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บทคดัย่อ 

การใหบ้ริการของระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนบีทีเอสและรถไฟใตดิ้นเอม็อาร์ที ทาํใหมี้การสัญจรภายในตวั

เมืองชั้นในท่ีมีความสะดวกรวดเร็วมากยิ่งข้ึน ทาํให้เกิดการพฒันาพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบสถานี  รวมถึงมีผลกระทบต่อ

รูปแบบการเดินทางจากแหล่งพกัอาศยับริเวณโดยรอบสถานีเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งอาคารชุดท่ีพกัอาศยั

ขนาดใหญ่ ซ่ึงมีปริมาณผูพ้กัอาศยัอยู่จาํนวนมาก ในงานวิจยัน้ี มีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาถึงการเกิดการเดินทางจาก

อาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่ท่ีตั้งอยูห่่างจากสถานีรถไฟฟ้าในระยะทางท่ีแตกต่างกนัออกไปและศึกษาปัจจยัท่ีส่งผล

ต่อการเกิดการเดินทางจากอาคารชุดขนาดใหญ่ อาทิเช่น จาํนวนห้อง  จาํนวนท่ีจอดรถ อายุของอาคาร ราคาขายต่อ

ตารางเมตร จาํนวนเท่ียวรถสาธารณะ ระยะทางถึงรถไฟฟ้า  ระยะทางถึงถนนหลกั ระยะทางถึงทางด่วนใกลสุ้ด 

ระยะทางถึงศูนยก์ลางเมือง เป็นตน้ โดยใช้ข้อมลูจากการสงัเกตการณ์ สมัภาษณ์ และแบบทติุยภมิู  นาํขอ้มูลท่ีไดม้า

ใชส้มการถดถอยในการวิเคราะห์และอธิบายถึงความสัมพนัธ์ระหวา่งการเกิดการเดินทางของอาคารชุดพกัอาศยัขนาด

ใหญ่และตวัแปรปัจจยัต่าง ๆ จากผลการศึกษาพบว่า แบบจาํลองท่ีกาํหนดตวัแปรตามท่ีแตกต่างกนั ตามรูปแบบการ

เดินทางและระยะห่างจากสถานี มีปัจจยัท่ีส่งผลต่อจาํนวนเท่ียวการเกิดการเดินทางแตกต่างกนัดว้ย โดยปัจจยัท่ีมีผลต่อ

จาํนวนเท่ียวการเกิดการเดินทาง ดงัเช่น จาํนวนห้อง จาํนวนท่ีจอดรถ ราคาขายต่อตารางเมตร ค่าส่วนกลาง  ระยะทาง

ถึงรถไฟฟ้า ระยะทางถึงถนนหลกัใกลสุ้ด ระยะทางถึงทางด่วนใกลสุ้ด ระยะทางถึงสยาม เป็นตน้ โดยผลการศึกษาท่ี

ได้จะเป็นประโยชน์อย่างย่ิงต่อการพัฒนาแบบจําลองการเกิดการเดินทางของอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่ในเขต

กรุงเทพมหานครอนัเป็นองค์ประกอบสําคญัของกระบวนการวางแผนการขนสง่ในกรุงเทพมหานครต่อไป 

 

คาํสําคญั: การเกิดการเดินทาง, อาตารชุดพักอาศัย  
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Abstract 

The establishment of urban rail transit Systems, BTS-Green Line and MRT-Blue Line, makes traveling 

within the inner city more convenient. This mass transit affects the land development around the stations. Moreover, 

it influences the commuter to selection of transportation mode, especially those who live in large size condominiums 

with a high number of residents. This research aims to investigate the relationship between trip generation from large 

size condominiums located at a different distances from the urban-railway stations and influencing factors which are 

the attributes of considered condominiums. The examples of characteristics are Quantity of living unit, Quantity of 

parking lot, Age of buildings, Resale price per square meter, Number of visited public transportation, Distance to the 

urban-railway stations, Distance to the main road, Distance to nearest Expressway, Distance to city centers, etc. All 

investigated data are based on observation, interview, and secondary sources data. Regression Analysis was 

conducted to obtained data used to analyze and explain the relationship between the trip generation from large 

condominiums and various factors. The result shows that each regression model constructed from a different set of 

variables according to transportation mode and distance from the station has a significant influence on the number of 

trip generation. Moreover, it can be concluded that the attributes of condominiums which influencing the to number 

of trip generation included; the number of living unit, the number of parking lot, resale price per square meter, the 

number of visited public transportation, common fee charge, distance to urban-railway station, distance to the 

nearest main road, distance to the nearest expressway, distance to city centers, etc. The result of the study will be 

useful for the development of trip generation model from large sizes condominiums in Bangkok, which is an 

essential element of Bangkok’s transportation planning in the future. 
 

Keywords: Trip Generation, Condominium 

1. บทนํา 

กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงท่ีมีประชากรมากท่ีสุดของประเทศ ทาํให้เกิดปริมาณรถยนต์ท่ีเพ่ิมข้ึน จึง

จาํเป็นตอ้งมีพ้ืนท่ีท่ีใชใ้นการจอดรถยนต์มากข้ึน ทาํให้มีการออกกฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 

(พ.ศ.2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2479 ซ่ึงมีเน้ือหากาํหนดเร่ืองการก่อสร้าง

อาคารบางประเภท ตอ้งสร้างพ้ืนท่ีจอดรถ รวมถึงพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวกบัการใชร้ถยนตข้ึ์นมา และยงัมีการบงัคบัใชอ้ยูจ่นถึง

ปัจจุบนั ปัจจุบนัมีการพฒันาระบบขนส่งมวลชนท่ีสําคญัเกิดข้ึน คือ ระบบขนส่งมวลชนประเภทราง ระบบรถไฟฟ้า

ขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานคร มี 3 ระบบ ไดแ้ก่ 1) ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร  2) รถไฟฟ้ามหานคร 3) 

รถไฟฟ้าเช่ือมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิโดยระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนทั้ง 3 ระบบจะมีแนวเส้นทางผ่านแหล่งท่ีอยู่

อาศยัและแหล่งธุรกิจท่ีสาํคญั ซ่ึงส่ิงท่ีเกิดข้ึนตามมาคือประชาชนเกิดการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั 

นอกจากน้ีในส่วนของนโยบายของภาครัฐผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปี 2556 (กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงั

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในราชกิจจานุเบกษา) ยงัมีนโยบายสนบัสนุนใหผู้ป้ระกอบการจดัให้มีพ้ืนท่ีวา่ง

สาธารณะ หรือจัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ เพ่ือเปล่ียนถ่ายการสัญจรบริเวณสถานีรถไฟฟ้า โดยมีมาตรการให้ได้รับ
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อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน สูงสุดถึงร้อยละ 20 ของอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินตามท่ีไดก้าํหนด

ไวใ้นแต่ละประเภท การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 

จากขา้งตน้กฎหมายขอ้บงัคบับางอยา่งท่ีถูกตั้งข้ึนมาบงัคบัใชใ้นอดีตและยงัคงบงัคบัใชม้าอยา่งยาวนานซ่ึง

อาจไม่เหมาะสมในปัจจุบนั จึงทาํให้เกิดขอ้จาํกดัของการพฒันาเมืองในหลายๆ ดา้น ทาํให้ท่ีดินในพ้ืนท่ีมีศกัยภาพไม่

ถูกใช้ประโยชน์อย่างเหมาะสม ดงันั้นเพ่ือท่ีจะพฒันานโยบายกฎหมายควบคุมอาคารและการก่อสร้างอาคารหรือ

นโยบายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ การวเิคราะห์หาปัจจยัต่าง ๆ ท่ีส่งผลใหเ้กิดการเดินทางสาํหรับอาคาร

ขนาดใหญ่ท่ีมีกฎหมายบงัคบัจึงเป็นสาํคญั เพ่ือประโยชน์ในการกาํหนดทิศทางนโยบายเก่ียวกบัการพฒันานโยบายการ

วางผงัเมืองใหเ้หมาะสมสอดคลอ้งกนั ซ่ึงจะนาํไปสู่การพฒันาเมืองอยา่งมีประสิทธิภาพต่อไป 

 

2. วตัถุประสงค์ 

1. เพ่ือศึกษาและเปรียบเทียบการเกิดการเดินทาง (Trip generation) จากอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่ท่ีตั้งอยู่

ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าในระยะทางท่ีแตกต่างกนัออกไป 

2. เพ่ือหาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการเกิดการเดินทางจากอาคารชุดขนาดใหญ่ ซ่ึงปัจจยัดงักล่าวเป็นลกัษณะและ

ทาํเลท่ีตั้งของอาคารชุด 

 

3. วธีิดําเนินการวจิัย 

การศึกษาถึงขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัท่ีจอดรถ ความเป็นมาของกฎขอ้บงัคบัเร่ืองท่ีจอดรถในกรุงเทพมหานคร และ

การเกิดการเดินทาง (Trip Generation) โดยเน้นศึกษาอาคารชุดขนาดใหญ่ และศึกษาแนวเส้นทางของระบบขนส่ง

มวลชนขนาดใหญ่ท่ีเปิดใหบ้ริการในปัจจุบนั รวมถึงทบทวนเอกสารและงานวจิยัในอดีตท่ีผา่นมาในดา้นความตอ้งการ

การเดินทางของผูท่ี้พกัอาศยัในชานเมืองและชนบท (จกัรพงศ ์พงศธ์ไนศวรรย,์ 2546), แบบจาํลองการเกิดการเดินทาง

ของท่ีพกัอาศยับริเวณกรุงเทพมหานคร (ชิษณุ อมัพรายน์ และ วฒันวงศ ์รัตนวราห, 2554) และการเดินทางท่ีเกิดข้ึน

จากบริเวณเคหะชุมชน (นิพนธ์ บุณยรัตพนัธ์ุ, 2520)  การเกิดการเดินทางจากสนามกีฬาขนาดใหญ่ในกรุงเทพมหานคร 

(พงศท์วี เลิศปัญญาวิทย,์2535) รวมถึงเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืน ๆ ทาํให้ไดต้วัแปรเพ่ือเป็นการตั้งสมมติฐาน

และศึกษาขอ้มูลเบ้ืองตน้ โดยจะเกบ็ขอ้มูลโดยแบ่งขอ้มูลออกเป็น 2 ส่วน คือ 1.ขอ้มูลทางกายภาพและตาํแหน่งท่ีตั้ง  2.

ขอ้มูลการเดินทางของประชากร นําขอ้มูลท่ีได้มาใช้การถดถอยเชิงพหุดว้ยวิธีกาํลงัสองน้อยสุด (Multiple Linear 

Regression)ในการวิเคราะห์และอธิบายถึงความสัมพนัธ์ระหวา่งการเกิดการเดินทางของอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่

และตวัแปรปัจจยัต่าง ๆ 
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3.1 กลุ่มตวัอยา่ง 

ในงานวจิยัน้ีกลุ่มตวัอยา่งท่ีจะทาํการศึกษาอา้งอิงจาก  

- อาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่ท่ีตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร ในระยะการเดินเทา้นอ้ยกวา่ 500 เมตร และ 

มากกวา่ 500 เมตรแต่ไม่เกิน 5 กิโลเมตร จากสถานีรถไฟฟ้า ของ ระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส ระบบรถไฟฟ้ามหานครหรือ

รถไฟฟ้าใตดิ้น รวมทั้งส้ิน 53 สถานี 

- เป็นอาคารชุดซ่ึงอยูใ่นเกณฑข์อ้บงัคบัท่ีตอ้งทาํท่ีจอดรถตามกฎหมาย เช่น เขา้ข่ายเป็นอาคารขนาดใหญ่ คือ

มีความสูงจากถนนตั้งแต่ 15 เมตรข้ึนไปและมีพ้ืนท่ีรวมกนัทุกชั้นในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร หรือมีพ้ืนท่ี

รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรือเข้าข่ายอาคารชุดท่ีมีพ้ืนท่ีต่อหน่ึง

ครอบครัว ตั้งแต่ 60 ตารางเมตรข้ึนไป 

- วตัถุประสงคห์ลกัในการสร้างอาคารจะตอ้งเป็นท่ีพกัอาศยั โดยมีพ้ืนท่ีเพ่ือการคา้นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 

- ก่อสร้างแลว้เสร็จและมีระยะเวลาเปิดใหใ้ชง้านจริงมาแลว้ตั้งแต่ 2 ปีข้ึนไป ณ เวลาท่ีดาํเนินงานวจิยั  

โดยตวัอยา่งจะทาํการคดัเลือกดว้ยวธีิสุ่มเป็นจาํนวน 42 โครงการในการแทนอาคารท่ีพกัอาศยัในกรุงเทพมหานคร 

3.2 สมมติฐานของงานวจิยั 

รถไฟฟ้าบีทีเอส ทิ วมุขสุยาส

ษศเิ พนว่ ดราสยดโถร

รถไฟฟ้ามหานคร

มลี สยาส สอเีที บา ้ ฟฟไถร

 
รูปที่ 1 ระบบขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานคร 

 

สมมติฐานหลกัของงานวิจัยคือ อาคารชุดท่ีมีระยะทางห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแตกต่างกันจะส่งผลให้มี

ปริมาณการเกิดการเดินทางท่ีแตกต่างกนัดว้ย รวมถึงปัจจยัตน้อ่ืน ๆ ท่ีไดจ้ากการทบทวนวรรณกรรม ท่ีน่าจะส่งผลต่อ

การเกิดการเดินทาง ดงัตารางท่ี 1 
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ตารางที ่1 ตวัแปรตน้ท่ีจะทาํการวเิคราะห์การถดถอยเชิงเชิงพหุดว้ยวธีิกาํลงัสองนอ้ยสุด 

ตัวแปรต้น สัญลกัษณ์ตัวแปร หน่วย 

จาํนวนหอ้ง Unit หอ้ง 

จาํนวนท่ีจอดรถ Parking คนั 

ท่ีจอดรถต่อจาํนวนหอ้ง Unit/Parking คนั 

ราคาขายต่อตารางเมตร Price บาท 

จาํนวนเท่ียวรถสาธารณะ Bus สาย 

ค่าส่วนกลาง Maintenance fee บาท 

อายขุองโครงการ period ปี 

ระยะทางถึงรถไฟฟ้า Distance_Rail เมตร 

ระยะทางถึงถนนหลกัใกลสุ้ด Distance_Mainroad เมตร 

ระยะทางถึงทางด่วนใกลสุ้ด Distance_Highway เมตร 

ระยะทางถึงสีลม Distance_Silom เมตร 

ระยะทางถึงสยาม Distance_Siam เมตร 

ระยะทางถึงอโศก Distance_Asok เมตร 

 

3.3 การสาํรวจขอ้มูลและการวเิคราะห์ 

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทางกายภาพและลกัษณะเฉพาะของอาคารชุด โดยขอ้มูลในส่วนน้ีสามารถหาไดม้าจากหลาย

แหล่ง โดยใชข้อ้มูลทุติยภูมิของอาคารชุด จากเวปไซตข์องอาคารชุดแต่ละแห่ง เวปไซตร์วบรวมขอ้มูลอสังหาริมทรัพย์

ของประเทศไทย ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ศูนยข์อ้มูลวิจยัและประเมินค่าอสังหาริมทรัพยไ์ทย กรมท่ีดิน กรมธนา

รักษ ์และการสัมภาษณ์นิติบุคคลอาคารชุด นอกจากน้ียงัมีขอ้มูลท่ีผูว้ิจยัไดท้าํการรวบรวมวิเคราะห์ดว้ยตนเอง ไดแ้ก่ 

ระยะทางระหวา่งโครงการกบัถนนสายหลกั ระยะทางระหวา่งโครงการกบัสถานีรถไฟฟ้า ระยะทางระหวา่งโครงการ

กบัทางด่วน โดยใชโ้ปรแกรมระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) 

ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลลกัษณะการเดินทางและวตัถุประสงคก์ารเดินทางของประชากร ปริมาณของผูท่ี้เดินทางออก

จากโครงการอาคารชุดพกัอาศยัในพ้ืนท่ีท่ีระบุไว ้รวมทั้งหมด 42 ตวัอยา่ง  โดยวิธีการสังเกตการณ์ในช่วงเวลาท่ีสนใจ 

คือช่วงเวลา 06:30-10:30 น. ในวนัธรรมดาจนัทร์-ศุกร์ช่วงเปิดเทอมของทั้งระดบัโรงเรียนและระดบัมหาวิทยาลยั ซ่ึง

คาดว่าจะมีการเดินทางสูงท่ีสุด จาํนวน 40 ตวัอยา่ง และเก็บขอ้มูลในช่วงเวลา 06:30-18:30 น. รวม 12 ชัว่โมงในวนั

ธรรมดาช่วงเปิดเทอมเพ่ือเปรียบเทียบการเดินทางทั้งวนั 2 ตวัอยา่ง โดยแบ่งลกัษณะการเดินทางออกเป็น 2 ลกัษณะ คือ 

1) เดินทางออกจากโครงการโดยใชย้านพาหนะ เช่น รถยนตส่์วนบุคคล รถรับจา้งสาธารณะ รถจกัรยานยนต ์และ  2) ผู ้

ท่ีเดินทางออกจากโครงการโดยวธีิการเดิน  

สําหรับการวิเคราะห์นั้ น ทําการวิเคราะห์ข้อมูลเบ้ืองต้นด้วยสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 

วิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุดว้ยวิธีกาํลงัสองน้อยสุด (Multiple Linear Regression) เพ่ือสร้างแบบจาํลองการเดินทาง 
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เปรียบเทียบแบบจําลองการเกิดการเดินทางเม่ือแบ่งกลุ่มตัวอย่างด้วยระยะทางท่ีแตกต่างกัน เพ่ืออธิบายถึง

ความสัมพนัธ์ระหวา่งการเกิดการเดินทางของอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่และตวัแปรปัจจยัต่าง ๆ 
 

4. ผลการวจิัย  

4.1 การวเิคราะห์แบบจาํลองวเิคราะห์ความถดถอยพหุคูณ 

เน่ืองจากงานวิจยัน้ีขอ้มูลทุติยภูมิท่ีรวบรวมมาเป็นตวัแปรเชิงปริมาณทั้งหมด จึงสามารถกาํหนดตวัแปรได้

ตามตารางท่ี 2 ซ่ึงผูว้ิจยัไดใ้ชแ้บบจาํลองวิเคราะห์ความถดถอยพหุคูณ ในการพิจารณาตวัแปรตาม (Y) ทั้งในแง่ของ

การเกิดการเดินทางโดยรถยนตแ์ละการเดิน ประกอบดว้ยจาํนวนชุดขอ้มูล 42 ตวัอยา่ง โดยแบ่งเป็นอาคารชุดท่ีอยูใ่กล้

สถานีในระยะ 500 เมตร 18 ตวัอยา่ง อาคารชุดท่ีอยูห่่างจากสถานีมากกวา่ระยะ 500 เมตร 24 ตวัอยา่ง  

 

ตารางที ่2 ค่าตวัแปรตน้ดา้นลกัษณะของอาคาร 

 
 

ตารางที ่3 ค่าตวัแปรตน้ดา้นตาํแหน่งท่ีตั้งของอาคาร 

 
 

Mean S.D. Min Max Mean S.D. Min Max

จํานวนห้อง (ห้อง) 349.50 159.94 66.00 620.00 614.33 517.15 95.00 1827.00

จํานวนห้องมีผู้พักอาศัย (ห้อง) 253.56 113.77 104.00 458.00 605.73 466.38 93.00 1365.00

จํานวนห้องให้เช่า (ห้อง) 101.06 92.40 0.00 375.00 133.53 188.48 0.00 525.00

จํานวนห้องว่าง (ห้อง) 53.81 56.07 0.00 197.00 75.07 133.35 0.00 462.00

ที่จอดรถรวมซ้อนคัน (คัน) 229.67 168.10 23.00 752.00 349.88 313.33 50.00 1418.00

สัดส่วนที่จอดรถต่อห้อง (คัน/ห้อง) 0.64 0.28 0.35 1.53 0.67 0.49 0.30 2.00

รถจอดจริงวันธรรมดา (ร้อยละ) 158.55 84.60 23.00 287.00 327.21 299.86 15.00 1135.00

รถจอดจริงวันหยุด (ร้อยละ) 161.64 81.01 23.00 287.00 289.00 228.78 12.00 795.00

อายุอาคาร (ป)ี 5.67 3.09 2.00 11.00 7.63 6.86 2.00 25.00

ราคาขาย (พันบาท/ตร.ม.) 161.19 52.26 67.53 290.48 126.51 34.51 53.50 196.82

จํานวนเที่ยวรถสาธารณะ (สาย) 19.78 11.21 2.00 40.00 27.17 12.10 2.00 58.00

ค่าส่วนกลาง (บาท/ตร.ม.) 44.64 14.59 27.00 79.00 40.86 11.47 15.00 60.00

อาคารชุดระยะห่างมากกว่า 500 ม.จากสถานีอาคารชุดระยะห่างน้อยกว่า 500 ม.จากสถานี
ตัวแปรต้น

Mean S.D. Min Max Mean S.D. Min Max

ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้า (เมตร) 320.00       160.00       20.00        500.00       1,780.00    1,133.26    600.00       3,700.00    

ระยะทางถึงถนนสายหลัก (เมตร) 88.00        170.54       0.00 600.00       585.42       619.84       0.00 2,300.00    

ระยะทางถึงจุดขึ้นทางด่วน (เมตร) 2,041.67    931.83       850.00       4,500.00    2,977.92    1,805.07    640.00       7,500.00    

ระยะทางถึง CBD สีลม (เมตร) 7,944.44    5,036.71    1,400.00    14,500.00  12,381.25  5,430.89    2,600.00    19,100.00  

ระยะทางถึง CBD สยาม (เมตร) 7,511.11    4,382.03    1,200.00    12,900.00  10,493.75  3,837.13    3,000.00    15,700.00  

ระยะทางถึง CBD อโศก (เมตร) 7,950.00    2,485.07    3,200.00    11,300.00  9,831.25    4,089.67    750.00       16,300.00  

อาคารชุดระยะห่างมากกว่า 500 ม.จากสถานีอาคารชุดระยะห่างน้อยกว่า 500 ม.จากสถานี
ตัวแปรต้น
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ตารางที ่4 ค่าตวัแปรตามจาํนวนเท่ียวการเดินทาง 

 

 

ผูว้ิจยัไดต้ั้งสมมติฐานของแบบจาํลองไวว้า่การเกิดการดินทางจากท่ีพกัอาศยัขนาดใหญ่ในกรุงเทพมหานคร

ทั้งในรูปแบบการเดินและรถยนต ์จะมีความสัมพนัธ์กบัปัจจยัต่าง ๆ ตามตารางท่ี 2 ตารางท่ี 3 และตารางท่ี 4 ซ่ึงการนาํ

ตวัแปรอิสระเขา้ในสมการแบบจาํลอง ในงานวิจยัน้ีจะทาํการเลือกตวัแปรท่ีคาดวา่จะมีอิทธิพลต่อการเกิดการเดินทาง

จากท่ีพกัอาศยัขนาดใหญ่ โดยวิธีการคดัเลือกตวัแปรต่าง ๆ จากการทบทวนวรรณกรรม โดยการดาํเนินการวิเคราะห์

แบบจาํลองเร่ิมจากการกาํหนดตวัแปรอิสระทั้งหมดใส่ลงไปในแบบจาํลอง แลว้เลือกใชว้ิธี Stepwise Analysis ในการ

วิเคราะห์ หลงัจากนั้นค่อยลดตวัแปรทีละตวัโดยพิจารณาจากการลดตวัแปรแต่ละตวัท่ีทาํการลดวา่มีผลกระทบต่อรูป

แบบจาํลองมากนอ้ยอยา่งไร โดยพิจารณาจาก ค่าสถิติ F และ t สุดทา้ยแลว้จะใชก้ารเปรียบเทียบแบบจาํลองโดยวิธี F 

test เพ่ือคดัเลือกแบบจาํลองท่ีดีท่ีสุด  

ผูว้ิจยัไดท้าํการกาํหนดตวัแปรตามเป็นการเกิดการเดินทางจากท่ีพกัอาศยัขนาดใหญ่ในรูปแบบการเดินและ

รถยนต์ ทั้ งกรณีตาํแหน่งของอาคารชุดอยู่ใกล้กับสถานีในระยะ 500 เมตรและมากกว่า 500 เมตรสามารถแสดง

แบบจาํลองไดต้ามตารางท่ี 5  
 

ตารางที ่5 สรุปแบบจาํลองท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์ 

แบบจํา

ลอง 

กาํหนดตวัแปรตาม แบบจําลองทีไ่ด้จากการวเิคราะห์ Adjusted 

R-squared 

Durbin-

Watson 

1 รูปแบบการเดินทางโดยรถยนต์ กรณี

อาคารชุดอยูใ่นรัศมีระยะ 500 เมตร 

Y= 373.374+ 0.130 (Unit) – 0.295(Parking)+ 

1.679(Maintenance fee) – 0.015(Distance_Asok)   

0.954 2.496 

2 รูปแบบการเดินทางโดยการเดิน กรณี

อาคารชุดอยูใ่นรัศมีระยะ 500 เมตร 

Y=597.188+ 0.190 (Unit) – 0.001(Parking)                          

- 3.256(Bus) +8.603(period) -0.200(Distance_Rail)  

– 0.286(Distance_Mainroad)-0.007(Distance_Asok)   

0.985 2.733 

Mean S.D. Min Max Mean S.D. Min Max

จํานวนเที่ยวการเดินทางที่เกิดขึ้น

ทั้งหมด (เที่ยว)
253.22       142.58       62.00        588.00       334.58       314.40       53.00        1,173.00    

จํานวนเที่ยวการเดินทางด้วย

รถยนต์ส่วนบุคคล (เที่ยว)
103.72       66.57        9.00          270.00       143.00       143.78       13.00        475.00       

จํานวนเที่ยวการเดินทางโดยการเดิน

 (เที่ยว)
149.50       91.13        35.00        383.00       191.58       184.74       28.00        698.00       

จํานวนเที่ยวการเดินทางเพื่อ

วัตถุประสงค์อื่นๆ (เที่ยว)
112.61       122.79       0.00 513.00       185.67       202.40       4.00 786.00       

จํานวนเที่ยวการเดินทางเพื่อไป

ทํางาน (เที่ยว)
116.61       66.61        0.00 248.00       131.63       151.51       0.00 544.00       

จํานวนเที่ยวการเดินทางเพื่อไปเรียน

 (เที่ยว)
24.00        20.37        0.00 75.00        17.29        20.08        0.00 66.00        

ตัวแปรต้น
อาคารชุดระยะห่างมากกว่า 500 ม.จากสถานีอาคารชุดระยะห่างน้อยกว่า 500 ม.จากสถานี
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แบบจํา

ลอง 

กาํหนดตวัแปรตาม แบบจําลองทีไ่ด้จากการวเิคราะห์ Adjusted 

R-squared 

Durbin-

Watson 

3 รูปแบบการเดินทางโดยทั้ งรูปแบบการ

เดินและรถยนต ์กรณีอาคารชุดอยูใ่นรัศมี

ระยะ 500 เมตร 

Y = 760.583+ 0.327 (Unit) – 0.131(Parking) – 

0.002(Price)  -7.325 (Bus) +2.533 (Maintenance fee) 

– 0.174(Distance_Mainroad) -0.024(Distance_Asok)   

0.994 2.667 

4 รูปแบบการเดินทางโดยรถยนต ์

กรณีอาคารชุดอยู่ห่างจากสถานีมากกว่า

ระยะ 500 เมตร 

Y = -1235.489+ 0.177 (Unit) + 0.004(Price) + 

4.345(Bus) +9.207(Maintenance fee)                                      

- 0.034(Distance_Rail) +0.135 (Distance_Mainroad) 

- 0.029 (Distance_Asok)   

0.942 1.694 

5 รูปแบบการเดินทางโดยการเดิน 

กรณีอาคารชุดอยู่ห่างจากสถานีมากกว่า

ระยะ 500 เมตร 

Y=-1195.510 + 0.402 (Parking) + 0.002(Price) + 

12.155(Bus)  +13.199(Maintenance fee)                                 

- 0.102(Distance_Rail)  +0.034 (Distance_Siam) 

0.961 1.678 

6 รูปแบบการเดินทางโดยรูปแบบการเดิน

และรถยนต์กรณีอาคารชุดอยู่ห่างจาก

สถานีมากกวา่ระยะ 500 เมตร 

Y = -2334.339 + 0.259(Unit) +0.236(Parking) + 

0.005 (Price) + 14.912 (Bus)  +20.512 (Maintenance 

fee) - 0.134 (Distance_Rail)  

+0.122(Distance_Mainroad)                                                

+0.033 (Distance_Highway)+0.054 (Distance_Siam) 

0.999 2.749 

 

5. การอภิปรายผล 

 จากผลการวเิคราะห์สามารถสรุปผลได ้ดงัน้ี 

 แบบจาํลองท่ี 1 ซ่ึงกาํหนดตวัแปรตาม (Y) เป็นรูปแบบการเดินทางโดยรถยนต ์กรณีอาคารชุดอยูใ่กลส้ถานี

ในระยะ 500 เมตร พบวา่ ตวัแปรท่ีส่งผลต่อการเกิดการเดินทางจากอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ จาํนวนห้อง, 

จาํนวนท่ีจอดรถ, ค่าส่วนกลางและระยะทางถึงสถานีอโศก  

 แบบจาํลองท่ี 2 ซ่ึงกาํหนดตวัแปรตาม (Y) เป็นรูปแบบการเดินทางโดยการเดิน กรณีอาคารชุดอยูใ่กลส้ถานี

ในระยะ 500 เมตร พบวา่ ตวัแปรท่ีส่งผลต่อการเกิดการเดินทางจากอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ จาํนวนห้อง, 

จาํนวนท่ีจอดรถ, จาํนวนเท่ียวรถสาธารณะ, อายุโครงการ, ระยะทางถึงรถไฟฟ้า, ระยะทางถึงถนนหลกัใกลสุ้ด และ

ระยะทางถึงอโศก 

 ในส่วนแบบจาํลองท่ี 3  ซ่ึงกาํหนดตวัแปรตาม (Y)  รูปแบบการเดินทางโดยทั้งรูปแบบการเดินและรถยนต ์

กรณีอาคารชุดอยูใ่นรัศมีระยะ 500 เมตร พบวา่ ตวัแปรท่ีส่งผลต่อการเกิดการเดินทางจากอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่ 

ไดแ้ก่ จาํนวนห้อง, จาํนวนท่ีจอดรถ, ราคาขายต่อตารางเมตร, จาํนวนเท่ียวรถสาธารณะ, ค่าส่วนกลาง,  ระยะทางถึง

ถนนหลกัใกลสุ้ดและระยะทางถึงอโศก 

 แบบจาํลองท่ี 4 ซ่ึงกาํหนดตวัแปรตาม (Y) เป็นรูปแบบการเดินทางโดยรถยนต ์กรณีอาคารชุดห่างจากสถานี

มากกว่าระยะ 500 เมตร พบวา่ ตวัแปรท่ีส่งผลต่อการเกิดการเดินทางจากอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ จาํนวน

ห้อง, ราคาขายต่อตารางเมตร, จาํนวนเท่ียวรถสาธารณะ, ค่าส่วนกลาง, ระยะทางถึงรถไฟฟ้า,  ระยะทางถึงถนนหลกั

ใกลสุ้ดและระยะทางถึงอโศก  
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 แบบจาํลองท่ี 5 ซ่ึงกาํหนดตวัแปรตาม (Y) เป็นรูปแบบการเดินทางโดยการเดิน กรณีอาคารชุดห่างจากสถานี

มากกวา่ระยะ 500 เมตร พบวา่ ตวัแปรท่ีส่งผลต่อการเกิดการเดินทางจากอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ จาํนวนท่ี

จอดรถ, ราคาขายต่อตารางเมตร, จาํนวนเท่ียวรถสาธารณะ, ค่าส่วนกลาง, ระยะทางถึงรถไฟฟ้า และระยะทางถึงสยาม 

 แบบจาํลองท่ี 6 ซ่ึงกาํหนดตวัแปรตาม (Y) เป็นรูปแบบการเดินทางโดยทั้งรูปแบบการเดินและรถยนต ์กรณี

อาคารชุดห่างจากสถานีมากกว่าระยะ 500 เมตร พบว่า ตวัแปรท่ีส่งผลต่อการเกิดการเดินทางจากอาคารชุดพกัอาศยั

ขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ จาํนวนห้อง, จาํนวนท่ีจอดรถ, ราคาขายต่อตารางเมตร, จาํนวนเท่ียวรถสาธารณะ,  ค่าส่วนกลาง, 

ระยะทางถึงรถไฟฟ้า, ระยะทางถึงถนนหลกัใกลสุ้ด, ระยะทางถึงทางด่วนใกลสุ้ดและระยะทางถึงสยาม  

 

6. บทสรุป 

ผลจากแบบจาํลองท่ีไดเ้ป็นแนวคิดสําหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน เพ่ือการพฒันาเมืองอยา่งย ัง่ยืน ว่าแทจ้ริง

แลว้ปัจจยัดา้นใดท่ีส่งผลต่อการเกิดการเดินทางของอาคารพกัอาศยัขนาดใหญ่ในกรุงเทพมหานครในปัจจุบนั  

แบบจาํลองการถดถอยเชิงพหุดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยสุดนั้นเป็นแบบจาํลองท่ีมีการวิเคราะห์และพิจารณาใน

หลายดา้น ทาํให้ทราบว่าการเกิดการเดินทางจากท่ีพกัอาศยัขนาดใหญ่ในกรุงเทพมหานครนั้นจะเห็นไดว้่าในดา้น

ระยะทางจากท่ีพกัอาศยัถึงสถานี และจาํนวนห้องของท่ีพกัอาศยั เป็นปัจจัยท่ีส่งเสริมการเพ่ิมข้ึนของการเกิดการ

เดินทางจากท่ีพกัอาศยัขนาดใหญ่ทั้งในรูปแบบการเดินและรถยนต ์

การศึกษาน้ีไดพิ้จารณาเฉพาะปัจจยัท่ีไดจ้ากการทบทวนวรรณกรรม ไดแ้ก่ จาํนวนห้อง  จาํนวนท่ีจอดรถ  

ระยะทางถึงรถไฟฟ้า  ราคาขายต่อตารางเมตร  จาํนวนเท่ียวรถสาธารณะ  ระยะทางถึงถนนหลกั ระยะทางถึงทางด่วน

ใกลสุ้ด แต่ยงัขาดการวิเคราะห์ในดา้นต่าง ๆ อาทิเช่น รายไดข้องประชากร การจา้งงานในพ้ืนท่ี โดยปัจจยัทั้งหมด

เหล่าน้ีส่งผลต่อการวิเคราะห์แบบจาํลองการถดถอยเชิงพหุดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยสุดทาํใหผ้ลของการคาดการณ์จาํนวน

ผูโ้ดยสารคลาดเคล่ือนไปดว้ย 

สุดทา้ยงานวิจยัน้ีเป็นเพียงการเสนอตวัอย่างการวิเคราะห์โดยใชข้อ้มูลเท่าท่ีหาไดภ้ายในระยะเวลาท่ีจาํกดั 

หากตอ้งการให้แบบจาํลองมีความถูกตอ้งและแม่นยาํมากข้ึน จาํเป็นตอ้งเพ่ิมตวัแปรให้มีความสอดคลอ้งของขอ้มูล

และปัจจยัในการวิเคราะห์ หรือแมแ้ต่ปัจจยัดา้นคุณลกัษณะของการเดินทาง เพ่ือใหแ้บบจาํลองการถดถอยเชิงพหุดว้ย

วธีิกาํลงัสองนอ้ยสุดนั้นมีความถูกตอ้งยิง่ข้ึนไป 

 

7. กติตกิรรมประกาศ 

 ผูว้ิจยัขอขอบพระคุณบิดามารดา รศ.ดร.ศกัด์ิสิทธ์ิ เฉลิมพงศ ์และเหล่าคณาจารยทุ์กท่านเป็นอยา่งสูง ท่ีคอย

ช่วยดูแล ให้กาํลงัใจและให้คาํปรึกษาเสนอแนวทางดาํเนินงานวิจยัเป็นอย่างดี รวมถึงผูใ้ห้ขอ้มูลเบ้ืองตน้ของกลุ่ม

ตวัอยา่งอาคารชุดพกัอาศยั 
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