
ช่ืองานวจัิย รูปแบบท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารชุดในประเทศเกาหลีใต ้

ผู้น าเสนอ นางสาว ปนิดา  ชูวงค ์   รหัสนักศึกษา 05520721 

อาจารย์ทีป่รึกษาหัวข้อ  ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. อภิเศก ป้ันสุวรรณ 

บทคัดย่อ 

 รูปแบบท่ีอยู่อาศยัของประเทศเกาหลีใต้เปล่ียนแปลงอย่างเห็นได้ชัดตั้ งแต่อดีตจนถึง

ปัจจุบนั โดยเฉพาะอย่างยิ่ง รูปแบบท่ีอยู่อาศยัประเภทแนวด่ิงท่ีเกิดข้ึนในเขตเมืองหลวง เขต

เศรษฐกิจพิเศษต่างๆ และเขตชานเมือง งานวิจยัน้ีไดท้  าการศึกษาลกัษณะภูมิประเทศของเกาหลีใต ้

การด าเนินการพฒันาพื้นท่ีดา้นนโยบายการใชท่ี้ดินกบัท่ีอยูอ่าศยัและแนวโนม้ท่ีก่อให้เกิดรูปแบบท่ี

อยูอ่าศยัแบบอาคารสูงในเขตเมือง ผลการศึกษาพบวา่ ลกัษณะภูมิประเทศของเกาหลีใตป้ระกอบไป

ดว้ยเทือกเขาสูงและเนินเขาเล็กๆทัว่ประเทศถึงร้อยละ 70 ส่วนใหญ่อยู่ทางทิศตะเหนือและทิศ

ตะวนัออก ท่ีราบอยูท่างทิศตะวนัตกท่ีมีเมืองหลวงหรือกรุงโซลตั้งอยู ่ดา้นแนวการพฒันาพื้นท่ีจาก

นโยบายการใชท่ี้ดินและท่ีอยูอ่าศยัของประเทศเกาหลีใต ้รัฐบาลเป็นตวักลางส าคญัท่ีเป็นผูว้างแผน

และปฏิรูปการจดัการเก่ียวกบัท่ีดินและการวางผงัเมือง อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นท่ีอยู่อาศยัจึงตอ้ง

ปรับเปล่ียนรูปแบบตามนโยบายของรัฐ ท าให้เกิดแนวโนม้ของรูปแบบท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารสูงหรื

ออพาร์ตเมนทท์ั้งในปัจจุบนัและในอนาคตต่อไป  

ค าส าคัญ  อพาร์ตเมนท,์ ท่ีอยูอ่าศยั, ประเทศเกาหลีใต,้ นโยบายการใชท่ี้ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บทน า 

 ในปี ค.ศ. 2010  ประชากรโลกมีทั้งส้ิน 6.9 พนัลา้นคน โดยร้อยละ 60 อาศยัอยู่ในเอเชีย 

ดว้ยเหตุท่ีเอเชียมีประชากรมากท่ีสุดแต่มีพื้นท่ีเพียงร้อยละ 23  ของพื้นท่ีโลกท าให้เอเชียมีประชากร

หนาแน่นท่ีสุดและโลกยงัมีประชากรเพิ่มข้ึนอีกร้อยละ 1.2 คนต่อปี  ( วรชยั ทองไทย, 2553)  การ

เพิ่มข้ึนของประชากรในแต่ละประเทศลว้นส่งผลกระทบต่อดา้นต่างๆ เช่น ทางดา้นความตอ้งการท่ี

อยู่อาศยั อาหาร เป็นต้น ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีล้วนเป็นส่ิงส าคญัในการด ารงชีวิต จ  านวนประชากรท่ี

เพิ่มข้ึนก่อให้เกิดการกระจายตวัไปยงัพื้นท่ีต่างๆในประเทศ ท าให้พื้นท่ีนั้นๆ เกิดความเป็นเมือง 

(Urbanization) ซ่ึงความเป็นเมืองนั้นสามารถก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อดา้นรูปแบบวิถีชีวิต พฤติกรรม

ของคนในสังคม  

 ท่ีอยูอ่าศยัของคนเกาหลีในอดีต เกาหลีมีวฒันธรรมในการสร้างบา้นแบบโบราณ หรือ “ฮนั

อก” เป็นบา้นท่ีสร้างจากไมแ้ละดินเหนียว มีระบบท าความร้อนท่ีเรียกว่า “อนดล” ใตพ้ื้นบา้น 

หลงัจากท่ีบา้นแบบชาวต่างชาติเขา้มาประกฎตวั บา้นแบบโบราณก็เร่ิมเปล่ียนแปลงไปมากในช่วง

ปลายสมยัโชซอน มีการอพยพจากชนบทเขา้สู่เมืองเพิ่มข้ึนท าให้ก่อปัญหาดา้นท่ีอยู่อาศยัในเมือง

หลวง ในปี ค.ศ. 1920 ถึง ค.ศ. 1960 มีการสร้างบา้นแบบชาวตะวนัตกและแบบญ่ีปุ่น รวมถึงมีการ

สร้างท่ีพกัแบบอพารตเ์มนทแ์ห่งแรกในช่วงระยะเวลานั้นดว้ย (ลี แซง ฮุน และยุน แทค ลิม, 2005) 

กระทัง่ในปัจจุบนั จ านวนท่ีพกัอาศยัในประเทศเกาหลีมีการเปล่ียนแปลงสัดส่วนประเภทของ

อสังหาริมทรัพยม์ากข้ึน จากการส ารวจพฤติกรรผูบ้ริโภคกุกมิ (Kookmin Bank ) พบวา่ ร้อยละ 79

ของประชากรเกาหลีให้ความนิยมกบัอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมหรือเรียกวา่อาคารชุด

มากท่ีสุด รองลงมาคือบา้นในสัดส่วนเพียง ร้อยละ 15 (http://thaicontractor.com : 2012)  ดงันั้น 

ถึงแมว้่ารูปแบบท่ีพกัแบบอาคารชุดจะได้รับความนิยม แต่ขอ้ด้อยของท่ีอยู่อาศยัประเภทน้ีคือมี

พื้นท่ีใชส้อยค่อนขา้งนอ้ย ข้ึนอยูก่บัราคาและสถานท่ีตั้ง   

 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ สังเกตไดว้า่ ในปัจจุบนัคนเกาหลีใตนิ้ยมพกัอาศยัแบบอาคารชุดหรือ

หอ้งชุดมากข้ึน ไม่วา่จะไปท่ีใดในประเทศเกาหลีจะตอ้งเห็นตึกสูงระฟ้าเรียงราย โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง

ในเมืองหลวงและในแถบชานเมือง    จากความน่าสนใจดงักล่าว   ผูศึ้กษาสนใจท่ีจะศึกษาเก่ียวกบั

ปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดอสังหาริมทรัพยแ์บบอาคารชุดของประเทศเกาหลีใต ้ศึกษานโยบายการพฒันาและ

จดัการกบัปัญหาดา้นการใชท่ี้ดินของรัฐบาลเกาหลี ในกรณีของท่ีพกัอาศยั ทั้งน้ีเพื่อน าความรู้ท่ีได้

http://thaicontractor.com/


คน้ควา้มาเปรียบเทียบกบัรูปแบบท่ีพกัอาศยัในแถบเมืองหลวงของประเทศไทยได้ และเพื่อเป็น

แนวทางในการน าความรู้ท่ีไดม้าประยกุตใ์ชใ้หเ้กิดประโยชน์ต่อไป 

วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

1.  เพื่อศึกษาสภาพทางภูมิศาสตร์ของเกาหลีท่ีมีผลกระทบต่อดา้นท่ีอยูอ่าศยั 

2.  เพื่อศึกษาแนวทางการพฒันาพื้นท่ีจากนโยบายการใชท่ี้ดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัและศึกษา

 แนวโนม้ท่ีก่อให้เกิดรูปแบบท่ีอยูอ่าศยับนอาคารสูงในเขตเมืองของประเทศเกาหลีใต ้

ขอบเขตการศึกษา 

 ศึกษาแนวโนม้ท่ีก่อใหเ้กิดรูปแบบของท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารสูงในเขตเมืองหลวง และใน

บางเขตท่ีเป็น CBD ( Central Business District ) เช่น โซล, อินชอน  

นิยามศัพท์เฉพาะ 

อพาร์ตเมนท์ (Apartment )  เป็นค าศพัทภ์าษาองักฤษแบบอเมริกนั หรือในภาษาองักฤษแบบองักฤษ 

เรียกวา่ แฟลต (Flat) เป็นท่ีพกัอาศยัแบบหน่ึงท่ีมีหน่วยการพกัอาศยั (Self-contained housing) มี

ราคาตั้งแต่ประหยดัสุดจนกระทัง่ปานกลาง ส่วนใหญ่ให้เช่าบริเวณชานเมือง สถานศึกษา หรือ

ชุมชนต่างๆหลายหน่วยในอาคารเดียวกนั อาคารในลกัษณะดงักล่าวน้ีอาจเรียกว่า อาคารอพาร์ต

เมนท ์เป็นอาคารพกัอาศยัเพื่อใหเ้ช่า 

CBD   ( Central Business District )  หมายถึง ยา่นท่ีมีการท าธุรกิจ  การคา้ หนาแน่น หรือบริเวณ

ศูนยก์ลางเขตธุรกิจ 

วธีิการด าเนินการศึกษา 

 1.  ศึกษาลกัษณะภูมิศาสตร์ของประเทศเกาหลีใตท่ี้มีผลกระทบต่อดา้นท่ีอยูอ่าศยั  

โดยศึกษาจากแผนท่ีทางกายภาพเพื่อให้ทราบถึงลกัษณะภูมิประเทศ จากนั้น น ามาเปรียบเทียบกบั

แผนท่ีท่ีแสดงถึงลักษณะการตั้งถ่ินฐานของประชากรเกาหลีใตใ้นพื้นท่ีต่างๆ โดยเน้นเขตเมือง

หลวงเพื่อใหเ้ห็นอยา่งเด่นชดั โดยจะน าเสนอในรูปแบบของการเขียนพรรณนา และ แผนท่ี 



 2. ศึกษาแนวการพฒันาพื้นท่ีจากนโยบายการใชท่ี้ดินและท่ีอยูอ่าศยัของประเทศเกาหลีใต ้

โดยศึกษาจากขอ้มูลเก่ียวกบันโยบายการใชท่ี้ดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยั ประกอบกบัทฤษฎีท่ีอยูอ่าศยั ทฤษฎี

การใช้ท่ีดิน เพื่อให้ทราบลกัษณะท่ีอยู่อาศยัของประชากรประเทศเกาหลีใตใ้นปัจจุบนั ดว้ยการ

น าเสนอในรูปแบบของการเขียนพรรณนา แผนท่ี และ รูปภาพ 

 3. ศึกษาแนวโน้มท่ีก่อให้เกิดรูปแบบท่ีอยู่อาศัยบนอาคารสูงในเขตเมือง โดยจะ

ท าการศึกษาขอ้มูลจาก สถิติจ านวนประชากรท่ีเพิ่มข้ึนในประเทศเกาหลีใต ้สถิติการสร้างท่ีอยูอ่าศยั

จากอดีตจนถึงปัจจุบนั ศึกษาจากลกัษณะทางสังคมต่างๆ เป็นตน้ และท าการศึกษาความสัมพนัธ์กบั

การเกิดท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารสูง โดยน ามาวเิคราะห์แนวโนม้ท่ีก่อให้เกิดรูปแบบท่ีอยูแ่บบอาคารสูง

ในประเทศเกาหลีใต ้โดยเฉพาะในเขตเมืองนั้นมีลกัษณะอยา่งไร น าเสนอในรูปแบบของการเขียน

พรรณนา และ แผนภูมิ 

ทฤษฎีและงานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 

 จากการศึกษาเร่ืองรูปแบบท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารชุดของประเทศเกาหลีใต ้ไดท้  าการคน้ควา้

เอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อน าขอ้มูลมาประกอบการวจิยั เอกสารและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง มี

ดงัน้ี  

1. ทฤษฎกีารใช้ทีด่ิน 

 เดวิด ริคาร์โด มีแนวความคิดว่า สถานท่ีตั้ งเป็นปัจจยัท่ีส าคญัมากในการก าหนดค่าเช่า  

และนกัทฤษฎีสองท่านคือ Petty และ Von Thunen ซ่ึงมีแนวคิดเก่ียวกบัค่าเช่าท่ีดินท่ีเกิดจากการ

ขนส่ง เม่ือรวมแนวความคิดของทั้ งสามท่านเก่ียวกับค่าเช่าท่ีดินแล้วพบว่ายงัไม่สมบูรณ์ 

เน่ืองจากยงัมีปัจจยัหลายประการท่ีตอ้งน ามาพิจารณาด้วย เช่น เงินทุนในการปรับปรุงท่ีดิน 

สามารถสร้างผลกระทบต่อค่าเช่าท่ีดินเช่นกนั จากผลกระทบ จึงเกิดแนวคิดเก่ียวกบัสมรรถภาพ

ท่ีดิน (Land use- Capacity ) มาใชอ้ธิบายลกัษณะค่าเช่าท่ีดินท่ีมีความเหมาะสมท่ีสุด แนวคิดน้ีจึง

แสดงไดด้งัภาพท่ี 1 (ไกรสร คือประโคน, 2543) 



 

 

 

 

 

 

 

  

ภาพท่ี 1 แสดงราคาค่าเช่าท่ีดินท่ีเกิดจากสมรรถนะในการใชท่ี้ดิน 

ท่ีมา :  http://www.s-cool.co.uk 

 จากภาพท่ี 1 แสดงให้เห็นว่า ท่ีดินท่ีมีสมรรถนะในการใช้ประโยชน์ เร่ิมจากท่ีดินท่ีมี

สมรรถนะในการใชสู้ง มีรายไดสู้ง ค่าเช่าท่ีดินจะสูงตาม ในทางกลบักนั ถา้สมรรถนะการใชท่ี้ดิน

ต ่า ยอ่มมีราคาค่าเช่าท่ีดินต ่าไปดว้ย  ราคาของท่ีดินจะมีราคาสูงมากในเขตศูนยก์ลางทางธุรกิจ หรือ

ศูนยพ์าณิชยกรรมกลางเมือง (Central Business District : CBD) เน่ืองจากเป็นเขตท่ีเป็นศูนยก์ลาง

ของเมือง ในดา้นการคา้และการคมนาคม มีหา้งสรรพสินคา้ ส านกังาน ธนาคาร ท่ีพกัอาศยัระดบัหรู

และสถานีขนส่ง เป็นตน้ (ทิพยว์รรณ หนงัสือ, 2554) การกระจายมูลค่าท่ีดินภายในเมืองนั้นยอ่ม

แตกต่างกนัไปในแต่ละเมือง เช่นเดียวกบัลกัษณะการใชท่ี้ดิน ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัลกัษณะเฉพาะของแต่

ละทอ้งถ่ิน  

    2.นโยบายการใช้ทีด่ินของประเทศเกาหลใีต้  

   เน่ืองจากปัญหาจากลกัษณะภูมิประเทศของเกาหลีใตท่ี้เต็มไปดว้ยภูเขา และท่ีราบสูง การ

ท่ี ประเทศมีพื้นท่ีส าหรับตั้งบา้นเรือนอยูอ่าศยัไดเ้พียงร้อยละ 20-30  ท าให้ประชากรรวมตวักนั

อยา่งหนาแน่น โดยเฉพาะตามเมืองหลวงและเมืองส าคญัต่างๆ รัฐบาลเกาหลีใตจึ้งด าเนินการจดัตั้ง

นโยบายเพื่อการขจดัปัญหาและเพิ่มศกัยภาพการใช้ท่ีดินท่ีมีอยู่อย่างจ ากดั ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

(ทอม เลอ บาส, 2549)  



 3. ภูมิประเทศของประเทศเกาหลใีต้ 

 สาธารณรัฐเกาหลี ( Republic of Korea ) หรือประเทศเกาหลีใต ้( South Korea ) เป็น

ประเทศท่ีตั้งอยู่ในแถบเอเชียตะวนัออกมีพื้นท่ีครอบคลุมส่วนใตข้องคาบสมุทรเกาหลี พรมแดน

ทางเหนือติดกบัสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนเกาหลีหรือเกาหลีเหนือ หลงัจากท่ีคาบสมุทร

เกาหลีแยกออกเป็น 2 อาณาบริเวณเกาหลีใตจึ้งมีพื้นท่ีราว 99,237 ตารางกิโลเมตรและมีเน้ือท่ีคิด

เป็นร้อยละ45ของแผ่นดินบนคาบสมุทรเกาหลีทั้งหมด ลกัษณะของพื้นท่ีเต็มไปดว้ยภูเขาและเนิน

เขาสูงต ่า เป็นเขาสูงชนัในทางทิศเหนือและทิศตะวนัตก ทางทิศใตแ้ละทิศตะวนัตกเป็นพื้นท่ีราบ 

เนินเต้ีย และท่ีราบลุ่ม (ด ารง ฐานดี, 2547)   

 ประเทศเกาหลีใตมี้ลกัษณะภูมิประเทศเป็นภูเขาและมีท่ีราบนอ้ย รวมถึง ประเทศเกาหลีใต้

ไดพ้ฒันาเป็นประเทศอุตสาหกรรมและกลายเป็นสังคมเมือง มีอตัราการยา้ยถ่ินของประชากรจาก

ชนบทเขา้สู่เมือง เป็นผลท าให้เกิดปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศยัเน่ืองจากจ านวนพื้นท่ีมีจ  ากัด 

ดงันั้น เพื่อแก้ไขปัญหาดงักล่าว รัฐบาลจึงจดัหาท่ีดินเพื่อการก่อสร้างเขตท่ีอยู่อาศยั รัฐบาลยงัได้

สนับสนุนนโยบายการสร้างท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารสูง ในหน่ึงอาคารจะประกอบไปด้วย

ครอบครัวต่างๆ และตามเขตพื้นท่ีชนบทในปัจจุบนัก็มีการสร้างท่ีอยู่อาศยัแบบอาคารสูงเพิ่มข้ึน 

(พชัรปภสัร์  ตีระนนัทน์, 2552) 

 ผลการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาสภาพทางภูมิศาสตร์ของเกาหลีท่ีมีผลกระทบต่อดา้นท่ีอยู่อาศยั ประเทศเกาหลีใตมี้

ลกัษณะเป็นเขตภูเขาหรือท่ีราบสูงร้อยละ 70 มีท่ีราบต ่านอ้ยและท่ีราบจะอยูบ่ริเวณทิศตะวนัตกของ

ประเทศ เป็นเหตุให้ประชากรเกาหลีใต้ส่วนใหญ่ตั้งถ่ินฐานอยู่อาศยัในบริเวณนั้น ลักษณะภูมิ

ประเทศเป็นปัญหาต่อดา้นท่ีอยูอ่าศยั เพราะขอ้จ ากดัทางพื้นท่ีจากปัจจยัทางภูมิศาสตร์และจ านวน

ประชากรของประเทศเกาหลีใตมี้จ านวนเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ท าให้ประชากรมีความตอ้งการดา้นท่ี

อยู่อาศยั ประชากรต้องอยู่รวมกนัอย่างหนาแน่นในบางพื้นท่ี เช่น บริเวณเมืองหลวง หรือเขต

เศรษฐกิจต่างๆ ปัญหาการอพยพของประชากรเขา้สู่เมืองเพื่อวตัถุประสงค์ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นเพื่อ

การท างาน เพื่อการศึกษา เพื่อการน าเขา้แรงงานในโรงงานอุตสาหกรรม เป็นตน้ ย่อมท าให้เกิด

อุปสรรคดา้นท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึนตามมา ดงันั้นลกัษณะภูมิประเทศจึงเป็นปัจจยัส าคญัท่ีส่งผลกระทบ

ต่อการสร้างท่ีอยูอ่าศยัของประเทศเกาหลีใต ้ 



 

ภาพท่ี 2 แสดง พื้นท่ีท่ีมีประชากรอาศยัในประเทศเกาหลีใต ้
ท่ีมา http://www.123rf.com 

 

 

 จากภาพ วงกลมสีแดงแสดงการกระจายของจ านวนประชากรเกาหลีใต ้พบว่า การกระจาย

ตวัของจ านวนประชากรนั้นข้ึนอยู่กบัลกัษณะทางภูมิศาสตร์ พื้นท่ีท่ีมีจ  านวนประชากรมากส่วน

ใหญ่จะอาศยัอยูท่างทิศตะวนัตก เช่นในจงัหวดัคยองกีท่ีมีจ  านวนประชากรมากเป็นอนัดบัหน่ึงของ

ประเทศเกาหลีใต ้ในจงัหวดัคยองกีมีเมืองหลวงส าคญัคือ กรุงโซลและมหานครอินชอน เป็นพื้นท่ี



ท่ีมีความเจริญและเป็นแหล่งพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ เพราะมีท่ีราบมากกว่าพื้นท่ีอ่ืน ทิศ

ตะวนัตกสังเกตไดว้่า ลกัษณะทางภูมิประเทศประกอบไปดว้ยท่ีราบสูง ซ่ึงไม่เหมาะแก่การตั้งถ่ิน

ฐาน ดงันั้น จ  านวนประชากรเกาหลีใตจึ้งกระจายอยูท่ ัว่ประเทศข้ึนอยูก่บัลกัษณะทางภูมิศาสตร์เป็น

ส าคญั  

2. เพื่อศึกษาแนวการพฒันาพื้นท่ีจากนโยบายการใช้ท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศยัและศึกษาแนวโน้มท่ี

ก่อให้เกิดรูปแบบท่ีอยูอ่าศยับนอาคารสูงในเขตเมืองของประเทศเกาหลีใต ้รัฐบาลเกาหลีใตมี้ส่วน

ส าคญัในการก าหนดลกัษณะท่ีอยูอ่าศยัของคนเกาหลีใตต้ั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนั โดยรัฐบาลจะเป็น

ผูค้วบคุมการวางแผนการวางผงัเมืองและก าหนดนโยบายเก่ียวกบัการใชท่ี้ดินเพื่อให้เกิดประโยชน์

สูงสุดในพื้นท่ีท่ีมีจ  ากดัของประเทศเกาหลี นโยบายท าให้พื้นท่ีมีจ  ากดั การสร้างหรือพฒันาท่ีอยู่

อาศยัในแนวราบไม่สามารถท าได ้เน่ืองจากในปัจจุบนั ท่ีอยูอ่าศยัของคนเกาหลีใตไ้ดเ้ปล่ียนไปจาก

อดีตมาก ท่ีอยูอ่าศยัในเขตเมืองและเขตเศรษฐกิจส่วนใหญ่จะเป็นท่ีอยูอ่าศยัในแนวด่ิงมากข้ึน  

 

แผนภูมิ แสดงแนวโนม้ของจ านวนท่ีอยูอ่าศยัประเภทอพาร์ตเมนทเ์ปรียบเทียบกบัท่ีอยูอ่าศยั

ประเภทบา้นเด่ียวและหอ้งแถว ตั้งแต่ปี ค.ศ. 1980 และ ปี ค.ศ. 2005 

ท่ีมา http://www.sciencedirect.com (2555) 

 สังเกตไดว้า่ ท่ีอยูอ่าศยัแบบบา้นเด่ียวมีจ านวนนอ้ยลดลงอยา่งต่อเน่ืองเม่ือเปรียบเทียบกบัท่ี

อยูอ่าศยัแบบอพาร์ตเมนทแ์ละห้องแถวท่ีมีสัดส่วนเพิ่มข้ึน รัฐบาลมีนโยบายการจดัการการใชท่ี้ดิน

และตอ้งการพฒันาการใชท่ี้ดินให้เกิดประโยชน์ตั้งแต่ช่วงปี ค.ศ. 1960 เพื่อแกไ้ขปัญหาต่างๆตาม

ลกัษณะภูมิประเทศท่ีมีพื้นท่ีจ  ากดัแลว้ รัฐบาลยงัตอ้งการพฒันาประเทศให้ทนัสมยั แนวโนม้ของ

การเพิ่มข้ึนของท่ีอยู่อาศยัแบบอาคารสูงหรืออพาร์ตเมนท์จึงเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ือง นอกจากนั้น 
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พบว่าการกระจายตวัของท่ีอยู่อาศยัในเมืองหลวงหรือโซล ได้กระจายออกไปยงัเขตเมืองส าคญั

ใกลเ้คียง คือ เมืองอินชอน และเมืองใหมอ่ยา่งบุนดงัดว้ย ดงัภาพ 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4 แสดงการกระจายตวัของท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณกรุงโซล 

ท่ีมา http://www.sciencedirect.com (2555) 

 จากภาพวงกลมสีเขียว คือ บริเวณเมืองอินชอน และวงกลมสีเหลืองเป็นบริเวณเมืองใหม่

บุนดัง เส้นสีแดงหมายถึงเส้นถนนหลกัท่ีส าคญั สังเกตได้ว่า ในกรณีของเมืองอินชอน ท่ีมีการ

กระจายตัวของท่ีอยู่อาศัยมาก น่าจะเกิดจากปัจจัยหลายประการท่ีเอ้ืออ านวยต่อการสร้าง

อสังหาริมทรัพย์บริเวณนั้น ปัจจยัท่ีส าคญัท่ีเห็นได้ชัดคือ ปัจจยัทางด้านการคมนาคมท่ีมีความ

สะดวก เพราะมีถนนสายหลกัเช่ือมต่อกนั อีกทั้งอินชอนเป็นเมืองท่ีเป็นเขตเศรษฐกิจแห่งหน่ึง เป็น

ศูนยก์ลางการคมนาคมท่ีส าคญัของเกาหลีใตใ้นศตวรรษท่ี 21 ท่าเรือเมืองอินชอนเป็นท่าเรือท่ีใหญ่

ท่ีสุดในชายฝ่ังตะวนัตกของเกาหลีใต ้มีท่าอากาศยานนานาชาติอินชอนเป็นท่าอากาศยานท่ีใหญ่

ท่ีสุดของประเทศ อินชอนไดรั้บการพฒันาให้เป็นเมืองศูนยก์ลางธุรกิจนานาชาติแลอุตสาหกรรม

ไฮเทคอีกดว้ย  

http://www.sciencedirect.com/


ภาพท่ี 5 แสดงจุดแดงในแผนท่ี เป็นจุดสถานีเช่ือมต่อและยา่นพกัอาศยัยอดนิยมในกรุงโซล 

ท่ีมา http://korea-guides.blogspot.com (2556) 

                จากภาพ จุดสีแดงแสดงจุดสถานีเช่ือมต่อของรถไฟใตดิ้น และยา่นพกัอาศยัยอดนิยมใน

กรุงโซล จะเห็นว่าจากอินชอนสามารถเดินทางเขา้สู่กรุงโซลไดอ้ย่างง่ายดายและสะดวกรวดเร็ว 

เพราะมีจุดเช่ือมต่อทัว่เมือง มีการคมนาคมท่ีสะดวก เช่น ทางรถยนต์ รถประจ าทาง รถไฟใตดิ้น 

เป็นต้น สามารถเดินทางไปยงัสนามบินอินชอนและสนามบินกิมโปได้ ดังนั้นการคมนาคมท่ี

ทนัสมยัและสะดวกรวดเร็วเป็นปัจจยัส าคญัท่ีท าให้คนเกาหลีเลือกท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณน้ีและท าให้

เกิดรูปแบบท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารสูงหรืออพาร์ตเมนทน์ัน่เอง 

  จากภาพ วงกลมสีเหลืองคือสถานีรถไฟใตดิ้นกงดอก ซ่ึงเป็นบริเวณหน่ึงท่ีเป็นศูนยก์ลาง

ของกรุงโซล มีมหาวิทยาลยัท่ีมีช่ือเสียง มีบริษทัชั้นน า อาทิ S-Oil, International Finance Center, 

Seoul Finance Center, LG เป็นตน้ อพาร์ตเมนทด์งัภาพขา้งล่าง มีขนาดห้อง 50 ตารางเมตร ราคาท่ี

พกัต่อสัปดาห์ ประมาณ  537 ดอลลาร์ ราคาท่ีพกัต่อเดือน 2,126 ดอลลาร์ ซ่ึงมีราคาสูง 

 

 
 
 

http://korea-guides.blogspot.com/


ภาพท่ี 6 อพาร์ตเมนทใ์นกรุงโซล 
ท่ีมา http://www.wimdu.com 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 7 อพาร์ตเมนทใ์นอินชอน 

ท่ีมา http://www.digitalcameraworld.com 

 อพาร์ตเมนทใ์นเขตเมืองหลวงจะมีราคาสูงกวา่อพาร์ตเมนทใ์นแถบชานเมือง เน่ืองจากใน

เมืองเป็นศูนยก์ลางเศรษฐกิจและแหล่งพาณิชยกรรม มีการอพยพเขา้สู่เมืองเพื่อการท ากิจกรรมต่างๆ 

ท าให้เกิดความหนาแน่นและตอ้งการท่ีอยู่อาศยัเพิ่มข้ึน ราคาท่ีพกัจึงมีราคาสูง จากศูนยก์ลางเมือง

กระจายตวัออกไป ราคาของท่ีพกัอาศยัจะมีราต ่าลง เน่ืองจากบริเวณแถบชานเมืองมีสมรรถภาพใน

http://www.wimdu.com/


การใช้ท่ีดินต ่ากว่าในเขตเมือง เช่นบริเวณกรุงโซล ราคาท่ีพกัของอพาร์ตเมนทจ์ะมีราคาประมาณ

มากกวา่ 2,000 ดอลลาร์สหรัฐ ต่อเดือน แต่ท่ีพกัอาศยัท่ีอยูห่่างจากศูนยก์ลางเมืองเท่าไหร่ ราคาจะ

ต ่าลงตามศกัยภาพการใชท่ี้ดิน ตามทฤษฎีค่าเช่าของเดวดิ ริคาโดนัน่เอง 

อภิปราย 

 รูปแบบท่ีอยู่อาศยัท่ีคนเกาหลีใตนิ้ยมอยู่คือ บา้นบนอาคารสูง ห้องชุดบนอาคารสูง หรือท่ี

คนเกาหลีนิยมเรียกว่าอพาร์ตเมนท ์เกิดจากปัจจยัหลายประการท่ีมีส่วนท าให้คนเกาหลีเลือกและ

ตดัสินใจอยู่ อาทิ ปัจจยัทางด้านภูมิศาสตร์ท่ีมีเขตท่ีราบสูงเป็นส่วนใหญ่ทัว่ประเทศ โดยเฉพาะ

บริเวณทิศเหนือเร่ือยมาถึงทิศตะวนัออก พื้นท่ีราบส่วนใหญ่อยูท่างทิศตะวนัตกของประเทศ ท าให้มี

จ  านวนประชากรเกาหลีใตอ้ยูอ่าศยับริเวณนั้น เมืองส าคญัต่างๆก็อยูใ่นพื้นท่ีราบ เช่น กรุงโซล ปัจจยั

น้ีเปรียบเทียบไดจ้ากทฤษฎีการตั้งถ่ินฐานของมนุษย ์มนุษยม์กัจะเลือกท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ีราบ เพื่อ

ท าการเกษตรยงัชีพ หลีกเล่ียงการอยูอ่าศยัในเขตภูเขาสูงท่ีมีอากาศหนาวเยน็และไม่สะดวกในการ

ด าเนินชีวติ ในเร่ืองของ อพาร์ตเมนทส์ร้างข้ึนจากการสนบัสนุนของรัฐบาลเกาหลีใต ้โดยเป็นผลมา

จากความตอ้งการจดัการการใช้ท่ีดินท่ีมีอยู่อย่างจ ากดัให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามนโยบายการใช้

ท่ีดินท่ีรัฐก าหนด คือท่ีอยู่อาศยัแบบอพาร์ตเมนทห์น่ึงอาคาร สามารถรองรับผูอ้ยู่อาศยัไดห้ลายคน 

รวมถึงในตวัอาคารนั้นยงัสามารถใช้ประโยชน์ในการด าเนินกิจกรรมต่างๆได้ แทนท่ีการมีบา้น

เด่ียวหรือทาวน์เฮาส์ท่ีตวัอาคารหน่ึงสามารถใช้สอยประโยชน์จากพื้นท่ีตรงนั้นได้เพียงไม่ก่ีคน

สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ พชัรปภสัร์  ตีระนนัทน์ (2552) กล่าววา่ ภูมิประเทศเป็นท่ีราบสูงและมีท่ี

ราบนอ้ย รัฐบาลเกาหลีจึงสนบัสนุนนโยบายการสร้างท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารสูง บริเวณท่ีมีท่ีอยูอ่าศยั

ประเภทน้ีส่วนใหญ่จึงอยูใ่นเขตเมืองและเขตเศรษฐกิจต่างๆและมีราคาสูง ซ่ึงสอดคลอ้งกบัทฤษฎี

การใชท่ี้ดิน ทฤษฎีท่ีใชก้  าหนดอตัราค่าเช่าของท่ีดินของเดวิด ริคาโด กล่าวไวว้า่ ท่ีดินท่ีอยูใ่กลก้บั

เขตศูนยก์ลางการคา้และพาณิชยกรรมจะมีราคาแพงและราคาจะลดหลัน่ลงไปตามระยะทางท่ีไกล

ออกไปนัน่เอง ถึงแมป้ระเทศเกาหลีใตจ้ะมีอุปสรรคในดา้นภูมิประเทศ จ านวนประชากร นโยบาย

ของรัฐท่ีเป็นตวัควบคุมวิถีชีวิตในดา้นท่ีอยู่อาศยัแลว้ คนเกาหลีก็สามารถยอมรับขอ้จ ากดัเหล่าน้ี

และสามารถพฒันาประเทศให้เจริญรุ่งเรืองได ้ประเทศไทยยงัมีหลายพื้นท่ีท่ียงัไม่มีการพฒันาการ

ใช้ท่ีดินอย่างจริงจงัและถูกตอ้ง ควรท่ีจะน าแนวทางการพฒันาเก่ียวกบัการใช้ท่ีดินของประเทศ

เกาหลีใตม้าประยกุตใ์ชใ้นประเทศไทย โดยเฉพาะอยา่งยิ่งการใชท่ี้ดินเพื่อการอยูอ่าศยัให้เกิดความ

เหมาะสม  



สรุป  

 จากลกัษณะทางภูมิศาสตร์ท่ีเป็นท่ีราบภูเขาสูงของประเทศเกาหลีถึงร้อยละ 70 และมีพื้นท่ี

ราบนอ้ย แมแ้ต่ในเมืองก็ยงัมีเนินเล็กๆสลบักนัไป ก่อให้เกิดผลกระทบในหลายๆดา้น เช่นดา้นการ

ท าเกษตรกรรม และท่ีส าคญัคือดา้นท่ีอยู่อาศยัของประชากรเกาหลีใต ้จากสถิติจ านวนประชากร

เกาหลีใต้ท่ีเพิ่มมากข้ึนทุกๆปี ย่อมมีความต้องการทางด้านท่ีอยู่อาศยัเพิ่มข้ึนตามหลักอุปสงค์

แนวโน้มท่ีเป็นไปได้คือการเกิดปัญหาแออดัของพื้นท่ี ดงันั้น ผูท่ี้มีส่วนในการแกไ้ขปัญหาน้ี คือ

รัฐบาลเกาหลีใต ้รัฐบาลจะเป็นผูก้  าหนดและควบคุมเก่ียวกบัการวางผงัเมืองและนโยบายการใช้

ท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด เพื่อน ามาพฒันาดา้นศกัยภาพการใช้ท่ีดินและดา้นท่ีอยู่อาศยัของคน

เกาหลีใตใ้หเ้หมาะสม นอกเหนือจากนั้น นโยบายเหล่าน้ีก็มีส่วนควบคุมและอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้มใน

พื้นท่ีส าคญัต่างๆ รัฐบาลสนบัสนุนให้สร้างท่ีอยู่อาศยัแบบอาคารสูงหรือ อพาร์ตเมนท์แทนท่ีอยู่

อาศยัประเภทแนวราบ ดงันั้น การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัประเภทแนวราบอาจจะเป็นไปไม่ไดเ้ลย เพราะ

รัฐบาลตอ้งการจดัการพื้นท่ีท่ีมีอยูอ่ย่างจ ากดัให้สามารถใช้สอยหรือท ากิจกรรมไดห้ลากหลายใน

หน่ึงพื้นท่ี ในส่วนอตัราค่าเช่า ท่ีดินจะมีราคาสูงในเขตเมืองหลวง เขตศูนยก์ลางการคา้พาณิชยกรรม 

หรือ (Central Business District: CBD) และราคาท่ีดินจะถูกลงตามระยะทางท่ีห่างจากศูนยก์ลาง

ออกไป  การอ านวยความสะดวกในดา้นการคมนาคม การศึกษา การเขา้ถึงแหล่งส าคญัและการ

ด าเนินกิจกรรมต่างๆ ให้แก่ผูท่ี้พกัอาศยั ท าให้การเกิดท่ีอยู่อาศยัแบบอาคารสูงน้ีน่าจะมีแนวโน้ม

เพิ่มสูงข้ึนอยา่งต่อเน่ืองในปัจจุบนัและในอนาคต และมีแนวโนม้วา่ท่ีอยูอ่าศยัประเภทน้ีจะกระจาย

ตวัไปยงัเขตชานเมืองและเขตเศรษฐกิจมากข้ึน จากปัจจยัหลายประการท่ีท าให้รูปแบบท่ีอยูอ่าศยั

ของคนเกาหลีใตเ้ปล่ียนไป ไม่วา่จะเกิดจากปัจจยัทางดา้นกายภาพท่ีเป็นตวับงัคบัให้วิถีชีวิตของคน

เกาหลีตอ้งเปล่ียนไป เช่น ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ ปัจจยัทางสังคมและเศรษฐกิจ แต่คนเกาหลีเองก็ช่ืน

ชอบและให้ความร่วมมือกบักฎระเบียบของรัฐบาลเป็นอย่างดี ท าให้ประเทศเกาหลีใตใ้นปัจจุบนั

เป็นประเทศท่ีมีการจดัการการใชท่ี้ดินและมีการวางผงัเมืองไดส้วยงามและน่าอยู ่แต่การสร้างท่ีอยู่

อาศัยแบบอาคารสูงมากมายในประเทศเกาหลีอาจก่อให้เกิดปัญหาตามมาในอนาคต เพราะ

ส่ิงก่อสร้างยอ่มเส่ือมไปตามเวลา อยา่งไรก็ตาม ประเทศไทยควรท าการวิจยัศึกษาและน าแบบแผน

ท่ีดีของประเทศเกาหลีใตม้าประยกุตใ์ชใ้หเ้กิดความเหมาะสมต่อไป 

 

 



ข้อจ ากดัทางการศึกษา 

  มีปัญหาในการเขา้ถึงขอ้มูลบางส่วนและขอ้มูลท่ีสามารถเขา้ถึงไดก้็ไม่ตรงกบัขอ้มูลท่ี

ตอ้งการวางแผนในการวเิคราะห์  

 ข้อเสนอแนะ 

แนะน าผูท่ี้สนใจและตอ้งการศึกษาบทความวจิยัเร่ืองน้ีในประเด็นเร่ืองของสังคม พฤติกรรมหรือวถีิ

ชิวติความเป็นอยูข่องผูอ้ยูอ่าศยับนอาคารสูงในประเทศเกาหลีใตโ้ดยอาจเปรียบเทียบกบัประเทศ

ไทย จีน หรือ ญ่ีปุ่น 
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