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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 ที่อยูอาศัย เปนสิ่งจําเปนขั้นพื้นฐานประการหนึ่งของมนุษย และเปนองคประกอบ
สําคัญประการหนึ่งในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของคนในสังคม ทั้งยังเปนสถานที่แสดงใหเห็นถึง
ความเปนอยูที่ดี การยอมรับทางสังคม โดยที่อยูอาศัยนั้นเปรียบไดกับเปนสัญลักษณที่สะทอนให
เห็นถึงเกียตริยศและสถานภาพทางสังคม เศรษฐกิจของผูพักอาศัย ดังนั้นการที่มนุษยแสวงหาที่
อยูอาศัยที่ดี มีคุณภาพ ตรงตามความตองการ มีความเปนสัดสวนเฉพาะตัว ก็จะทําผูอยูอาศัยมี
สุขภาพจิตที่ดี ในทางกลับกัน ถาที่อยูอาศัยไมตรงตามความตองการ มีลักษณะและสังคม
ภายนอกเสื่อมโทรม ก็จะทําใหผูอยูอาศัยมีสุขภาพจิตใจที่ไมดี สงผลตอคุณภาพชีวิตของผูอยู
อาศัยโดยตรง (ศิริพรรณ กิจรักษา, 2539, น. 1) 
 ที่อยูอาศัยจัดเปนหนึ่งในปจจัยสี่ที่สําคัญของมนุษย จุดเริ่มตนของครอบครัวก็คือ ที่
อยูอาศัย ซึ่งจะมีลักษณะแตกตางกันในแตละสังคมและวัฒนธรรม แตในความแตกตางนี้จะ
สะทอนใหเห็นถึงหนาที่ของที่อยูอาศัยวาเพื่อใชเปนที่ทํางาน ที่กินอยู หลับนอน พักผอน และการ
เลี้ยงดูสมาชิกในครอบครัว (อัจฉรา จองสิทธิมหากุล, 2538, น. 3)   
 ในปจจุบันพบวาที่อยูอาศัยเปนปจจัยที่มีราคาแพงและไมเพียงพอตอความตองการ
ของประชากรที่เพิ่มข้ึน ทั้งนี้เหตุการณดังกลาวมักจะเกิดขึ้นกับเมืองหลวง เมืองอุตสาหกรรมหรือ
เมืองทองเที่ยวที่ราคาที่ดินมีราคาสูง และคนที่เขามาพักอาศัยสวนใหญเปนกลุมคนอยูตางพื้นที่ 
หรือที่เรียกวาประชากรแฝง และการที่เทศบาลตําบลแหลมฉบังเปนเขตพื้นที่ที่เปนที่ต้ังของการ
นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง กลุมนิคมเครือสหพัฒนพิบูลย การทาเรือแหลมฉบัง ทําใหมีประชากร
หลั่งไหลเขามาหางานทําเปนจํานวนมาก สงผลใหมีความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน เปนผลให
ราคาที่ดินที่จะนํามาพัฒนาเปนที่อยูอาศัย 
 เนื่องจากผูวิจัยไดรับมอบหมายจากเจาของที่ดินใหทําการศึกษาแนวทางการพัฒนา
บนที่ดินแปลงหนึ่ง วาควรมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนไปในลักษณะและรูปแบบใด เนื่องดวย
ที่ดินแปลงนี้อยูใกลกับพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง) 
สถานที่ราชการ ที่ทําการเทศบาลตําบลแหลมฉบัง สถานีตํารวจภูธรแหลมฉบัง รวมถึงแหลง
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อํานวยความสะดวก อันไดแก โรงพยาบาลแหลมฉบังอินเตอรเนชั่นแนล ธนาคารพาณิชย ตลาด
สดสี่มุมเมือง หางสรรพสินคาแหลมทอง (ฮารเบอรมอลล) ดังแสดงในภาพที่ 1.1 
 

ภาพที ่ 1.1 
แสดงแผนที่ต้ังของโครงการ 

 

 
ที่มา: สํานักงานเทศบาลตําบลแหลมฉบัง, 2551 
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ภาพที ่ 1.2 
แสดงโฉนดทีดิ่นแปลงทีท่ําการศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา: สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาศรีราชา, 2551 
 
 ที่ดินแปลงที่แสดงในภาพที่ 1.2 นี้เปนที่ดินเปลาไมติดภาระผูกพันขนาด 1 ไร 3 งาน  
43 ตารางวา หรือประมาณ 743 ตารางวา ต้ังอยูที่ หมู 10 ซอยหนองเปดหาย ตําบลทุงสุขลา       
อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี   
 ทิศตะวันตกความยาวเทากับ 68 เมตร ติดกับที่ดินสวนบุคคล 4 แปลง ดานทิศ
ตะวันออกมีความยาวเทากับ 72 เมตร ติดกับที่ดินสวนบุคคล (เจาของเดียวกัน) ดานทิศใตมีความ
กวางเทากับ 40 เมตร ติดกับโรงพยาบาลแหลมฉบังอินเตอรเนชั่นแนล และทางทิศเหนือมีความ
ยาว 44 เมตร ติดกับซอยสาธารณะประโยชน (ซอยหนองเปดหาย)   
 การเขาถึงที่ดินแปลงนี้ สามารถเขาถึงไดดวยการเดินเทาและรถยนต โดยถามาจาก
ศรีราชาใหเลี้ยวซายเขาจากถนนสุขุมวิท ตรงซอยหนองเปดหาย ประมาณ 67 เมตร ซึ่งไมลึกมาก
นัก กอปรกับทางเดินที่มีไฟสองสวางตลอดทางทําใหปลอดภัยในเวลาที่เดินเทาเขาซอยยามค่ําคืน 
และถาหากมาจากทางพัทยาจะตองเลี้ยวขวาบริเวณสี่แยกทาเรือแหลมฉบัง แลวเลี้ยวซายที่ส่ีแยก
ไฟแดงสถานีตํารวจภูธรแหลมฉบัง เมื่อถึงซอยหนองเปดหายใหเลี้ยวซายเขาซอยประมาณ 435 
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เมตร ตามภาพที่ 1.1 จะเห็นวาการเขาถึงที่ดินมีความสะดวกอยางมาก และสามารถเขาถึงไดจาก
หลายทาง 
 จากที่กลาวขางตน การที่จะพัฒนาที่ดินผืนดังกลาวใหเกิดประโยชนสูงสุด และตรง
ตอความตองการของผูที่จะมาพักอาศัย ซึ่งเปนกลุมพนักงานที่ทํางานอยูในพื้นที่นิคมอุตสาหกรรม
แหลมฉบัง เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวเปนนิคมที่ใกลกับพื้นที่ที่ทําการศึกษามากที่สุด และมีประชากร
เขามาทํางานเพิ่มข้ึนทุกป จํานวนประชากรที่เขามาทํางานในป พ.ศ.2549 มีจํานวนมากถึง 
25,670 คน เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2548 ที่มีประชากร 23,495 คน ถึง 2,175 คน ดังจะเห็นไดจาก
ตารางที่ 1.1  

ตารางที่ 1.1 
แสดงจํานวนคนงาน  และจาํนวนเงนิลงทนุ ภายในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง 

 
 พ.ศ. 2547 พ.ศ. 2548 พ.ศ. 2549 
เงินลงทนุ  (ลานบาท) 56,000.37 49,855.12 87,617.40 
จํานวนคนงาน  (คน) 19,570 23,495 25,670 

ที่มา: รายงานประจําป 2549 การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  

 
 เมื่อพิจารณาจากขนาดของที่ดินที่มีจํานวนจํากัด กอปรกับปจจัยดานราคาที่ดินและ
วัสดุกอสรางที่สูง ทําใหการพัฒนาที่ดินในแนวราบเปนไปไดยาก และพฤติกรรมของผูบริโภคที่
เปลี่ยนแปลงไปจากการอยูดวยกันเปนครอบครัวใหญเปนครอบครัวที่มีขนาดเล็กลง หนุมสาวทีเ่พิง่
มาทํางานมักอาศัยอยูเพียงลําพัง หรืออยูกัน 2 คน มากขึ้น ใกลที่ทํางานมากขึ้น (ตลาดบาน, 
2551, น. 135)   
 ผูวิจัยจึงเล็งเห็นวาควรทําการสํารวจความตองการที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูงของ
กลุมลูกคาที่ทํางานอยูในพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง เพื่อใหสอดคลองกับขนาดของที่ดินที่มี
อยูอยางจํากัด และพฤติกรรมของผูบริโภคที่เปลี่ยนแปลงไป และเพื่อลดความเสี่ยงในการลงทุน
สรางที่อยูอาศัยที่ไมตรงกับความตองการของประชาชน  
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วัตถุประสงคของการวิจยั 
 

 1. เพื่อศึกษาความตองการของลักษณะที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูง และเกณฑที่ใช
ในการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูงของกลุมลูกคาระดับตางๆ 
 2. เพื่อศึกษาระดับความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกภายใน และสิ่งอํานวยความ
สะดวกภายนอกหองพักของอาคารสูงทั้ง 3 ประเภท อันไดแก อพารทเมนต, เซอรวิสอพารทเมนต 
และคอนโดมิเนียม 
 3. เพื่อเปนแนวทางสนับสนนุการตัดสินใจในการพัฒนาอสังริมทรัพยบนพืน้ทีท่ีท่ํา
การวิจยั ใหตรงกับความตองการของกลุมลูกคา 
 

ขอบเขตของการวิจัย 
 

 1.  งานวิจัยนี้ศึกษาความตองการของลักษณะที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูงทั้งหมด 3 
ประเภทเทานั้น คือ อพารทเมนต, เซอรวิสอพารทเมนต และคอนโดมิเนียม 
 2. งานวิจัยนี้ศึกษาความตองการที่อยูอาศยัประเภทอาคารสูง ของประชากรทีท่ํางาน
อยูในเขตพืน้ทีน่ิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง เทานั้น 
 3. พื้นที่ที่ทําการศึกษาในครั้งนี้เปนพื้นที่ดินเปลามีที่ต้ังอยูในซอยหนองเปดหาย 
ตําบลทุงสุขลา อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 
 
 1. เพื่อทราบถึงแนวโนมความตองการที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูง รวมถึงลักษณะ
และรูปแบบของหองพักอาศัยประเภทอาคารสูง ของพนักงานที่ทํางานในพื้นที่นิคมอุตสาหกรรม
แหลมฉบัง   
 2. เพื่อทราบถึงระดับความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก และส่ิง
อํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก รวมถึงระดับความสําคัญของเกณฑที่ใชในการตัดสินใจ
เลือกที่อยูอาศัย ของพนักงานที่ทํางานในพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง 
 3. เพื่อเปนขอมูลประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในที่ดินแปลงที่
ทําการศึกษา 
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นิยามศัพท 
 

 1.  อาคารสูง หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถเขาอยูหรือเขามาใชสอยไดที่มี
ความสูงตั้งแต 23 เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่ทําการกอสรางถึง
พื้นดาดฟา   

 2.  อาคารที่อยูอาศัย หมายความวา อาคารซึ่งโคยปกติบุคคลใชอาศัยอยูไดทั้ง
กลางวันและกลางคืนไมวาจะเปนการอาศัยอยูอยางชั่วคราวหรือถาวร 

 3.  อาคารชุด หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือครองกรรมสิทธิ์  
ออกเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมใน
ทรัพยสวนกลาง 

 4.  หองแถว หมายความวา อาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหา
ข้ึนไปมีผนังแบงอาคารเปนคูหา และประกอบดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ 

 5.   ตึกแถว หมายความวา อาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึน้
ไปมีผนังแบงอาคารเปนคูหา และประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ 

 6.   อพารทเมนตหมายความวา อาคารที่พักอาศัยที่มีการแบงหองพักเปนหนวยใหเชา 
โดยแตละหนวยอาจเปนเพียงหองเดี่ยวอเนกประสงค (Studio) หรือมีการแบงพื้นที่เปนสัดสวน
ข้ึนอยูกับ คุณภาพและราคาคาเชา มีลักษณะใกลเคียงเซอรวิสอพารทเมนต แตไมมีการบริการ
ภายในหองพัก   

 7.  เซอรวิสอพารทเมนต หมายความวา หอง, หองเชา, หองชุดที่มีการแบงหองใหเชา 
มีการใหบริการในสวนของหองพัก พรอมสวนสาธารณูปโภคที่อํานวยความสะดวกครบครัน แต
คาบริการจะถูกกวาของโรงแรม (ธนภณ หลิวสกุล, ยรรยงค ลิมปรัชต, และวีระชัย วิวัฒนวานิชกุล, 
2549) 

 8.  หองชุด หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน
เฉพาะของแตละบุคคล 

 9.  ทรัพยสวนกลาง หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุดที่ดินที่ต้ังอาคาร
ชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
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 10.หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนบุคคล   และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 11.ขอบังคับ หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด (ที่มา: พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ประเทือง กีรติบุตร รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย) 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


