข้ามาใช้บริการเพิ่มข้ึน เน่ืองจากปริมาณความต้องการทีจ่อด

รถที่ยังคงมีอยู่มาก  

(3) ปัจจยัทางดา้นรูปแบบทีจ่อดรถ 

รูปแบบท่ีจอดในยา่นถนนเยาวราชมี 3 แบบ ได้แก่ อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ 8 

แหง่ อาคารจอดรถแบบจกัรกล 1 แหง่ และลานจอดรถบนท่ีโลง่ 6 แหง่ เน่ืองด้วย ผู้ใช้บริการท่ีจอดรถ

สว่นใหญ่มกัเคยชินกบัการจอดรถบนอาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ และลานจอดรถบนท่ีโลง่ 

ดงันัน้ ทัง้สองรูปแบบท่ีกลา่วมานีจ้ึงเป็นท่ีนิยมส าหรับการเข้ามาใช้บริการ อยา่งไรก็ดี อาคารจอดรถ

แบบคอนกรีตเสริมเหลก็มกัเป็นท่ีนิยมของผู้ใช้บริการท่ีจอดรถแบบประจ า หรือแบบรายเดือน ด้วย

เหตผุลเร่ืองความปลอดภยัของตวัรถยนต์ การเก็บรักษารถยนต์ในตวัอาคาร และมีช่องจอดรถเป็น

สดัสว่น เพราะผู้ใช้บริการท่ีจอดรถแบบประจ า จ าเป็นต้องจอดรถ ณ ท่ีจอดรถติดตอ่กนัเป็นระยะ

เวลานาน ดงันัน้ สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถรูปแบบอาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ ท่ีอยูใ่กล้ท่ี

พกัอาศยั หรือร้านค้าของผู้ประกอบการ จึงเป็นทางเลอืกส าคญัในการพิจารณาใช้บริการท่ีจอดรถ  

สว่นลานจอดรถบนท่ีโลง่ ยงัคงมีผู้ใช้บริการรายชัว่โมงมาใช้บริการอยา่งตอ่เน่ือง และเต็มหรือ

เกือบเต็มพืน้ท่ีในช่วงกลางวนั เน่ืองจากปริมาณความต้องการที่จอดรถในยา่นถนนเยาวราชมีคอ่นข้าง

สงู ในขณะท่ีอาคารจอดรถแบบจกัรกลเป็นรูปแบบท่ีจอดรถท่ีคอ่นข้างใหม่ส าหรับผู้ใช้บริการโดยทัว่ไป 

ผู้ใช้บริการยงัไม่คอ่ยมีความรู้เร่ืองท่ีจอดรถรูปแบบนี ้ ดงันัน้ ผู้ใช้บริการบางรายจึงไมม่ัน่ใจเร่ืองความ

ปลอดภยั และไม่เคยชินกบัการเก็บรถยนต์อยา่งอตัโนมติั รูปแบบท่ีจอดรถแบบจกัรกลไม่คอ่ยเป็นท่ี

นิยมส าหรับผู้ใช้บริการท่ีจอดรถแบบประจ าหรือแบบรายเดือน อยา่งไรก็ตาม ในยา่นถนนเยาวราช มี

รูปแบบท่ีจอดรถแบบจกัรกลเพียงแหง่เดียว และมีปริมาณท่ีจอดรถจ ากดัแค ่ 54 ท่ีจอดเทา่นัน้ ซึง่ไม่

เปิดรับผู้ใช้บริการแบบรายเดือนแล้ว เพราะท่ีจอดเต็ม จึงเป็นไปได้วา่ถ้ามีการสร้างอาคารจอดรถแบบ

จกัรกลเพิ่มและมีจ านวนท่ีจอดรถท่ีมากเพียงพอ รวมถึงมีการให้ความรู้เร่ืองความปลอดภยัและความ
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สะดวกในการใช้บริการ ผู้ใช้บริการแบบประจ ามีความเป็นไปได้ท่ีจะเปลีย่นมาใช้บริการท่ีจอดรถแบบ

จกัรกลเพิ่มขึน้ ในขณะท่ีผู้ใช้บริการรายชัว่โมงมีปริมาณความต้องการที่จอดรถสงู ซึง่ท่ีจอดรถแบบ

จกัรกลสามารถรองรับปริมาณความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถได้อยา่งเต็มประสทิธิภาพของพืน้ท่ีท่ี

ให้บริการ 

จึงสรุปได้ว่า ปัจจัยทางด้านรูปแบบที่จอดรถ เป็นปัจจัยอย่างหน่ึงในการพิจารณาใช้

บริการที่จอดรถของผู้ใช้บริการเป็นประจ า หรือผู้ใช้บริการรายเดือน โดยผู้ใช้บริการกลุ่มน้ีให้

ความส าคัญกับการเลือกจอดรถในตัวอาคารที่มีช่องจอดรถชัดเจน และมีระบบรักษาความ

ปลอดภยัที่ดี ในขณะที ่กลุ่มผู้ใช้บริการรายช่ัวโมงซึง่เป็นกลุ่มใหญ่ที่มีความต้องการใช้บริการ

ที่จอดรถสูงน้ัน ปัจจัยทางด้านรูปแบบที่จอดรถ ไม่ได้เป็นปัจจัยส าคัญเท่ากับที่ว่างที่สามารถ

ให้บริการจอดรถได้ ดงัน้ัน ถ้ามีการสร้างอาคารจอดรถแบบจักรกลเพิ่มข้ึนในย่านน้ี และมี

ป้ายบอกจ านวนที่ว่างให้ชัดเจน และมีการให้ความรู้เร่ืองเทคโนโลยีทีจ่อดรถแบบอัตโนมัติ

อย่างชัดเจนถึงความปลอดภยัและความสะดวกสบาย ผู้ใช้บริการทั้งกลุ่มใช้บริการเป็นประจ า

และกลุ่มใช้บริการรายช่ัวโมง ย่อมเข้ามาใช้บริการรูปแบบที่จอดรถแบบจักรกลเพิ่มข้ึน และ

มีความเป็นไปได้ทีจ่ะเป็นที่นิยมในกลุ่มผู้ใช้บริการรายช่ัวโมง ด้วยเหตุผลเร่ืองความสะดวก

และหลีกเล่ียงความล าบากในการวนหาที่จอดรถ  
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6.2 กำรประเมินกฎหมำยที่เก่ียวข้องกับกำรสร้ำงที่จอดรถแบบจักรกล  
  

จากการศกึษากฎหมายและข้อก าหนดท่ีเก่ียวข้องกบัการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล 

พบวา่ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่  

 พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  

 ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544 ออกตามความใน

พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  

 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 41 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 

2522 

 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตสมัพนัธวงศ์ ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 

 ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณก่อสร้าง ดดัแปลงอาคารบางชนิดหรือบาง

ประเภทในท้องท่ีแขวง วดัสามพระยา แขวงบ้านพานถม เขตพระนคร แขวงวดัโสมนสั แขวง

บ้านบาตร แขวงคลองมหานาค แขวงวดัเทพศิรินทร์ แขวงป้อมปราบศตัรูพา่ย เขตป้อมปราบ

ศตัรูพา่ย และเขตสมัพนัธ์วงศ์ กรุงเทพมหานคร พ.ศ.  2542 

 ระเบียบกรมศิลปากรวา่ด้วยการอนรัุกษ์โบราณสถาน พ.ศ. 2528 

โดยข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร และกฎกระทรวงฉบบัดงักลา่ว ออกตามพระราชบญัญัติ

ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 ซึง่มีการกลา่วถึงข้อก าหนดในการสร้างอาคารจอดรถซึง่ติดตัง้ระบบ

เคลือ่นย้ายรถด้วยเคร่ืองจกัรกลและติดตัง้ระบบยกรถขึน้ลงระหวา่งชัน้ของอาคารด้วยลฟิท์ไว้อยา่ง

ชดัเจน เพื่อให้สอดคล้องกบัการใช้ประโยชน์ในการจอดรถในภาวะการณ์ปัจจบุนั ซึง่ปรากฎวา่เนือ้ท่ีท่ี

ใช้ส าหรับการจอดรถมกัมีจ านวนจ ากดั สว่นในการสร้างอาคารจอดรถซึง่ติดตัง้ระบบเคลือ่นย้ายรถ

ด้วยเคร่ืองจกัรกลและติดตัง้ระบบยกรถขึน้ลงระหวา่งชัน้ของอาคารด้วยลฟิท์ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

ถกูครอบคลมุด้วย ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เช่นกนั โดยมีรายละเอียดของข้อก าหนดท่ีเก่ียวข้อง 
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โดยถึงแม้มีการสร้างอาคารจอดรถในเขตวดั เจ้าอาวาสและคณะกรรมการสงฆ์ในวดันัน้ๆท่ีจะ

พิจารณาตามหลกัเกณฑ์ของคณะสงฆ์ในการก่อสร้างอาคารจอดรถ อยา่งไรก็ตาม ไม่มีข้อก าหนดใน

พระราชบญัญัติคณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 เร่ืองการก่อสร้างอาคาร รายละเอียดข้อก าหนดตา่งๆ ดงัตาราง 

6.2 นอกจากนีใ้นเขตตา่งๆในกรุงเทพมหานคร ยงัมีข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ตามผงัเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 2549 ซึง่ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เขตสมัพนัธวงศ์ ซึง่เป็นพืน้ท่ีศกึษาใน

งานวิจยัฉบบันี ้มีรายละเอียดของข้อก าหนดท่ีเก่ียวข้อง ดงัตาราง 6.3 

 ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร พ.ศ. 

2544 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537) ออกตำมควำมใน

พระรำชบัญญัตคิวบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 

อาคารจอดรถซ่ึงตดิตั้งระบบเคลือ่นย้ายรถด้วยเคร่ืองจกัรกล 

 ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างน้อยกวา่ 10 

เมตร ให้ร่นแนวอาคารหา่งจากกึ่งกลางถนน

สาธารณะอยา่งน้อย 6 เมตร 

 ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างตัง้แต ่ 10 

เมตรขึน้ไป แตไ่ม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคาร

หา่งจากเขตถนนสาธารณะอยา่งน้อย 1 ใน 10 

ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

 ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างเกิน 20 เมตร

ขึน้ไป ให้ร่นแนวอาคารหา่งจากเขตถนน

สาธารณะอยา่งน้อย 2 เมตร 

 

 

 ตอ้งมีระยะทางเดินรถจากปากทางเขา้ออกของรถ 

หรือปากทางเขา้ของรถ ถึงอาคารจอดรถไม่นอ้ย

กวา่ 20 เมตร 

 ตอ้งมีระยะทางเดินรถจากปากทางเขา้ถึงอาคาร

ไม่นอ้ยกวา่ 20 เมตร 
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**ยกเวน้กรณีอาคารจอดรถไม่เกิน 20 คนั ระยะทาง

ดงักล่าวจะตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร ในกรณีอาคาร

จอดรถเกิน 200 คนัขึ้นไป ระยะดงักล่าวตอ้งไม่

นอ้ยกวา่ 60 เมตร หรือ พื้นที่จอดรถไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 

10คนั 

  ในกรณีท่ีมีความสงูของอาคารจากพืน้ดินตัง้แต ่

23.00 เมตร ขึน้ไป พืน้ท่ีหรือผนงัของอาคาร ต้อง

อยูห่า่งจากเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนและถนนสาธารณะ 

ไม่น้อยกวา่ 6.00 เมตร 

 ในกรณีท่ีมีความสงูของอาคารจากพืน้ดินน้อย

กวา่ 23.00 เมตร พืน้ท่ีหรือผนงัของอาคาร ต้อง

อยูห่า่งจากเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนและถนนสาธารณะ 

ไม่น้อยกวา่ 3.00 เมตร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 การควบคุมการติดตั้งและตรวจสอบความความ

ปลอดภยัของระบบเคล่ือนยา้ยรถดว้ย

เคร่ืองจกัรกลที่ไดรั้บการค านวณออกแบบเพือ่ใช้

ประโยชน์ในการจอดรถเฉพาะ ตอ้งด าเนินการ

โดยไดผู้ไ้ดรั้บใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวชิาชีพ

วศิวกรรมควบคุมประเภทสามญัวศิวกรขึ้นไป

ตามกฎหมายวา่ดว้ยวิชาชีพวศิวกรรม 
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 ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร พ.ศ. 

2544 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537) ออกตำมควำมใน

พระรำชบัญญัตคิวบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 

อำคำรจอดรถที่ตดิตัง้ระบบยกรถขึน้ลงระหว่ำงชัน้ของอำคำรด้วยลิฟท์ 

 อาคารจอดรถจะใช้ลฟิต์ยกรถในการน ารถขึน้ลง

สูช่ัน้ตา่งๆ ของอาคารโดยมีหรือไม่มีทางลาดใน

อาคารจอดรถก็ได้ ในกรณีไมมี่ทางลาด จ านวน

ท่ีจอดรถต้องไม่เกิน 90 คนั 

 ในกรณีท่ีต้องใช้ลฟิต์ยกรถแทนทางลาดเพื่อน า

รถไปสูข่ัน้บนัใดขัน้ท่ีหนึง่จะต้องจดัให้มีลฟิต์ยก

รถ 1เคร่ืองภายในอาคารตอ่ท่ีจอดรถ 30 คนั 

จ านวนท่ีมากเกินนัน้ ถ้าต ่ากวา่กึ่งหนึง่ให้ปัดทิง้ 

ตัง้แตก่ึ่งหนึง่ไปให้คิดเต็ม แตท่ัง้นีต้้องไม่น้อย

กวา่ 2 เคร่ืองตอ่อาคารหนึง่หลงัและห้ามใช้เป็น

ลฟิต์โดยสาร  

 อาคารจอดรถซึง่ติดตัง้ระบบยกรถขึน้ลงระหวา่ง

ชัน้ของอาคารด้วยลฟิต์จะต้องมีระยะของ

ทางเดินรถจากปากทางเข้าถึงลฟิต์ไม่น้อยกวา่ 

20 เมตร โดย จะไม่มีทางลาดขึน้ลงของรถ

ระหวา่งชัน้ของอาคารก็ได้ 

 ลฟิต์ท่ีใช้ส าหรับยกรถขึน้ลงระหวา่งชัน้ของ

อาคารตามวรรคหนึง่ ต้องจดัให้อยูภ่ายใต้ตวั

อาคารโดยให้มีลฟิต์ 1 เคร่ืองตอ่ท่ีจอดรถ 30 คนั 

แตท่ัง้นีต้้องไม่น้อยกวา่ 2 เคร่ืองตอ่อาคาร 1 หลงั 

และห้ามใช้เป็นลฟิต์โดยสาร 

 

  การควบคุมการติดตั้งและตรวจสอบความความ

ปลอดภยัของระบบยกรถขึ้นลงระหวา่งชั้นของ

อาคารดว้ยลิฟทท์ี่ไดรั้บการค านวณออกแบบเพือ่

ใชป้ระโยชน์ในการจอดรถเฉพาะ ตอ้งด าเนินการ
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โดยไดผู้ไ้ดรั้บใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวชิาชีพ

วศิวกรรมควบคุมประเภทสามญัวศิวกรขึ้นไป

ตามกฎหมายวา่ดว้ยวิชาชีพวศิวกรรม 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหำนคร เร่ือง ก ำหนดบริเวณก่อสร้ำง ดดัแปลงอำคำรบำงชนิดหรือบำง

ประเภทในท้องที่แขวง วดัสำมพระยำ แขวงบ้ำนพำนถม เขตพระนคร แขวงวัดโสมนัส แขวงบ้ำน

บำตร แขวงคลองมหำนำค แขวงวดัเทพศิรินทร์ แขวงป้อมปรำบศัตรูพ่ำย เขตป้อมปรำบศัตรูพ่ำย 

และเขตสัมพันธ์วงศ์ กรุงเทพมหำนคร พ.ศ.  2542 

 พื้นที่ในบริเวณระยะ 50 เมตร รอบแนวเขต วดั

จกัรวรรดิราชาวาสวรวิหาร หา้มบุคคลใดก่อสร้าง

อาคารที่มีความสูงเกิน 16 เมตร 

 

ระเบียบกรมศิลปำกรว่ำด้วยกำรอนุรักษ์โบรำณสถำน พ.ศ. 2528 

 การอนุรักษโ์บราณสถานใด ๆ ก็ตาม จะตอ้ง

ค านึงถึงภูมิทศัน์และส่ิงแวดลอ้ม โดยรอบ

โบราณสถานนั้นดว้ย ส่ิงใดที่จะท าลาย

คุณค่าของโบราณสถานนั้น ๆ ใหด้ าเนินการ

ปรับปรุงใหเ้หมาะสมดว้ย 

 

ตารางที ่6.2: แสดงขอ้กฎหมายทีเ่ก่ียวขอ้งกบัอาคารจอดรถซ่ึงติดตัง้ระบบเคลือ่นยา้ยรถดว้ย

เคร่ืองจกัรกลและระบบยกรถข้ึนลงระหว่างชัน้ของอาคารดว้ยลิฟท์ 
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 ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร 

พ.ศ. 2544 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537) ออกตำมควำม

ในพระรำชบัญญัตคิวบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 

ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ทีด่ินในเขตสัมพันธวงศ์ ตามผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร 2549 

ประเภทของที่ดินเขตสมัพนัธวงศ ์  เขตสีแดง เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 เป็นเขตส าหรับอยูอ่าศยั พาณิชยกรรมประเภท

หอ้งแถว อาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง และอาคาร

ขนาดใหญ่พเิศษ 

ค่า FAR ไม่เกิน (:1) = 7 

FAR(Floor Area Ratio) = อตัราส่วนพื้นที่อาคาร

รวมต่อพื้นที่ดิน 

 สามารถสร้างอาคารที่มีพื้นที่รวมทุกชั้นใน

อาคารทุกหลงั รวมไม่เกิน 7 เท่าของพื้นที่ดินที่

ใชเ้ป็นที่ตั้งของอาคาร 

OSR ไม่นอ้ยกวา่ (ร้อยละ) = 4.5 

OSR(Open Space Ratio) = อตัราส่วนที่วา่งต่อ

พื้นที่อาคารรวม 

 จะตอ้งมีที่วา่งอนัปราศจากส่ิงปกคลุมไม่นอ้ย

วา่ 4.5% ของพืน้ที่รวมทุกชั้นในอาคารทุกหลงั

ที่ก่อสร้างในที่ดินแปลงเดียวกนั 

ตารางที ่6.3: แสดงขอ้ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตสมัพนัธวงศ์                                                

ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 

โดยสรุป การสร้างอาคารท่ีจอดรถท่ีมีการติดตัง้ระบบเคลือ่นย้ายรถแบบจกัรกล จ าเป็นต้องร่น

แนวอาคารหา่งจากเขตถนนสาธารณะอยา่งน้อย 2 เมตร หรืออาจจะมากกวา่ ขึน้อยูก่บัความกว้าง

ของถนนสาธารณะ และต้องมีระยะทางเดินรถจากปากทางเข้าออกของรถ หรือปากทางเข้าของรถ ถึง

อาคารจอดรถไม่น้อยกวา่ 20 เมตร ในกรณีท่ีมีความสงูของอาคารจากพืน้ดินน้อยกวา่ 23.00 เมตร 

พืน้ท่ีหรือผนงัของอาคาร ต้องอยูห่า่งจากเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนและถนนสาธารณะ ไม่น้อยกวา่ 3.00 เมตร 
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และถ้ามีการใช้ลฟิท์ส าหรับยกรถขึน้ลงระหวา่งชัน้ของอาคาร จะต้องมีลฟิต์ 1 เคร่ืองตอ่ท่ีจอดรถ 30 

คนั  

ส าหรับการสร้างอาคารจอดรถในพืน้ท่ีเขตสมัพธัวงศ์นัน้ สามารถสร้างได้ทัง้ อาคารชนาดใหญ่ 

อาคารสงู และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ โดยพืน้ท่ีอาคารรวมทัง้หมดต้องไม่เกิน 7 เทา่ของพืน้ท่ีท่ีดินท่ีใช้

เป็นท่ีตัง้อาคาร ซึง่ถือวา่พืน้ท่ีเขตสมัพธัวงศ์นัน้เอือ้ตอ่การประกอบกิจกรรมทางพาณิชย์อยา่งมาก การ

สร้างอาคารจอดรถ จึงสามารถสร้างให้มีจ านวนท่ีจอดรถในตวัอาคารได้มากถึง 7 เทา่จากจ านวนพืน้

ท่ีดิน อยา่งไรก็ตาม จะต้องจดัให้มีท่ีวา่งไม่ต้องการ 4.5% ของพืน้ท่ีในอาคารทัง้หมด ท่ีอยูใ่นพืน้ท่ีดิน

นัน้ 

6.3 กำรประเมินพืน้ที่ที่เหมำะสมในกำรท ำที่จอดรถแบบจักรกล  
 

 จากการส ารวจพืน้ท่ีวา่งในยา่นถนนเยาวราช จ านวน 7 แหง่ ในบทท่ี 4 พืน้ท่ีทัง้หมดอยูใ่น

เขตสมัพนัธวงศ์ การประเมินพืน้ท่ีท่ีเหมาะสมในการท าที่จอดรถแบบจกัรกลนัน้ ผู้ศกึษาได้ประเมินจาก

พืน้ท่ีวา่งที่รอการขายทัง้ 7 แหง่ โดยพิจารณาจากการประเมินความต้องการทีจ่อดรถในพืน้ท่ีแหง่นัน้ๆ 

การประเมินกฎหมายและข้อบงัคบัท่ีต้องปฏิบติัตามกรณีสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล และการ

ประเมินการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล ให้สอดคล้องกบักฎหมายและข้อบงัคบั (ดตูาราง 6.4 

ประกอบ) ซึง่จากการประเมินพืน้ท่ีวา่งที่รอการขาย พบวา่ 85% ของ พืน้ท่ีวา่งที่รอการขาย หรือ 6 แหง่ 

จากทัง้หมด 7 แหง่ เป็นอาคารพาณิชย์ ความสงูไม่เกิน 5 ชัน้ ซึง่มีหน้ากว้างประมาณ 4 เมตรตอ่หนึง่

คหูา และมีความลกึเพียง 12 เมตรตอ่หนึง่คหูา ซึง่ไม่ผา่นข้อบงัคบักฎหมาย ในการสร้างอาคารจอดรถ

แบบจกัรกล ดงันี ้

 กฎหมายก าหนดไว้วา่ ต้องมีระยะทางเดินรถจากปากทางเข้าออกของรถ หรือปากทางเข้าของ

รถ ถึงอาคารจอดรถไม่น้อยกวา่ 20 เมตร แตอ่าคารพาณิชย์สว่นใหญ่มีความลกึเพียง 12 

เมตร ดงันัน้ จึงมีพืน้ท่ีดินไม่พอในการเว้นระยะห่างจากทางเข้า-ออกรถถึงตวัอาคารจอดรถ  
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 นอกจากนี ้ กฎหมายยงัก าหนดอีกวา่ กรณีท่ีมีความสงูของอาคารจากพืน้ดินน้อยกวา่ 23.00 

เมตร พืน้ท่ีหรือผนงัของอาคาร ต้องอยูห่า่งจากเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนและถนนสาธารณะ ไม่น้อย

กวา่ 3.00 เมตร ซึง่กรณีอาคารพาณิชย์จ านวนชัน้ ไม่เกิน 5 ชัน้ จะมีความสงูไม่เกิน 23 เมตร 

แตเ่น่ืองจากอาคารพาณิชย์ทัง้หมดอยูติ่ดกนัเป็นห้องแถว จึงไม่สามารถอยูห่า่งจากเขตท่ีดิน

ของผู้ อ่ืนและถนนสาธารณะอยา่งน้อย 3.00 เมตร ได้ 

 

 

ตารางที ่6.4: แสดงการประเมินพืน้ทีว่่างทีร่อการขายในย่านถนนเยาวราช 

 

ต ำแหนง่ทีด่นิ

ลกัษณะพืน้ทีร่อ

กำรขำย ขนำดพืน้ที่

ประเมนิ

ควำม

ตอ้งกำร ประเมนิทำงกฎหมำย

ประเมนิกำรสรำ้งอำคำร

จอดรถจกัรกล

บรเิวณรมิถนน

ราชวงศ์

อาคารพาณิชย ์5 ชัน้ 

จ านวน 3 หอ้ง

12x12 

ตารางเมตร ตอ้งการ

จากขนาดพื้นทีย่าวเพยีง 12 เมตร ท าใหไ้ม่

เพยีงพอทีจ่ะสรา้งอาคารจอดรถ เนือ่งจากตอ้ง

มรีะยะทางเดนิรถจากปากทางเขา้ออกของรถ 

หรอืปากทางเขา้ของรถ ถงึอาคารจอดรถไม่

นอ้ยกวา่ 20 เมตร

ไมส่ามารถสรา้งได ้

เนือ่งจากกฎหมายไมผ่า่น

บรเิวณหัวมมุ

เยาวราชซอย 8 

ตดักับถนนเจรญิ

กรงุซอย 14

อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ 

จ านวน 2 หอ้ง

8x16 ตาราง

เมตร ตอ้งการ

จากขนาดพื้นทีย่าวเพยีง 12 เมตร ท าใหไ้ม่

เพยีงพอทีจ่ะสรา้งอาคารจอดรถ เนือ่งจากตอ้ง

มรีะยะทางเดนิรถจากปากทางเขา้ออกของรถ 

หรอืปากทางเขา้ของรถ ถงึอาคารจอดรถไม่

นอ้ยกวา่ 20 เมตร

ไมส่ามารถสรา้งได ้

เนือ่งจากกฎหมายไมผ่า่น

บรเิวณทอ้งมังกร 

รมิถนนเยาวราช

อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ 

จ านวน 3 หอ้ง

12x12 

ตารางเมตร ตอ้งการ

จากขนาดพื้นทีย่าวเพยีง 12 เมตร ท าใหไ้ม่

เพยีงพอทีจ่ะสรา้งอาคารจอดรถ เนือ่งจากตอ้ง

มรีะยะทางเดนิรถจากปากทางเขา้ออกของรถ 

หรอืปากทางเขา้ของรถ ถงึอาคารจอดรถไม่

นอ้ยกวา่ 20 เมตร

ไมส่ามารถสรา้งได ้

เนือ่งจากกฎหมายไมผ่า่น

บรเิวณทอ้งมังกร 

รมิถนนเยาวราช

อาคารพาณิชย ์5 ชัน้ 

จ านวน 1 หอ้ง

4x12 ตาราง

เมตร ตอ้งการ

จากขนาดพื้นทีย่าวเพยีง 12 เมตร ท าใหไ้ม่

เพยีงพอทีจ่ะสรา้งอาคารจอดรถ เนือ่งจากตอ้ง

มรีะยะทางเดนิรถจากปากทางเขา้ออกของรถ 

หรอืปากทางเขา้ของรถ ถงึอาคารจอดรถไม่

นอ้ยกวา่ 20 เมตร

ไมส่ามารถสรา้งได ้

เนือ่งจากกฎหมายไมผ่า่น

บรเิวณทอ้งมังกร 

รมิถนนเยาวราช

ลานจอดในทีโ่ลง่ 

(โรงงิว้เกา่)

200 ตาราง

เมตร ตอ้งการ

สามารถสรา้งอาคารจอดรถแบบจักรกลไดต้าม

กฎหมาย แตพ่ื้นทีด่นินีเ้ป็นทรัพยส์นิสว่นพระ

มหากษัรยิ ์ซ ึง่มกีารวางโครงการพัฒนาทีด่นิไว ้

แลว้ในอนาคต

ไมส่ามารถสรา้งได ้

เนือ่งจากมโีครงการการ

พัฒนาทีด่นิ ทีไ่ดรั้บการ

อนุมัตจิากสว่นทรัพยส์นิสว่น

บรเิวณทอ้งมังกร 

รมิถนนเยาวราช

อาคารพาณิชย ์3 ชัน้ 

จ านวน 1 หอ้ง

4x12 ตาราง

เมตร ตอ้งการ

จากขนาดพื้นทีย่าวเพยีง 12 เมตร ท าใหไ้ม่

เพยีงพอทีจ่ะสรา้งอาคารจอดรถ เนือ่งจากตอ้ง

มรีะยะทางเดนิรถจากปากทางเขา้ออกของรถ 

หรอืปากทางเขา้ของรถ ถงึอาคารจอดรถไม่

นอ้ยกวา่ 20 เมตร

ไมส่ามารถสรา้งได ้

เนือ่งจากกฎหมายไมผ่า่น

บรเิวณทอ้งมังกร 

รมิถนนเยาวราช

อาคารพาณิชย ์2 ชัน้ 

จ านวน 1 หอ้ง

4x12 ตาราง

เมตร ตอ้งการ

จากขนาดพื้นทีย่าวเพยีง 12 เมตร ท าใหไ้ม่

เพยีงพอทีจ่ะสรา้งอาคารจอดรถ เนือ่งจากตอ้ง

มรีะยะทางเดนิรถจากปากทางเขา้ออกของรถ 

หรอืปากทางเขา้ของรถ ถงึอาคารจอดรถไม่

นอ้ยกวา่ 20 เมตร

ไมส่ามารถสรา้งได ้

เนือ่งจากกฎหมายไมผ่า่น
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 ในขณะทีเพียงพืน้ท่ีวา่ง 1 แหง่ หรือ 14% ของพืน้ท่ีวา่งรอการขายทัง้หมด ท่ีผา่นข้อกฎหมาย

ในการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล เน่ืองจากพืน้ท่ีวา่งดงักลา่วเป็น โรงงิว้เก่า ซึง่ปัจจุบนัเป็นลาน

โลง่ท่ีมีเพียงโครงสร้างบางสว่นของโรงงิว้หลงเหลอือยู ่  อยา่งไรก็ตาม พืน้ท่ีดินดงักลา่วนี ้ เป็นท่ีดิน

ทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ ซึง่จากการสอบถาม ฝ่ายโครงการพิเศษ ส านกังานทรัพย์สนิสว่น

พระมหากษัตริย์ พบวา่ พืน้ท่ีดินดงักลา่วมีโครงการในการพฒันาพืน้ท่ีดินไว้แล้ว ท าให้ไม่สามารถ

น ามาพฒันาสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล  

 อยา่งไรก็ตาม จากการสมัภาษณ์ผู้ประกอบการให้บริการท่ีจอดรถถึงความเป็นไปได้ในการ

เพิ่มจ านวนท่ีจอดรถในสถานท่ีจอดรถท่ีมีอยู ่ พบวา่ ลานจอดรถบนท่ีโลง่มีความเป็นไปได้ในการเพิ่ม

จ านวนท่ีจอดรถได้ในปริมาณมาก โดยการปรับปรุงเป็นอาคารจอดรถแบบจกัรกล จากการพจิารณา

ลานจอดบนท่ีโลง่ ในยา่นถนนเยาวราช ในบทท่ี 4 พบวา่ มีลานจอดรถบนท่ีโลง่ท่ีใกล้แหลง่กิจกรรม

ส าคญัในยา่นถนนเยาวราช จ านวน 6 แหง่ จากสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถทัง้หมดท่ีใกล้แหลง่กิจกรรม

ส าคญัในยา่นถนนเยาวราชจ านวน 15 แหง่ โดยการจากประเมินความเป็นไปได้ของลานจอดรถบนท่ี

โลง่แต่ละแหง่ ถึงความเป็นไปได้ในการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล ตามตาราง 6.5 พบวา่ มีลาน

จอดรถบนท่ีโลง่ 2 แหง่ ท่ีเหมาะสมในการสร้างเป็นอาคารจอดรถแบบจกัรกล ได้แก่ ลานจอดรถ

สมาคมฮากกาแหง่ประเทศไทย และ ลานจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ี

โลง่ในศาสนสถาน ท่ีไม่ติดข้อก าหนดใดๆในการปรับปรุงหรือพฒันาสร้างอาคารจอดรถ  

ในการท าวิจยัฉบบันี ้ผู้ศกึษาเลอืกตวัอยา่งในการศกึษา การเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถของลานจอด

รถบนท่ีโลง่โดยการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล โดยใช้ลานจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหา

วิหาร เป็นตวัอยา่งในการศกึษาความเป็นไปได้ในการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล เน่ืองจากเป็น

พืน้ท่ีโลง่ท่ีเป็นลานจอดรถท่ีใหญ่ท่ีสดุ และอยูใ่กล้แหลง่ค้าสง่ท่ีส าคญัของประเทศไทยมากท่ีสดุ ดงันัน้ 

ลานจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร จะน าไปวิเคราะห์รูปแบบท่ีจอดรถแบบจกัรกล ท่ี

เหมาะสม (Product Design) และประเมินการลงทนุทางการเงินในการท าที่จอดรถแบบจกัรกล 

(Financial Feasibility) ในล าดบัตอ่ไป ซึง่ตวัอยา่ง การประเมินความเป็นไปได้ในการสร้างอาคารจอด
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รถแบบจกัรกล ท่ีลานจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร สามารถน าไปประยกุต์ใช้กบัลานจอด

รถบนท่ีโลง่อ่ืนๆได้ ตอ่ไป 

ลำนจอดรถบนที่โล่ง กำรประเมินควำมเป็นไปได้ในกำรสร้ำง

อำคำรจอดรถ 

วดักนัมาตยุาราม 

 

 ปัจจุบนัมีท่ีจอดรถ 20 คนั 

 การสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลสามารถท า

ได้ 

สมาคมฮากกาแห่งประเทศไทย  ปัจจุบนัมีท่ีจอดรถ 50 คนั 

 การสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลสามารถท า

ได้  

วดัญวน ซอยแปลงนาม 

 

 ปัจจุบนัมีท่ีจอดรถ 40 คนั 

 ไม่สามารถสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล 

เน่ืองจาก พืน้ท่ีดินบริเวณนีอ้ยูใ่นแผนการ

เวนคืนท่ีดิน เพื่อพฒันาตามแผนโครงการ  

โรงงิว้เก่า 

 

 ปัจจุบนัมีท่ีจอดรถ 30 คนั 

 ไม่สามารถสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล 

เน่ืองจาก พืน้ท่ีดินเป็นทรัพย์สินสว่น

พระมหากษัตริย์ ซึง่มีโครงการพฒันาที่ดิน

บริเวณนีแ้ล้ว 
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ลานจอดรถโรงภาพยนต์ เฉลมิบุรีเก่า 

 

 ปัจจุบนัมีท่ีจอดรถ 70 คนั 

 ไม่สามารถสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล 

เน่ืองจาก พืน้ท่ีดินเป็นทรัพย์สินสว่น

พระมหากษัตริย์ ซึง่มีโครงการพฒันาที่ดิน

บริเวณนีแ้ล้ว 

วดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร 

 

 ปัจจุบนัมีท่ีจอดรถ 250 คนั 

 การสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลสามารถท า

ได้ 

 จากการสมัภาษณ์ทางวดัเห็นด้วยกบัการสร้าง

อาคารจอดรถแบบจกัรกลเพื่อเพิ่มจ านวนท่ีจอด

รถในพืน้ท่ีวดั 

ตารางที ่6.5: การประเมินลานจอดรถบนทีโ่ล่งที่เหมาะกบัการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล 

6.4 กำรประเมินรูปแบบที่จอดรถแบบจักรกลที่เหมำะสมส ำหรับพืน้ที่ที่เลือก  
 

 จากการศกึษาพืน้ท่ีดินยา่นถนนเยาวราชเพื่อปรับปรุงเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถ ให้สอดคล้องกบั

ปริมาณความต้องการที่จอดรถของผู้ใช้บริการทัง้นอกพืน้ท่ีและในพืน้ท่ีท่ีกลา่วมาข้างต้นแล้วนัน้ พืน้

ท่ีดินท่ีเหมาะแก่การปรับปรุงเป็นอาคารจอดรถแบบจกัรกลคือ ลานจอดรถบนท่ีโลง่ เน่ืองจาก สามารถ

สร้างได้ตามข้อบงัคบักฎหมายการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล และรองรับความต้องการใช้บริการ

ท่ีจอดรถของผู้ ใช้บริการยา่นถนนเยาวราชได้ โดยผู้ศกึษาเลอืกตวัอยา่งพืน้ท่ีศกึษาการเพิ่มปริมาณท่ี

จอดรถ ท่ีลานจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร ซึง่เป็นลานจอดรถบนท่ีโลง่ (ตาราง 6.1) โดย

จะท าการวิเคราะห์รูปแบบอาคารจอดรถแบบจกัรกลท่ีเหมาะแก่พืน้ท่ีดงักลา่วนี  ้
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รูปที ่6.1: แสดงภาพปัจจุบนั วดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร 
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 จากการส ารวจพืน้ท่ีลานจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร ในบทท่ี 4 และ 5 พบวา่ 

จ านวนความจุของท่ีจอดรถทัง้หมด มีประมาณ 250 คนั โดยแบง่เป็น (1) ท่ีจอดรถบนลานจอดรถบนท่ี

โลง่ ขนาด 80 x 30 ตารางเมตร จ านวน 100 คนั และ (2) ท่ีจอดรถบนท่ีโลง่ในสว่นตา่งๆของวดั เช่น 

ริมทางเท้า และ ซอยแยกยอ่ยในพืน้ท่ีวดั จ านวน 150 คนั จากกการสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญด้านการ

สร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล คณุธนดล รุ่งแสง รองประธาน บริษัท MP MEC Co., Ltd. ผู้ผลิตระบบ

ท่ีจอดรถแบบจกัรกล พบวา่ อาคารจอดรถแบบจกัรกล ควรสร้างในพืน้ท่ี ท่ีจอดรถบนท่ีโลง่ ขนาด 80 x 

30 ตารางเมตร โดยสามารถเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถจาก 100 คนั เป็น 278 คนั หรือ 178% ของจ านวนท่ี

จอดรถท่ีมีอยูท่ัง้สิน้ 100 คนัท่ีลานจอดรถ ขนาด 80 x 30 ตารางเมตร โดยรูปแบบท่ีจอดรถท่ีเหมาะสม 

มี 2 รูปแบบ คือ (1) ระบบ Rotary และ (2) ระบบ Puzzle   

(1) อำคำรจอดรถแบบจักรกลโดยใช้ระบบ Rotary 

การสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary เป็นระบบท่ีจอดท่ีใช้พืน้ท่ีแนวราบ

น้อย และใช้พืน้ท่ีแนวตัง้ในการขนสง่รถยนต์และจดัเก็บรถยนต์ โดยระบบเคร่ืองกลหมนุวนในแนวตัง้ 

สามารถจดัเก็บรถยนต์ได้ 2 คนัตอ่ชัน้ ซึง่เหมาะส าหรับพืน้ท่ีท่ีจอดรถท่ีมีจ ากดั หรือมีขนาดเลก็ 

(ภาพประกอบ 6.2) โดยจากการออกแบบระบบจอดรถแบบ Rotary โดยผู้ เช่ียวชาญด้านการสร้าง

อาคารจอดรถแบบจกัรกล ให้กบัลานจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร  ท่ีขนาดพืน้ท่ี 80 x 30 

ตารางเมตร (ภาพประกอบ 6.2) จะต้องใช้ ท่ีจอดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary ทัง้หมด 26 ชุด 

แตล่ะชุดมีความกว้าง x ความยาว x ความสงู เป็น 6 x 6.57 x 11.74 ตารางเมตร ซึง่มีจ านวนท่ีจอด 

10 ช่องจอดรถ ตอ่ หนึง่ชุดจอดรถระบบ Rotary โดยแบง่ชุดท่ีจอดรถระบบ Rotary ออกเป็น 2 แถว 

เพื่อให้มีเส้นทางรถวิ่งเข้า-ออก และสอดคล้องกบัข้อบงัคบัทางกฎหมาย การสร้างอาคารจอดรถแบบ

จกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary จะมีท่ีจอดรถรวม 260 ท่ีจอด และสามารถสร้างช่องจอดรถบนท่ีโลง่เพิ่ม

ได้อีก 18 ท่ีจอด รวมเป็นท่ีจอดรถทัง้สิน้ 278 ท่ีจอด ซึง่สามารถเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถได้ 178 ท่ีจอด 

หรือ ประมาณ 178% จากจ านวนท่ีจอดเดิม 100 ท่ีจอด โดยสรุปรายละเอียด การสร้างอาคารจอดรถ

แบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary ได้ดงัตาราง 6.6 
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รูปที ่6.2: แสดงอาคารจอดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary และ แปลนการสร้างอาคารจอดรถ

แบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary 

80 เมตร 

30 เมตร 
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ตารางที ่6.6: แสดงสรุปการประเมินรูปแบบทีจ่อดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary 

ขนาดพืน้ที่ 30x80 ตารางเมตร

จ านวนชุดที่จอดระบบ Rotary 26 ชดุ

ขนาดชุดที่จอดระบบ Rotary 

(กว้าง x ยาว x สูง ต่อชุด) 6 x 6.57 x 11.74 ตารางเมตร 

จ านวนที่จอดที่เพิ่มขึน้

      จ านวนทีจ่อดรถเดิม 100 คนั

      จ านวนทีจ่อดรถโดยใช้ระบบ Rotary 278 คนั

      จ านวนทีจ่อดรถทีเ่พ่ิมขึน้ 178 คนั  (178%)

ข้อบงัคับกฎหมายที่เก่ียวข้อง

     ระยะต้องระยะทางเดินรถจากปากทางเข้าออกของรถ

 หรือปากทางเข้าของรถ ถงึอาคารจอดรถไมน้่อยกวา่ 20 

เมตร

ผ่าน 

มีการสร้างทางเดินรถจากปากทางเข้าสถานทีจ่อดรถ ถงึตวัทางเข้าระบบ

จอดรถ Rotary เป็นระยะทาง 20 เมตรขึน้ไป

     ในกรณีทีมี่ความสูงของอาคารจากพืน้ดินน้อยกวา่ 

23.00 เมตร พืน้ทีห่รือผนงัของอาคาร ต้องอยูห่า่งจาก

เขตทีด่ินของผู้ อ่ืนและถนนสาธารณะ ไมน้่อยกวา่ 3.00 

เมตร

ผ่าน 

ระบบจอดรถแบบ Rotary ถกูสร้างขึน้ภายในพืน้ทีว่ดั ซึง่ตวัระบบจอดรถมี

ความสูง 11.74 เมตร และตวัลานจอดรถอยูห่า่งจากทีด่ินของผู้ อ่ืนและถนน

สาธารณะไมน้่อยกวา่ 3 เมตร ซึง่สอดคล้องกบัข้อบงัคบัทางกฎหมาย

     สามารถสร้างอาคารทีมี่พืน้ทีร่วมทกุชัน้ในอาคารทกุ

หลัง รวมไมเ่กิน 7 เทา่ของพืน้ทีด่ินทีใ่ช้เป็นทีต่ัง้ของ

อาคาร

ผ่าน

 พืน้ทีร่ะบบจอดรถแต่ละชดุเป็น             463      ตารางเมตร

 พืน้ทีร่ะบบจอดรถรวม 26 ชดุ เป็น         12,033 ตารางเมตร

 พืน้ทีท่ีด่ินทีต่ัง้ของระบบจอดรถเป็น        2,400  ตารางเมตร

 ดงันัน้ พืน้ทีอ่าคารจอดรถรวมทกุอาคารทีส่ามารถสร้างได้ คือ 16,800 

ตารางเมตร (2,400 ตารางเมตร x 7 เทา่) ซึง่แบบแปลนระบบจอดรถ 

Rotary ทีส่ร้างขึน้มีพืน้ทีร่วมตามทีก่ฎหมายก าหนด

     จะต้องมีทีว่า่งอนัปราศจากสิ่งปกคลุมไมน้่อยวา่ 

4.5% ของพืน้ทีร่วมทกุชัน้ในอาคารทกุหลังทีก่อ่สร้างใน

ทีด่ินแปลงเดียวกนั

ผ่าน

 พืน้ทีร่ะบบจอดรถรวม 26 ชดุ เป็น         12,033 ตารางเมตร

 จ าเป็นต้องมีพืน้ทีว่า่ง 541 ตารางเมตร (4.5% ของพืน้ทีร่ะบบจอดรถรวม) 

ซึง่แบบแปลนระบบจอดรถมีพืน้ทีท่างเดินรถซึง่ปราศจากสิ่งปกคลุมมากกวา่

 550 ตารางเมตรตามทีก่ฎหมายก าหนด

การสร้างอาคารจอดรถแบบจักรกลโดยใช้ระบบ Rotary 
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(2) อำคำรจอดรถแบบจักรกลโดยใช้ระบบ Puzzle 

การสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Puzzle เป็นระบบท่ีจอดแบบถาดท่ีสามารถ

ก าหนดพืน้ท่ีในแนวราบได้ยาวตามพืน้ท่ีท่ีก าหนด และใช้พืน้ท่ีแนวตัง้ในการก าหนดชัน้ของท่ีจอดรถ 

ตามความเหมาะสมของพืน้ท่ีนัน้ๆ การสร้างระบบท่ีจอดรถแบบ Puzzle เปรียบเสมือนการสร้างอาคาร

จอดรถซึง่สามารถออกแบบความกว้างและจ านวนชัน้ของอาคารจอดรถตามความเหมาะสมของพืน้ท่ี

นัน้ๆ โดยสามารถจดัเก็บรถได้ตามจ านวนความยาวของถาด และจ านวนชัน้ของแถวที่ตอ่ขึน้ไปใน

แนวตัง้ โดยมีช่องส าหรับการเคลือ่นย้ายรถด้วยระบบจกัรกล น ารถเข้า-ออกจากชอ่งถาดจอดรถ 

(ภาพประกอบ 6.3) โดยจากการออกแบบระบบจอดรถแบบ Puzzle โดยผู้ เช่ียวชาญด้านการสร้าง

อาคารจอดรถแบบจกัรกล ให้กบัลานจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร  ท่ีขนาดพืน้ท่ี 80 x 30 

ตารางเมตร (ภาพประกอบ 6.3) ท่ีจอดรถแบบ Puzzle จะถกูสร้างเป็น 2 อาคารจอดรถ ในแนวขนาน

กนั เพื่อให้มีทางเดินรถ และสอดคล้องกบัข้อบงัคบัทางกฎหมาย โดยอาคารท่ีจอดรถแบบ Puzzle แหง่

แรก มีความสงู 7.92 เมตร มีช่องจอดรถทัง้หมด 108 ท่ีจอด สว่นอาคารจอดรถแบบ Puzzle แหง่ท่ีสอง 

จะถกูสร้างขนานกนั มีความสงู  7.92 เมตร มีชอ่งจอดรถทัง้หมด 87 ท่ีจอด และสามารถสร้างช่องจอด

รถบนท่ีโลง่เพิ่มได้อีก 19 ท่ีจอด รวมเป็นท่ีจอดรถทัง้สิน้ 214 ท่ีจอด ซึง่สามารถเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถได้

ถึง 114 ท่ีจอด หรือ ประมาณ 100% จากจ านวนท่ีจอดเดิม 100 ท่ีจอด โดยสรุปรายละเอียด การสร้าง

อาคารจอดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary ได้ดงัตาราง 6.7 
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รูปที ่6.3: แสดงอาคารจอดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Puzzle และ แปลนการสร้างอาคารจอดรถ

แบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Puzzle 

30 เมตร 

80 เมตร 
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ตารางที ่6.7: แสดงสรุปการประเมินรูปแบบทีจ่อดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Puzzle 

ขนาดพืน้ที่ 30x80 ตารางเมตร

จ านวนชุดที่จอดระบบ Puzzle

ชดุทีจ่อดรถ 8 ชอ่งทีจ่อด จ านวน 3 ชดุ

ชดุทีจ่อดรถ 6 ชอ่งทีจ่อด จ านวน 1 ชดุ

ขนาดชุดที่จอดระบบ Puzzle

(กว้าง x ยาว x สูง ต่อชุด)

ชดุทีจ่อดรถ 8 ชอ่งทีจ่อด: 6.2 x 20.4 x 7.92 ตารางเมตร 

ชดุทีจ่อดรถ 6 ชอ่งทีจ่อด: 6.2 x 15.3 x 7.92 ตารางเมตร

จ านวนที่จอดที่เพิ่มขึน้

      จ านวนทีจ่อดรถเดิม 100 คนั

      จ านวนทีจ่อดรถโดยใช้ระบบ Puzzle 214 คนั

      จ านวนทีจอดรถทีเ่พ่ิมขึน้ 114 คนั  (100%)

ข้อบงัคับกฎหมายที่เก่ียวข้อง

     ระยะต้องระยะทางเดินรถจากปาก

ทางเข้าออกของรถ หรือปากทางเข้าของรถ ถงึ

อาคารจอดรถไมน้่อยกวา่ 20 เมตร

ผ่าน 

มีการสร้างทางเดินรถจากปากทางเข้าสถานทีจ่อดรถ ถงึตวัทางเข้า

ระบบจอดรถ Puzzle เป็นระยะทาง 20 เมตรขึน้ไป

     ในกรณีทีมี่ความสูงของอาคารจากพืน้ดิน

น้อยกวา่ 23.00 เมตร พืน้ทีห่รือผนงัของอาคาร 

ต้องอยูห่า่งจากเขตทีด่ินของผู้ อ่ืนและถนน

สาธารณะ ไมน้่อยกวา่ 3.00 เมตร

ผ่าน 

ระบบจอดรถแบบ Puzzle ถกูสร้างขึน้ภายในพืน้ทีว่ดั ซึง่ตวัระบบ

จอดรถมีความสูง 7.92 เมตร และตวัลานจอดรถอยูห่า่งจากทีด่ิน

ของผู้ อ่ืนและถนนสาธารณะไมน้่อยกวา่ 3 เมตร ซึง่สอดคล้องกบั

ข้อบงัคบัทางกฎหมาย

     สามารถสร้างอาคารทีมี่พืน้ทีร่วมทกุชัน้ใน

อาคารทกุหลัง รวมไมเ่กิน 7 เทา่ของพืน้ทีด่ินทีใ่ช้

เป็นทีต่ัง้ของอาคาร

ผ่าน

 พืน้ทีร่ะบบจอดรถแต่ละชดุเป็น             1,002      ตารางเมตร

 พืน้ทีร่ะบบจอดรถรวม 4 ชดุ เป็น           4,008      ตารางเมตร

 พืน้ทีท่ีด่ินทีต่ัง้ของระบบจอดรถเป็น        2,400     ตารางเมตร

 ดงันัน้ พืน้ทีอ่าคารจอดรถรวมทกุอาคารทีส่ามารถสร้างได้ คือ 

16,800 ตารางเมตร (2,400 ตารางเมตร x 7 เทา่) ซึง่แบบแปลน

ระบบจอดรถ Puzzle ทีส่ร้างขึน้มีพืน้ทีร่วมตามทีก่ฎหมายก าหนด

     จะต้องมีทีว่า่งอนัปราศจากสิ่งปกคลุมไมน้่อย

วา่ 4.5% ของพืน้ทีร่วมทกุชัน้ในอาคารทกุหลังที่

กอ่สร้างในทีด่ินแปลงเดียวกนั

ผ่าน

 พืน้ทีร่ะบบจอดรถรวม 4 ชดุ เป็น         4.008   ตารางเมตร

 จ าเป็นต้องมีพืน้ทีว่า่ง 180 ตารางเมตร (4.5% ของพืน้ทีร่ะบบ

จอดรถรวม) ซึง่แบบแปลนระบบจอดรถมีพืน้ทีท่างเดินรถซึง่

ปราศจากสิ่งปกคลุมมากกวา่ 550 ตารางเมตร ตามทีก่ฎหมาย

ก าหนด

การสร้างอาคารจอดรถแบบจักรกลโดยใช้ระบบ Puzzle
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 โดยสรุป รูปแบบที่จอดรถที่เหมำะสมที่สุดในกำรเพิ่มจ ำนวนที่จอดรถ ที่ลำนจอดรถ

วัดจักรวรรดิรำชำวำสวรมหำวิหำร คือ อำคำรจอดรถแบบจักรกล โดยใช้ระบบ Rotary 

(รูปภำพ 6.4) โดยสำมำรถเพิ่มจ ำนวนที่จอดรถได้มำกถึง 178% จำกจ ำนวนที่จอดรถเดิมที่มี

อยู่ หรือ เพิ่มจ ำนวนที่จอด 178 ที่จอด จำกจ ำนวนที่จอดที่มีอยู่  100 ที่จอด โดยกำรสร้ำง

อำคำรจอดรถแบบจักรกล โดยใช้ระบบ Rotary สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของ

ผู้ใช้บริกำรนอกพืน้ที่ที่มีควำมต้องกำรใช้บริกำรที่จอดรถและยอมรับกำรใช้บริกำรที่จอดรถ

แบบจักรกล รวมถึงผู้ใช้บริกำรในพืน้ที่ที่มีควำมเป็นไปได้ในกำรเปล่ียนสถำนที่ใช้บริกำรที่

จอดรถเดิม มำใช้บริกำรอำคำรจอดรถแบบจักรกล โดยใช้ระบบ Rotary ที่สร้ำงขึน้ ถ้ำอยู่ใกล้

แหล่งประกอบธุรกิจและที่พักอำศัยของผู้ใช้บริกำรนัน้ๆ   

นอกจำกนี ้ กำรออกแบบสร้ำงอำคำรจอดรถในกำรท ำวิจัยฉบับนี ้ ยังได้ค ำนึงถึง

ข้อจ ำกัดของอำคำรจอดรถแบบจักรกลที่มีอยู่ในย่ำนถนนเยำวรำช ที่ไม่สำมำรถรองรับ 

รถยนต์คันใหญ่ หรือ รถประเภท SUV ได้ โดยได้ออกแบบอำคำรจอดรถแบบจักรกล โดยใช้

ระบบ Rotary ที่มีขนำดของช่องจอดรถรองรับรถยนต์ประเภท Sedan และ SUV เพื่อขยำย

ฐำนผู้ใช้บริกำรที่จอดรถให้กว้ำงขึน้ ทัง้นี ้โดยอำคำรจอดรถแบบจักรกล โดยใช้ระบบ Rotary 

นีผ่้ำนข้อบังคับทำงกฎหมำยทุกอย่ำง และใช้เงินลงทุนต่อหน่วยช่องจอดรถที่เท่ำกัน แต่ให้

จ ำนวนที่จอดรถที่มำกกว่ำเมื่อเทียบกับอำคำรจอดรถแบบจักรกล โดยใช้ระบบ Puzzle  
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ตารางที ่6.8: แสดงตารางเปรียบเทียบรูปแบบทีจ่อดรถแบบจกัรกล  

 

 

 

 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ

อาคารจอดรถแบบจักรกล โดย

ระบบ Rotary

อาคารจอดรถแบบจักรกล โดยระบบ

 Puzzle

ขนาดพืน้ทีด่ิน 30x80 ตารางเมตร 30x80 ตารางเมตร

จ านวนทีจ่อดรถทัง้หมด (จากจ านวนทีจ่อดเดิมใน

ลานจอดรถ 100 ทีจ่อด) 278 ทีจ่อด 214 ทีจ่อด

จ านวนทีจ่อดรถทีเ่พ่ิมขึน้ (จากจ านวนทีจ่อดเดิมใน

ลานจอดรถ 100 ทีจ่อด) 178% 114%

ประภทรถยนต์ทีส่ามารถใช้บริการ Sedan และ SUV Sedan และ SUV

มีความต้องการใช้บริการ มีความต้องการสูง มีความต้องการสูง

กฎหมายข้อบงัคบั ผ่านทัง้หมด ผ่านทัง้หมด

ค่าใช้จา่ยในการลงทนุ 360,000 บาท ต่อ หนึง่ชอ่งจอดรถ 360,000 บาท ต่อ หนึง่ชอ่งจอดรถ

สรุป รูปแบบทีจ่อดรถทีเ่หมาะสมทีสุ่ด

เหมาะสมทีสุ่ด เน่ืองจากเพ่ิมปริมาณที่

จอดรถได้มากกวา่ ในขณะทีค่่าใช้จา่ย

ในการลงทนุติดตัง้ทีจ่อดรถระบบ

จกัรกลเทา่กนั
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รูปที ่6.4: แสดงตวัอย่างอาคารจอดรถแบบจกัรกล ระบบ Rotary ณ วดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหา

วิหาร  
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6.5 กำรประเมินกำรลงทุนทำงกำรเงินในกำรท ำที่จอดรถแบบจักรกลส ำหรับรูปแบบและ

พืน้ที่ที่เลือก  
 

เน่ืองจาก งานวิจยัฉบบันีเ้ป็นการน ากรณีศกึษาการพฒันา ลานจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวา

สวรมหาวิหาร เป็นอาคารจอดรถแบบจกัรกล โดยใช้ระบบ Rotary มาเป็นตวัอยา่งในการประเมินและ

วิเคราะห์ความเป็นไปได้ถึงปัจจยัส าคญัตา่งๆ โดยปัจจยัทางการลงทนุทางการเงิน เป็นหนึง่ในปัจจยั

หลกัท่ีจ าเป็นต้องพิจารณาถึงความเป็นไปได้ในการลงทนุ และผลตอบแทนท่ีได้รับ อยา่งไรก็ตาม 

แนวทางหรือนโยบายการลงทนุทางการเงินขึน้อยูก่บัผู้ให้บริการท่ีจอดรถแตล่ะราย ดงันัน้ ในงานวิจยั

ฉบบันีจ้ึงได้ตัง้สมมติฐานการสร้างที่จอดรถ ดงันี ้

 

 

 

1. แหลง่เงนิทุนในการสรา้งอาคารจอดรถ เงนิสด 100% (โดยใชเ้งนิบรจิาคของทางวดั)

2. ภาษีธรุกจิ ยกเวน้

3. จ านวนทีจ่อดรถทัง้หมด 278 ทีจ่อด

4. อัตรารถหมนุเวยีนตอ่วนั

(1) อัตราสว่นจอดประจ าตอ่รายชัว่โมง 30:70

(2) ความหนาแน่นในการใชบ้รกิารชว่งกลางวนั 
80-100% และความหนาแน่นในการใชบ้รกิาร

ชว่งกลางคนื 50%

(3) อัตรารถหมนุเวยีน 2 คนั ตอ่ ชัว่โมง

สมมตฐิาน
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ตารางที ่6.9: แสดงสมมติฐานในการวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงิน 

โดยการประเมินความเป็นไปได้ทางการเงิน (Financial Feasibility) ในการศกึษาครัง้นี ้

ประเมิน Sensitivity โดยการแบง่ สถานการณ์ท่ีสามารถเกิดขึน้ได้จริงเป็น 3 สถานการณ์ (Scenarios) 

ได้แก่ สถานการณ์ท่ีดีท่ีสดุ (Best case scenario) สถานการณ์ปกติ (Base case scenario) และ

สถานการณ์ท่ีแยท่ี่สดุ (Worst case scenario) โดยท าการประมาณความเป็นไปได้ในการลงทนุ

ภายในระยะเวลาโครงการ 20 ปี ซึง่เป็นระยะเวลาการใช้งานของระบบเคร่ืองจกัรกล ดงันัน้ จึงมีการ

รายรับและรายจ่ายท่ีคิดวา่จะเกิดขึน้ภายในระยะเวลา 20 ปี  ซึง่การประเมินรายได้และคา่ใช้จ่ายในแต่

ละสถานการณ์นี ้ จะถกูน าไปวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทนุ และใช้ในการตดัสินลงทุนสร้าง

อาคารจอดรถแบบจกัรกล  

โดยรายละเอียดการประเมินรายได้ คา่ใช้จ่ายในการลงทนุ คา่ใช้จ่ายตา่งๆ ผลก าไร อตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทนุ และ จุดคุ้มทนุ จะกลา่วถึงในล าดบัตอ่ไป ดงันี  ้

4. อัตราคา่จอดรถ (โครงสรา้งรายได)้

ปีที่ 1-3

30 บาท ตอ่ชัว่โมง
2,500 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

5,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

ปีที่ 4-6

40 บาท ตอ่ชัว่โมง
3,000 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

5,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

ปีที่ 7-9

50 บาท ตอ่ชัว่โมง
3,500 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

6,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

ปีที่ 10-12

60 บาท ตอ่ชัว่โมง
4,000 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

6,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

ปีที่ 13-15

70 บาท ตอ่ชัว่โมง
4,500 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

7,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

ปีที่ 16-18

80 บาท ตอ่ชัว่โมง
5,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

7,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

ปีที่ 19-20

90 บาท ตอ่ชัว่โมง
5,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

8,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

สมมตฐิาน
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6.5.1 กำรประมำณ
กำรรำยได้ 

 

 

รายได ้                                                                                                                                                      บาท

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายช ัว่โมง (ตอ่วนั) ปีที ่1-3 ปีที ่4-6 ปีที ่7-9 

 30 บาท ตอ่ช ัว่โมง

2,500 บาท ตอ่เดอืน 
(กลางวนั)

5,200 บาท ตอ่เดอืน 
(กลางคนื)

 40 บาท ตอ่ช ัว่โมง

3,000 บาท ตอ่เดอืน 
(กลางวนั)

5,700 บาท ตอ่เดอืน 
(กลางคนื)

 50 บาท ตอ่ช ัว่โมง

3,500 บาท ตอ่เดอืน 
(กลางวนั)

6,200 บาท ตอ่เดอืน 
(กลางคนื)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Full capacity 100%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 100%

 ทีจ่อดกลางวนั x 70% จอดรายชัว่โมง) 93,408                                          124,544                                       155,680                                       

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 50% 

ทีจ่อดกลางคนื x 70% จอดรายชัว่โมง) 46,704                                          62,272                                          77,840                                          

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่เดอืน) 4,203,360                                    5,604,480                                    7,005,600                                    

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่ปี) 50,440,320                                 67,253,760                                 84,067,200                                 

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน (ตอ่เดอืน)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Full capacity 100%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 100% ทีจ่อดกลางวนั x 30% จอดรายเดอืน) 208,500                                       250,200                                       291,900                                       

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 50% ทีจ่อดกลางคนื x 30% จอดรายเดอืน) 216,840                                       237,690                                       258,540                                       

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่เดอืน) 425,340                                       487,890                                       550,440                                       

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่ปี) 5,104,080                                    5,854,680                                    6,605,280                                    

รายไดท้ัง้หมด (ตอ่เดอืน) 4,628,700                                    6,092,370                                    7,556,040                                    

รายไดท้ ัง้หมด (ตอ่ปี) 55,544,400                                 73,108,440                                 90,672,480                                 
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ตารางที ่6.10: แสดงรายละเอียดรายได ้Scenario 1 – Best Case 

รายได ้                                                                                                                                                      บาท

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายช ัว่โมง (ตอ่วนั) ปีที ่10-12 ปีที ่13-15 ปีที ่16-18 ปีที ่19-20

 60 บาท ตอ่ช ัว่โมง

4,000 บาท ตอ่เดอืน 
(กลางวนั)

6,700 บาท ตอ่เดอืน 
(กลางคนื)

 70 บาท ตอ่ช ัว่โมง

4,500 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

7,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 80 บาท ตอ่ช ัว่โมง

5,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

7,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 90 บาท ตอ่ช ัว่โมง

5,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

8,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Full capacity 100%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 100%

 ทีจ่อดกลางวนั x 70% จอดรายชัว่โมง) 186,816                                       217,952                                               249,088                                              280,224                                             

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 50% 

ทีจ่อดกลางคนื x 70% จอดรายชัว่โมง) 93,408                                          108,976                                               124,544                                              140,112                                             

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่เดอืน) 8,406,720                                    9,807,840                                           11,208,960                                        12,610,080                                       

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่ปี) 100,880,640                               117,694,080                                      134,507,520                                     151,320,960                                     

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน (ตอ่เดอืน)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Full capacity 100%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 100% ทีจ่อดกลางวนั x 30% จอดรายเดอืน) 333,600                                       375,300                                               433,680                                              475,380                                             

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 50% ทีจ่อดกลางคนื x 30% จอดรายเดอืน) 279,390                                       300,240                                               321,090                                              341,940                                             

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่เดอืน) 612,990                                       675,540                                               754,770                                              817,320                                             

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่ปี) 7,355,880                                    8,106,480                                           9,057,240                                          9,807,840                                         

รายไดท้ัง้หมด (ตอ่เดอืน) 9,019,710                                    10,483,380                                         11,963,730                                        13,427,400                                       

รายไดท้ ัง้หมด (ตอ่ปี) 108,236,520                               125,800,560                                      143,564,760                                     161,128,800                                     
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รายได ้                                                                                                                                                  บาท

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายช ัว่โมง (ตอ่วนั) ปีที ่1-3 ปีที ่4-6 ปีที ่7-9 

 30 บาท ตอ่ช ัว่โมง

2,500 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

5,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 40 บาท ตอ่ช ัว่โมง

3,000 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

5,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 50 บาท ตอ่ช ัว่โมง

3,500 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

6,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Capacity 80%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 80% ที

จอดกลางวนั x 70% จอดรายชัว่โมง) 74,726                                          99,635                                          124,544                                       

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 50% ที่

จอดกลางคนื x 70% จอดรายชัว่โมง) 46,704                                          62,272                                          77,840                                          

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่เดอืน) 3,642,912                                    4,857,216                                    6,071,520                                    

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่ปี) 43,714,944                                 58,286,592                                 72,858,240                                 

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน (ตอ่เดอืน)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Capacity 80%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 80% x 30% จอดรายรายเดอืน) 166,800                                       200,160                                       233,520                                       

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 50% ทีจ่อดกลางคนื x 30% จอดรายเดอืน) 216,840                                       237,690                                       258,540                                       

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่เดอืน) 383,640                                       437,850                                       492,060                                       

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่ปี) 4,603,680.00                              5,254,200.00                              5,904,720.00                              

รายไดท้ัง้หมด (ตอ่เดอืน) 4,026,552                                    5,295,066                                    6,563,580                                    

รายไดท้ ัง้หมด (ตอ่ปี) 48,318,624                                 63,540,792                                 78,762,960                                 
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ตารางที ่6.11: แสดงรายละเอียดรายได ้Scenario 2 – Base Case 

รายได ้                                                                                                                                                  บาท

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายช ัว่โมง (ตอ่วนั) ปีที ่10-12 ปีที ่13-15 ปีที ่16-18 ปีที ่19-20

 60 บาท ตอ่ช ัว่โมง

4,000 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

6,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 70 บาท ตอ่ช ัว่โมง

4,500 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

7,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 80 บาท ตอ่ช ัว่โมง

5,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

7,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 90 บาท ตอ่ช ัว่โมง

5,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

8,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Capacity 80%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 80% ที

จอดกลางวนั x 70% จอดรายชัว่โมง) 149,453                                       174,362                                               199,270                                              224,179                                             

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 50% ที่

จอดกลางคนื x 70% จอดรายชัว่โมง) 93,408                                          108,976                                               124,544                                              140,112                                             

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่เดอืน) 7,285,824                                    8,500,128                                           9,714,432                                          10,928,736                                       

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่ปี) 87,429,888                                 102,001,536                                      116,573,184                                     131,144,832                                     

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน (ตอ่เดอืน)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Capacity 80%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 80% x 30% จอดรายรายเดอืน) 266,880                                       300,240                                               346,944                                              380,304                                             

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (278 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 50% ทีจ่อดกลางคนื x 30% จอดรายเดอืน) 279,390                                       300,240                                               321,090                                              341,940                                             

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่เดอืน) 546,270                                       600,480                                               668,034                                              722,244                                             

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่ปี) 6,555,240.00                              7,205,760.00                                     8,016,408.00                                    8,666,928.00                                   

รายไดท้ัง้หมด (ตอ่เดอืน) 7,832,094                                    9,100,608                                           10,382,466                                        11,650,980                                       

รายไดท้ ัง้หมด (ตอ่ปี) 93,985,128                                 109,207,296                                      124,589,592                                     139,811,760                                     
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  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายช ัว่โมง (ตอ่วนั)                                                                     บาท ปีที ่1-3 ปีที ่4-6 ปีที ่7-9 

 30 บาท ตอ่ช ัว่โมง

2,500 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

5,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 40 บาท ตอ่ช ัว่โมง

3,000 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

5,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 50 บาท ตอ่ช ัว่โมง

3,500 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

6,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Capacity 80%)

       (100 ทีจ่อด x  (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 80% 

ทจีอดกลางวนั x 70% จอดรายชัว่โมง) 26,880                                          35,840                                          44,800                                          

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (100 ทีจ่อด x (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 50% 

ทีจ่อดกลางคนื x 70% จอดรายชัว่โมง) 16,800                                          22,400                                          28,000                                          

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่เดอืน) 1,310,400                                    1,747,200                                    2,184,000                                    

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่ปี) 15,724,800                                 20,966,400                                 26,208,000                                 

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน (ตอ่เดอืน)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Capacity 80%)

       (100 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 80% x 30% จอดรายรายเดอืน) 60,000                                          72,000                                          84,000                                          

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (100 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 80% x 50% ทีจ่อดกลางคนื x 30% จอดรายเดอืน) 62,400                                          68,400                                          74,400                                          

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่เดอืน) 122,400                                       140,400                                       158,400                                       

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่ปี) 1,468,800                                    1,684,800                                    1,900,800                                    

รายไดท้ัง้หมด (ตอ่เดอืน) 1,432,800                                    1,887,600                                    2,342,400                                    

รายไดท้ ัง้หมด (ตอ่ปี) 17,193,600                                 22,651,200                                 28,108,800                                 



1
4

3
 

 

 
 

 

ตารางที ่6.12: แสดงรายละเอียดรายได ้Scenario 3 – W
orst Case 

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายช ัว่โมง (ตอ่วนั)                                                                     บาท ปีที ่10-12 ปีที ่13-15 ปีที ่16-18 ปีที ่19-20

 60 บาท ตอ่ช ัว่โมง

4,000 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

6,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 70 บาท ตอ่ช ัว่โมง

4,500 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

7,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 80 บาท ตอ่ช ัว่โมง

5,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

7,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

 90 บาท ตอ่ช ัว่โมง

5,700 บาท ตอ่เดอืน (กลางวนั)

8,200 บาท ตอ่เดอืน (กลางคนื)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Capacity 80%)

       (100 ทีจ่อด x  (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 80% 

ทจีอดกลางวนั x 70% จอดรายชัว่โมง) 53,760                                          62,720                                                 71,680                                                80,640                                               

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (100 ทีจ่อด x (...บาทตอ่ชัว่โมง) x 8 ชัว่โมง x อัตราหมนุเวยีนรถ 2 คนั ตอ่ชัว่โมง x 50% 

ทีจ่อดกลางคนื x 70% จอดรายชัว่โมง) 33,600                                          39,200                                                 44,800                                                50,400                                               

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่เดอืน) 2,620,800                                    3,057,600                                           3,494,400                                          3,931,200                                         

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมงรวม (ตอ่ปี) 31,449,600                                 36,691,200                                         41,932,800                                        47,174,400                                       

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน (ตอ่เดอืน)

       ชว่งเวลา 9.00 - 17.00 น. (Capacity 80%)

       (100 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 80% x 30% จอดรายรายเดอืน) 96,000                                          108,000                                               124,800                                              136,800                                             

       ชว่งเวลา 18.00 - 8.00 น. (Half capacity 50%)

       (100 ทีจ่อด x (...บาทตอ่เดอืน) x 80% x 50% ทีจ่อดกลางคนื x 30% จอดรายเดอืน) 80,400                                          86,400                                                 92,400                                                98,400                                               

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่เดอืน) 176,400                                       194,400                                               217,200                                              235,200                                             

  รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืนรวม (ตอ่ปี) 2,116,800                                    2,332,800                                           2,606,400                                          2,822,400                                         

รายไดท้ัง้หมด (ตอ่เดอืน) 2,797,200                                    3,252,000                                           3,711,600                                          4,166,400                                         

รายไดท้ ัง้หมด (ตอ่ปี) 33,566,400                                 39,024,000                                         44,539,200                                        49,996,800                                       
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 จากตาราง 6.10, 6.11 และ 6.12 จะแบง่รายละเอียดของการประมาณการรายได้ ตาม

สถานการณ์ท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้จริง 3 สถานการณ์ (Scenario) ซึง่แตล่ะสถานการณ์จะมีการ

คาดการณ์จ านวนรถท่ีเข้าใช้บริการท่ีแตกตา่งกนั 

สถานการณ์ที ่ 1 (Scenario 1 – Best Case) เป็นสถานการณ์ท่ีผู้ประกอบการจะมีรายได้มากท่ีสดุ 

โดยมีรถเข้าใช้บริการเต็ม 100% (จาก 278 คนั) ในช่วงเวลากลางวนั และเต็ม 50% ในช่วงเวลา

กลางคืน ในอตัราหมนุเวียน 2 คนัตอ่ 1 ช่องจอด ตอ่  1 ชัว่โมง  

สถานการณ์ที ่ 2 (Scenario 2 – Base Case) เป็นสถานการณ์ท่ีผู้ประกอบการจะมีรายได้ในอตัรา

ปกติท่ีเป็นไปได้จากการสมัภาษณ์ โดยมีรถเข้าใช้บริการ 80% (จาก 278 คนั) ในช่วงเวลากลางวนั 

และ80% ของสดัสว่นรถท่ีเข้าใช้บริการ ในช่วงเวลากลางคืน (50%) ในอตัราหมนุเวียน 2 คนัตอ่ 1 ช่อง

จอด ตอ่  1 ชัว่โมง  

สถานการณ์ที ่ 3 (Scenario 3 – Worst Case) เป็นสถานการณ์ท่ีผู้ประกอบการจะมีรายได้ในอตัรา

ปกติท่ีเป็นไปได้จากการสมัภาษณ์ โดยมีรถเข้าใช้บริการ 80% (จาก 100 คนั) ในช่วงเวลากลางวนั 

และ80% ของสดัสว่นรถท่ีเข้าใช้บริการ ในช่วงเวลากลางคืน (50%) ในอตัราหมนุเวียน 2 คนัตอ่ 1 ช่อง

จอด ตอ่  1 ชัว่โมง  

6.5.2 กำรประมำณกำรกำรลงทุนสร้ำงอำคำรจอดรถแบบจักรกล และค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ 
 

 

ตารางที ่6.13: แสดงรายละเอียดค่าใช้จ่ายในการลงทนุสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล 

บาท

  คา่ทีด่นิ -                         

  คา่เครือ่งจักรในการสรา้งทีจ่อดรถ
  (360,000 x 260) 100,080,000        

  คา่กอ่สรา้งรากฐานอาคาร 
   (30x80x9,500) 22,800,000          

คา่ใชจ้า่ยทัง้หมด 122,880,000        

คา่ใชจ้า่ยในการลงทนุสรา้งอาคารจอดรถ
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 สว่นคา่ใช้จ่ายในการลงทนุสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลนัน้ ในกรณีท่ีดินของวดั ไม่มี

คา่ใช้จ่ายในการเช่าที่ดิน หรือ ซือ้ท่ีดิน ดงันัน้ จึงมีเพียงคา่เคร่ืองจกัรในการสร้างที่จอดรถ โดยจากการ

สมัภาษณ์จากผู้ เช่ียวชาญด้านการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล คณุธนดล รุ่งแสง รองประธาน 

บริษัท MP MEC จ ากดั ผู้ผลติระบบท่ีจอดรถแบบจกัรกล คา่เคร่ืองจกัรกลในสร้างระบบ Rotary ราคา 

360,000 บาท ตอ่ช่องจอดรถ และคา่ก่อสร้างรากฐานอาคารจอดรถโดยเฉลีย่ 9,500 บาท ตอ่ตาราง

เมตร (ตาราง 6.13) 

 

 

ตารางที ่6.14: แสดงรายละเอียดค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่างๆในการบริหารอาคารจอดรถแบบ

จกัรกล 

 สว่นคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงานตา่งๆซึง่เป็นคา่ใช้จ่ายประจ าที่เกิดขึน้ทกุเดือน ได้แก่ คา่

บ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร 200 บาท ตอ่เดือน ตอ่ 1 ท่ีจอด คา่ไฟฟ้าเคร่ืองจกัร 4.73 บาท ตอ่วนั ตอ่ 1 ท่ี

จอด (ข้อมลูคา่บ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร และคา่ไฟฟ้าเคร่ืองจกัร จาก บริษัท MP MEC Co., Ltd) คา่จ้าง

พนกังานรักษาความปลอดภยั 17,000 บาท ตอ่เดือน ตอ่ 12 ชัว่โมง (ข้อมลูจาก บริษัท มิตรภาพ 

อินเตอร์การ์ด รักษาความปลอดภยั) คา่จ้างพนกังานเก็บบตัรดแูลท่ีจอดรถ 300 บาท ตอ่ 8 ชัว่โมง 

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน (ตอ่เดอืน)                      บาท

  คา่บ ารงุรักษาเครือ่งจักร
  (200 บาท ตอ่เดอืน x 260 ทีจ่อด )

  คา่ไฟฟ้าเครือ่งจักร
  (4.73 บาท ตอ่วนั x 260 ทีจ่อด x 30 วนั)

  คา่จา้งพนักงานรักษาความปลอดภัย
  (17,000 บาท ตอ่ 12 ชัว่โมง x 2 คน x 2 กะ)

  คา่จา้งพนักงานเก็บบตัร
  (300 บาท ตอ่ 8 ชัว่โมง x 2 คน x 3 กะ)

  คา่น ้า คา่ไฟ และคา่โทรศพัท์

  คา่เสือ่มราคาเครือ่งจักร
   (100,80,000 บาท / อายุการใชง้าน 20 ปี
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(ข้อมลูจาก อตัราคา่จ้างขัน้ต ่า ตามประกาศกระทรวงแรงงาน บงัคบัใช้ 1 มกราคม 2556) และอตัรา

คา่จ้างแรงงานขึน้ตามอตัราเงินเฟ้อ 3% ตอ่ปี โดยก าหนดให้มีพนกังานรักษาความปลอดภยักะละ 2 

คน และพนกังานเก็บบตัรดแูลท่ีจอดรถกะละ 2 คน จ านวน 3 กะ เพื่อให้สามารถดแูลอาคารจอดรถได้

ตลอด 24 ชัว่โมง สว่น คา่น า้ คา่ไฟ และคา่โทรศพัท์ ประมาณการที่ 100,000 บาท ตอ่เดือน และคา่

เสือ่มราคาเคร่ืองจกัรท่ีอายกุรใช้งาน 20 ปี (ข้อมลูจาก บริษัท MP MEC จ ากดั) 
 

6.5.3 กำรประมำณกำรผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ 
 

 การประเมินความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการลงทนุสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล โดย

มีระยะเวลาโครงการให้บริการท่ีจอดรรถ 20 ปีนัน้ ผู้วิจยัใช้เคร่ืองมือทางการเงินตา่งๆในการวิเคราะห์ 

ดงันี ้

 

 

ตารางที ่6.15: แสดงเคร่ืองมือทางการเงินทีใ่ช้วิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ 

 การประเมินจากการอตัราผลตอบแทนจากโครงการ (IRR = Internal Rate of Return) เทียบ

กบัต้นทนุของเงินทุนของโครงการ (WACC = Weight Average Cost of Capital) โดยถ้า

โครงการมีอตัราผลตอบแทนจากโครงการ (IRR) มากกวา่ต้นทนุทางการเงินท่ีลงทนุไป 

(WACC) โครงการนัน้สามารถพิจารณาเลอืกลงทนุได้ ซึง่จากข้อมลูในตาราง 6.15 พบวา่ 

โครงการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลมีคา่ IRR มากกวา่ WACC ในกรณี Best Case และ 

Best Case Base Case Worst Case

IRR 45.0% 39.3% 12.8%

WACC 17.3% 17.3% 17.3%

NPV (baht) 229,048,954 179,832,060 (30,088,251)     

Payback Period 2 ปี 7 เดอืน 3 ปี 1 เดอืน 8 ปี 11 เดอืน

Sensitivity
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Base Case แสดงวา่ ถ้ามีการลงทนุในโครงการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล รายได้ท่ี

ประมาณการวา่จะได้รับตลอดอายโุครงการ 20 ปี ต้องเป็นรายได้ท่ีมีผู้มาใช้บริการท่ีจอดรถ

เต็มศกัยภาพของจ านวนท่ีจอดรถทัง้หมด หรือไม่น้อยกวา่ 80% ของจ านวนท่ีจอดรถทัง้หมด 

จึงจะท าให้ อตัราผลตอบแทนท่ีประมาณการวา่จะได้รับมากกวา่ต้นทนุทางการเงินท่ีลงทนุ 

นัน่คือ โครงการนีจ้ะมีก าไร 
 

 การประเมินมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (NPV = Net Present Value) จากการค านวณกระแสเงินสดท่ี

คาดวา่จะได้รับในแตล่ะปีตลอดอายขุองโครงการ กบัมลูคา่ปัจจุบนัของเงินท่ีจ่ายไปในการ

ลงทนุสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล โดยถ้าโครงการมีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิมากกวา่ 0 จึงจะ

พิจารณาลงทนุในโครงการนัน้ๆ ซึง่จากข้อมลูในตาราง 6.15 พบวา่ โครงการสร้างอาคารจอด

รถแบบจกัรกลมีคา่ NPV > 0 ในกรณี Best Case และ Base Case นัน่หมายถึง ถ้ามีการ

ลงทนุในโครงการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล รายได้ท่ีประมาณการวา่จะได้รับตลอดอายุ

โครงการ 20 ปี ในกรณีมีผู้มาใช้บริการท่ีจอดรถเต็มศกัยภาพของจ านวนท่ีจอดรถทัง้หมด จะมี

รายรับเงินสดหลงัหกัเงินลงทุนในมลูคา่ปัจจุบนัสทุธิ 229,048,954 บาท สว่นถ้ามีการลงทนุ

ในโครงการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล รายได้ท่ีประมาณการวา่จะได้รับ ตลอดอายุ

โครงการ 20 ปี ในกรณีมีผู้มาใช้บริการท่ีจอดรถ 80% ของศกัยภาพจ านวนท่ีจอดรถทัง้หมด 

จะมีรายรับเงินสดหลงัหกัเงินลงทุนในมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ 179,832,060 บาท แสดงวา่ 

สามารถพิจารณาลงทนุได้ เน่ืองจากได้รับผลตอบแทนท่ีมากกวา่เงินเงินทนุ ในขณะท่ีถ้า

สถานการณ์ท่ีแยท่ี่สดุ (Worst Case) เกิดขึน้ ถ้ามีผู้มาใช้บริการที่จอดรถเพียง 80% ของ

จ านวนท่ีจอดรถเดิมท่ีมีอยู ่ 100 ท่ีจอด รายรับเงินสดหลงัหกัเงินลงทุนในมลูคา่ปัจจุบนัสทุธิ 

เป็นลบ แสดงวา่ไม่ควรลงทนุ เน่ืองจากไม่ได้รับผลตอบแทนท่ีคุ้มกบัการลงทนุ 
 

 การประเมินระยะเวลาคืนทนุ (PB =Payback Period) ระยะเวลา (เป็นจ านวนปี /เดือน หรือ

วนั) ท่ีกระแสเงินสดรับจากโครงการ สามารถชดเชย กระแสเงินสดจ่าย ลงทนุสทุธิตอนเร่ิม
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โครงการได้พอดี โดยเม่ือ พิจารณาข้อมลูในตาราง 6.15 พบวา่ ในกรณี Best Case ท่ีมีผู้มา

ใช้บริการท่ีจอดรถเต็มศกัยภาพของจ านวนท่ีจอดรถทัง้หมด จะมีระยะเวลาคืนทนุเพียง 2 ปี 7 

จ าเดือน และกรณี Base Case มีผู้มาใช้บริการท่ีจอดรถ 80% ของศกัยภาพของนวนท่ีจอดรถ

ทัง้หมด จะมีระยะเวลาคืนทนุเพียง 3 ปี 1 เดือน ในขณะท่ี Worst Case ท่ีมีผู้มาใช้บริการท่ี

จอดรถเพียง 80% ของจ านวนท่ีจอดรถเดิมท่ีมีอยู ่100 ท่ีจอด จะมีระยะเวลาคืนทนุ 8 ปี 11 

เดือน อยา่งไรก็ตาม เคร่ืองมือทางการเงินประเภทนีเ้ป็นเพียงการวิเคราะห์ระยะเวลาคืนทนุ

แบบหยาบ เน่ืองจาก ไม่ได้ค านงึถึงมลูคา่ปัจจุบนัของเงิน ซึง่แปรผนัโดยปัจจยัตา่งๆ เช่น 

อตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ เป็นต้น 
 

นอกจากการประเมินความเป็นไปได้ทางการลงทนุ ดงัท่ีกลา่วมาข้างต้นแล้วนัน้ การวิเคราะห์

ทางการเงินถึงความมีประสทิธิภาพในการบริหารสนิทรัพย์ให้ก่อให้เกิดก าไร และการบริหารเงินลงทนุ

ให้ก่อให้เกิดก าไร เป็นสิง่ส าคญัในการพิจารณาการบริหารทางการเงินของโครงการลงทนุ โดยการ

ประมาณการความมีประสทิธิภาพในการบริหารสนิทรัพย์ (ROA = Return on Assets) และการ

ประมาณการความมีประสทิธิภาพในการบริหารสว่นของผู้ ถือหุ้น (ROE = Return on Equity) ตลอด

อายโุครงการมีดงันี ้

 

 

 

ตารางที ่6.16: แสดงประมาณการ ROA และ ROE (Best Case Scenario) 

 

 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

ROA 27% 22% 18% 20% 16% 14% 15% 13% 12% 12%

ROE 38% 38% 38% 52% 52% 52% 66% 66% 66% 80%

Scenario 1 (Best case - Full capacity)

ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

11% 10% 10% 9% 9% 9% 8% 8% 8% 7%

80% 80% 95% 95% 95% 109% 109% 109% 123% 123%

Scenario 1 (Best case - Full capacity)
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ตารางที ่6.17: แสดงประมาณการ ROA และ ROE (Base Case Scenario) 

 

 

 

ตารางที ่6.18: แสดงประมาณการ ROA และ ROE (Worst Case Scenario) 

 จากตาราง 6.16 – 6.18 จะเห็นได้วา่ ประมาณการ ROA มีแนวโน้มเฉลีย่ลดลง ในขณะท่ี

ประมาณการ ROE มีแนวโน้มเฉลีย่เพิ่มขึน้ เน่ืองจาก โครงการการลงทนุนีเ้ป็นการลงทุนโดยมี

สนิทรัพย์หลกัคือเคร่ืองจกัรกลเพื่อใช้ในการหารายได้ ซึง่เคร่ืองจกัรมีคา่เสือ่มราคาทกุปี และมีอายกุาร

ใช้งาน 20 ปี ดงันัน้ประสทิธิภาพในการบริหารสนิทรัพย์เพื่อท าก าไร (ROA) จึงมีแนวลดลงตามอายุ

การใช้งานของเคร่ืองจกัร ในทางตรงกนัข้าม โครงการนีล้งทุนด้วยสว่นของผู้ ถือหุ้น 100% โดยไม่มี

สดัสว่นของหนีส้นิเลย ดงันัน้ประสิทธิภาพในการบริหารสว่นของผู้ ถือหุ้นเพื่อท าก าไร (ROE) จึงมี

แนวโน้มเพิ่มขึน้ 

โดยสรุป การประเมนิความเป็นไปได้ทางการเงินในการลงทุน สามารถประเมนิได้ 3 

วิธี ดังที่วิเคราะห์ข้างต้น แต่วิธีการประเมนิระยะเวลาคืนทุนจะใช้เพื่อประกอบกับวิธีอื่นที่มี

ค านวณมูลค่าปัจจุบันเป็นหลัก จากการวิเคราะห์การทางเงนิของสถานการณ์ที่มีผู้ใช้บริการที่

จอดรถ 80%-100% ของศักยภาพจ านวนที่จอดรถทัง้หมด ควรพิจารณาลงทุนในโครงการ

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

ROA 24% 19% 16% 18% 16% 13% 15% 13% 11% 12%

ROE 32% 32% 32% 44% 44% 44% 57% 56% 56% 69%

Scenario 2 (Base case - Capacity 80%)

ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

11% 10% 10% 9% 9% 9% 8% 8% 8% 7%

69% 69% 81% 81% 81% 94% 94% 93% 106% 106%

Scenario 2 (Base case - Capacity 80%)

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

ROA 6% 6% 5% 8% 8% 7% 9% 8% 8% 9%

ROE 7% 7% 7% 11% 11% 11% 15% 15% 15% 20%

Scenario 3 (Worst case - Damand only 100 cars with capacity 80%)

ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

8% 8% 9% 8% 7% 8% 7% 7% 7% 7%

20% 20% 24% 24% 24% 28% 28% 28% 33% 33%

Scenario 3 (Worst case - Damand only 100 cars with capacity 80%)
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สร้างอาคารจอดรถแบบจักรกล เน่ืองจากมีอัตราผลตอบแทนมากกว่า ต้นทุนทางการเงินที่

ลงทนุไป อีกทัง้ยังมีเงนิสดรับในมูลค่าปัจจบุันเฉล่ีย 229,048,954 - 179,832,060 บาท และมี

ระยะเวลาคืนทุนเฉล่ีย 2 – 3 ปี โดยเงินสดรับในมูลค่าปัจจบุันที่กล่าวมาน้ัน เป็น 200% ของ

เงินสดรับโดยเฉล่ียจากการรายรับของลานจอดรถแบบเดิมซึ่งได้จ านวนที่จอดรถเพียง 100 ที่

จอด นอกจากน้ี โครงการน้ียังคาดการณ์ว่ามีจะความมีประสิทธิภาพในการบริหารส่วนของผู้

ถือหุ้นเพิ่มข้ึนตลอดอายุโครงการ อย่างไรก็ตาม ความมีประสิทธิภาพในการบริหารสินทรัพย์

มีแนวโน้มลดลงตลอดอายุโครงการ เน่ืองจากสินทรัพย์หลักคือ เคร่ืองจักรกลระบบที่จอดรถ 

ซึ่งมีความเส่ือมค่าลงตามอายุการใช้งาน 

6.6 สรุปควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุนท ำที่จอดรถแบบจักรกล 
 

จากการประเมินความเป็นไปได้ในการลงทนุสร้างท่ีจอดรถแบบจกัรกลในด้านตา่งๆ ทัง้การ

วิเคราะห์ตลาด ในสว่นอุปสงค์ผู้ มีความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถ อุปทานสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถ 

และการแขง่ขนัในตลาด การวิเคราะห์กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง การวิเคราะห์พืน้ท่ีท่ีเหมาะสม และรูปแบบ

ท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมในการลงทนุสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล และการประเมินความเป็นไปได้ทาง

เงิน พบวา่ มีความเป็นไปได้ในการพิจารณาลงทนุสร้างที่จอดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary ท่ี

บริเวณลานจอดรถบนท่ีโลง่ ซึง่มีปริมาณความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถท่ีมากกวา่จ านวนท่ีจอดท่ีมี

อยู ่ เพื่อเพิ่มจ านวนพืน้ท่ีจอดรถให้เต็มศกัยภาพ และสามารถรองรับผู้ใช้บริการได้มากขึน้ โดยมี

กรณีศกึษา ลานจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร โดยรูปแบบอาคารจอดรถแบบจกัรกลโดย

ใช้ระบบ Rotary ท่ีวางแผนไว้ ผา่นข้อบงัคบัทางกฎหมายทัง้หมด และสามารถเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถ

จากพืน้ท่ีลานจอดรถท่ีก าหนดเป็นเขตศกึษาถึง 200% จาก 100 ท่ีจอด เป็น 278 ท่ีจอด และเม่ือ

พิจารณาผลตอบแทนจากการลงทนุ พบวา่ ถ้ามีผู้มาใช้บริการเฉลีย่ 80-100% ของจ านวนท่ีจอดรถท่ี

ให้บริการทัง้หมด 278 ท่ีจอด โครงการสร้างอาคารจอดรถแหง่นีจ้ะมีผลตอบแทนจากโครงการ 39.3-

45% และ คิดผลตอบแทนเป็นมลูคา่ปัจจุบนั เฉลีย่ 229,048,954 - 179,832,060 บาท และ มี

ระยะเวลาคืนทนุเฉลีย่ 2 – 3 ปี 
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หลงัจากประเมินผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทนุ ดงัท่ีกลา่วมาข้างต้นแล้วนัน้ 

ผู้วิจยัได้น าผลการศกึษานี ้ น าเสนอโครงการลงทนุท่ีเป็นไปได้ ต่อวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร 

พระมหาวรวฒุิ วรวิญญ ูเพือ่สอบถามแนวทางความเป็นไปได้ในการพิจารณาลงทนุสร้างที่จอดรถแบบ

จกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary ในลานจอดรถจริง  

โดยการตดัสนิใจลงทนุในโครงการนี ้ ขึน้อยูก่บัคณะกรรมการวดัและเจ้าอาวาสเป็นผู้ตดัสนิใจ 

โดยมีขัน้ตอนการพิจารณา ดงันี ้

 น าเสนอแผนการลงทนุตอ่คณะกรรมการสงฆ์  โดยพิจารณาวตัถปุระสงค์ในการสร้างเป็น

อนัดบัแรก 

 คณะสงฆ์พิจารณาผลกระทบตอ่ทศันียภาพโดยรอบ และโบราณสถานของวดั  ซึง่จากการ

พิจารณาเบือ้งต้น การลงทนุสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลในโครงการนี ้ ไม่ขดัตอ่ทศันียภาพ

ของวดั เน่ืองจาก อาคารจอดรถท่ีสร้างขึน้ภายในระยะ 50 เมตร ของเขตวดั มีความสงูไม่เกิน 

16 เมตร ตามข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร และพระมหาวรวฒุิ วรวิญญ ู ผู้ดแูลท่ีจอดรถ ให้

ความเห็นเบือ้งต้นจากแปลนการสร้างอาคารวา่ ไม่ขดัตอ่ทศันียภาพโดยรวมของวดั 

 คณะสงฆ์ลงมติ และเจ้าอาวาสเป็นผู้ตดัสนิใจ 

อยา่งไรก็ตาม ข้อจ ากดัในการลงทนุสร้างอาคารจอดรถในวดั คือ ทางวดัไม่สามารถสร้าง

อาคารจอดรถโดยเป้าหมายเพื่อการพาณิชย์โดยตรง  แตมุ่่งเน้นสร้างอาคารจอดรถเพ่ือสนบัสนนุ

กิจกรรมทางศาสนา และทางวดัไม่เห็นสมควรให้เอกชนเช่าพืน้ท่ีในลานจอดรถของวดัเพื่อสร้างอาคาร

จอดรถเพ่ือการพาณิชย์ (ตวัอยา่งการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล เพือ่กิจกรรมทางศาสนา ใน

ภาคผนวก) 
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บทที่ 7 
สรุปผลกำรศกึษำ 

 

งานวิจยัชิน้นีมี้จุดมุ่งหมายในการศกึษาท่ีจอดรถในยา่นธุรกิจกลางเมืองเดิม และศกึษาความ

เป็นไปได้ในการลงทนุใช้เทคโนโลยีท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมแก่ยา่นดงักลา่ว เพื่อเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถ ใน

ขอบเขตพืน้ท่ีท่ีจ ากดั โดยก าหนดแนวทางการวิจยั จากการศกึษาสถานการณ์ท่ีเป็นจริง ใช้กรณีศกึษา 

ยา่นถนนเยาวราช เขตสมัพนัธวงศ์ กรุงเทพมหานคร  เน่ืองจาก เป็นยา่นธุรกิจเมืองเดิมท่ียงัคงมีผู้คน

เข้ามาท ากิจกรรมตา่งๆอยา่งหนาแนน่ แตมี่พืน้ท่ีให้บริการท่ีจอดรถท่ีจ ากดั โดยการศกึษาและการ

วิเคราะห์ข้อมลูตา่งๆในงานวิจยัฉบบันี ้ ได้บรรลวุตัถปุระสงค์ของงานวิจยัท่ีตัง้ไว้ อยา่งไรก็ตาม ด้วย

เวลาและข้อมลูท่ีจ ากดั งานวิจยัฉบบันีจ้ึงมีข้อจ ากดับางประการดงัจะกลา่วในล าดบัตอ่ไป นอกจากนี ้

ผู้อ่านงานวิจยัฉบบันี ้คาดวา่จะได้รับประโยชน์ ซึง่สามารถน าไปศกึษาตอ่ หรือประยกุต์ใช้ให้เหมาะกบั

สถานการณ์ได้ โดยรายละเอียดตา่งๆ มีดงันี ้

7.1 กำรศึกษำบรรลุวัตถุประสงค์ของงำนวจิยั 
 

วัตถุประสงค์ข้อ 1: ศึกษำที่จอดรถและปัญหำที่จอดรถในปัจจุบนัในย่ำนธุรกิจกลำงเมอืงเดิม 

กรณีศึกษำของถนนเยำวรำช กรุงเทพมหำนคร 

จากการศกึษาท่ีจอดรถ และปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถในปัจจุบนั ในขอบเขตพืน้ท่ีศกึษายา่นถนน

เยาวราช พบวา่ ยา่นถนนเยาวราชมีกฎหมายห้ามไม่ให้จอดริมถนนหรือหน้าอาคารพาณิชย์ ดงันัน้ 

รถยนต์ทกุคนัต้องใช้บริการสถานท่ีให้บริการจอดรถ โดยสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถในพืน้ท่ีศกึษา มี

ทัง้หมด 15 แหง่ มีจ านวนท่ีจอดรถท่ีให้บริการรวม 2,514 ท่ีจอด รูปแบบท่ีจอดรถสว่นใหญ่เป็นอาคาร

จอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ มีอตัราคา่จอดรถเฉลีย่ 40 บาท ตอ่ชัว่โมง และ 3,500-4,500 บาท ตอ่

เดือน โดยมีสดัสว่นระหวา่งผู้ใช้บริการรายชัว่โมงตอ่รายเดือน 60:40 สว่นใหญ่จะมีผู้ เข้ามาใช้บริการ
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ในช่วงเวลากลางวนั โดยมีจ านวนผู้ เข้าใช้บริการประมาณ 80-100% ของจ านวนท่ีจอดรถทัง้หมด 

ในขณะท่ีมีผู้ใช้บริการกลางคืนเพียง 50% ของจ านวนท่ีจอดรถทัง้หมด โดยมีรายละเอียด ดงัตาราง 

7.1  
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ตารางที ่7.1: แสดงสรุปขอ้มูลสถานทีใ่หบ้ริการทีจ่อดรถย่านถนนเยาวราช 

สรุปข้อมูลสถานที่ให้บริการที่จดรถ จ านวน อัตราส่วน

จ านวนสถานที่จอดรถทัง้หมด 15 แหง่  -

จ านวนที่จอดรถทัง้หมด 2,514 คนั  -

รูปแบบที่จอดรถ

     อาคารจอดรถแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก 8 แหง่ 53.3%

     อาคารจอดรถแบบจักรกล 1 แหง่ 6.7%

     ลานจอดรถบนที่โล่ง 6 แหง่ 40.0%

อัตราค่าจอดรถรายช่ัวโมง

     20 บาท ต่อช่ัวโมง 2 แหง่ 13.3%

     30 บาท ต่อช่ัวโมง 5 แหง่ 33.3%

     40 บาท ต่อช่ัวโมง 6 แหง่ 40.1%

     50 บาท ต่อช่ัวโมง 2 แหง่ 13.3%

อัตราค่าจอดรถรายเดือน

     1,900 - 2,500 บาท ต่อเดือน 3 แหง่ 20.0%

     3,500 - 4,500 บาท ต่อเดือน 9 แหง่ 60.0%

     4,600 - 6,000 บาท ต่อเดือน 4 แหง่ 26.7%

สัดส่วนระหว่างผู้ใช้บริการรายช่ัวโมงต่อรายเดือน

     60:40 8 แหง่ 53.3%

     70:30 4 แหง่ 26.7%

เปิดรับบริการรายเดือน

     เปิดรับ 7 แหง่ 46.7%

     เปิดรับ แต่เต็มแล้ว 7 แหง่ 46.7%

     ไม่เปิดรับ 1 แหง่ 6.7%

ความหนาแน่นของผู้ใช้บริการในช่วงเวลา

     เวลากลางวัน 

         มีผู้ใช้บริการ 70% 1 แหง่ 7.1%

         มีผู้ใช้บริการ 80-100% 12 แหง่ 85.7%

         มีผู้ใช้บริการ 90-100% 1 แหง่ 7.1%

     เวลากลางคืน

         มีผู้ใช้บริการ 50% 7 แหง่ 58.3%

         มีผู้ใช้บริการ 60% 3 แหง่ 25.0%

         มีผู้ใช้บริการ 70% 2 แหง่ 16.7%



155 
 

 
 

 อยา่งไรก็ดี ปัญหาเร่ืองท่ีจอดรถท่ีพบในปัจจุบนัคือ ประชากรนอกพืน้ท่ี หรือผู้ ท่ีมาท ากิจกรรม

ตา่งๆในยา่นถนนเยาวราช ประสบปัญหาความยากล าบากในการวนหาที่จอดรถ และหาที่จอดรถไม่ได้ 

ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของการจราจรท่ีหนาแนน่และติดขดัในยา่นนี ้ ผู้ ต้องการใช้บริการหลายรายไมท่ราบวา่

ต้องจอดรถท่ีใด หรือสถานท่ีใดท่ีมีท่ีวา่งส าหรับจอดรถ ท าให้ผู้ มีความต้องการใช้บริการหลายรายเลอืก

น ารถไปจอดในสถานท่ีท่ีไกลออกไป หรือนอกพืน้ท่ี บางรายเลอืกใช้บริการรถสาธารณะเพื่อตดัปัญหา

เร่ืองการหาท่ีจอดรถล าบาก ในขณะท่ี ประชากรในพืน้ท่ี หรือผู้ประกอบการร้านค้า และผู้พกัอาศยัใน

ยา่นนีไ้ม่ประสบปัญหาดงักลา่ว เน่ืองจากมีการใช้บริการท่ีจอดรถรายเดือน ท าให้มีท่ีจอดรถประจ า  

ทัง้ประชากรในพืน้ท่ีและประชากรนอกพืน้ท่ี มีความจ าเป็นต้องใช้บริการท่ีจอดรถและต้องการ

ให้มีการเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถ เพื่อความสะดวกในการน ารถยนต์สว่นบุคคลมาท ากิจกรรมในยา่นนี ้โดย

ปัจจยัหลกัในการเลอืกสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถคือ ท าเลท่ีตัง้ของสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถท่ีควรอยู่

ใกล้แหลง่ประกอบกิจกรรม และมีจ านนท่ีวา่งให้จอด รูปแบบท่ีจอดรถท่ีสามารถดแูลตวัรถยนต์ให้

ปลอดภยั และราคาคา่จอดรถท่ีอยูใ่นช่วงราคาตลาด หรือไม่แพงจนเกินไป แม้สถานท่ีให้มีบริการท่ี

จอดรถในยา่นถนนเยาวราชมีอยูห่ลายแหง่ แตป่ริมาณรถยนต์หมนุเวียน และรถยนต์ท่ีจอดประจ านัน้

มีปริมาณมาก โดยเฉพาะช่วงเวลากลางวนั ท าให้ผู้ เข้าใช้บริการจ านวนมากมีปัญหาเร่ืองการหาท่ีจอด

รถไม่ได้ ดงันัน้  การสร้างสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถเพ่ิม หรือ การเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถให้เต็มศกัยภาพ

ของสถานท่ีจอดรถท่ีมีอยูน่ัน้ และมีป้ายบอกจ านวนท่ีวา่งให้ชดัเจน จึงเป็นสิง่ส าคญั เพื่อรองรับ

ปริมาณความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถและความต้องการให้มีการเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถในยา่น

ดงักลา่ว   
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วัตถุประสงค์ข้อ 2: ศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุนเพื่อเพิ่มพืน้ที่จอดรถในย่ำนดงักล่ำว 

โดยใช้เทคโนโลยีที่จอดรถ 

 จากการศกึษาข้อมลูท่ีจอดรถ และปัญหาที่พบในปัจจุบนัของพืน้ท่ีศกึษายา่นถนนเยาวราช จึง

สรุปได้วา่ ควรมีการเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถเพ่ือรองรับปริมาณความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถท่ีมีอยูม่าก 

และลดปัญหาความล าบากในการหาที่จอดรถ และการจราจรติดขดั ดงันัน้ ผู้ศกึษาจึงเลอืกศึกษาแนว

ทางการเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถโดยใช้เทคโนโลยีท่ีจอดรถเข้ามาช่วย โดยการประเมินความเป็นไปได้ใน

การสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลในพืน้ท่ีศกึษายา่นถนนเยาวราช จึงจากการประเมินในด้านตา่งๆ 

พบวา่ สถานท่ีท่ีให้บริการท่ีจอดรถอยูแ่ล้วแตเ่ป็นลานจอดรถเป็นพืน้ท่ีท่ีเหมาะสมท่ีสดุ ท่ีควรสร้าง

อาคารจอดรถแบบจกัรกลเพื่อเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถ เน่ืองจาก เป็นพืน้ท่ีท่ีมีความต้องการใช้บริการท่ี

จอดรถอยูแ่ล้ว แตด้่วยจ านวนท่ีจอดรถท่ีจ ากดั ท าให้ผู้ใช้บริการสามารถเข้าจอดรถได้ในจ านวนท่ี

จ ากดั การสร้างอาคารจอดรถจกัรกลจะช่วยเพิม่จ านวนผู้ เข้าใช้บริการท่ียงัมีความต้องการที่จอดรถแต่

หาที่จอดรถไม่ได้ โดยการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลนัน้จะสร้างบริเวณลานจอดรถบนท่ีโลง่ เพื่อ

เพิ่มศกัยภาพในการใช้พืน้ท่ีจอดรถท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั ให้เกิดประสทิธิภาพสงูสดุ โดยจ าเป็นต้อง

ค านงึถึงข้อก าหนดและกฎหมายตา่งๆในพืน้ท่ีท่ีจะสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลนัน้ๆด้วย 

งานวิจยัฉบบันี ้ ยกกรณีศกึษา ลานจอดรถบนท่ีโลง่ท่ีวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร ซึง่อยู่

ในเขตพืน้ท่ีศกึษา มาศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทนุสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลท่ีเหมาะสม ซึง่

พบวา่ มีความเป็นไปได้ในการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary ซึง่สามารถเพิ่ม

จ านวนท่ีจอดรถในลานจอดรถเดิม จาก 100 คนั เป็น 278 คนั หรือ เพิ่มขึน้ถึง 178% ซึง่เม่ือรวม

จ านวนท่ีจอดรถทัง้หมดภายในวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร จ านวนท่ีจอดรถเพ่ิมขึน้จาก 250 คนั 

เป็น 428 คนั หรือ เพิ่มขึน้ถึง 71% โดยถ้ามีผู้ เข้าใช้บริการท่ีจอดรถ 80-100% ของจ านวนท่ีจอดรถ

แบบจกัรกล 278 ท่ีจอดในช่วงกลางวนั และเต็ม 50% ของจ านวนท่ีจอดรถแบบจกัรกล 278 ท่ีจอด

ในช่วงกลางคืน ภายในระยะเวลา 20 ปี (ซึง่เป็นอายกุารใช้งานของระบบจอดรถแบบเคร่ืองจกัรกล) 

สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถแหง่นีจ้ะมีอตัราผลตอบแทน 39.3-45% และ คิดผลตอบแทนเป็นมลูคา่



157 
 

 
 

ปัจจุบนั เฉลีย่ 229,048,954 - 179,832,060 บาท โดยมีระยะเวลาคืนทนุเฉลีย่ 2 – 3 ปี ซึง่จากการน า

ผลการศกึษานีเ้สนอตอ่ผู้ดูแลท่ีจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร เพื่อสอบถามแนวทางความ

เป็นไปได้ในการพิจารณาลงทนุสร้างที่จอดรถแบบจกัรกลโดยใช้ระบบ Rotary ในลานจอดรถจริง 

พบวา่ ผู้ดแูลท่ีจอดรถวดัจกัรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร เห็นด้วยในการสร้างอาคารจอดรถนี ้ และคิด

วา่จะเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ใช้บริการอยา่งแนน่อน อยา่งไรก็ดี การตดัสนิใจลงทนุในการสร้างอาคารจอด

รถแบบจกัรกลนี ้ขึน้อยูก่บัคณะกรรมการวดัและเจ้าอาวาสเป็นผู้ตดัสินใจ ในล าดบัตอ่ไป  

7.2 ขอบเขตและข้อจ ำกัดของงำนวจิัย 
 

 การศกึษาและท างานวิจยัฉบบันีไ้ด้บรรลวุตัถปุระสงค์ในการวิจยั อยา่งไรก็ตาม เน่ืองด้วย

ความจ ากดัทางข้อมลูและเวลาที่ใช้ในการศกึษา งานวิจยัชิน้นี ้จึงมีข้อจ ากดั ดงันี ้

 การศกึษาในงานวิจยัชิน้นี ้ อาจมีข้อจ ากดัเร่ืองความนา่เช่ือถือของข้อมลู และความไม่เป็น
กลางของข้อมลู เน่ืองจาก ข้อมลูปฐมภมิู ได้มาจากการสมัภาษณ์บุคคลท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ซึง่
ผู้ถกูสมัภาษณ์อาจมีความเป็นเป็นกลางในการแสดงความคิดเห็น อยา่งไรก็ตาม ข้อมลูจาก
การสมัภาษณ์ทัง้หมดถกูน าวา่วิเคราะห์หาคา่เฉลีย่ซึง่เป็นความคิดเห็นสว่นใหญ่ เพื่อช่วยลด
ความไม่เป็นกลาง และเพิ่มความนา่เช่ือถือของข้อมลู 
 

 การศกึษาความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถของผู้ใช้บริการ ในงานวิจยัฉบบันี ้ ผู้วิจยัจ ากดั
การศกึษาเฉพาะความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถ และความต้องการเพิ่มที่จอดรถ โดยศกึษา
จากปัจจยัความจ าเป็น และความส าคญัของท่ีจอดรถในเขตพืน้ท่ีศกึษา โดยไม่ได้ศกึษาถึง
จ านวนผู้ใช้บริการท่ีจอดรถท่ีมีความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถในเขตพืน้ท่ีศกึษาท่ีมีหนว่ยนบั
ได้ 
 

 การศกึษาสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถในงานวิจยัฉบบันี ้ จะจ ากดัการศกึษาสถานท่ีให้บริการท่ี
จอดรถ เฉพาะในชุมชนยา่นเศรษฐกิจส าคญัของยา่นถนนเยาวราช ได้แก่ ยา่นตลาดเก่า และ
ยา่นส าเพ็ง เน่ืองจาก ยา่นตลาดเก่า เป็นยา่นท่ีมีผู้ประกอบการร้านห้างทอง และร้านอาหาร
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จ านวนมาก และถือวา่เป็นไชนา่ทาวน์ของประเทศไทย สว่นยา่นส าเพ็ง เป็นยา่นร้านค้าสง่ท่ี
ส าคญัของประเทศไทยเช่นกนั ซึง่ทัง้สองยา่นนีถื้อวา่เป็นแหลง่ท่ีมีผู้คนเข้ามาใช้บริการท่ีจอด
รถจ านวนมากตลอดทัง้วนั 
 

 การศกึษาสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถในขอบเขตพืน้ท่ีวิจยั ในงานวิจยัฉบบันี ้ ผู้วิจยัจ ากดั
การศกึษาเฉพาะข้อมลูจริงท่ีได้จากสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถแตล่ะท่ี ซึง่บางสถานท่ีอาจได้
ข้อมลูไม่ครบ หรือไม่เพียงพอ เน่ืองจาก ผู้ให้ข้อมลูไม่สามารถเปิดเผยข้อมลูได้ ดงันัน้การ
วิเคราะห์ในงานวิจยัฉบบันีอ้าจมีการคลาดเคลือ่นจากข้อจ ากดัของข้องมลู  
 

 ขอบเขตในการศกึษางานวิจยันี ้ มีข้อจ ากดัในการวิเคราะห์หาอุปสงค์ของผู้ใช้บริการท่ีจอดรถ
สว่นเกินหรือขาด และ อุปทานของผู้ให้บริการท่ีจอดรถสว่นเกินหรือขาด โดยงานวิจยัฉบบันีจ้ะ
วิเคราะห์เฉพาะความเป็นไปได้ในการเพิ่มจ านวนท่ีจอดรถท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั 
 

 การศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงิน ในการลงทนุสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลนัน้ ผู้วิจยั
ได้ตัง้สมมติฐาน รายได้และคา่ใช้จ่ายโดยประมาณการณ์ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้ให้บริการ
ท่ีจอดรถ ซึง่อาจคลาดเคลือ่นกบัสิง่ท่ีเกิดขึน้จริงในปัจจุบนัและอนาคต ดงันัน้ผลการประเมิน
ความเป็นไปได้ในการลงทนุจึงอยูภ่ายใต้สมมติฐานท่ีผู้วิจยัตัง้ขึน้ ซึง่การวิเคราะห์ความเป็นไป
ได้ทางการเงินนัน้ อาจมีการตัง้สมมติฐานท่ีแตกตา่งกนัตามปัจจยัตา่งๆที่เก่ียวข้อง นอกจากนี ้
งานวิจยัฉบบันีจ้ ากดัขอบเขตการวิจยั ท่ีการวเิคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทนุ โดยไม่
ครอบคลมุการเปรียบเทียบกระแสเงินสดรับสทุธิจากการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกล และ
กระแสเงินสดรับสทุธิจากลานจอดรถแบบเดิม เน่ืองจากมีข้อจ ากดัในเร่ืองข้อมลูท่ีใช้ในการ
วิเคราะห์ 
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7.3 ข้อเสนอแนะและประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับจำกงำนวิจัย 
 

 งานวิจยัฉบบันีเ้ป็นแนวคิดในการน าเสนอรูปแบบท่ีจอดแบบทนัสมยั โดยการน าเอาเทคโนโลยี
ท่ีจอดรถเข้ามาช่วยในการบริหารพืน้ท่ีท่ีจอดรถท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั เพื่อเพิม่จ านวนท่ีจอดรถใน
เขตพืน้ท่ีจ ากดั ให้สามารถใช้การใช้ประโยชน์จากพืน้ท่ีให้เต็มศกัยภาพ และเกิดประโยชน์
สงูสดุ ผู้อ่านสามารถน าแนวคิด และแนวทางการประเมินความเป็นไปได้ของโครงการสร้าง
อาคารจอดรถแบบจกัรกล ไปประยกุต์ใช้ในการประเมินโครงการลงทนุอ่ืนๆได้ 
 

 งานวิจยัฉบบันีเ้ป็นประโยชน์ส าหรับผู้ประกอบการที่จอดรถแบบเทคโนโลยี ในการเข้าใจถึง
ข้อจ ากดัของพืน้ท่ีตา่งๆในเมืองใหญ่ และเขตเมืองเดิม เพื่อน าไปสร้างกลยทุธ์ หรือรูปแบบท่ี
จอดรถท่ีเหมาะสมกบัสภาพพืน้ท่ีนัน้ๆ 
 

 งานวิจยัฉบบันีเ้ป็นแนวคิดให้แก่ผู้ ท่ีต้องการลงทุนสร้าง หรือพฒันาที่จอดรถ ในการวิเคราะห์
ปัจจยัตา่งๆที่เก่ียวข้อง รวมถึงความเป็นไปได้ในการลงทนุท าที่จอดรถ ในแตล่ะพืน้ท่ีท่ีมี
ข้อจ ากดัแตกตา่งกนั รวมถึงเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ประกอบการธุรกิจท่ีจอดรถในปัจจุบนั ในการ
พิจารณาปรับปรุงสถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถของตนเอง โดยการใช้เทคโนโลยีท่ีจอดรถ ท่ี
เหมาะสมเข้าช่วย เพือ่เพิ่มจ านวนท่ีจอดรถในพืน้ท่ีเดิม 
 

 งานวิจยัฉบบันีใ้ช้ตวัอยา่งการสร้างอาคารจอดรถแบบจกัรกลในเขตพืน้ท่ีวดั เป็นกรณีศกึษา 
ดงันัน้ การศกึษาผลกระทบของระบบเคร่ืองจกัรกลตอ่ทศันียภาพท่ีดีภายในบริเวณวดัเป็นสิง่
ส าคญั ข้อเสนอแนะในการลดผลกระทบตอ่ทศันียภาพ เช่น มีการสร้างสวนแนวตัง้ หรือ การ
ออกแบบผนงัท่ีสวยงาม เหมาะสมแก่สถานท่ี เป็นต้น (ตวัอยา่งการสร้างสวนแนวตัง้ ใน
ภาคผนวก) อยา่งไรก็ดี การออกแบบสถาปัตยกรรมเพื่อลดผลกระทบตอ่ทศันียภาพนัน้อาจท า
ให้ต้นทนุทางการก่อสร้างและดแูลรักษาสงูขึน้ 
 

 เน่ืองจากปัจจุบนัรัฐบาลมีการสร้างสว่นตอ่ขยายระบบรถไฟฟ้าใต้ดินมายงัยา่นถนนเยาวราช 
คาดวา่เม่ือระบบรถไฟฟ้าใต้ดินสว่นตอ่ขยายนีส้ร้างเสร็จ จะท าให้ปริมาณรถยนต์ท่ีเข้ามาใน
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พืน้ท่ีมีปริมาณลดลง เน่ืองจากผู้ใช้บริการรถยนต์สว่นหนึง่ หนัไปใช้บริการรถไฟฟ้าใต้ดิน 
อยา่งไรก็ดี ท่ีจอดรถยงัคงมีความจ าเป็นแก่ยา่นถนนเยาวราช เน่ืองจากผู้ใช้บริการรถยนต์
ยงัคงมีความจ าเป็นต้องใช้บริการที่จอดรถยา่นถนนเยาวราชอยู ่
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        ประมำณ

กำรค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำน 20 ปี 

         
 

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน (ตอ่เดอืน)                      บาท ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

  คา่บ ารงุรักษาเครือ่งจักร
  (200 บาท ตอ่เดอืน x 260 ทีจ่อด ) 52,000           52,000       52,000          52,000       52,000       52,000       52,000       52,000       52,000       52,000       

  คา่ไฟฟ้าเครือ่งจักร
  (4.73 บาท ตอ่วนั x 260 ทีจ่อด x 30 วนั) 36,894           36,894       36,894          36,894       36,894       36,894       36,894       36,894       36,894       36,894       

  คา่จา้งพนักงานรักษาความปลอดภัย
  (17,000 บาท ตอ่ 12 ชัว่โมง x 2 คน x 2 กะ) 68,000           70,040       72,141          74,305.44 76,535       78,831       81,196       83,631       86,140       88,725       

  คา่จา้งพนักงานเก็บบัตร
  (300 บาท ตอ่ 8 ชัว่โมง x 2 คน x 3 กะ) 1,800             1,854          1,910            1,967          2,026          2,087          2,149          2,214          2,280          2,349          

  คา่น ้า คา่ไฟ และคา่โทรศพัท์ 100,000        100,000     100,000       100,000     100,000     100,000     100,000     100,000     100,000     100,000     

  คา่เสือ่มราคาเครือ่งจักร
   (100,80,000 บาท / อายุการใชง้าน 20 ปี 504,000        504,000     504,000       504,000     504,000     504,000     504,000     504,000     504,000     504,000     

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงานรวม ตอ่เดอืน 762,694        764,788     766,945       769,166     771,455     773,811     776,239     778,739     781,315     783,967     

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงานรวม ตอ่ปี 9,152,328 9,177,456 9,203,338 9,229,996 9,257,454 9,285,736 9,314,866 9,344,870 9,375,775 9,407,606

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน (ตอ่เดอืน)                      บาท ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

  คา่บ ารงุรักษาเครือ่งจักร
  (200 บาท ตอ่เดอืน x 260 ทีจ่อด ) 52,000      52,000      52,000      52,000      52,000      52,000      52,000      52,000      52,000      52,000      

  คา่ไฟฟ้าเครือ่งจักร
  (4.73 บาท ตอ่วนั x 260 ทีจ่อด x 30 วนั) 36,894      36,894      36,894      36,894      36,894      36,894      36,894      36,894      36,894      36,894      

  คา่จา้งพนักงานรักษาความปลอดภัย
  (17,000 บาท ตอ่ 12 ชัว่โมง x 2 คน x 2 กะ) 91,386      94,128      96,952      99,860      102,856   105,942   109,120   112,394   115,765   119,238   

  คา่จา้งพนักงานเก็บบัตร
  (300 บาท ตอ่ 8 ชัว่โมง x 2 คน x 3 กะ) 2,419        2,492        2,566        2,643        2,723        2,804        2,888        2,975        3,064        3,156        

  คา่น ้า คา่ไฟ และคา่โทรศพัท์ 100,000   100,000   100,000   100,000   100,000   100,000   100,000   100,000   100,000   100,000   

  คา่เสือ่มราคาเครือ่งจักร
   (100,80,000 บาท / อายุการใชง้าน 20 ปี 504,000   504,000   504,000   504,000   504,000   504,000   504,000   504,000   504,000   504,000   

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงานรวม ตอ่เดอืน 786,699   789,514   792,412   795,398   798,473   801,640   804,903   808,263   811,724   815,289   

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงานรวม ตอ่ปี 9,440,392 9,474,162 9,508,945 9,544,772 9,581,673 9,619,682 9,658,830 9,699,153 9,740,686 9,783,465
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 ประมำณ

กำรงบก ำไรขำดทนุ 20 ปี (Best Case Scenario) 

         
 

งบก าไรขาดทนุ                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

รายได้

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมง 50,440,320       50,440,320    50,440,320     67,253,760     67,253,760     67,253,760     84,067,200     84,067,200     84,067,200     100,880,640   

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน 5,104,080         5,104,080       5,104,080        5,854,680        5,854,680        5,854,680        6,605,280        6,605,280        6,605,280        7,355,880        

รายไดร้วม ตอ่ปี 55,544,400       55,544,400    55,544,400     73,108,440     73,108,440     73,108,440     90,672,480     90,672,480     90,672,480     108,236,520   

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน ตอ่ปี (9,152,328) (9,177,456) (9,203,338) (9,229,996) (9,257,454) (9,285,736) (9,314,866) (9,344,870) (9,375,775) (9,407,606)

ภาษธีรุกจิ (ยกเวน้) -                      -                   -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    

ก าไรสุทธิ 46,392,072       46,366,944    46,341,062     63,878,444     63,850,986     63,822,704     81,357,614     81,327,610     81,296,705     98,828,914     

งบก าไรขาดทนุ                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

รายได้

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมง 100,880,640         100,880,640 117,694,080 117,694,080     117,694,080     134,507,520        134,507,520     134,507,520     151,320,960     151,320,960     

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน 7,355,880              7,355,880      8,106,480      8,106,480          8,106,480          9,057,240            9,057,240          9,057,240          9,807,840          9,807,840          

รายไดร้วม ตอ่ปี 108,236,520         108,236,520 125,800,560 125,800,560     125,800,560     143,564,760        143,564,760     143,564,760     161,128,800     161,128,800     

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน ตอ่ปี (9,440,392) (9,474,162) (9,508,945) (9,544,772) (9,581,673) (9,619,682) (9,658,830) (9,699,153) (9,740,686) (9,783,465)

ภาษธีรุกจิ (ยกเวน้) -                           -                   -                   -                       -                       

ก าไรสุทธิ 98,796,128            98,762,358    116,291,615 116,255,788     116,218,887     133,945,078        133,905,930     133,865,607     151,388,114     151,345,335     
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 ประมำณ

กำรงบก ำไรขำดทนุ 20 ปี (Base Case Scenario) 

       
 

งบก าไรขาดทนุ                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

รายได้

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมง 43,714,944       43,714,944 43,714,944    58,286,592    58,286,592    58,286,592    72,858,240    72,858,240    72,858,240    87,429,888    

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน 4,603,680         4,603,680    4,603,680      5,254,200      5,254,200      5,254,200      5,904,720      5,904,720      5,904,720      6,555,240      

รายไดร้วม ตอ่ปี 48,318,624       48,318,624 48,318,624    63,540,792    63,540,792    63,540,792    78,762,960    78,762,960    78,762,960    93,985,128    

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน ตอ่ปี (9,152,328)       (9,177,456)  (9,203,338)    (9,229,996)    (9,257,454)    (9,285,736)    (9,314,866)    (9,344,870)    (9,375,775)    (9,407,606)    

ภาษธีรุกจิ (ยกเวน้) -                      -                -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   

ก าไรสุทธิ 39,166,296       39,141,168 39,115,286    54,310,796    54,283,338    54,255,056    69,448,094    69,418,090    69,387,185    84,577,522    

งบก าไรขาดทนุ                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

รายได้

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมง 87,429,888            87,429,888    102,001,536 102,001,536     102,001,536     116,573,184     116,573,184     116,573,184     131,144,832     131,144,832     

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน 6,555,240              6,555,240      7,205,760      7,205,760          7,205,760          8,016,408          8,016,408          8,016,408          8,666,928          8,666,928          

รายไดร้วม ตอ่ปี 93,985,128            93,985,128    109,207,296 109,207,296     109,207,296     124,589,592     124,589,592     124,589,592     139,811,760     139,811,760     

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน ตอ่ปี (9,440,392)            (9,474,162)    (9,508,945)    (9,544,772)        (9,581,673)        (9,619,682)        (9,658,830)        (9,699,153)        (9,740,686)        (9,783,465)        

ภาษธีรุกจิ (ยกเวน้) -                           -                   -                   -                       -                       -                       -                       -                       -                       -                       

ก าไรสุทธิ 84,544,736            84,510,966    99,698,351    99,662,524        99,625,623        114,969,910     114,930,762     114,890,439     130,071,074     130,028,295     
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 ประมำณ

กำรงบก ำไรขำดทนุ 20 ปี (W
orst Case Scenario) 

      
 

งบก าไรขาดทนุ                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

รายได้

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมง 15,724,800       15,724,800 15,724,800 20,966,400 20,966,400 20,966,400 26,208,000 26,208,000    26,208,000    31,449,600    

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน 1,468,800         1,468,800    1,468,800    1,684,800    1,684,800    1,684,800    1,900,800    1,900,800      1,900,800      2,116,800      

รายไดร้วม ตอ่ปี 17,193,600       17,193,600 17,193,600 22,651,200 22,651,200 22,651,200 28,108,800 28,108,800    28,108,800    33,566,400    

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน ตอ่ปี (9,152,328)       (9,177,456)  (9,203,338)  (9,229,996)  (9,257,454)  (9,285,736)  (9,314,866)  (9,344,870)    (9,375,775)    (9,407,606)    

ภาษธีรุกจิ (ยกเวน้) -                      -                -                -                -                -                -                -                   -                   -                   

ก าไรสุทธิ 8,041,272         8,016,144    7,990,262    13,421,204 13,393,746 13,365,464 18,793,934 18,763,930    18,733,025    24,158,794    

งบก าไรขาดทนุ                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

รายได้

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายชัว่โมง 31,449,600            31,449,600     36,691,200    36,691,200     36,691,200   41,932,800    41,932,800    41,932,800    47,174,400    47,174,400    

   รายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารรายเดอืน 2,116,800              2,116,800        2,332,800      2,332,800        2,332,800     2,606,400      2,606,400      2,606,400      2,822,400      2,822,400      

รายไดร้วม ตอ่ปี 33,566,400            33,566,400     39,024,000    39,024,000     39,024,000   44,539,200    44,539,200    44,539,200    49,996,800    49,996,800    

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน ตอ่ปี (9,440,392)            (9,474,162)      (9,508,945)    (9,544,772)      (9,581,673)    (9,619,682)    (9,658,830)    (9,699,153)    (9,740,686)    (9,783,465)    

ภาษธีรุกจิ (ยกเวน้) -                           -                    -                   -                    -                  -                   -                   -                   -                   -                   

ก าไรสุทธิ 24,126,008            24,092,238     29,515,055    29,479,228     29,442,327   34,919,518    34,880,370    34,840,047    40,256,114    40,213,335    
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 ประมำณ

กำรงบดุล 20 ปี (Best Case Scenario) 

       
 

ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

   เงนิสด -                   46,896,072    93,767,016    140,612,078 204,994,522 269,349,508 333,676,212 415,537,826 497,369,435 579,170,141 678,503,055 

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

  อาคารจอดรถแบบจักรกล 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 

  หกั คา่เสือ่มราคาสะสม -                   (504,000) (1,008,000) (1,512,000) (2,016,000) (2,520,000) (3,024,000) (3,528,000) (4,032,000) (4,536,000) (5,040,000)

  ทีด่นิ -                   

สนิทรัพยร์วม 122,880,000 169,272,072 215,639,016 261,980,078 325,858,522 389,709,508 453,532,212 534,889,826 616,217,435 697,514,141 796,343,055 

สว่นของผูถ้อืหุน้

   เงนิลงทุนจากเจา้ของ 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 

   ก าไรสะสม -                   46,392,072    92,759,016    139,100,078 202,978,522 266,829,508 330,652,212 412,009,826 493,337,435 574,634,141 673,463,055 

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 122,880,000 169,272,072 215,639,016 261,980,078 325,858,522 389,709,508 453,532,212 534,889,826 616,217,435 697,514,141 796,343,055 

ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

   เงนิสด 777,803,182 877,069,540 993,865,155     1,110,624,943  1,227,347,830  1,361,796,908  1,496,206,838  1,630,576,445  1,782,468,559  1,934,317,894  

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

  อาคารจอดรถแบบจักรกล 122,880,000 122,880,000 122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     

  หกั คา่เสือ่มราคาสะสม (5,544,000) (6,048,000) (6,552,000) (7,056,000) (7,560,000) (8,064,000) (8,568,000) (9,072,000) (9,576,000) (10,080,000)

  ทีด่นิ
สนิทรัพยร์วม 895,139,182 993,901,540 1,110,193,155  1,226,448,943  1,342,667,830  1,476,612,908  1,610,518,838  1,744,384,445  1,895,772,559  2,047,117,894  

สว่นของผูถ้อืหุน้

   เงนิลงทุนจากเจา้ของ 122,880,000 122,880,000 122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     

   ก าไรสะสม 772,259,182 871,021,540 987,313,155     1,103,568,943  1,219,787,830  1,353,732,908  1,487,638,838  1,621,504,445  1,772,892,559  1,924,237,894  

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 895,139,182 993,901,540 1,110,193,155  1,226,448,943  1,342,667,830  1,476,612,908  1,610,518,838  1,744,384,445  1,895,772,559  2,047,117,894  
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 ประมำณ

กำรงบดุล 20 ปี (Base Case Scenario) 

       
 

ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

   เงนิสด -                   39,670,296    79,315,464    118,934,750 173,749,546 228,536,884 283,295,940 353,248,034 423,170,123 493,061,309 578,142,831 

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

  อาคารจอดรถแบบจักรกล 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 

  หกั คา่เสือ่มราคาสะสม -                   (504,000) (1,008,000) (1,512,000) (2,016,000) (2,520,000) (3,024,000) (3,528,000) (4,032,000) (4,536,000) (5,040,000)

  ทีด่นิ -                   

สนิทรัพยร์วม 122,880,000 162,046,296 201,187,464 240,302,750 294,613,546 348,896,884 403,151,940 472,600,034 542,018,123 611,405,309 695,982,831 

สว่นของผูถ้อืหุน้

   เงนิลงทุนจากเจา้ของ 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 

   ก าไรสะสม -                   39,166,296    78,307,464    117,422,750 171,733,546 226,016,884 280,271,940 349,720,034 419,138,123 488,525,309 573,102,831 

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 122,880,000 162,046,296 201,187,464 240,302,750 294,613,546 348,896,884 403,151,940 472,600,034 542,018,123 611,405,309 695,982,831 

ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

   เงนิสด 663,191,566 748,206,532 848,408,883 948,575,407     1,048,705,030  1,164,178,940  1,279,613,702  1,395,008,141  1,525,583,215  1,656,115,510  

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

  อาคารจอดรถแบบจักรกล 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     

  หกั คา่เสือ่มราคาสะสม (5,544,000) (6,048,000) (6,552,000) (7,056,000) (7,560,000) (8,064,000) (8,568,000) (9,072,000) (9,576,000) (10,080,000)

  ทีด่นิ
สนิทรัพยร์วม 780,527,566 865,038,532 964,736,883 1,064,399,407  1,164,025,030  1,278,994,940  1,393,925,702  1,508,816,141  1,638,887,215  1,768,915,510  

สว่นของผูถ้อืหุน้

   เงนิลงทุนจากเจา้ของ 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     122,880,000     

   ก าไรสะสม 657,647,566 742,158,532 841,856,883 941,519,407     1,041,145,030  1,156,114,940  1,271,045,702  1,385,936,141  1,516,007,215  1,646,035,510  

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 780,527,566 865,038,532 964,736,883 1,064,399,407  1,164,025,030  1,278,994,940  1,393,925,702  1,508,816,141  1,638,887,215  1,768,915,510  
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 ประมำณ

กำรงบดุล 20 ปี (W
orst Case Scenario) 

         
 

ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

   เงนิสด -                   8,545,272      17,065,416    25,559,678    39,484,882    53,382,628    67,252,092    86,550,026    105,817,955 125,054,981 149,717,775 

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

  อาคารจอดรถแบบจักรกล 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 

  หกั คา่เสือ่มราคาสะสม -                   (504,000) (1,008,000) (1,512,000) (2,016,000) (2,520,000) (3,024,000) (3,528,000) (4,032,000) (4,536,000) (5,040,000)

  ทีด่นิ -                   

สนิทรัพยร์วม 122,880,000 130,921,272 138,937,416 146,927,678 160,348,882 173,742,628 187,108,092 205,902,026 224,665,955 243,398,981 267,557,775 

สว่นของผูถ้อืหุน้

   เงนิลงทุนจากเจา้ของ 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 

   ก าไรสะสม -                   8,041,272      16,057,416    24,047,678    37,468,882    50,862,628    64,228,092    83,022,026    101,785,955 120,518,981 144,677,775 

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 122,880,000 130,921,272 138,937,416 146,927,678 160,348,882 173,742,628 187,108,092 205,902,026 224,665,955 243,398,981 267,557,775 

ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

   เงนิสด 174,347,782 198,944,020 228,963,075 258,946,303 288,892,630 324,316,148 359,700,518 395,044,565 435,804,679 476,522,014 

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

  อาคารจอดรถแบบจักรกล 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 

  หกั คา่เสือ่มราคาสะสม (5,544,000) (6,048,000) (6,552,000) (7,056,000) (7,560,000) (8,064,000) (8,568,000) (9,072,000) (9,576,000) (10,080,000)

  ทีด่นิ
สนิทรัพยร์วม 291,683,782 315,776,020 345,291,075 374,770,303 404,212,630 439,132,148 474,012,518 508,852,565 549,108,679 589,322,014 

สว่นของผูถ้อืหุน้

   เงนิลงทุนจากเจา้ของ 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 122,880,000 

   ก าไรสะสม 168,803,782 192,896,020 222,411,075 251,890,303 281,332,630 316,252,148 351,132,518 385,972,565 426,228,679 466,442,014 

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 291,683,782 315,776,020 345,291,075 374,770,303 404,212,630 439,132,148 474,012,518 508,852,565 549,108,679 589,322,014 



1
7

2
 

 

 
 ประมำณ

กำรงบกระแสเงนิสด 20 ปี (Best Case Scenario) 

     
 

งบกระแสเงนิสด                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

กระแสเงนิสดยกมา ตน้ปี -                46,896,072 93,767,016    140,612,078 204,994,522 269,349,508 333,676,212 415,537,826 497,369,435 579,170,141   

กระแสเงนิสดสุทธจิากการด าเนนิงาน -                     46,896,072 46,870,944 46,845,062    64,382,444    64,354,986    64,326,704    81,861,614    81,831,610    81,800,705    99,332,914     

คา่ใชจ้า่ยในการลงทุนสรา้งอาคารจอดรถจักรกล (122,880,000)  

กระแสเงนิสดสุทธจิากการลงทนุ (122,880,000)  

กระแสเงนิสดสุทธ ิตอ่ปี (122,880,000)  46,896,072 46,870,944 46,845,062    64,382,444    64,354,986    64,326,704    81,861,614    81,831,610    81,800,705    99,332,914     

กระแสเงนิสดยกไป ปลายปี 46,896,072 93,767,016 140,612,078 204,994,522 269,349,508 333,676,212 415,537,826 497,369,435 579,170,141 678,503,055   

งบกระแสเงนิสด                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

กระแสเงนิสดยกมา ตน้ปี 678,503,055         777,803,182 877,069,540 993,865,155     1,110,624,943  1,227,347,830    1,361,796,908  1,496,206,838  1,630,576,445  1,782,468,559  

กระแสเงนิสดสุทธจิากการด าเนนิงาน 99,300,128            99,266,358    116,795,615 116,759,788     116,722,887     134,449,078        134,409,930     134,369,607     151,892,114     151,849,335     

คา่ใชจ้า่ยในการลงทุนสรา้งอาคารจอดรถจักรกล

กระแสเงนิสดสุทธจิากการลงทนุ

กระแสเงนิสดสุทธ ิตอ่ปี 99,300,128            99,266,358    116,795,615 116,759,788     116,722,887     134,449,078        134,409,930     134,369,607     151,892,114     151,849,335     

กระแสเงนิสดยกไป ปลายปี 777,803,182         877,069,540 993,865,155 1,110,624,943  1,227,347,830  1,361,796,908    1,496,206,838  1,630,576,445  1,782,468,559  1,934,317,894  
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 ประมำณ

กำรงบกระแสเงนิสด 20 ปี (Base Case Scenario) 

        
 

งบกระแสเงนิสด                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

กระแสเงนิสดยกมา ตน้ปี 39,670,296 79,315,464    118,934,750 173,749,546 228,536,884 283,295,940 353,248,034 423,170,123 493,061,309 

กระแสเงนิสดสุทธจิากการด าเนนิงาน -                     39,670,296 39,645,168 39,619,286    54,814,796    54,787,338    54,759,056    69,952,094    69,922,090    69,891,185    85,081,522    

คา่ใชจ้า่ยในการลงทุนสรา้งอาคารจอดรถจักรกล (122,880,000)  

กระแสเงนิสดสุทธจิากการลงทนุ (122,880,000)  

กระแสเงนิสดสุทธ ิตอ่ปี (122,880,000)  39,670,296 39,645,168 39,619,286    54,814,796    54,787,338    54,759,056    69,952,094    69,922,090    69,891,185    85,081,522    

กระแสเงนิสดยกไป ปลายปี 39,670,296 79,315,464 118,934,750 173,749,546 228,536,884 283,295,940 353,248,034 423,170,123 493,061,309 578,142,831 

งบกระแสเงนิสด                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

กระแสเงนิสดยกมา ตน้ปี 578,142,831         663,191,566 748,206,532 848,408,883     948,575,407     1,048,705,030  1,164,178,940  1,279,613,702  1,395,008,141  1,525,583,215  

กระแสเงนิสดสุทธจิากการด าเนนิงาน 85,048,736            85,014,966    100,202,351 100,166,524     100,129,623     115,473,910     115,434,762     115,394,439     130,575,074     130,532,295     

คา่ใชจ้า่ยในการลงทุนสรา้งอาคารจอดรถจักรกล

กระแสเงนิสดสุทธจิากการลงทนุ

กระแสเงนิสดสุทธ ิตอ่ปี 85,048,736            85,014,966    100,202,351 100,166,524     100,129,623     115,473,910     115,434,762     115,394,439     130,575,074     130,532,295     

กระแสเงนิสดยกไป ปลายปี 663,191,566         748,206,532 848,408,883 948,575,407     1,048,705,030  1,164,178,940  1,279,613,702  1,395,008,141  1,525,583,215  1,656,115,510  



1
7

4
 

 

 
 ประมำณ

กำรงบกระแสเงนิสด 20 ปี (W
orst Case Scenario) 

      
 

งบกระแสเงนิสด                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10

กระแสเงนิสดยกมา ตน้ปี 39,670,296 79,315,464    118,934,750 173,749,546 228,536,884 283,295,940 353,248,034 423,170,123 493,061,309 

กระแสเงนิสดสุทธจิากการด าเนนิงาน -                     39,670,296 39,645,168 39,619,286    54,814,796    54,787,338    54,759,056    69,952,094    69,922,090    69,891,185    85,081,522    

คา่ใชจ้า่ยในการลงทุนสรา้งอาคารจอดรถจักรกล (122,880,000)  

กระแสเงนิสดสุทธจิากการลงทนุ (122,880,000)  

กระแสเงนิสดสุทธ ิตอ่ปี (122,880,000)  39,670,296 39,645,168 39,619,286    54,814,796    54,787,338    54,759,056    69,952,094    69,922,090    69,891,185    85,081,522    

กระแสเงนิสดยกไป ปลายปี 39,670,296 79,315,464 118,934,750 173,749,546 228,536,884 283,295,940 353,248,034 423,170,123 493,061,309 578,142,831 

งบกระแสเงนิสด                                         บาท (ตอ่ปี) ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

กระแสเงนิสดยกมา ตน้ปี 578,142,831     663,191,566 748,206,532 848,408,883     948,575,407     1,048,705,030  1,164,178,940  1,279,613,702  1,395,008,141  1,525,583,215  

กระแสเงนิสดสุทธจิากการด าเนนิงาน 85,048,736       85,014,966    100,202,351 100,166,524     100,129,623     115,473,910     115,434,762     115,394,439     130,575,074     130,532,295     

คา่ใชจ้า่ยในการลงทุนสรา้งอาคารจอดรถจักรกล

กระแสเงนิสดสุทธจิากการลงทนุ

กระแสเงนิสดสุทธ ิตอ่ปี 85,048,736       85,014,966    100,202,351 100,166,524     100,129,623     115,473,910     115,434,762     115,394,439     130,575,074     130,532,295     

กระแสเงนิสดยกไป ปลายปี 663,191,566     748,206,532 848,408,883 948,575,407     1,048,705,030  1,164,178,940  1,279,613,702  1,395,008,141  1,525,583,215  1,656,115,510  
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ชุดแบบค ำถำมในกำรสัมภำษณ์ 

ตอนที่ 1: ค ำถำมทั่วไป 

1. แนะน าช่ือตวัทา่น และอาชีพ 
2. ทา่นพกัอาศยัในยา่นเยาวราช ใช่หรือไม ่

(1) ใช่  (2) ไม่ใช ่
 

ตอนที่ 1: ค ำถำมเฉพำะกลุ่ม 

กลุม่ท่ีมีความต้องการใช้บริการท่ีจอดรถ 

ค าถาม เหตุผลของค าถาม 

ท่านมีความตอ้งการใชบ้ริการที่จอดรถ ใช่หรือไม่ 

(1) ใช่         (2) ไม่ใช ่

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1 

ท่านใชบ้ริการที่จอดรถแบบใด  

(1) รายชัว่โมง   (2)  รายเดือน 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1 

ท่านคิดวา่ควรมีการเพิม่จ  านวนทีจอดรถในยา่น

เยาวราช หรือไม่ 

(1) ควร            (2) ไม่ควร 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1 

ท่านจะยอมรับในการใชบ้ริการที่จอดรถแบบ

จกัรกล หรือไม่ 

(1) ใช ้      (2) ไม่ใช ้
 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1 และ 2 
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ท่านมีปัญหาในการหาที่จอดรถในยา่นถนน

เยาวราช ใช่หรือไม่ 

(1) ใช่          (2) ไม่ใช่ 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1 

 

 

กลุม่ผู้ให้บริการท่ีจอดรถ 

ค าถาม เหตุผลของค าถาม 

ท่านเห็นวา่ยา่นถนนเยาวราช มีที่จอดรถเพยีงพอ 

หรือ มีความตอ้งการที่จอดรถ เพิม่หรือไม่ เพราะ

เหตุใด 

 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1  

วตัถุประสงคใ์นการสร้างที่จอดรถของท่านคือ

อะไร และ การลงทุนสร้างที่จอดรถที่ท่านท าอยู ่ มี

ความคุม้ค่า หรือไม่ อยา่งไร 

 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1 และ 2 

ที่จอดรถที่ท่านสร้างเป็นประเภท จอดไดท้ั้งหมดก่ี

คนั 

 

 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1 และ 2 
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ค่าใชจ่้ายรายเดือน หรือ รายปีที่เก่ียวกบัที่จอดรถ

ของท่าน มีอะไรบา้ง และค่าใชจ่้ายเท่าไร ต่อ

เดือน/ต่อปี 

 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1 และ 2 

รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนเป็นเท่าไร และมีสดัส่วน 

รายรับการการจอดเป็นชัว่โมง และการเช่าจอด

รายเดือน อยา่งไร 

 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1 และ 2 

ประมาณการณ์ค่าใชจ่้ายในการลงทุนท าที่จอดรถ

คร้ังแรกทั้งหมดประมาณเท่าไร และมีสดัส่วนใน

การใชเ้งินทุนส่วนตวั และกูย้มื เป็นเท่าไร 

 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 1 และ 2 

 

กลุม่ผู้ เช่ียวชาญด้านท่ีจอดรถแบบจกัรกล 

ค าถาม เหตุผลของค าถาม 

รูปแบบท่ีจอดรถแบบเทคโนโลยีท่ีเหมาะสมใน

ขนาดพืน้ท่ีตา่งๆ  

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 2 

รูปแบบท่ีจอดรถแบบจกัรกลท่ีเหมาะสมแก่เขต

พืน้ท่ียา่นถนนเยาวราช 

เพือ่บรรลุวตัถุประสงคข์อ้ที่ 2 
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 ตัวอย่ำงกำรสร้ำงอำคำรจอดรถแบบจักรกลเพื่อสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของวัด 
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ตัวอย่ำงกำรปรับปรุงผนังอำคำรเพื่อลดผลกระทบต่อทัศนียภำพจำกกำรสร้ำงอำคำรจอดรถ

แบบจักรกลภำยในพืน้ที่วัด 

 
Green Vertical Garden (wall) in Madrid 
(ที่มา HTTP://WWW.GREENPACKS.ORG/2008/03/17/GREEN-VERTICAL-GARDEN-WALL-IN-MADRID/, MARCH 17, 2008) 

 

http://www.greenpacks.org/2008/03/17/green-vertical-garden-wall-in-madrid/
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ประวัตผู้ิเขียนวิทยำนิพนธ์ 

 

- นายนพรัตน์ พิริยเลิศศกัด์ิ 

- เกิด วนัท่ี 10 สงิหาคม 2524 สถานท่ีเกิด กรุงเทพมหานคร 

- การศกึษา คณะวิทยาศาสตร์ การอาหาร (International Program) มหาวิทยาลยัมหิดล 

ส าเร็จการศกึษาปี 2547   

- การท างาน ผู้บริหารฝ่ายการลงทนุ บริษัท สยาม ไชนีส ฟูดส์ จ ากดั ตัง้แตปี่ 2553 จนถึง
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	ปกภาษาไทย
	ปกภาษาอังกฤษ
	หน้าอนุมัติ
	บทคัดย่อภาษาไทย
	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ
	กิตติกรรมประกาศ
	สารบัญ
	บทที่ 1 บทนำ
	1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา
	1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา
	1.3 ขอบเขตการศึกษา
	1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

	บทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการอนุรักษ์เมือง ศิลปวัฒนธรรม การตั้งถิ่นฐาน และวิถีชีวิตชุมชน
	2.2 แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับเมือง
	2.3 แนวคิดการปรับปรุงพื้นที่ย่านพาณิชยกรรม

	บทที่ 3 วิธีดำเนินการวิจัย
	3.1 การเลือกพื้นที่ศึกษา
	3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง
	3.3 ขั้นตอนการสร้างเครื่องมือในการวิจัย

	บทที่ 4 การสำรวจสภาพพื้นที่ที่จอดรถบริเวณถนนเยาวราช
	4.1 การสำรวจสภาพพื้นที่ย่านถนนเยาวราชโดยแผนที่ภูมิประเทศ
	4.2 การสำรวจสภาพพื้นที่ที่จอดรถโดยการเดินสำรวจ
	4.3 การสำรวจพื้นที่ว่างโดยการเดินสำรวจ

	บทที่ 5ผลการวิจัยจากการสัมภาษณ์
	5.1 ความต้องการใช้บริการที่จอดรถในย่านถนนเยาวราชและปัญหาที่พบ
	5.2 การให้บริการที่จอดรถในย่านถนนเยาวราช

	บทที่ 6 การประเมินความเป็นไปได้ในการลงทุนสร้างที่จอดรถแบบจักรกล
	6.1 การวิเคราะห์ตลาดการบริการที่จอดรถในย่านถนนเยาวราช
	6.2 การประเมินกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการสร้างที่จอดรถแบบจักรกล
	6.3 การประเมินพื้นที่ที่เหมาะสมในการทำที่จอดรถแบบจักรกล

	บทที่ 7 สรุปผลการศึกษา
	7.1 การศึกษาบรรลุวัตถุประสงค์ของงานวิจัย
	7.2 ขอบเขตและข้อจำกัดของงานวิจัย
	7.3 ข้อเสนอแนะและประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย

	รายการอ้างอิง
	ภาคผนวก
	ประวัติผู้เขียน



