
 การประชุมวชิาการวิศวกรรมโยธาแหง่ชาติ ครั้งที ่28 The 28th National Convention on Civil Engineering 
วันที่ 24-26 พฤษภาคม 2566 จ.ภเูก็ต  May 24-26, 2023, Phuket, THAILAND 

 

 

การศึกษาอัตราการเกิดการเดินทาง 
ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ช้ันในกรุงเทพมหานคร 

Trip Generation Rate for Condominium in CBD Bangkok 
 

ชนิดา อินทเศียร1,* และ สุพรชัย อุทัยนฤมล2  
 

1นักศกึษาปริญญาโท ภาควิชาวิศวกรรมโยธา คณะวิศวกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าพระนครเหนอื จ.กรุงเทพมหานคร 
2รองศาสตราจารย์ ภาควิชาวิศวกรรมโยธา คณะวิศวกรรมศาสตร์ มหาวทิยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าพระนครเหนอื จ.กรุงเทพมหานคร 

*Corresponding author; E-mail address: cookik.narak@gmail.com 

 
 

บทคัดย่อ 

โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) เป็นหนึ่งในรูปแบบ
การพัฒนาที่ดินที่ได้รับความนิยมสูงที่สุดในพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร 
ปัจจุบันมีการก่อสร้างทั้งในพื้นที่ที่มีประชากรหนาแน่นหรือย่านศูนย์กลาง
(CBD) ซึ่งส่งผลกระทบรุนแรงแตกต่างกันไป การประเมินผลกระทบจาก
การจราจร (Traffic Impact Assessment) เป็นเครื่องมือที่มปีระสิทธิภาพ 
เพื่อใช้ในการวางแผนกำหนดความเป็นไปได้ของผลกระทบโครงการ ต่อ
โครงข่ายระบบการจราจรได้อย่างถูกต้อง ว ิศวกรต้องส่งรายงานการ
ประเมินผลกระทบด้านการจราจรให้กับคณะกรรมการผู้ตรวจสอบซ่ึงเป็น
ส่วนหนึ่งของขั้นตอนการอนุมัติโครงการ เพื่อกำหนดการลดผลกระทบด้าน
การจราจรของโครงการอย่างสมเหตุสมผล จะมีการรวบรวมข้อมูลการ
เดินทางจากโครงการที่มีอยู่ในปัจจุบัน ตลอดจนการพยากรณ์โครงการที่จะ
เกิดขึ ้นในอนาคต การพยากรณ์หากไม่มีการสร้างตัวแปรที่แม่นยำและ
เหมาะสม ข้อมูลการจราจรที่สร้างขึ้นจะนำไปสู่มาตรการการจัดการด้าน
จราจรอย่างไม่เพียงพอ จะทำให้เกิดปัญหาการจราจรมากยิ่งขึ้น อย่างไรก็
ตามยังไม่มีมาตรฐานเกี่ยวกับอัตราการเกิดการเดินทางของโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยในประเทศไทย ตามวัตถุประสงค์ที่นำเสนอ ในการศึกษานี้จะ
เป็น การวิเคราะห์อัตราการเกิดการเดินทางเฉลี่ยของโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย (Condominium) โดยอยู่ที่ 1.23 รถยนต์นั่งส่วนบุคคลต่อจำนวน
ห้องพัก ขาเข้าโครงการอยู่ที่ 0.58 รถยนต์นั่งส่วนบุคคลต่อจำนวนห้องพัก 
และขาออกโครงการอยู่ที่ 0.65 รถยนต์นั่งส่วนบุคคลต่อจำนวนห้องพัก การ
วิเคราะห์เพื่อศึกษาอัตราการเกิดการเดินทางเชิงทำนายเมื่อมีการเพิ่มขึ้น
ของจำนวนที่จอดรถที่จัดเตรียมร้อยละ 1 จะมีอัตราการเกิดการเดินทาง
เพิ่มขึ้น 0.94 เท่ียวต่อจำนวนห้องพัก 

คำสำคัญ: อาคารชุดพักอาศัย, คอนโดมิเนียม, อัตราการเกิดการเดินทาง 

Abstract 

Condominium projects are one of the most popular types 
of land development in Bangkok's central business district. 
Currently, construction are available in both densely populated 

and centrally located areas. which have varying degrees of 
severity. A traffic impact assessment is an extremely useful tool, 
engineers and planners will be able to determine the likelihood 
of project impact correctly connect to the traffic system 
network. Engineers are required to submit a traffic impact 
assessment report to a committee of reviewers as part of the 
project approval process. Trip generation rate will be gathered 
from existing projects as well as project forecasts for the future. 
Forecasting if no accurate and appropriate variables are created. 
Trip generation rate will lead to inadequate traffic management 
measures, will cause even more traffic problems. However, 
there is no standard on trip generation rate of residential 
projects in CBD Bangkok. According to the proposed in this study 
will be an analysis of the average trip generation rate of 
residential projects, which is around 1.23 passenger car unit per 
number of rooms. Ingress traffic is 0.58 passenger car unit per 
number of rooms and egress traffic is 0.65 passenger car unit per 
number of rooms. An analysis of this study the predictive trip 
generation rate, when there is a 1% increase in the number of 
parking provision, there is a 0.94 increase in trip generation rate. 

Keywords: Condominium, trip generation rate 

1. คำนำ 

กรุงเทพมหานครเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจของประเทศไทยดึงดูดทั้งชาว
ไทยและชาวต่างชาติ อย่างไรก็ตามการเติบโตอย่างรวดเร็วของเมืองส่งผล
ให้เกิดปัญหาการจราจรในชั ่วโมงเร่งด่วน เพื ่อรองรับการพัฒนาเมือง 
โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) ได้กลายเป็นโครงการพัฒนา
ที่ดินที่ได้รับความนิยม ฝ่ายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
[1] พบว่า ภาพรวมอุปทานโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) 
เปิดขายใหม่ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ณ สิ้นปี พ.ศ.2565 ที่ผ่านมา ปรับตัว
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สูงขึ้นจากปีก่อนหน้าเป็นอย่างมากมีทั้งสิ้นจำนวน 55 โครงการ 41,429  
ยูนิตปรับตัวเพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้ามากถึง 22,751 ยูนิต หรือคิดเป็นร้อยละ 
121.8 จากปีก่อนหน้า 

โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) จึงเป็นตัวเลือกยอด
นิยมสำหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานครด้วยขนาดตา่งๆ 
ที่สร้างขึ้นในพื้นที่ที่มีประชากรหนาแน่นในย่านศูนย์กลางธุรกิจ และบริเวณ
ที่มีการจราจรคับคั่ง ในการประเมินผลกระทบด้านการจราจรของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย (Condominium) อย่างแม่นยำ จำเป็นต้องมีการ
ประเม ินผลกระทบด ้ านการจราจร (Traffic Impact Assessment) 
เครื่องมือนี้ช่วยให้วิศวกรและนักวางแผนกำหนดผลกระทบที่เกิดขึ้นกับ
ระบบการจราจร โดยต้องส่งรายงานการประเมินผลกระทบด้านการจราจร
ไปยังหน่วยงานที่เกี่ยวข้องซ่ึงเป็นส่วนหนึ่งของกระบวนการอนุมัติโครงการ 
การรวบรวมข้อมูลจากโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) ที่มี
อยู่และโครงการในอนาคตเป็นสิ่งสำคัญ แต่จำเป็นต้องมีตัวแปรที่แม่นยำ
และเหมาะสมเพื่อให้ได้ข้อมูลที่ถูกต้องสำหรับมาตรการจัดการจราจรที่
เพียงพอ อย่างไรก็ตามปัจจุบันยังไม่มีมาตรฐานสำหรับการศึกษาผลกระทบ
ด้านการจราจรของอาคารชุดในประเทศไทย จากรายงานของสถาบัน
ว ิศวกรรมขนส ่ง ( Institute of Transportation Engineers, ITE) ของ
สหรัฐอเมริกา [2] พบว่า อัตราการเดินทางของที่อยู่อาศัยประเภทโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย (Condominium) และทาวน์เฮ้าส์ช่วงเวลาเร่งด่วนเย็น 
0.52 เท่ียวต่อห้อง (Institute of Transportation Engineers) และผลการ
วิเคราะห์อัตราการเดินจากรายงานของสำนักนโยบายและแผนการขนส่ง
จราจร (สนข.) พบว่า ในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่เป็นที่อยู่
อาศัยประเภทโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) มีอัตราการ
เดินทางเฉลี่ย 1.77 PCUต่อห้องพัก [3] 

ดังนั้นจึงต้องทำการวิเคราะห์เพื่อคาดการณ์อัตราการเกิดการเดินทาง
โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) ด้วยวิธีการวิเคราะห์ความ
ถดถอยพหุค ูณ Multiple Regression Analysis และเพื ่อศึกษาปัจจัย
แวดล ้อมท ี ่ เก ี ่ยวข ้องต ่ออ ัตราการเก ิดการเด ินทางใน พ ื ้นท ี ่ช ั ้นใน
กรุงเทพมหานคร 

2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.1 สถานการณ์คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ฝ่ายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออร์ส ประเทศไทย [1] พบว่า ภาพรวม
อุปทานโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) เปิดขายใหม่ในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ณ สิ้นปี พ.ศ.2565 ที่ผ่านมาปรับตัวสูงขึ้นจากปีก่อนหน้า
เป็นอย่างมาก มีทั้งสิ้นจำนวน 55 โครงการ 41,429 ยูนิต ปรับตัวเพิ่มขึ้น
จากปีก่อนหน้ามากถึง 22,751 ยูนิต หรือคิดเป็นร้อยละ 121.8 ในส่วนของ
มูลค่าการพัฒนาปรับตัวเพิ่มขึ้นประมาณ 53,404 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อย
ละ 84.3 จากปีก่อนหน้า 

 
   ซ่ึงพบว่า ผู้พัฒนาส่วนใหญ่ ยังคงเลือกที่จะพัฒนาโครงการอาคารชุด

พักอาศัย (Condominium) ในพื้นที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าที่อยู่ระหว่าง

การก่อสร้างโดยเฉพาะโครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม รถไฟฟ้าสายสีเหลือง 
และรถไฟฟ้าสายสีชมพู ซ่ึงจะเป็นพื้นที่ที่คาดการณ์จะมีการเปิดตัวโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย (Condominium) กันอย่างคึกคักในปี พ.ศ.2566 

2.2 ทฤษฎีอัตราการเกิดการเดินทาง 

วิธีวิเคราะห์การเกิดการเดินทาง สำหรับวิธีวิเคราะห์การเกิดการ
เดินทางมีด้วยกัน 3 วิธี ได้แก่ 1) การวิเคราะห์วิธีการแยกประเภทแบบ
จำแนก (Cross Classification) วิธีแยกประเภทจำแนกจัดเป็นการคำนวณ
อัตราการเกิดการเดินทางประเภทหนึ่งที่นิยมใช้เพื่อสร้างแบบจำลองการ
สร้างการเดินทางของประชากรเขตที่พักอาศัย 2) วิธีวิเคราะห์อัตราการ
เดินทาง (Trip Rate Analysis) การปรับเทียบอัตราการเกิดการเดินทาง คือ 
การวิเคราะห์หาค่าเฉลี่ยการเกิดการเดินทางและการดึงดูดการเดินทางต่อ
หน่วยของสิ่งที่ก่อให้เกิดการเดินทาง ได้แก่ ประชากร การจ้างงาน เขตพื้นที่ 
การศึกษา จำนวนสมาชิกในครัวเรือน เป็นต้น ประชากรที่ศึกษาสามารถ
พิจารณาแบ่งเป็นประเภทต่าง ๆ เพื ่อหาอัตราการเกิดการเดินทาง ได้ 
3) วิธีวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้นตรง ในการวิเคราะห์การเดินทางสามารถ
ประยุกต์ใช้แบบจำลองความถดถอย ซึ ่งแบบที่นิยมใช้กันทั่วไปจะเป็น
แบบจำลองถดถอยเชิงเส้นแบบพหุ [4] ดังแสดงในหัวข้อ 2.4  

2.3 การกำหนดขนาดตัวอยา่ง 

การกำหนดขนาดตัวอย่างอ้างอิงจากการศึกษาของ Juette และ 
Zeffanella ที่กล่าวว่า ในการศึกษาอัตราการเกิดการเดินทางควรมีตัวอยา่ง
โครงการอย่างน้อย 5 แห่ง (Shafida Azwina Mohd Shafie et al, 2015) 
ซ่ึงการศึกษาครั ้งนี ้ ใช้ โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) 
จำนวน 30 โครงการ ในพื้นที่กรุงเทพมหานครที่อยู่ในพื้นที่ชั้นในมาใช้ใน
การวิเคราะห์  

2.4 ทฤษฎีการวิเคราะห์ความถดถอย 

การว ิ เคราะห ์การถดถอย (Regression Analysis) เป ็นการศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตามหนึ่งตัวแปรกับตัวแปรอิสระตั้งแต่หนึ่งตัว
แปรขึ้นไปโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อประมาณการค่าของตัวแปรตามเมื ่อได้
ทราบค่าของตัวแปรอิสระแล้ว โดยการวิเคราะห์ความถดถอย จะแบ่งเป็น 2 
ประเภท  

ก. การถดถอยเชิงเส้นอย่างง่ายนี้มีตัวแปรอิสระ X เพียงตัวแปร
เดียวและมีตัวแปรตาม Y เพียงตัวเดียวเช่นกันข้อมูลตัวอย่างสุ่มสามารถ
เขียนออกมาได้ในรูปคู่อันดับดังแสดงในสมการที่ (1) 

Y=β0 + β1 X1 (1) 

ข. การว ิเคราะห์ความถดถอยพหุค ูณ (Multiple Regression 
Analysis) การวิเคราะห์ความถดถอยพหุคูณ จะต่างจากการวิเคราะห์การ
ถดถอยเชิงเส้นอย่างง่ายคือจะมีตัวแปรอิสระ x หลายตัวแปรหรืออาจกล่าว
ได้ว่า มีตัวแปรอิสระหลายตัวที่มีอิทธิพลต่อ y รูปแบบของสมการ ดังแสดง
ในสมการที่ (2) [5] 
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Y = β0 + β1X1 + β2X2+. . . . +βnXn         (2)   

การคัดเลือกตัวแปรอิสระเข้าสมการถดถอยจากการวิเคราะห์การ
ถดถอยเชิงซ้อนเป็นการหารูปแบบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตามหนึ่งตัว
กับตัวแปรอิสระจำนวนหลายตัวสมการที่ถูกพัฒนาขึ้นจะมีรูปแบบสมการที่
แตกต่างกันออกไปขึ้นอยู่กับว่าจะมีการคัดเลือกตัวแปรอิสระแบบใด ซ่ึงแต่
ละแบบจะได้ตัวแปรอิสระเข้าสมการไม่เหมือนกัน เช่น ถ้าหากเลือกตัวแปร
อ ิสระท ุกต ัวเข ้าสมการอาจก่อให ้ เก ิดปัญหาต ัวแปรอิสระบางคู ่มี
ความสัมพันธ์กัน (Autocorrelation) ทำให้สมการถดถอยที่ได้มีความไม่
แม่นยำในการพยากรณ์ สมการถดถอยที่ดีจะประกอบไปด้วยตัวแปรอิสระที่
มีอิทธิพลต่อความสัมพันธ์กับตัวแปรตามอย่างมีนัยสำคัญ ซึ่งกระบวนการ
ในการคัดเลือกตัวแปรอิสระเข้าสมการถดถอยนั้นต้องอาศัยแนวคิดของ
สหสัมพันธ์บางส่วน ซึ่งเป็นความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตามกับตัวแปร
อิสระตัวหนึ่ง เมื่อขจัดอิทธิพลของตัวแปรอิสระอื่นออกไปแล้ว เทคนิคการ
คัดเลือกตัวแปรอิสระเข้าสมการถดถอย มีอยู่ 5 วิธี คือ การคัดเลือกเข้า 
(Enter) การคัดเลือกออก (Remove) การคัดเลือกเพิ ่มแบบเดินหน้า 
(Forward) การคัดเลือกแบบถอยหลัง (Backward) การคัดเลือกแบบ
ขั ้นตอน (Stepwise) ในการศึกษาครั ้งนี ้นำการคัดเลือกแบบขั ้นตอน 
(Stepwise) เข้ามาใช้ในการพิจารณา 

2.5 เอกสารที่เกี่ยวข้องกับงานวิจยั 

Wirach Hirun, 2015 [6] ได้ศึกษาอัตราการเดินทางอัตราการเดินทาง
สำหรับการก่อสร้าง โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) โดย
รวบรวมข้อมูลจากพื้นที่ก่อสร้างคอนโดมิเนียม 30 แห่งใน 15 เขตของ 
กรุงเทพมหานครโดยใช้การวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้น แบ่งเป็น 3 กรณี ได้แก่ 
1. อัตราการเดินทางสำหรับยานพาหนะทุกประเภท 2. อัตราการเดินทาง
สำหรับยานพาหนะแยกประเภท 3. อัตราการเดินทางของคอนโดมิเนียมทุก
ประเภท ผลพบว่า อัตราการเดินทางขึ้นอยู่กับจำนวนหน่วยที่พักอาศัย 
อัตราการเดินทางสำหรับยานพาหนะทุกประเภท ในวันธรรมดา  วันเสาร์
และวันอาทิตย์คือ 10.636, 4.647 และ 9.294 คันต่อ 100 หน่วยที่อยู่
อาศัยต่อวัน ตามลำดับ 

ไชยยศ ชายสวัสดิ์, 2014 [7] ได้ศึกษาการวิเคราะห์อัตราการเดินทาง
ของผู้พักอาศัยในเมือง หาดใหญ่ มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาหาปัจจัยที่ส่งผล
ต่อการเกิดการเดินทางและเพื่อสร้างแบบจำลองการเดินทางของผู้พักอาศัย 
7 ประเภท ประกอบด้วย บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ ห้องแถว ตึกแถว 
อพาร์ทเมนท์ และคอนโดมิเนียม โดยสุ่มสำรวจข้อมูลความต้องการและ
ลักษณะการเดินทาง ของกลุ ่มตัวอย่าง 700 ราย ผลพบว่า อัตราการ
เดินทางจำแนกตามที่พักอาศัยมีค่าแตกต่างกันไม่มากนัก เฉลี่ยมีค่า 2.806 
ครั้งต่อวันต่อคน 

ชาคริต ชูวุฒยากร, 2007 [8] ได้ศึกษาแบบจำลองการเกิดและการ
ดึงดูดการเดินทางจากข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์การใช้ประโยชน์ที่ดินโดย
ในการพัฒนาแบบจำลองการเกิดการเดินทางตามวัตถุประสงค์ของการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ได้แก่ 1) เพื่อการอยู่อาศัย 2) เพื่อการบริการชุมชน 3) เพื่อ
การพาณิชยกรรม 4) เพื่อการศึกษาโดยใช้วิธีการถดถอยเชิงเส้นแบบพหุใน

การสร้างแบบจำลองการเดินทาง ผลการวิเคราะห์ พบว่า ข้อมูลดังกล่าว
สามารถนำไปใช้ในการสร้างแบบจำลองการเดินทางได้ โดยตัวแปรพื้นที่การ
ใช้รวมทั้งหมด มีความสัมพันธ์อย่างมีนัยยะสำคัญ 

Gillad Rosen and Alan Walks, 2013 [9] หลังจากทำการศึกษา
อย ่ า งละ เอ ียดเก ี ่ ยวก ับการพ ัฒนา โครงการอาคารช ุดพ ักอาศัย 
(Condominium) และการเปลี่ยนแปลงเมือง โดยใช้ทั้งข้อมูลเชิงปริมาณ
จากแคนาดาและสหรัฐอเมริกา รวมถึงการสำรวจเชิงคุณภาพสำหรับผู้ตอบ
แบบสอบถามในเมืองสำคัญๆ ของแคนาดา พบว่า โครงการอาคารชุดพัก
อาศัย (Condominium) มีส่วนสำคัญมีบทบาทต่อการเติบโตของเมืองใหญ่ 

Wisconsin Statewide, 2017 [10] ศึกษาอัตราการเดินทางของ
อาคารที่มีความหลากหลาย (Mixed-Use) ในพื้นที่แต่ละแห่ง โดยทำการ
นับจำนวนการเข้าของยานพาหนะทุกประเภทและออกจากอาคารทั้งหมด
ในวันทำงานและวันหยุดของประตูทางเข้า-ออก ทำการเปรียบเทียบ
ระหว่างจำนวนประตูกับจำนวนการเข้า-ออกเพื่อกำหนดการเดินทางที่
เชื่อมโยงที่เกิดขึ้นสำหรับ Mixed-Use ทั้งหมด เปอร์เซ็นต์ของการเดินทาง
ที่เชื่อมโยงกับอาคาร Mixed-Use นั้นถูกนำมาเปรียบเทียบกับปัจจัยใน
สถานที่ต่าง ๆ แต่ไม่พบความสัมพันธ์ใด ๆ นอกจากการเดินทางที่เชื่อมโยง
กัน  

Kimley-Horn and Associates, 2008 [11]  ศ ึกษาล ักษณะการ
เดินทางของการพัฒนาเมืองใหม่ ในพื้นที่เมืองหลวงของรัฐแคลิฟอร์เนีย 
เพื ่อสร้างฐานข้อมูลของการศึกษาการเดินทางเชิงประจักษ์ สำหรับ
วัตถุประสงค์เฉพาะของการวิจัยนี้คือ 1.การพัฒนาวิธีการในการระบุและ
อธิบายสถานที่ตั้งเมืองใหม่ที่เหมาะสมสำหรับการรวบรวมข้อมูลอัตราการ
เดินทาง 2. กำหนดและทดสอบวิธีการในการรวบรวม ข้อมูลอัตราการสร้าง
การเดินทางในพื้นที่เมืองใหม่ 3. พัฒนาอัตราการเดินทางสำหรับประเภท
การใช้ ประโยชน์ที่ดินทั ่วไปในเขตเมืองของรัฐแคลิฟอร์เนีย 4. สร้าง
ฐานข้อมูลการเดินทางเพื่อการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเมืองแคลิฟอร์เนีย
และเสริมข้อมูลการสร้างการเดินทางของ ITE ข้อมูลเบื ้องต้น ในการ
รวบรวมข้อมูลมีจำนวนตัวอย่าง 13 แห่ง แต่ข้อมูลดังกล่าวมีอัตราการ
เดินทางน้อยว่า ITE ในเมืองใหม่จึงควรใช้จุดข้อมูลเพิ่มเติมเพื่อยืนยันและ
ตรวจสอบข้อสรุปต่อความสัมพันธ์ทางสถิติระหว่างบริบทเมืองและลักษณะ
การสร้างการเดินทาง 

3. วิธีการดำเนินงานวิจัย 

3.1 พื้นที่ศึกษา 

โครงการท ี ่ นำมาใช ้ศ ึกษา เป ็น โครงการอาคารช ุดพ ักอาศัย 
(Condominium) ลักษณะของกลุ่มตัวอย่างจะอยู่ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร
ชั้นในและพื้นที่ย่านธุรกิจ (CBD) การศึกษาครั้งนี้ได้ทำการเก็บข้อมูลรถเข้า
และออกโครงการตัวอย่างทั้ง 30 แห่ง แบ่งแยกประเภทรถรถ ประกอบด้วย 
รถยนต์ส่วนบุคคล รถจักรยานยนต์ รถแท็กซี่ และรถขนส่งของ และการ
เลือกตัวอย่างเป็นการสุ่มตัวอย่างแบบไม่อาศัยหลักความน่าจะเป็น (non 
probability sampling) โดยเป็นการเลือกแบบเฉพาะเจาะจงประกอบไป
ด้วย 30 โครงการ ได้แก่ 
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ตารางท่ี 1 โครงการที่นำมาใช้ศึกษา 

หัวข้อ ชื่อสถานที่ Unit (Room) 

1 MIDST Rama9 433 

2 IDEO Mobi Rama 9 703 

3 Noble Remix 656 

4 Keyne by Sansiri 216 

5 The Chest 256 

6 Knightsbridge Sky City Residence 490 

7 LAVIQ SUKHUMVIT57 Residence 235 

8 Serense 57 residence 78 

9 Life Ladprao Residence 1615 

10 Life Ladprao Valley 1140 

11 The Parkland Ratchada - Wongsawang 737 

12 The Line Wongsawang 1287 

13 Lumpini Place Phahol-Sapankhwai 1093 

14 Onyx Condominium by Sansiri 620 

15 Rhythm ทองหล่อ 496 

16 The Met 370 

17 Knightsbridge Prime Onnut 600 

18 Blocs 77 467 

19 The Parkland Phetkasem56 Residence 2047 

20 The Stage Taopoon Interchange Residence 773 

21 Rich Park Taopoon Interchange 734 

22 Chewathai Interchange 279 

23 Whizdom station Ratchada-Thapra 690 

24 Regent Home Bangson 27 & 28 8974 

25 IDEO Mobi Wongsawang Interchange 559 

26 IDEO Mobi Sukhumvit Eastgate 844 

27 TELA Thonglor 84 

28 Khun by Yoo 148 

29 The Monument Thonglor 127 

30 M Ladprao 289 

3.2 กรอบแนวคิดงานวิจัย 

กรอบแนวคิดของงานวิจัยประกอบด้วย ตัวแปรอิสระ และ ตัวแปรตาม 
ที่ใช้ในการการนำเสนอผลการศึกษาอัตราการเกิดการเดินทางของ โครงการ
อาคารชุดพักอาศัย (Condominium) ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ดังรูปที่ 2 
กรอบแนวคิดของงานวิจัยมีดังนี้ 

 

 
รูปท่ี 2 กรอบแนวคิดงานวจิัย 

3.3 ตัวแปรที่ใช้ในการศึกษา 

ตัวแปรอิสระที ่ใช ้ในการศึกษาคือ 1) จำนวนหน่วยที ่พ ักอาศัย 
(Dwelling Units) 2) ราคาเฉลี ่ยต่อตารางเมตร 3) ร้อยละของจำนวนที่
จอดรถที่จัดเตรียม 4) ระยะการเข้าถึงของระบบขนส่งสาธารณะที่เข้าถึง
โครงการ 5) ปีที่เปิดโครงการ ซึ่งเป็นตัวแปรอิสระที่ใช้สำหรับการศึกษา
อ ั ตราการเก ิ ดการ เด ิ นทางของโครงการอาคารช ุดท ี ่พ ั กอา ศัย 
(Condominium) ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

ตัวแปรตามที่ใช้ในการศึกษาคือ อัตราการเกิดการเดินทางของอาคาร
ชุดพักอาศัยจำนวนทั้งสิ้น 30 แห่ง โดยเลือกเก็บข้อมูลปริมาณจราจรในวัน
ทำการ ในช่วงเดือนกุมภาพันธ์ 2566 โดยทำการเก็บสำรวจข้อมูลปริมาณ
จราจรรถเข้า-ออกโครงการตัวอย่าง โดยแบ่งประเภทรถประกอบไปด้วย 
รถยนต์ส่วนบุคคล รถจักรยานยนต์ รถแท็กซ่ี และรถบรรทกุขนส่งสี่ล้อและ
หกล้อตามลำดับ 

3.4 วิธีการวิเคราะห์ขอ้มูล 
เมื ่อทำการสำรวจข้อมูลตามโครงการตัวอย่างทั ้ง 30 แห่งในพื้ นที่

กรุงเทพมหานครแล้ว จากนั ้นจึงทำการจัดระเบียบข้อมูลเพื ่อนำไปสู่
ฐานข้อมูลทางระบบคอมพิวเตอร์ (Coding) และทำการตรวจสอบข้อมูล 
การวิเคราะห์ข้อมูลครั ้งนี ้ผู ้ว ิจัยได้ใช้สถิติการวิเคราะห์ข้อมูลดังนี้การ
วิเคราะห์สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistic) เป็นการวิเคราะห์
ข้อมูลทั ่วไปของกลุ ่มตัวอย่าง โดยใช้วิธีการแจงแจกความถี ่ ค่าเฉลี่ย  
ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน และการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงซ้อนหรือพหุคูณ 
(Multiple Regression Analysis) ที่มีตัวแปรอิสระที่ศึกษานั้นมีค่ามากกวา่ 
1 ตัวแปร และตัวแปรตาม 1 ตัว ผลที่ได้จากการวิเคราะห์สามารถสรุปได้
เป็นความสัมพันธ์ อยู่ในรูปของสมการเส้นตรง และสามารถอธิบายและ
เปรียบเทียบความสัมพันธ์ของตัวแปรอิสระแต่ละตัวว่าตัวแปรใดมีอิทธิพล
ต่อการเปลี่ยนแปลง Y มากที่สุด 

4. ผลการวิเคราะห์ 

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษา วิเคราะห์ และคาดการณ์อัตรา
การเกิดการเดินทางของโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) ใน
พื้นที่กรุงเทพมหานครด้วยวิธี Linear Regression ในการวิเคราะห์ข้อมูลได้
แบ่งออกเป็น 2 ขั้นตอนดังนี้ 

1. การวิเคราะห์สถิติพื้นฐาน 
2. การวิเคราะห์ Linear Regression 
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4.1 การวิเคราะห์สถิตพิื้นฐาน 

การวิเคราะห์ความถี ่และร้อยละข้อมูลพื ้นฐานของกลุ ่มตัวอย่าง 
โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
จำนวน 30 แห่ง โดยข้อมูลเบื้องต้นจากการเก็บข้อมูล ได้แก่ 1) จำนวน
หน ่วยท ี ่พ ักอาศ ัย (Dwelling Units) 2) ราคาเฉล ี ่ยต ่อตารางเมตร  
3) ร้อยละของจำนวนที่จอดรถที่จัดเตรียม 4) ระยะการเข้าถึงของระบบ
ขนส่งสาธารณะที่เข้าถึงโครงการ 5) ปีที่เปิดโครงการ 

 
รูปท่ี 3 ประเภท Segment ของโครงการอาคารชุดพักอาศยั (Condominium) 

 

รูปท่ี 4 ประเภท Segment ของโครงการอาคารชุดพักอาศยั (Condominium) 

รูปที่ 4 ประเภทของโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) พบวา่ 
โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) อยู่ในระดับ Upper Class 
ถึงร้อยละ 40 ซ่ึงเป็นสัดส่วนสูงที่สุด รองลงมา ระดับ Main Class ร้อยละ 
23 และระดับ High Class ร้อยละ 17 แสดงให้เห็นว่าโครงการอาคารชุด
พักอาศัย (Condominium) ตัวอยา่งส่วนใหญ่อยู่ในระดับ Upper Class 

 

รูปท่ี 5 ราคาเฉลีย่ต่อตารางเมตรโครงการอาคารชุดพักอาศยั (Condominium) 

รูปที่ 5 แสดงราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

(Condominium) อยู่ที่ราคา 158,489 บาทต่อตารางเมตร  

 

รูปท่ี 6 รอ้ยละของจำนวนที่จอดรถทีจ่ัดเตรยีมโครงการอาคารชุดพกัอาศยั 

(Condominium) 

รูปที่ 6 แสดงร้อยละของจำนวนที่จอดรถที่จัดเตรียมโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย (Condominium) พบว่า มจีำนวนที่จอดรถที่จัดเตรียมเฉลี่ย 421 
ช่องจอด และโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) จัดเตรียมที่
จอดรถเฉลี่ยร้อยละ 65 ของจำนวนห้องพัก 

 

รูปท่ี 7 ระยะห่างของโครงการอาคารชดุพักอาศัย (Condominium) ถงึระบบ

ขนส่งสาธารณะ 

รูปที่ 7 แสดงระยะห่างของโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) 
ถึงระบบขนส่งสาธารณะเฉลี่ยอยู่ที ่356 เมตร 

 
รูปท่ี 8 ปีที่เปิดโครงการ 

รูปท่ี 8 แสดงปีที่เปิดโครงการของโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
(Condominium) ถึงระบบขนส่งสาธารณะเฉลี่ยอยู่ที่ป ี2015 
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4.2 อัตราการเกิดการเดินทาง 

การวิเคราะหอ์ัตราการเกิดการเดินทางเฉลี่ยของโครงการอาคารชุด
พักอาศัย (Condominium) อยู่ที่ 1.23 รถยนต์นั่งส่วนบุคคลต่อจำนวน
ห้องพัก ขาเข้าโครงการอยู่ที่ 0.58 รถยนต์นั่งส่วนบุคคลต่อจำนวนห้องพกั
และขาออกโครงการอยู่ที่ 0.65 รถยนตน์ั่งส่วนบุคคลต่อจำนวนห้องพกั 

4.3 การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงซ้อนหรือพหุคูณ 

จากการศึกษาอัตราการเดินทางของโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
(Condominium) ในพื้นที ่กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค์เพื ่อศึกษา 
วิเคราะห์ และคาดการณ์อัตราการเกิดการเดินทางของโครงการ อาคารชุด
พักอาศัย (Condominium) ในพื้นที ่กรุงเทพมหานครด้วยวิธี Multiple 
Linear Regression โดยการเก็บข้อมูลจำนวนรถเข้า-ออกโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัย (Condominium) ในพื้นที ่ชั ้นในโดยรอบกรุงเทพมหานคร 
จากนั้นจึงนำข้อมูลที่ได้ไปวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงอนุมานตามความเหมาะสม
ของสมการความถดถอยเชิงเส้นของกลุ ่มตัวอย่าง อาคารชุดพักอาศัย  
(Condominium) ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร แสดงดังรูป 

 

รูปท่ี 9 ค่าสถิติสมการความถดถอยด้วยวิธี Stepwise  

จากรูปที่ 9 แสดงค่าสถิติสรุปของสมการความถดถอยดังนี้ การทดสอบ
สหสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ 1) จำนวนหน่วยที่พักอาศัย (Dwelling 
Units) 2) ราคาเฉลี ่ยต่อตารางเมตร 3) ร้อยละของจำนวนที่จอดรถที่
จัดเตรียม 4) ระยะการเข้าถึงของระบบขนส่งสาธารณะที่เข้าถึงโครงการ 
5) ปีที่เปิดโครงการ กับตัวแปรตาม (อัตราการเกิดการเดินทาง) พบว่า 
มีความสัมพันธ์เชิงบวกและมีระดับความสัมพันธ์สูงถึงสูงมาก ที ่ค่า  
R เท่ากับ 0.67 ค่า R-Squares เท่ากับ 0.449 แสดงให้เห็นว่า โมเดลนี้
อธ ิบายความแปรปรวนของตัวแปรตาม (อัตราการเกิดการเดินทาง)  
ได้ 44.9% อีก 55.1% อธิบายได้ด้วยปัจจัยอื่น ค่าที่วัดการกระจายของค่า
คลาดเคลื่อนรอบ ๆ เส้นตรง Y = a + bX เท่ากับอัตราการเกิดการเดินทาง 
0.468 จึงสรุปว่า เมื่อมีการเพิ่มขึ้นของจำนวนที่จอดรถที่จัดเตรียมร้อยละ 
1 จะมีอัตราการเกิดการเดินทางเพิ่มขึ้น 0.94 เท่ียวต่อจำนวนห้องพัก 

 

 

 
รูปท่ี 10 ค่าสถติิสมการความถดถอยด้วยวธิี Backward  

จากรูปที่ 10 แสดงค่าสถิติสรุปของสมการความถดถอยด้วยวิธี Backward 
ดังนี้ การทดสอบสหสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ 1) จำนวนหน่วยที่พัก
อาศัย (Dwelling Units) 2) ราคาเฉลี ่ยต่อตารางเมตร 3) ร้อยละของ
จำนวนที่จอดรถที่จัดเตรียม 4) ระยะการเข้าถึงของระบบขนส่งสาธารณะ
ที่เข้าถึงโครงการ 5) ปีที่เปิดโครงการ กับตัวแปรตาม (อัตราการเกิดการ
เดินทาง) พบว่า เมื ่อมีการวิเคราะห์ 5 ครั ้ง 5 ตัวแปร ตาราง Model 
Summary มีค่า R Squares สูงสุดอยู่ที่ 0.508 จากตาราง Anova หาก 
มี 5 ตัวแปรจะช่วยในการอธิบาย Sum of Squares ของ Regression 
สามารถอธิบายได้สูงที่สุดอยู่ที่ 5.665 และมีค่า F ที่ลดต่ำลงที่สุด ได้แก่ 
4.956 แต่สมการดังกล่าวตัวแปรยังคงไม่พบค่านัยสำคัญทางสถิติ ในส่วน
ตารางสัมประสิทธิ์ พบว่า ตัวแปรอิสระหากใช้กระบวนการ Backward
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เพื่อการทดสอบค่า การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงเส้น จากค่าสัมประสิทธิ์
ที่ได้มาตรฐาน พบว่า 1) ร้อยละของจำนวนที่จอดรถที่จะเตรียมมีผลต่อ
อัตราการเกิดการเดินทางสูงสุดอย่างมีนัยยะสำคัญ รองลงมา 2) ราคา
เฉลี่ยต่อตารางเมตร 3) ปีที่เปิดโครงการ 4) ระยะการเข้าถึงของระบบ
ขนส่งสาธารณะที่เข้าถึงโครงการ และตามด้วย 5) จำนวนหน่วยที่พักอาศัย 
(Dwelling Units) 

อัตราการเกิดการเดินทางสัมพันธ์ตัวแปร ร้อยละของจำนวนที่จอดรถ
ที่จัดเตรียม มรีูปแบบเชิงเส้นอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ โดยได้สมการความ
คลาดเคลื ่อนซึ ่งแสดงความสัมพันธ์ระหว่างจำนวนร้อยละที่จอดรถที่
จัดเตรียมและอัตราการเกิดการเดินทางเป็น Y = 0.619 + 0.94X หรือ
อัตราการเกิดการเดินทาง = 0.619 + 0.94ร้อยละที่จอดรถที่จัดเตรียม 

5. สรุปผลการศึกษา 

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษา วิเคราะห์ และคาดการณ์อัตรา
การเกิดการเดินทางของโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) ใน
พ ื ้นท ี ่กร ุง เทพมหานครด ้วยว ิธ ี  Multiple Linear โดยม ีต ัวแปรตาม  
(Y = อัตราการเกิดการเดินทาง) และตัวแปรอิสระ (X = 1) จำนวนหน่วยที่
พักอาศัย (Dwelling Units) 2) ราคาเฉลี ่ยต่อตารางเมตร 3) ร้อยละของ
จำนวนที่จอดรถที่จัดเตรียม 4) ระยะการเข้าถึงของระบบขนส่งสาธารณะที่
เข ้าถึงโครงการ 5) ปีที ่เปิดโครงการ) นำเข้าตัวแปรแบบวิธี Stepwise 
Method พบว่า อัตราการเกิดการเดินทาง สัมพันธ์กับตัวแปรร้อยละของ
จำนวนที่จอดรถที่จัดเตรียม โดยมีรูปแบบความสัมพันธ์เชิงเส้นอย่างมี
นัยสำคัญทางสถิติ โดยได้สมการความคลาดเคลื่อนซึ่งแสดงความสัมพันธ์
ระหว่างจำนวนร้อยละที่จอดรถที่จัดเตรียม และอัตราการเกิดการเดินทาง 
ความหมายว่า เมื่อมีการจัดเตรียมจำนวนที่จอดรถเพิ่มขึ้นร้อยละ 1 จะมี
อ ัตราการเก ิดการเด ินทางเพ ิ ่มข ึ ้น 0.94 เท ี ่ยวต ่อจำนวนห ้องพัก  
ข้อเสนอแนะจากการทำงาน 

1. ในอนาตคควรเพิ่มขอบเขตด้านพื้นที่การศึกษาและจำนวนกลุ่ม
ตัวอย่างให้ครอบคลุมทั่วทั้งพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

2. ในอนาคตควรศึกษาปัจจัยอื ่น ๆ ที ่อาจส่งผลต่อจำนวนการ
เดินทางด้วย 
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