
 

 

 
บทท่ี 3  

ระเบียบวิธีการศึกษา 
 

ขอบเขตการศึกษา 
ขอบเขตเนื้อหา 
เนื้อหาในการศึกษาคร้ังนี้ประกอบดวยการศึกษาราคาหองพักมาตรฐานของหอพัก ในเขต

พื้นท่ี ท่ีดินท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ท่ีดินพาณิชยกรรม และท่ีอยูอาศัยหนาแนนมากตาม
พระราชบัญญัติการผังเมือง (สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดเชียงใหม, 2551) รอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ  

ขอบเขตประชากร 
ประชากรในการศึกษาครั้งนี้ คือ หอพักท่ีต้ังอยูรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม ไดแก พื้นท่ี

รอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม ตําบลสุเทพ ในรัศมี 2 กิโลเมตร พื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม ตําบล
แมเหียะ  ในรัศมี  2 กิโลเมตร  และหอพักท่ีต้ังอยูรอบมหาวิทยาลัยพายัพ  ไดแก  พื้นท่ีรอบ
มหาวิทยาลัยพายัพ ตําบลหนองปาคร่ัง ในรัศมี 2 กิโลเมตร พื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ ตําบล      
วัดเกต ในรัศมี 2 กิโลเมตร ซ่ึงเปนพื้นท่ีในเขตพ้ืนท่ีท่ีดินท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ท่ีดิน    
พาณิชยกรรม และท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก ท่ีมีหอพักเกณฑมาตรฐานเดียวกันต้ังอยู 

ขนาดตัวอยางและวิธีการคัดเลือกตัวอยาง 
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 ซ่ึงอยูในพื้นท่ี ตําบลสุเทพ และตําบลชางเผือก อําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ี
รอบมหาวิทยาลัยพายัพ ซ่ึงอยูในพื้นท่ี ตําบลหนองจอม ตําบลสันทรายนอย ตําบลสันพระเนตร 
อําเภอสันทราย และตําบลหนองปาคร่ัง ตําบลทาศาลา ตําบลสันผีเส้ือ ตําบลฟาฮาม ตําบลวัดเกต 
ตําบลชางคลาน อําเภอเมืองเชียงใหม คัดเลือกตัวอยางจากประชากรท้ังหมดโดยคัดเลือกขอมูลท่ีมี
คุณภาพ เฉพาะหองพักท่ีอยูในเกณฑมาตรฐานเดียวกัน โดยภายในมีส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีจําเปน 
ไดแก โตะ ตูเก็บเส้ือผา เตียงนอน เคร่ืองทําน้ําอุน ไมมีเคร่ืองปรับอากาศ โดยมีจํานวนหอพักท่ีอยู
ในเกณฑมาตรฐานเดียวกันดังนี้ 
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ตารางท่ี 1 แสดงจํานวนหอพักมาตรฐานรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายพั 
 

บริเวณ จํานวน (หอพกั) 

โดยรอบมหาวทิยาลัยเชียงใหม 200 

โดยรอบมหาวทิยาลัยพายัพ 125 

รวม 325 

 
วิธีการศึกษา 

การเก็บรวบรวมขอมูล  
ในการศึกษาคร้ังนี้ทําการรวบรวมขอมูลต้ังแต เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2551 จนถึงเดือน

สิงหาคม พ.ศ. 2552 โดยเก็บขอมูลจากขอมูลภาคสนาม เพื่อรวบรวมขอมูลคาเชาหองพักของหอพัก
มาตรฐาน รวมท้ังเก็บขอมูลพิกัดแลตติจูด (N) ลองติจูด (E) ในระบบพิกัดภูมิศาสตร WGS1984 
ของหอพักนั้นๆ โดยแบงพื้นท่ีศึกษาออกเปน 2 พื้นท่ี ดังนี้ 

 
ภาพท่ี 1 พื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม มีจํานวนหอพกัมาตรฐานจํานวน 200 หอพกั  
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ท่ีมา:  ภาพถายทางอากาศบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม จาก Google Earth ถายเม่ือวันท่ี        
23 เมษายน พ.ศ. 2546 ถึง 2 กุมภาพันธ พ.ศ. 2548 

 
ภาพท่ี 2 พื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีจํานวนหอพักมาตรฐานจํานวน 125 หอพัก  
 

 
 

ท่ีมา:  ภาพถายทางอากาศบริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ จาก Google Earth ถายเมื่อวันท่ี             
16 พฤศจิกายน พ.ศ. 2550  



 

 

ภาพที่ 3 พื้นที่รวมทั้งรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีจํานวนหอพักมาตรฐานรวมจํานวน 325 หอพัก 
 

 
 

           ที่มา: ภาพถายทางอากาศบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ จาก Google Earth ถายเมื่อวันที่ 2 กุมภาพันธ พ.ศ. 2548 
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เคร่ืองมือท่ีใชในการศึกษา  
การศึกษานี้ ใชเคร่ืองมือระบุพิกัดตําแหนงตามพื้นผิวโลก แบบสอบถามราคาคาเชา

หองพักมาตรฐาน แผนท่ีดิจิตัลบริเวณจังหวัดเชียงใหม และโปรแกรมคอมพิวเตอร Arc GIS 9.2 
 

การวิเคราะหขอมูล 
ขอมูลท่ีรวบรวมได มีกระบวนการในการวิเคราะหดังนี้ 
1. การวิเคราะหขอมูลท่ัวไป ใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) คาสถิติท่ีใช 

ไดแก รอยละ คาเฉล่ียถวงน้ําหนัก มัธยฐาน ฐานนิยม และสวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน เพื่อใหทราบถึง
ลักษณะท่ัวไปของคาเชาหอพักมาตรฐาน 

2. การวิเคราะหเชิงพื้นท่ี (Spatial Analysis) ใชระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) ซ่ึงมี
ข้ันตอนในการวิเคราะหดังนี้ 

2.1  สรางตารางขอมูล เพื่อจัดเก็บขอมูลคุณสมบัติ (Attribute Information) ของคา

เชา และขอมูลจุด (Point) ท่ีอางอิงตามพิกัดตําแหนงตามพ้ืนผิวโลก ซ่ึงจัดเก็บแยกเปน ตารางขอมูล    
คาเชาหอพักรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม ตารางขอมูลคาเชาหอพักรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 
ตารางขอมูลคาเชาหอพักรวมรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 

2.2 สรางประเภทของลักษณะ (Features Class) ของหอพัก ซ่ึงเปนท่ีจัดเก็บฐานขอมูล            
ของตําแหนงหอพัก และคาเชาหอพักมาตรฐาน ซ่ึงเปนตัวแปรอิสระ ( χ j ) ในลักษณะของไฟล
รูปราง (Shape File) ท่ีสามารถแสดงผลขอมูลจุดของตําแหนงท่ีต้ังของหอพัก และคุณสมบัติ
ทางดานคาเชาของหอพัก ในรูปแบบแผนท่ีในระบบพิกัดภูมิศาสตร WGS1984 และเพ่ือทําการ
วิเคราะหเชิงพื้นท่ี ในโปรแกรมคอมพิวเตอร Arc GIS 9.2 จากตารางขอมูลในขอ 2.1 ท่ีมีคาพิกัด
ภูมิศาสตรอางอิง ซ่ึงสามารถคํานวณระยะทางไดท้ังแบบยูคลิด และแบบแมนฮัตตัน ท้ังนี้เพื่อใช
แทนคาในแบบจําลองคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) ในการวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีของราคาคาเชาหอพัก
มาตรฐาน และประมาณคาราคาคาเชาหอพักมาตรฐานเชิงพื้นท่ีตอไป 

2.3  วิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี โดยใชแบบจําลองสหสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน (I) 
และคาคะแนนมาตรฐานของมอแรน (ZI) ของคาเชาหอพักมาตรฐาน ( χ j ) ในแตละพื้นท่ีท่ีศึกษา 

ซ่ึงกําหนดคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) เปนแบบผกผันตามระยะทาง (IDW) เพื่อหารูปแบบของคาเชา
หอพักวาคาเชาหอพักวามีรูปแบบใดในพ้ืนท่ีตางๆ ไดแก ในกรณีท่ีปฏิเสธสมมติฐานศูนย แสดงวา
คาเชาหอพักมาตรฐานมีระดับราคาคาเชาเดียวกันในพื้นท่ีเดียวกัน เปนลักษณะตลาดท่ีมีการแขงขัน

สมบูรณ (Pure Competition Market) ซ่ึงมีจํานวนผูประกอบการหอพักและผูเชาหอพักมากราย 
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ท้ังนี้ผูประกอบการหอพัก และผูเชารายหนึ่งรายใดไมทําใหอุปสงคของตลาดเปล่ียนแปลง ไมสงผล
กระทบตอราคาคาเชา ผูประกอบการหอพักจึงไมสามารถกําหนดราคาคาเชาตามใจของตนได      
ตองอางอิงราคาคาเชาตามตลาดทองถ่ินนั้นๆ และในกรณีท่ียอมรับสมมติฐานศูนย ท่ีคาเชาหอพัก
มาตรฐานมีรูปแบบกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน แสดงวาคาเชาหอพักมาตรฐานมี
ระดับราคาคาเชาแตกตางกันในพ้ืนท่ีเดียวกัน เปนลักษณะตลาดกึ่งแขงขันกึ่งผูกขาดในแตละ
ทองถ่ิน ดังนั้นปจจัยทางดานกายภาพ และลักษณะหอพักท่ีมีความแตกตางกัน จะสงผลตอราคา    
คาเชา ผูประกอบการหอพักสามารถกําหนดราคาคาเชาตามความแตกตางของคุณคาท่ีเสนอใหกับ  
ผูเชา 

2.4  วิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีโดยใชแบบจําลองคาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของจีทริส-
อรอด (G) และคาคะแนนมาตรฐานของจีทริส-อรอด (ZG) ของคาเชาหอพักมาตรฐาน ( χ j )           

ในแตละพื้นท่ีท่ีศึกษา ซ่ึงกําหนดคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) เปนแบบผกผันตามระยะทาง (IDW) เพื่อหา
รูปแบบของคาเชาหอพักวามีรูปแบบใดในพ้ืนท่ีตางๆ ไดแก ในกรณีท่ีปฏิเสธสมมติฐานศูนย        
คาเชาหอพักมาตรฐานมีคาเชาระดับเดียวกันในพื้นท่ีเดียวกัน เปนลักษณะตลาดท่ีมีการแขงขัน
สมบูรณ (Pure Competition Market) ซ่ึงมีจํานวนผูประกอบการหอพักและผูเชาหอพักมากราย              
ท้ังนี้ผูประกอบการหอพัก และผูเชารายหนึ่งรายใดไมทําใหอุปสงคของตลาดเปล่ียนแปลง ไมสงผล
กระทบตอราคาคาเชา ผูประกอบการหอพักจึงไมสามารถกําหนดราคาคาเชาตามใจของตนได     
ตองอางอิงราคาคาเชาตามตลาดทองถ่ินนั้นๆ และในกรณีท่ียอมรับสมมติฐานศูนย ท่ีคาเชาหอพัก
มาตรฐานมีรูปแบบกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน แสดงวาคาเชาหอพักมาตรฐาน     
มีระดับราคาคาเชาแตกตางกันในพื้นท่ีเดียวกัน เปนลักษณะตลาดก่ึงแขงขันกึ่งผูกขาดในแตละ
ทองถ่ิน ดังนั้นปจจัยทางดานกายภาพ และลักษณะหอพักท่ีมีความแตกตางกัน จะสงผลตอราคา    
คาเชา ผูประกอบการหอพักสามารถกําหนดราคาคาเชาตามความแตกตางของคุณคาท่ีเสนอใหกับ  
ผูเชา 

2.5  วิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีโดยใชแบบจําลองคาความสัมพันธแอนซิลินโลคัลของ

มอแรน และคาคะแนนมาตรฐานแอนซิลินโลคัลของมอแรน (ZIi) ของคาเชาหอพักมาตรฐาน ( χ j ) 

ในแตละพื้นท่ีท่ีศึกษา ซ่ึงกําหนดคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) เปนแบบผกผันตามระยะทาง (IDW) เพื่อหา
รูปแบบการจัดตัวของคาเชาหอพักในพื้นท่ียอย ซ่ึงมีรูปแบบ 4 รูปแบบ ไดแก หอพักท่ีมีคาเชาสูงใน
กลุมพื้นท่ีท่ีมีคาเชาหอพักสูง (HH) ซ่ึงเปนพื้นท่ีท่ีกําหนดราคาคาเชาไดสูงกวาพื้นท่ีอ่ืน เปนตลาดท่ี

นาสนใจในการประกอบธุรกิจนี้ หอพักท่ีมีคาเชาตํ่าในกลุมพื้นท่ีท่ีมีคาเชาหอพักตํ่า (LL) ซ่ึงเปน
พื้นท่ีท่ีกําหนดราคาคาเชาไดตํ่ากวาพื้นท่ีอ่ืน จึงเปนพื้นท่ีท่ีไมนาสนใจ หอพักท่ีมีคาเชาสูงในกลุม
พื้นท่ีท่ีมีคาเชาหอพักตํ่า (HL) และหอพักท่ีมีคาเชาตํ่าในกลุมพื้นท่ีท่ีมีคาเชาหอพักสูง (LH)          
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ซ่ึงข้ึนอยูกับความแตกตางทางกายภาพ และลักษณะของหอพัก หรืออาจจะมีการกําหนดคาเชาท่ีไม
เหมาะสมในตลาดทองถ่ินนั้นๆ 

2.6  วิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีโดยการวิเคราะหจุดรอนแรง ใชแบบจําลองคาคะแนน

มาตรฐานความสัมพันธของจีทริส-อรอดท่ีตําแหนงใดๆ (Gi
*) ของคาเชาหอพักมาตรฐาน ( χ j )    

ในแตละพื้นท่ีท่ีศึกษา ซ่ึงกําหนดคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) เปนแบบผกผันตามระยะทาง (IDW) เพื่อหา
รูปแบบการจัดตัวของคาเชาหอพักในพื้นท่ียอย ซ่ึงมีรูปแบบ 2 รูปแบบ ไดแก กลุมพื้นท่ีท่ีมีคาเชา
หอพักสูง (Hot Spots) เพื่อหาพื้นท่ีท่ีนาสนใจหรือตลาดท่ีนาสนใจในการประกอบธุรกิจนี้         

และกลุมพื้นท่ีท่ีมีคาเชาหอพักตํ่า (Cold Spots) ซ่ึงเปนพื้นท่ีท่ีนาสนใจกําหนดราคาคาเชาไดตํ่ากวา
พื้นท่ีอ่ืน จึงเปนพื้นท่ีท่ีไมนาสนใจ 

2.7 การประมาณคาเชิงพื้นท่ี (Spatial Interpolation) โดยใชแบบจําลองสหสัมพันธ

เชิงพื้นท่ี (Spatial Autocorrelation) ซ่ึงกําหนดคาถวงน้ําหนัก (ω ij ) เปนแบบผกผันตามระยะทาง 
(IDW) ประมาณการคาเชาหอพักมาตรฐาน ( χ k ) ในตําแหนงท่ีไมทราบคา จากชุดขอมูลคาเชา
หอพักมาตรฐานท่ีทราบคา ( χ j ) ในแตละพื้นท่ีท่ีศึกษา ซ่ึงเปนการประมาณคาคุณสมบัติจากชุด
ขอมูลท่ีเปนจุด (Point) ไปเปนขอมูลท่ีเปนรูปแบบเซลล (Cell) หรือขอมูลราสเตอร (Raster) 
ครอบคลุมพื้นท่ีท่ีศึกษา โดยใชวิธีการประมาณแบบคาถวงน้ําหนักเปนแบบผกผันตามระยะทาง
ของทุกคาเชาในพื้นท่ี และประมาณคาโดยวิธีคาธรรมชาติขางเคียง ซ่ึงผลท่ีไดจากการประมาณราคา
คาเชาในแตละพื้นท่ี แสดงถึงราคาอางอิง (Reference Price) ในตลาดหอพักในแตละทองถ่ิน      

โดยใชเกณฑแบงสวนตลาดตามเขตภูมิศาสตร (Geographic Segmentation)  
 

สถานท่ีใชในการดําเนินการศึกษาและระยะเวลาในการดําเนินการศึกษา 
สถานท่ีใชในการศึกษาคร้ังนี้ คือ สถานประกอบการใหเชาหองพักรายเดือน บริเวณรอบ

มหาวิทยาลัยเชียงใหม บริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ และคณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเชียงใหม 
เปนสถานท่ีในการดําเนินการศึกษา รวบรวมขอมูลเบ้ืองตน เก็บรวบรวมขอมูลภาคสนาม พรอมท้ัง
ทําการวิเคราะหขอมูลและสรุปผล การศึกษาคร้ังนี้ใชระยะเวลารวมทั้งส้ิน 11 เดือน ชวงเวลาท่ี
ทําการศึกษาเร่ิมดําเนินการศึกษาระหวาง เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2551 ถึงเดือนกันยายน พ.ศ. 2552   


