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หลักการและเหตุผล                         

 จังหวัดเชียงใหมเปนเมืองศูนยกลางของจังหวัดทางภาคเหนือ อีกท้ังยังเปนจังหวัดท่ีมี
ความเจริญทางดานเศรษฐกิจมาก การเจริญเติบโตอยางรวดเร็วของจังหวัดเชียงใหม ทําใหตอง
ประสบกับปญหาและขอจํากัดทางดานท่ีอยูอาศัย โดยเฉพาะในอําเภอเมือง เนื่องจากในอําเภอเมือง
มีหนวยงานท้ังทางราชการ ภาคธุรกิจเอกชนขนาดใหญ และสถาบันการศึกษา ต้ังอยูมากมายหลาย
แหง จากขอมูลของสํานักงานทางสถิติจังหวัดเชียงใหมพบวา อําเภอเมืองเชียงใหมมีความหนาแนน
ประชากร 1,459 คนตอตารางเมตร ในป พ.ศ. 2550 ท้ังนี้ในรอบปดังกลาวมีการยายเขาของ
ประชากรในอําเภอเมืองเชียงใหมจํานวน 20,299 คน สงผลตอความตองการท่ีอยูอาศัยในอําเภอ
เมือง โดยเฉพาะการที่สถาบันการศึกษาไดรับคนเขาศึกษาตอเพิ่มมากข้ึน โดยจํานวนนักเรียน
นักศึกษาในอําเภอเมืองเชียงใหมป พ.ศ. 2550 มีจํานวน 76,509 คน เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2549 ท่ีมี
จํานวน 73,223 คน ถึง 3,286 คน (สํานักงานสถิติจังหวัดเชียงใหม, 2552) การท่ีประชากรหล่ังไหล
เขามาในตัวเมืองมากข้ึนสงผลใหราคาท่ีดินในเมืองใหญมีราคาสูงข้ึนตามความตองการท่ีดินเพื่อ
การปลูกสรางอาคารท่ีเพิ่มข้ึนนั้นเอง การซ้ือหรือการกอสรางท่ีอยูอาศัยดวยตนเองอาจจะกระทํา
ไมได ดวยขอจํากัดทางการเงินและระยะเวลา 
 ธุรกิจหอพัก เปนธุรกิจท่ีเกิดข้ึนเพื่อรองรับความตองการที่อยูอาศัยตามการเพ่ิมข้ึนของ
จํานวนนักเรียนนักศึกษาในพื้นท่ีท่ีตองการศึกษาหาความรูของตนเองในตัวเมือง ในลักษณะการให
เชาหองพักเปนรายเดือน ผูประกอบการไดผลตอบแทนจากคาเชาหองพัก แตดวยตนทุนท่ีสูงในการ
ซ้ือท่ีดินรวมท้ังคากอสรางอาคาร ทําใหการกําหนดราคาคาเชาหองพักนั้น ตองมีความเหมาะสมตาม
หลักทางการตลาด และตามหลักทางการเงินธุรกิจ ท้ังในดานความพึงพอใจตอผลตอบแทนจากการ
ลงทุนของผูประกอบการ และการสรางความคุมคาตอผูเชาท่ีตองการความสะดวกสบาย เพื่อทําใหมี
ปริมาณการเชาหองเต็มตามจํานวน คาเชาหองพักนั้นไมควรที่จะสูงเกินไป หรือตํ่าเกินไป ซ่ึงข้ึนอยู
กับลักษณะของท่ีต้ังของหอพักในพ้ืนท่ีนั้นๆ หากปริมาณหอพักใหเชามีไมเพียงพอ หรือความ
ตองการสูง แตอุปทานตํ่า ก็สามารถต้ังราคาคาเชาสูงได ในทางตรงขามหากบริเวณใกลเคียงมีหอพัก
ใหเชาอยูมาก ผูประกอบการจึงควรกําหนดราคาใหใกลเคียงกับราคาตลาด (สุกัญญา, 2547: 75) 
ท้ังนี้หอพักท่ีต้ังในพื้นท่ีท่ีสะดวกสบายในการเดินทางไปยังแหลงชุมชนใหญหรือสถานศึกษา 
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ประกอบกับปจจัยทางดานกายภาพ และลักษณะหอพัก ไดแก ขนาดของหองพัก จํานวนหองพัก 
อายุของอาคาร ตําแหนงท่ีต้ัง และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน ลิฟทโดยสาร พื้นท่ีท่ีจอดรถ 
การตกแตงภายในหอง ฯลฯ ก็เปนอีกหลายปจจัยท่ีมีผลตอราคาคาเชาและปริมาณการเขาพัก       
หากผูประกอบการสามารถสรางความไดเปรียบจากปจจัยดังกลาวก็สามารถกําหนดราคาคาเชาให
สูงได (Rosiers, 1996) การกําหนดราคาคาเชาของหอพักท่ีตองพิจารณาถึงความแตกตางของ
ลักษณะหอพักเม่ือเปรียบเทียบกับหอพักคูแขงใกลเคียง จึงเปนส่ิงท่ียากท่ีจะตองคํานึงถึงปจจัยตางๆ 
ท่ีมีมาตรฐานท่ีไมเทากัน ไมคงท่ีหรือมีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา ท้ังนี้ลักษณะทางภูมิศาสตรท่ีมี
ความแตกตางกันนั้น ทําใหราคาท่ีดินในแตละพื้นท่ีมีระดับราคาและอัตราการเปล่ียนแปลงของ
ราคาท่ีตางกัน ดวยความแตกตางของจํานวนเงินลงทุนในการซ้ือท่ีดิน ดังนั้นตําแหนงท่ีต้ังของ

หอพักจึงมีความสัมพันธกันอยางมากตอราคาคาเชาหองพัก (Wilson, 2007) ซ่ึงเปนผลตอบแทน
จากการลงทุน การกําหนดราคาคาเชาของหอพักท่ีมีมาตรฐานเดียวกันโดยการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี 
(Spatial Analysis) เพื่อใหทราบถึงลักษณะราคาคาเชาหองพักในแตละพื้นท่ี สามารถวิเคราะหได

หลายวิธี โดยการประยุกตใชระบบขอมูลสารสนเทศภูมิศาสตร (Geographic Information 
System: GIS) ท่ีมีความสะดวก ไมยุงยากในการพัฒนา ซ่ึงสารสนเทศภูมิศาสตรเปนการจัดการ
ขอมูลเชิงพื้นท่ี เหตุการณหรือปรากฏการณตางๆ ท่ีสัมพันธกับพื้นผิวของโลก โดยมีชวงเวลาเปน
ตัวกําหนด ซ่ึงอาจอยูในรูปแบบแผนท่ีกระดาษ หรือขอมูลแผนท่ีระบบดิจิทัล เปนฐานขอมูลท่ีใช
กันอยางแพรหลาย สามารถพัฒนาตามขอมูลท่ีเปล่ียนแปลงไปตามพ้ืนท่ีไดอยางรวดเร็วและ
ตอเนื่อง ดังนั้นการใชขอมูลแผนท่ีและสารสนเทศภูมิศาสตร ซ่ึงเปนเทคโนโลยีท่ีมีศักยภาพสูงใน
การบริหารจัดการขอมูลเชิงพื้นท่ีในหลากหลายมิติ สามารถวิเคราะห และนําเสนอในรูปแบบของ
แผนท่ี รูปภาพ และแบบจําลอง ในมุมมองและเง่ือนไขตางๆ ไดอยางเปนพลวัต (อุทัย, 2547: 23-32) 
จึงชวยในการวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ีเพื่อประมาณระดับราคาคาเชาหอพักท่ีเหมาะสมได  

การศึกษานี้มุงศึกษาความสัมพันธระหวางราคาคาเชาหอพัก และพื้นท่ีบริเวณรอบ
มหาวิทยาลัย โดยเหตุผลท่ีเลือกจังหวัดเชียงใหม เพราะจังหวัดเชียงใหมเปนศูนยกลางการศึกษาของ
ภูมิภาค โดยมีมหาวิทยาลัยเชียงใหมและมหาวิทยาลัยพายัพเปนมหาวิทยาลัยท่ีไดรับความนิยมเปน
อันดับตนๆ สงผลโดยตรงตอความตองการเชาหอพัก อีกท้ังคาเชาหองพักของหอพักบริเวณ
ใกลเคียงมหาวิทยาลัยดังกลาวมีราคาท่ีสูงกวาบริเวณอ่ืน ผูประกอบการหอพักจึงใหความสนใจใน
ตลาดนี้ (สมชาย, 2550: สัมภาษณ) และสงผลใหมีผูลงทุนกอสรางอาคารเพื่อทํากิจการหอพักใหเชา
ในบริเวณดังกลาวอยางตอเนื่อง (ประจักษ, 2550: สัมภาษณ) ดังนั้นผูศึกษาจึงตองการศึกษาการ
ประมาณคาเชาของหอพักท่ีต้ังอยูบริเวณรอบ มหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ       
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เพื่อประมาณการระดับราคาคาเชาของหอพักท่ีอางอิงกับตลาดในพื้นท่ี ซ่ึงเปนพื้นท่ีท่ีไดรับความ
สนใจ โดยใชขอมูลการวิเคราะหเชิงพื้นท่ีรวมกับสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) 
 
วัตถุประสงคของการศึกษา 

 เพื่อประยุกตใชแนวคิดทางการบริหารจัดการทางธุรกิจรวมกับแนวคิดทางสารสนเทศ
ภูมิศาสตร ประมาณการคาเชาหอพักโดยการวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ี บริเวณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ  

   
ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 

1. ผูประกอบการและผูท่ีสนใจในธุรกิจหอพัก สามารถกําหนดราคาคาเชาหองพักท่ี
เหมาะสมสอดคลองกับพื้นท่ีบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพได 

2. เพื่อเปนประโยชนตอผูประกอบการ ผูลงทุนในธุรกิจหอพัก สถาบันการเงิน ท่ีตอง
ประเมินโครงการธุรกิจหอพัก สามารถกําหนดราคา ซ่ึงเปนขอมูลสําคัญของการศึกษาความเปนไป
ไดของธุรกิจไดอยางเหมาะสมถูกตอง 

 
นิยามศัพท 
  การวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นท่ี หมายถึง วิธีการดานการจัดการพื้นท่ี โดยการนําสภาพปญหา

ตางๆ มาสรางเง่ือนไข และใชเคร่ืองมือทางสารสนเทศภูมิศาสตร (Geographic Information 
System: GIS) ศึกษาหาความสัมพันธของพื้นท่ี เพื่อหาคําตอบท่ีเหมาะสม 
 ขอมูลเชิงพื้นท่ี หมายถึง ขอมูลวัตถุท่ีประกอบดวยเคร่ืองหมายสัญลักษณท่ีใชแทนวัตถุ
ตางๆ 3 ชนิด ไดแก จุด เสน และเสนรูปปด ซ่ึงท้ังหมดจะอางอิงตําแหนงพิกัดพื้นโลก  
 คาเชาหองพักมาตรฐาน หมายถึง ผลตอบแทนของผูประกอบการธุรกิจหอพักท่ีไดจาก
การใหเชาหองพักอาศัยในลักษณะการเชาเปนรายเดือน ของหอพักท่ีมีมาตรฐานเดียวกัน            
โดยหองพักมาตรฐาน หมายถึงหองมีลักษณะเปนหองพักเดี่ยว มีหองน้ําในตัว มีส่ิงอํานวยความ
สะดวกท่ีจําเปน (เชน เฟอรนิเจอร เคร่ืองทําน้ําอุน) มีท่ีต้ังอยูบริเวณรอบ มหาวิทยาลัยเชียงใหม              
และมหาวิทยาลัยพายัพ 
 ฐานขอมูลสารสนเทศภูมิศาสตร หมายถึง ระบบ เคร่ืองมือท่ีมีประสิทธิภาพในการเก็บ
รวบรวมขอมูลเชิงพื้นท่ี เช่ือมโยง และผสมผสานขอมูลท้ังขอมูลเชิงพื้นท่ีและขอมูลเชิงบรรยาย      
ท่ีเก็บไวในฐานขอมูล สามารถดัดแปลงแกไข วิเคราะห แสดงผลการวิเคราะห และการนําเสนอ



4  

ขอมูล เพื่อใหเห็นมิติและความสัมพันธดานพื้นท่ีของขอมูล ซ่ึงมีสวนชวยใหเกิดความเขาใจ       
และใชประกอบการตัดสินใจ  

 สารสนเทศภูมิศาสตร (Geographic Information System: GIS) หมายถึง การจัดการ
ขอมูลเชิงพื้นท่ี เหตุการณหรือปรากฏการณตางๆ ท่ีเกิดข้ึนท่ีมีความเก่ียวของโดยตรงหรือโดยออม
กับตําแหนงหนึ่งๆ ท่ีสัมพันธกับพื้นผิวของโลกโดยมีชวงเวลาเปนตัวกําหนด ซ่ึงอาจอยูในรูปแบบ
แผนท่ีกระดาษ หรือขอมูลแผนที่ระบบดิจิทัล 
 หอพักในการศึกษานี้  หมายถึง  อาคารที่ใช เปนท่ีพักอาศัยรวมใหบริการแกผู เชา              
ในลักษณะการเชาเปนรายเดือน ซ่ึงหองพักมีมาตรฐานเดียวกัน โดยแตละหองมีลักษณะเปนหองพัก
เดี่ยว มีหองน้ําในตัว มีส่ิงอํานวยความสะดวกที่จําเปน (เชน เฟอรนิเจอร เคร่ืองทําน้ําอุน) มีท่ีต้ังอยู
บริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ 

 


