
 

 

 
บทท่ี 3  

ระเบียบวิธีการศึกษา 
 

ขอบเขตการศึกษา 
ขอบเขตเนื้อหา 
เนื้อหาในการศึกษาคร้ังนี้ประกอบดวยการศึกษาราคาหองพักมาตรฐานของหอพัก ในเขต

พื้นท่ี ท่ีดินท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ท่ีดินพาณิชยกรรม และท่ีอยูอาศัยหนาแนนมากตาม
พระราชบัญญัติการผังเมือง (สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดเชียงใหม, 2551) รอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ  

ขอบเขตประชากร 
ประชากรในการศึกษาครั้งนี้ คือ หอพักท่ีต้ังอยูรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม ไดแก พื้นท่ี

รอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม ตําบลสุเทพ ในรัศมี 2 กิโลเมตร พื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม ตําบล
แมเหียะ  ในรัศมี  2 กิโลเมตร  และหอพักท่ีต้ังอยูรอบมหาวิทยาลัยพายัพ  ไดแก  พื้นท่ีรอบ
มหาวิทยาลัยพายัพ ตําบลหนองปาคร่ัง ในรัศมี 2 กิโลเมตร พื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ ตําบล      
วัดเกต ในรัศมี 2 กิโลเมตร ซ่ึงเปนพื้นท่ีในเขตพ้ืนท่ีท่ีดินท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ท่ีดิน    
พาณิชยกรรม และท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก ท่ีมีหอพักเกณฑมาตรฐานเดียวกันต้ังอยู 

ขนาดตัวอยางและวิธีการคัดเลือกตัวอยาง 
ขน า ดขอ งป ร ะ ช า ก ร ในก า ร ศึ ก ษ า ค ร้ั ง นี้ คื อ  หอพั ก ท่ี ต้ั ง อ ยู ใ นพื้ น ท่ี ร อบ

มหาวิทยาลัยเชียงใหม ซ่ึงอยูในพื้นท่ี ตําบลสุเทพ และตําบลชางเผือก อําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ี
รอบมหาวิทยาลัยพายัพ ซ่ึงอยูในพื้นท่ี ตําบลหนองจอม ตําบลสันทรายนอย ตําบลสันพระเนตร 
อําเภอสันทราย และตําบลหนองปาคร่ัง ตําบลทาศาลา ตําบลสันผีเส้ือ ตําบลฟาฮาม ตําบลวัดเกต 
ตําบลชางคลาน อําเภอเมืองเชียงใหม คัดเลือกตัวอยางจากประชากรท้ังหมดโดยคัดเลือกขอมูลท่ีมี
คุณภาพ เฉพาะหองพักท่ีอยูในเกณฑมาตรฐานเดียวกัน โดยภายในมีส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีจําเปน 
ไดแก โตะ ตูเก็บเส้ือผา เตียงนอน เคร่ืองทําน้ําอุน ไมมีเคร่ืองปรับอากาศ โดยมีจํานวนหอพักท่ีอยู
ในเกณฑมาตรฐานเดียวกันดังนี้ 
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ตารางท่ี 1 แสดงจํานวนหอพักมาตรฐานรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายพั 
 

บริเวณ จํานวน (หอพกั) 

โดยรอบมหาวทิยาลัยเชียงใหม 200 

โดยรอบมหาวทิยาลัยพายัพ 125 

รวม 325 

 
วิธีการศึกษา 

การเก็บรวบรวมขอมูล  
ในการศึกษาคร้ังนี้ทําการรวบรวมขอมูลต้ังแต เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2551 จนถึงเดือน

สิงหาคม พ.ศ. 2552 โดยเก็บขอมูลจากขอมูลภาคสนาม เพื่อรวบรวมขอมูลคาเชาหองพักของหอพัก
มาตรฐาน รวมท้ังเก็บขอมูลพิกัดแลตติจูด (N) ลองติจูด (E) ในระบบพิกัดภูมิศาสตร WGS1984 
ของหอพักนั้นๆ โดยแบงพื้นท่ีศึกษาออกเปน 2 พื้นท่ี ดังนี้ 

 
ภาพท่ี 1 พื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม มีจํานวนหอพกัมาตรฐานจํานวน 200 หอพกั  
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ท่ีมา:  ภาพถายทางอากาศบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม จาก Google Earth ถายเม่ือวันท่ี        
23 เมษายน พ.ศ. 2546 ถึง 2 กุมภาพันธ พ.ศ. 2548 

 
ภาพท่ี 2 พื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีจํานวนหอพักมาตรฐานจํานวน 125 หอพัก  
 

 
 

ท่ีมา:  ภาพถายทางอากาศบริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ จาก Google Earth ถายเมื่อวันท่ี             
16 พฤศจิกายน พ.ศ. 2550  



 

 

ภาพที่ 3 พื้นที่รวมทั้งรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีจํานวนหอพักมาตรฐานรวมจํานวน 325 หอพัก 
 

 
 

           ที่มา: ภาพถายทางอากาศบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ จาก Google Earth ถายเมื่อวันที่ 2 กุมภาพันธ พ.ศ. 2548 
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เคร่ืองมือท่ีใชในการศึกษา  
การศึกษานี้ ใชเคร่ืองมือระบุพิกัดตําแหนงตามพื้นผิวโลก แบบสอบถามราคาคาเชา

หองพักมาตรฐาน แผนท่ีดิจิตัลบริเวณจังหวัดเชียงใหม และโปรแกรมคอมพิวเตอร Arc GIS 9.2 
 

การวิเคราะหขอมูล 
ขอมูลท่ีรวบรวมได มีกระบวนการในการวิเคราะหดังนี้ 
1. การวิเคราะหขอมูลท่ัวไป ใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) คาสถิติท่ีใช 

ไดแก รอยละ คาเฉล่ียถวงน้ําหนัก มัธยฐาน ฐานนิยม และสวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน เพื่อใหทราบถึง
ลักษณะท่ัวไปของคาเชาหอพักมาตรฐาน 

2. การวิเคราะหเชิงพื้นท่ี (Spatial Analysis) ใชระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) ซ่ึงมี
ข้ันตอนในการวิเคราะหดังนี้ 

2.1  สรางตารางขอมูล เพื่อจัดเก็บขอมูลคุณสมบัติ (Attribute Information) ของคา

เชา และขอมูลจุด (Point) ท่ีอางอิงตามพิกัดตําแหนงตามพ้ืนผิวโลก ซ่ึงจัดเก็บแยกเปน ตารางขอมูล    
คาเชาหอพักรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม ตารางขอมูลคาเชาหอพักรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 
ตารางขอมูลคาเชาหอพักรวมรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 

2.2 สรางประเภทของลักษณะ (Features Class) ของหอพัก ซ่ึงเปนท่ีจัดเก็บฐานขอมูล            
ของตําแหนงหอพัก และคาเชาหอพักมาตรฐาน ซ่ึงเปนตัวแปรอิสระ ( χ j ) ในลักษณะของไฟล
รูปราง (Shape File) ท่ีสามารถแสดงผลขอมูลจุดของตําแหนงท่ีต้ังของหอพัก และคุณสมบัติ
ทางดานคาเชาของหอพัก ในรูปแบบแผนท่ีในระบบพิกัดภูมิศาสตร WGS1984 และเพ่ือทําการ
วิเคราะหเชิงพื้นท่ี ในโปรแกรมคอมพิวเตอร Arc GIS 9.2 จากตารางขอมูลในขอ 2.1 ท่ีมีคาพิกัด
ภูมิศาสตรอางอิง ซ่ึงสามารถคํานวณระยะทางไดท้ังแบบยูคลิด และแบบแมนฮัตตัน ท้ังนี้เพื่อใช
แทนคาในแบบจําลองคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) ในการวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีของราคาคาเชาหอพัก
มาตรฐาน และประมาณคาราคาคาเชาหอพักมาตรฐานเชิงพื้นท่ีตอไป 

2.3  วิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี โดยใชแบบจําลองสหสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน (I) 
และคาคะแนนมาตรฐานของมอแรน (ZI) ของคาเชาหอพักมาตรฐาน ( χ j ) ในแตละพื้นท่ีท่ีศึกษา 

ซ่ึงกําหนดคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) เปนแบบผกผันตามระยะทาง (IDW) เพื่อหารูปแบบของคาเชา
หอพักวาคาเชาหอพักวามีรูปแบบใดในพ้ืนท่ีตางๆ ไดแก ในกรณีท่ีปฏิเสธสมมติฐานศูนย แสดงวา
คาเชาหอพักมาตรฐานมีระดับราคาคาเชาเดียวกันในพื้นท่ีเดียวกัน เปนลักษณะตลาดท่ีมีการแขงขัน

สมบูรณ (Pure Competition Market) ซ่ึงมีจํานวนผูประกอบการหอพักและผูเชาหอพักมากราย 
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ท้ังนี้ผูประกอบการหอพัก และผูเชารายหนึ่งรายใดไมทําใหอุปสงคของตลาดเปล่ียนแปลง ไมสงผล
กระทบตอราคาคาเชา ผูประกอบการหอพักจึงไมสามารถกําหนดราคาคาเชาตามใจของตนได      
ตองอางอิงราคาคาเชาตามตลาดทองถ่ินนั้นๆ และในกรณีท่ียอมรับสมมติฐานศูนย ท่ีคาเชาหอพัก
มาตรฐานมีรูปแบบกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน แสดงวาคาเชาหอพักมาตรฐานมี
ระดับราคาคาเชาแตกตางกันในพ้ืนท่ีเดียวกัน เปนลักษณะตลาดกึ่งแขงขันกึ่งผูกขาดในแตละ
ทองถ่ิน ดังนั้นปจจัยทางดานกายภาพ และลักษณะหอพักท่ีมีความแตกตางกัน จะสงผลตอราคา    
คาเชา ผูประกอบการหอพักสามารถกําหนดราคาคาเชาตามความแตกตางของคุณคาท่ีเสนอใหกับ  
ผูเชา 

2.4  วิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีโดยใชแบบจําลองคาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของจีทริส-
อรอด (G) และคาคะแนนมาตรฐานของจีทริส-อรอด (ZG) ของคาเชาหอพักมาตรฐาน ( χ j )           

ในแตละพื้นท่ีท่ีศึกษา ซ่ึงกําหนดคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) เปนแบบผกผันตามระยะทาง (IDW) เพื่อหา
รูปแบบของคาเชาหอพักวามีรูปแบบใดในพ้ืนท่ีตางๆ ไดแก ในกรณีท่ีปฏิเสธสมมติฐานศูนย        
คาเชาหอพักมาตรฐานมีคาเชาระดับเดียวกันในพื้นท่ีเดียวกัน เปนลักษณะตลาดท่ีมีการแขงขัน
สมบูรณ (Pure Competition Market) ซ่ึงมีจํานวนผูประกอบการหอพักและผูเชาหอพักมากราย              
ท้ังนี้ผูประกอบการหอพัก และผูเชารายหนึ่งรายใดไมทําใหอุปสงคของตลาดเปล่ียนแปลง ไมสงผล
กระทบตอราคาคาเชา ผูประกอบการหอพักจึงไมสามารถกําหนดราคาคาเชาตามใจของตนได     
ตองอางอิงราคาคาเชาตามตลาดทองถ่ินนั้นๆ และในกรณีท่ียอมรับสมมติฐานศูนย ท่ีคาเชาหอพัก
มาตรฐานมีรูปแบบกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน แสดงวาคาเชาหอพักมาตรฐาน     
มีระดับราคาคาเชาแตกตางกันในพื้นท่ีเดียวกัน เปนลักษณะตลาดก่ึงแขงขันกึ่งผูกขาดในแตละ
ทองถ่ิน ดังนั้นปจจัยทางดานกายภาพ และลักษณะหอพักท่ีมีความแตกตางกัน จะสงผลตอราคา    
คาเชา ผูประกอบการหอพักสามารถกําหนดราคาคาเชาตามความแตกตางของคุณคาท่ีเสนอใหกับ  
ผูเชา 

2.5  วิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีโดยใชแบบจําลองคาความสัมพันธแอนซิลินโลคัลของ

มอแรน และคาคะแนนมาตรฐานแอนซิลินโลคัลของมอแรน (ZIi) ของคาเชาหอพักมาตรฐาน ( χ j ) 

ในแตละพื้นท่ีท่ีศึกษา ซ่ึงกําหนดคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) เปนแบบผกผันตามระยะทาง (IDW) เพื่อหา
รูปแบบการจัดตัวของคาเชาหอพักในพื้นท่ียอย ซ่ึงมีรูปแบบ 4 รูปแบบ ไดแก หอพักท่ีมีคาเชาสูงใน
กลุมพื้นท่ีท่ีมีคาเชาหอพักสูง (HH) ซ่ึงเปนพื้นท่ีท่ีกําหนดราคาคาเชาไดสูงกวาพื้นท่ีอ่ืน เปนตลาดท่ี

นาสนใจในการประกอบธุรกิจนี้ หอพักท่ีมีคาเชาตํ่าในกลุมพื้นท่ีท่ีมีคาเชาหอพักตํ่า (LL) ซ่ึงเปน
พื้นท่ีท่ีกําหนดราคาคาเชาไดตํ่ากวาพื้นท่ีอ่ืน จึงเปนพื้นท่ีท่ีไมนาสนใจ หอพักท่ีมีคาเชาสูงในกลุม
พื้นท่ีท่ีมีคาเชาหอพักตํ่า (HL) และหอพักท่ีมีคาเชาตํ่าในกลุมพื้นท่ีท่ีมีคาเชาหอพักสูง (LH)          



 

 
23

ซ่ึงข้ึนอยูกับความแตกตางทางกายภาพ และลักษณะของหอพัก หรืออาจจะมีการกําหนดคาเชาท่ีไม
เหมาะสมในตลาดทองถ่ินนั้นๆ 

2.6  วิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีโดยการวิเคราะหจุดรอนแรง ใชแบบจําลองคาคะแนน

มาตรฐานความสัมพันธของจีทริส-อรอดท่ีตําแหนงใดๆ (Gi
*) ของคาเชาหอพักมาตรฐาน ( χ j )    

ในแตละพื้นท่ีท่ีศึกษา ซ่ึงกําหนดคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) เปนแบบผกผันตามระยะทาง (IDW) เพื่อหา
รูปแบบการจัดตัวของคาเชาหอพักในพื้นท่ียอย ซ่ึงมีรูปแบบ 2 รูปแบบ ไดแก กลุมพื้นท่ีท่ีมีคาเชา
หอพักสูง (Hot Spots) เพื่อหาพื้นท่ีท่ีนาสนใจหรือตลาดท่ีนาสนใจในการประกอบธุรกิจนี้         

และกลุมพื้นท่ีท่ีมีคาเชาหอพักตํ่า (Cold Spots) ซ่ึงเปนพื้นท่ีท่ีนาสนใจกําหนดราคาคาเชาไดตํ่ากวา
พื้นท่ีอ่ืน จึงเปนพื้นท่ีท่ีไมนาสนใจ 

2.7 การประมาณคาเชิงพื้นท่ี (Spatial Interpolation) โดยใชแบบจําลองสหสัมพันธ

เชิงพื้นท่ี (Spatial Autocorrelation) ซ่ึงกําหนดคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) เปนแบบผกผันตามระยะทาง 
(IDW) ประมาณการคาเชาหอพักมาตรฐาน ( χ k ) ในตําแหนงท่ีไมทราบคา จากชุดขอมูลคาเชา
หอพักมาตรฐานท่ีทราบคา ( χ j ) ในแตละพื้นท่ีท่ีศึกษา ซ่ึงเปนการประมาณคาคุณสมบัติจากชุด
ขอมูลท่ีเปนจุด (Point) ไปเปนขอมูลท่ีเปนรูปแบบเซลล (Cell) หรือขอมูลราสเตอร (Raster) 
ครอบคลุมพื้นท่ีท่ีศึกษา โดยใชวิธีการประมาณแบบคาถวงน้ําหนักเปนแบบผกผันตามระยะทาง
ของทุกคาเชาในพื้นท่ี และประมาณคาโดยวิธีคาธรรมชาติขางเคียง ซ่ึงผลท่ีไดจากการประมาณราคา
คาเชาในแตละพื้นท่ี แสดงถึงราคาอางอิง (Reference Price) ในตลาดหอพักในแตละทองถ่ิน      

โดยใชเกณฑแบงสวนตลาดตามเขตภูมิศาสตร (Geographic Segmentation)  
 

สถานท่ีใชในการดําเนินการศึกษาและระยะเวลาในการดําเนินการศึกษา 
สถานท่ีใชในการศึกษาคร้ังนี้ คือ สถานประกอบการใหเชาหองพักรายเดือน บริเวณรอบ

มหาวิทยาลัยเชียงใหม บริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ และคณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเชียงใหม 
เปนสถานท่ีในการดําเนินการศึกษา รวบรวมขอมูลเบ้ืองตน เก็บรวบรวมขอมูลภาคสนาม พรอมท้ัง
ทําการวิเคราะหขอมูลและสรุปผล การศึกษาคร้ังนี้ใชระยะเวลารวมทั้งส้ิน 11 เดือน ชวงเวลาท่ี
ทําการศึกษาเร่ิมดําเนินการศึกษาระหวาง เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2551 ถึงเดือนกันยายน พ.ศ. 2552   


