
 
บทท่ี 5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 
 

การศึกษานี้ ใชการวิเคราะหสถิติเชิงพื้นท่ี ของคาเชาหองพักมาตรฐานซ่ึงเปนรายได      
หรือผลตอบแทนของผูประกอบการธุรกิจหอพักท่ีไดจากการใหเชาหองพักอาศัยรายเดือน          
ของหองพักท่ีมีมาตรฐานเดียวกัน โดยแตละหองมีลักษณะเปนหองพักเดี่ยว มีหองน้ําในตัว มีส่ิง
อํานวยความสะดวกท่ีจําเปน บริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบมหาวิทยาลัยพายัพ อางอิง
ตําแหนงท่ีต้ังของหอพักโดยอาศัยพิกัดทางภูมิศาสตร ท้ังนี้ไมมีปจจัยทางดานอ่ืนเกี่ยวของในการ
วิเคราะห ทําใหทราบถึงรูปแบบ คุณลักษณะของคาเชาหอพักเชิงพื้นท่ี และระดับราคาคาเชาหองพัก
มาตรฐานท่ีเหมาะสมในแตละพื้นท่ี โดยมีการสรุปผล อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 
ดังตอไปนี้ 

 
สรุปผลการศึกษา 

 
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน  

ผลการศึกษาพบวา คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม มีคาเชา
นอยสุด 1,200 บาท คิดเปนรอยละ 0.50 มีคาเชามากสุด 4,000 บาท คิดเปนรอยละ 0.50 สวนใหญ   
มีคาเชาอยูท่ี 2,500 บาท คิดเปนรอยละ 19.00 รองลงมามีคาเชาอยูท่ี 2,700 บาท คิดเปนรอยละ 
10.00 มีคาเฉล่ียถวงน้ําหนักของคาเชาอยูท่ี 2,436.85 บาท  

คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีคาเชานอยสุด 1,200 บาท คิดเปน
รอยละ 2.40 มีคาเชามากสุด 3,200 บาท คิดเปนรอยละ 1.60 สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี 2,000 บาท      
คิดเปนรอยละ 16.80 รองลงมามีคาเชาอยูท่ี 1,800 บาท คิดเปนรอยละ 14.40 มีคาเฉล่ียถวงน้ําหนัก
ของคาเชาอยูท่ี 1,817.60 บาท  

คาเชาหองพักมาตรฐานรวมท้ังบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และ มหาวิทยาลัยพายัพ 
มีคาเชานอยสุด 1,200 บาท คิดเปนรอยละ 1.23 มีคาเชามากสุด 4,000 บาท คิดเปนรอยละ 0.31   
สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี 2,500 บาท คิดเปนรอยละ 12.92 รองลงมามีคาเชาอยูท่ี 2,000 บาท คิดเปน
รอยละ 11.38 มีคาเฉล่ียถวงน้ําหนักของคาเชาอยูท่ี 2,198.68 บาท  
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สวนท่ี 2 ขอมูลรูปแบบเชิงพื้นท่ีของราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน 
1. การวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน  

การวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน (I) ซ่ึงเปนคาท่ีช้ีวัดความสัมพันธของ   
คาเชาหองพักมาตรฐาน ( χ j ) ในพื้นท่ีท่ีสนใจวามีรูปแบบของราคาคาเชาหองพักในลักษณะใด 
ไดแก การจัดตัวเปนกลุมของหอพักท่ีมีคาเชาระดับเดียวกันในพื้นท่ีเดียวกัน การจัดตัวแบบสุม
หรือไมมีรูปแบบแนนอนของราคาคาเชาในพ้ืนท่ี พบวาคาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม มีรูปแบบการจัดตัวแบบเปนกลุมของหอพักท่ีมีคาเชาระดับเดียวกันในพื้นท่ี
เดียวกัน โดยท่ีคาเชาหองพักมาตรฐานรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีรูปแบบกระจายตัวแบบสุม  
หรือไมมีรูปแบบแนนนอนของราคาคาเชาในพื้นท่ี 

 

2. การวิเคราะหความเปนกลุมของจีทริส-อรอด (Getis-Ord General G) 
การวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีคาความเปนกลุมสูง/ตํ่าของจีทริส-อรอด (G) ซ่ึงเปนการวัด

คารูปแบบความเปนกลุมของหอพักท่ีมีคาเชาสูงหรือคาเชาตํ่าของคาเชาหองพักมาตรฐาน ( χ j )      
มีรูปแบบ 3 รูปแบบ ไดแก การจัดตัวเปนกลุมคาเชาสูงของหอพักท่ีมีคาเชาระดับเดียวกันในพ้ืนท่ี
เดียวกัน การจัดตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนนอน และรูปแบบจัดตัวเปนกลุมของหอพักท่ีมีคา
เชาตํ่าในพื้นท่ีเดียวกัน พบวาหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม มีคาเชาหองพักมาตรฐานเปน
แบบกลุมราคาคอนขางสูง โดยท่ีหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีคาเชาหองพักมาตรฐาน    
มีรูปแบบกระจายตัวเปนแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนนอนของราคาคาเชาในพื้นท่ี 

 
3. การวิเคราะหการเปนกลุมและสวนท่ีอยูนอกกลุม  
การวิเคราะหการเปนกลุมและสวนท่ีอยูนอกกลุม ซ่ึงเปนการบงช้ีกลุมของคาเชาหองพัก

มาตรฐาน ( χ j ) ท่ีมีระดับราคาเปนกลุมเดียวกัน รวมท้ังบงช้ีหอพักท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐาน ท่ีอยู
นอกกลุมในแตละพื้น ท่ียอยของพื้น ท่ีรวม ท้ังหมด  พบว าค า เช าหอพักมาตรฐานรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหมสวนใหญจัดตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน  
โดยกลุมหอพักท่ีมีคาเชาสูง มีจํานวน 32 หอพัก คิดเปนรอยละ 16.00 อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก 
พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 และพื้นท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 กลุมหอพักท่ีมีคาเชาตํ่า มีจํานวน      
20 หอพัก คิดเปนรอยละ 10.00 อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ี            
บานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 ซ่ึงหอพักท่ีมี    
คาเชาตํ่าในพ้ืนท่ีหอพัก คาเชาสูง มีจํานวน 6 หอพัก คิดเปนรอยละ 3.00 ในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก 
พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 พื้นท่ีบานใหมหลังมอหมูท่ี 14 และหอพักท่ีมีคาเชาสูงในกลุมหอพัก     
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คาเชาตํ่า มีจํานวน 2 หอพัก คิดเปนรอยละ 1.00 ในพื้นท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2 และพ้ืนท่ีถนน        
โพธาราม หมูท่ี 3 ตําบลชางเผือก คาเชาหอพักมาตรฐานรอบมหาวิทยาลัยพายัพสวนใหญจัดตัว
แบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน โดยกลุมหอพักท่ีมีคาเชาตํ่า มีจํานวน 5 หอพัก คิดเปน รอยละ 
4.00 อยูในพื้นท่ีตําบลหนองจอม อําเภอสันทรายติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม 
ท้ังนี้กลุมหอพักท่ีมีคาเชาสูง มีจํานวน 4 หอพัก คิดเปนรอยละ 3.20 อยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม 
บริเวณถนนบํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต และพบไดบางในพ้ืนท่ีตําบลชางคลาน หอพักท่ีมีคาเชาสูงใน
กลุมหอพักคาเชาตํ่า มีจํานวน 6 หอพัก คิดเปนรอยละ 4.80 อยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก 
พื้นท่ีถนนอนุวิถี ตําบลทาศาลา พื้นท่ีตําบลวัดเกต พื้นท่ีดานหนามหาวิทยาลัย ตําบลหนองปาคร่ัง       
และพ้ืนท่ีตําบลฟาฮาม ท้ังนี้ไมพบหอพักท่ีมีคาเชาตํ่าในกลุมหอพักคาเชาสูง  

 
4. การวิเคราะหจุดรอนแรง  
การวิเคราะหจุดรอนแรง ซ่ึงเปนการบงช้ีกลุมของคาเชาหองพักมาตรฐาน ( χ j ) ท่ีมีระดับ

ราคาเปนกลุมเดียวกัน แบงเปนกลุมท่ีมีคามาก (Hot Spots) และกลุมท่ีมีคานอย (Cold Spots)      
ในแตละพื้นท่ียอยของพื้นท่ีรวมท้ังหมด ผลการศึกษาพบวาหอพักรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม       
ในอําเภอเมืองเชียงใหมสวนใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานในระดับราคาปานกลาง หอพักท่ีมีคาเชา
หองพักมาตรฐานท่ีสูง อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 และพ้ืนท่ี            
บานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 หอพักท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีคอนขางตํ่า อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ 
ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ีบานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 และพื้นท่ี   
บานสันลมจอย หมูท่ี 13 หอพักรอบมหาวิทยาลัยพายัพสวนใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานในราคา
ปานกลาง หอพักท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีคอนขางสูง อยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม บริเวณ
ถนนบํารุงราษฎร พื้นท่ีตําบลวัดเกต และพ้ืนท่ีตําบลชางคลาน หอพักท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐาน    
ท่ีตํ่า อยูในพื้นท่ีตําบลหนองจอม อําเภอสันทรายติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม  

 
สวนท่ี 3 ขอมูลการประมาณคาเชิงพื้นท่ีของราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน 
 

1. การประมาณคาอัตราคาเชาหองพักรายเดือนโดยวิธีคาถวงน้ําหนักผกผันตามระยะทาง 
ผลการศึกษาพบวา ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ีสวน

ใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีอยูในระดับราคา 2,400 บาท ถึง 2,700 บาท พื้นท่ีท่ีมีคาเชาหองพัก
มาตรฐานนอยท่ีสุดอยูในระดับราคา 1,200 บาท ถึง 1,500 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม 4 พื้นท่ีใหญ อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ี  
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บานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 และอยูในตําบล
ชางเผือก ไดแก พื้นท่ีถนนโพธาราม หมูท่ี 3 พื้นท่ีท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีสูงท่ีสุดอยูในระดับ
ราคา 3,558 บาท ถึง 3,848 บาท อยูในพื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 ตําบลสุเทพ พื้นท่ีท่ีมีคาเชาหองพัก
มาตรฐานท่ีสูงรองลงมาอยูท่ีระดับราคา 2,979 บาท ถึง 3,558 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม 9 พื้นท่ี โดยอยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 พื้นท่ี
บานอุโมงค หมูท่ี 10 พื้นท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 พื้นท่ีบริเวณถนนนิมมานเหมินทร พื้นท่ี
บริเวณหวยแกว (จากแยกรินคําจนถึงสวนสัตวเชียงใหม) พื้นท่ีบริเวณถนนคลองชลประทาน (จาก
แยกภูคําจนถึงแยกตลาดตนพยอม) และพ้ืนท่ีบริเวณถนนสวนดอก และอยูในพื้นท่ีตําบลชางเผือก 
ไดแก พื้นท่ีบานชางเค่ียน หมูท่ี 1 และพ้ืนท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2  

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ พื้นท่ีสวนใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานอยูในระดับราคา 
1,629 บาท ถึง 1,842 บาท คาเชาหองพักมาตรฐานท่ีนอยท่ีสุดอยูในระดับราคา 1,202 บาท ถึง 1,629 
บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูท่ัวไปรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 8 พื้นท่ี โดยอยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม 
ไดแก พื้นท่ี ชุมชนบวกครกนอย หมูท่ี 2 พื้นท่ีหมูท่ี 5 ตําบลหนองปาคร่ัง พื้นท่ีถนนอนุวิถี ตําบลทา
ศาลา และพื้นท่ีติดถนนซุปเปอรไฮเวย ตําบลวัดเกต และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ี
ตําบลสันพระเนตร พื้นท่ีตําบลสันทรายนอย พื้นท่ีตําบลหนองจอม และพ้ืนท่ีติดถนนวงแหวนรอบ
กลางติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ีที่มีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีสูงท่ีสุด
อยูในระดับราคา 2,907 บาท ถึง 3,120 บาท อยูในพื้นท่ีท่ีติดกับมหาวิทยาลัยพายัพดานประตูหนา 
พื้นท่ีท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีสูงรองลงมาอยูท่ีระดับราคา 2,481 บาท ถึง 2,907 บาท มีพื้นที่
กระจายอยูรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 5 พื้นท่ี โดยอยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก พื้นท่ีตําบล  
ฟาฮาม พื้นท่ีบริเวณถนนบํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต พื้นท่ีบริเวณถนนตนขาม 2 และพ้ืนท่ีบริเวณ
หมูบานลานนาโฮม ตําบลทาศาลา และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ีบริเวณถนน
เชียงใหม-ดอยสะเก็ด ตําบลสันทราย  

 
2. การประมาณคาอัตราคาเชาหองพักรายเดือนโดยวิธีคาธรรมชาติขางเคียง 
ผลการศึกษาพบวา ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ีสวน

ใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานอยูในระดับราคา 2,380 บาท ถึง 2,654 บาท คาเชาหองพักมาตรฐาน
นอยท่ีสุดอยูในระดับราคา 1,284 บาท ถึง 1,832 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม   
5 พื้นท่ีใหญ โดยอยูในตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ีบานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ี
บานอุโมงค หมูท่ี 10 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 คาเชาสูงท่ีสุดอยูในระดับราคา 3,476 บาท 
ถึง 3,750 บาท อยูพื้นท่ีพื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 ตําบลสุเทพ คาเชาท่ีสูงรองลงมาอยูท่ีระดับราคา 
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2,928 บาท ถึง 3,476 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยู 10 พื้นท่ี โดยอยูในตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ี            
บานหล่ิงหา หมูท่ี 8 พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 พื้นท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 พื้นท่ีบริเวณถนน
สวนดอก พื้นท่ีบริเวณถนนนิมมานเหมินทร พื้นท่ีบริเวณถนนคลองชลประทาน (จากแยกภูคํา
จนถึงแยกตลาดตนพยอม) และพื้นท่ีบริเวณถนนหวยแกว (จากแยกรินคําจนถึงสวนสัตวเชียงใหม) 
และอยูในพื้นท่ีตําบลชางเผือก ไดแก พื้นท่ีบานชางเค่ียน หมูท่ี 1 พื้นท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2 และ
พื้นท่ีถนนโพธาราม หมูท่ี 3  

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ พื้นท่ีสวนใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีอยูในระดับ
ราคา 1,644 บาท ถึง 2,083 บาท คาเชาหองพักมาตรฐานนอยท่ีสุดอยูในระดับราคา 1,205 บาท       
ถึง 1,644 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูท่ัวไปรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 8 พื้นท่ี โดยอยูในพื้นท่ีอําเภอเมือง
เชียงใหม ไดแก พื้นท่ีชุมชนบวกครกนอย หมูท่ี 2 พื้นท่ีหมูท่ี 5 ตําบลหนองปาคร่ัง พื้นท่ีถนนอนุวิถี 
ตําบลทาศาลา และพื้นท่ีติดถนนซุปเปอรไฮเวย ตําบลวัดเกต และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก 
พื้นท่ีติดถนนวงแหวนรอบกลาง ตําบลสันทรายนอย  พื้นท่ีตําบลสันพระเนตร และพ้ืนท่ีตําบล
หนองจอม  อําเภอสันทรายติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม คาเชาหองพัก
มาตรฐานสูงท่ีสุดอยูในระดับราคา 2,522 บาท ถึง 3,180 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูรอบมหาวิทยาลัย
พายัพ 6 พื้นท่ี โดยอยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก พื้นท่ีท่ีติดกับมหาวิทยาลัยดานประตูหนา 
พื้นท่ีตําบล ฟาฮาม พื้นท่ีบริเวณถนนบํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต พื้นท่ีบริเวณถนนตนขาม 2         
และพ้ืนท่ีบริเวณหมูบานลานนาโฮม ตําบลทาศาลา และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ี
บริเวณถนนเชียงใหม-ดอยสะเก็ด ตําบลสันทรายนอย  
 
อภิปรายผลการศึกษา 

การวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของคาเชาหองพักมาตรฐานของหอพัก เพื่อประมาณ
การคาเชาหองพักในแตละพื้นท่ีในการศึกษานี้ อาศัยวิธีการตามผลงานวิจัยของ Bibel and Ho 

(1996) Shi et al. (2005) และValente et al. (2005) ซ่ึงใชโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสารสนเทศ
ภูมิศาสตร ในการคํานวณระยะทางระหวางอพารตเมนทแตละแหงท่ีมีอยูเดิมในพื้นท่ี เพื่อหาคาถวง

น้ําหนักผกผันตามระยะทางแทนคาในโมเดลสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี (Spatial Autocorrelation 
Model) ซ่ึงทําใหเห็นภาพทางธุรกิจของตลาดหอพักท่ีจําแนกตามเขตภูมิศาสตร (Geographic 
Segmentation) ในแตละทองถ่ิน ท้ังนี้การประมาณคาเชาของหองพักมาตรฐานโดยการวิเคราะห
เชิงพื้นท่ีเปนประโยชนในการกําหนดกลยุทธทางดานราคาคาเชาของหอพัก ซ่ึงเปนปจจัยของการ
ดําเนินธุรกิจ สามารถอภิปรายผลการศึกษา โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
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การวิเคราะหขอมูลท่ัวไปของราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน  
คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม สวนใหญมีคาเชาอยู ท่ี        

2,500 บาท ใกลเคียงคาเฉลี่ยถวงน้ําหนักของคาเชาท่ี 2,436.85 บาท ซ่ึงคาเชามีระดับราคาต้ังแต 
1,200 บาท จนถึง 4,000 บาท โดยระดับราคาคาเชาท่ีแตกตางกันจําแนกตามเขตภูมิศาสตร            
ไดอภิปรายในการวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีตอไป 

คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี 2,000 บาท 
แตกตางกับคาเฉล่ียถวงน้ําหนักของคาเชาท่ี 1,817.60 บาท ซ่ึงคาเชามีระดับราคาต้ังแต 1,200 บาท 
จนถึง 3,200 บาท โดยระดับราคาคาเชาท่ีแตกตางกันจําแนกตามเขตภูมิศาสตร ไดอภิปรายในการ
วิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีตอไป 

ค า เ ช าห อ งพั กมาตรฐานบ ริ เ วณรวม ท้ั งบ ริ เ วณรอบมหาวิทย า ลั ย เ ชี ย งใหม                      
และ มหาวิทยาลัยพายัพ สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี 2,500 บาท แตกตางกับคาเฉลี่ยถวงน้ําหนักของ      
คาเชาท่ี 2,198.68 บาท ซ่ึงคาเชามีระดับราคาต้ังแต 1,200 บาท จนถึง 4,000 บาท โดยระดับราคา     
คาเชาท่ีแตกตางกันจําแนกตามเขตภูมิศาสตรในแตละทองถ่ิน ไดอภิปรายในการวิเคราะหรูปแบบ
เชิงพื้นท่ีตอไป 

 

การวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี  (Spatial Patterns Analysis) 
การวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี โดยอาศัยคาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีทางสถิติ ทําใหทราบถึง

รูปแบบของคาเชาหองพักมาตรฐานเชิงพื้นท่ี เปนคุณลักษณะของตลาดหอพักในพื้นท่ีตางๆ       
ตาม เขตภู มิ ศ าสตร  ซ่ึ งส ามารถอภิ ปร ายผล รูปแบบของค า เ ช าหอพั ก ในพื้ น ท่ี รอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบมหาวิทยาลัยพายัพ เช่ือมโยงกับแนวคิดดังกลาวไดดังนี้ 

 

1. ความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน (Moran’s I Index) 
ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม คาเชาหองพักมาตรฐานมีรูปแบบการจัดตัวแบบเปน

กลุม (Clustered Pattern) กลาวคือ หอพักในพื้นท่ีสวนใหญท่ีอยูใกลเคียงกันจะมีระดับราคาคาเชา

ท่ีใกลเคียงกัน เปนลักษณะตลาดท่ีแขงขันสมบูรณ จึงอาศัยวิธีการกําหนดราคาคาเชาของ Valente 
et al. (2005) โดยการใชคาเชาอางอิงจากราคาท่ีจําแนกตามเขตภูมิศาสตรในการกําหนดราคาคาเชา
ตามตลาดทองถ่ิน ซ่ึงไดอภิปรายผลระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสมจากการประมาณคาเชิงพื้นท่ีตอไป  
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ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ คาเชาหองพักมาตรฐานมีรูปแบบการจัดตัวแบบสุม 
(Random Pattern) หรือไมมีรูปแบบแนนอน กลาวคือ หอพักในพ้ืนท่ีสวนใหญจะมีระดับราคา     
ท่ีแตกตางกันคละกันไป เปนลักษณะตลาดท่ีกึ่งแขงขันกึ่งผูกขาด การกําหนดราคาคาเชาสามารถใช
คาเชาอางอิงจากราคาท่ีจําแนกตามเขตภูมิศาสตรเปนพื้นฐานในการเพ่ิมคาเชาหรือลดคาเชา       
โดยอาศัยการกําหนดราคาคาเชาท่ีข้ึนอยูกับปจจัยทางกายภาพ และคุณลักษณะตางๆ ของหอพัก 

ตามผลงานวิจัยของ Rosiers and Theriault (1996) ซ่ึงไดอภิปรายผลระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสม
จากการประมาณคาเชิงพื้นท่ีตอไป 

2. คาความเปนกลุมสูง/ต่ําของจีทริส-อรอด (High/Low Clustering : Getis-Ord 
General G) 

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม คาเชาหองพักมาตรฐานมีรูปแบบการจัดตัวท่ีมี
แนวโนมแบบเปนกลุม ดังนั้นหอพักในพ้ืนท่ีสวนใหญท่ีอยูใกลเคียงกันจะมีระดับราคาท่ีใกลเคียง
กัน สอดคลองกับการวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน โดยตลาดของหอพักในเขตพ้ืนท่ี
รอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมเปนลักษณะตลาดท่ีแขงขันสมบูรณ จึงอาศัยวิธีการกําหนดราคาคาเชา
ของ Valente et al. (2005) โดยการใชคาเชาอางอิงจากราคาท่ีจําแนกตามเขตภูมิศาสตรในการ
กําหนดราคาคาเชาตามตลาดทองถ่ิน ซ่ึงไดอภิปรายผลระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสมจากการ
ประมาณคาเชิงพื้นท่ีตอไป 

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ คาเชาหองพักมาตรฐานรูปแบบกระจายตัวแบบสุม 

(Random Pattern) หรือไมมีรูปแบบแนนอน ดังนั้นหอพักในพื้นท่ีสวนใหญจะมีระดับราคาท่ี
แตกตางกันคละกันไป การกําหนดราคาคาเชาสามารถใชคาเชาอางอิงจากราคาท่ีจําแนกตามเขต
ภูมิศาสตรเปนพื้นฐานในการเพิ่มคาเชาหรือลดคาเชา โดยอาศัยการกําหนดราคาคาเชาท่ีข้ึนอยูกับ
ปจจัยทางกายภาพ และคุณลักษณะตางๆ ของหอพัก ตามผลงานวิจัยของ Rosiers and Theriault 
(1996) ซ่ึงไดอภิปรายผลระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสมจากการประมาณคาเชิงพื้นท่ีตอไป 

 

3. การวิเคราะหการเปนกลุมและสวนท่ีอยูนอกกลุม (Cluster and Outlier Analysis: 
Anselin Local Moran’s I) 

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม คาเชาหองพักมาตรฐาน 
แบงเปนตลาดหอพักท่ีมีคาเชาสูง (HH) อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8    
และพ้ืนท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 ซ่ึงเปนพื้นท่ีท่ีใชระยะเวลานอยในการเดินทางไปยัง
มหาวิทยาลัยเชียงใหม มีสถานท่ีสงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ เปนพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมมากในการ
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ขยายตัวทางธุรกิจ และใกลกับใจกลางเมือง สงเสริมใหตลาดหอพักในพื้นท่ีนี้มีราคาคาเชาท่ีสูงกวา
พื้นท่ีอ่ืนๆ สอดคลองกับงานวิจัยของ Bibel and Ho (1996) ถิลวัสล ประเทืองไพรศรี (2549) และ
Wilson and Frew (2007) โดยท่ีตลาดหอพักท่ีมีคาเชาตํ่า (LL) อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ี
บานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ีบานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย 
หมูท่ี 13 ซ่ึงมีระยะทางท่ีไกลจากใจกลางเมือง และไมมีสถานท่ีสงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ สงผลให
ตลาดหอพักในพื้นท่ีนี้มีราคาคาเชาท่ีตํ่า ท้ังนี้หอพักท่ีมีราคาคาเชาแตกตางจากตลาด ไดแก หอพักท่ี
มีคาเชาตํ่าในตลาดหอพักคาเชาสูง (LH) มีจํานวน 6 หอพัก อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบาน
หล่ิงหา หมูท่ี 8 และพื้นท่ีบานอุโมงคหมูท่ี 10 ซ่ึงเปนหอพักท่ีควรปรับปรุงมาตรฐานเพื่อการเพิ่ม
ราคาคาเชาใหเหมาะสมกับตลาดทองถ่ิน และหอพักท่ีมีคาเชาสูงในพื้นท่ีหอพักคาเชาตํ่า (HL)        
มีจํานวน 2 หอพัก ในพื้นท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2 และพื้นท่ีถนนโพธาราม หมูท่ี 3 ตําบลชางเผือก     
ซ่ึงในกรณีท่ีมีจํานวนลูกคาเขาพักจํานวนนอยไมเต็มตามจํานวนหองพัก ก็อาจจะทําใหสูญเสีย
รายไดจากการมีคาเชาสูงเกินไป จึงควรปรับลดราคาคาเชาใหเหมาะสมกับตลาดทองถ่ิน  

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ คาเชาหองพักมาตรฐาน แบงเปนตลาดหอพักท่ีมีคาเชาสูง 
(HH) อยูในพื้นท่ีบริเวณถนนบํารุงราษฎร พื้นท่ีตําบลชางคลาน ตําบลวัดเกต อําเภอเมืองเชียงใหม 
เปนพื้นท่ีท่ีใกลกับใจกลางเมือง และมีสถานท่ีสงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ เปนพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสม
ในการขยายตัวทางธุรกิจ สงเสริมใหตลาดหอพักในพ้ืนท่ีนี้มีราคาคาเชาท่ีสูงกวาพื้นท่ีอ่ืนๆ 
สอดคลองกับงานวิจัยของ Bibel and Ho (1996) ถิลวัสล ประเทืองไพรศรี (2549) และWilson and 
Frew (2007) ตลาดหอพักท่ีมีคาเชาตํ่า (LL) อยูในพื้นท่ีตําบลหนองจอม อําเภอสันทราย โดยมีพื้นท่ี

ติดกับตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม หอพักท่ีมีคาเชาสูงในกลุมหอพักคาเชาตํ่า (HL) มี
จํานวน 6 หอพัก ในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก พื้นท่ีบริเวณถนนอนุวิถี ตําบลทาศาลา พื้นท่ี
ตําบลวัดเกต พื้นท่ีดานหนามหาวิทยาลัย ตําบลหนองปาคร่ัง พื้นท่ีตําบลฟาฮาม โดยหอพักดังกลาว
กระจายอยูในพื้นท่ีท่ีศึกษาไมอยูในพื้นท่ีใดพื้นท่ีหนึ่ง ซ่ึงปจจัยทางกายภาพและคุณลักษณะตางๆ 
ของหอพัก สงผลตอราคาคาเชา สอดคลองกับงานวิจัยของ Rosiers and Theriault (1996) ท้ังนี้     

ไมพบหอพักท่ีมีคาเชาตํ่าในกลุมหอพักคาเชาสูง (LH) 
 

4. การวิเคราะหจุดรอนแรง (Hot Spot Analysis: Getis-Ord Gi
*) 

การวิเคราะหจุดรอนแรง ทําใหทราบถึงพื้นท่ีรอนแรง หรือตลาดทองถ่ินของหอพักคาเชา
สูง และทําใหทราบถึงพื้นท่ีเย็น ซ่ึงแสดงถึงพื้นท่ีท่ีหอพักมีราคาคาเชาท่ีตํ่า หรือตลาดทองถ่ินของ
หอพักคาเชาตํ่า อภิปรายผลการศึกษา ไดดังนี้ 
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ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม ตลาดหอพักคาเชาสูงอยูในอยู
ในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 และพ้ืนท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 สอดคลอง
กับงานวิจัยของ Bibel and Ho (1996) ถิลวัสล ประเทืองไพรศรี (2549) และWilson and Frew 
(2007) เนื่องจากเปนพื้นท่ีท่ีใชระยะเวลานอยในการเดินทางไปยังมหาวิทยาลัยเชียงใหม มีสถานท่ี
สงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ เปนพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมมากในการขยายตัวทางธุรกิจ และใกลกับใจ
กลางเมือง สงเสริมใหตลาดหอพักในพ้ืนท่ีนี้มีราคาคาเชาท่ีสูงกวาพื้นท่ีอ่ืนๆ โดยท่ีตลาดหอพักคา
เชาตํ่า อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ีบานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ีบาน
อุโมงค หมูท่ี 10 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 ซ่ึงมีระยะทางท่ีไกลจากใจกลางเมือง และไมมี
สถานท่ีสงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ สงผลใหตลาดหอพักในพื้นท่ีนี้มีราคาคาเชาท่ีตํ่า 

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ เนื่องจากเปนตลาดท่ีมีลักษณะกึ่งแขงขันกึ่งผูกขาด       
จึงสามารถใชแนวคิดการกําหนดราคาคาเชาตามปจจัยกายภาพและลักษณะหอพักของ Rosiers and 
Theriault (1996) ประกอบการตัดสินใจกําหนดคาเชาท่ีเหมาะสม โดยท่ีตลาดหอพักคาเชาสูงอยูใน
พื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม บริเวณพื้นท่ีถนนบํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต และพื้นท่ีตําบลชางคลาน 
ตลาดหอพักคาเชาตํ่าอยูในพื้นท่ีตําบลหนองจอม อําเภอสันทรายติดตอกับตําบลสันผีเส้ือ อําเภอ
เมืองเชียงใหม  

 

การประมาณคาเชิงพื้นท่ี (Spatial Interpolation) 
การประมาณคาเชาของหองพักมาตรฐานโดยการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี ทําใหทราบถึงระดับ

ราคาคาเชาของหอพัก อางอิงตามตลาดทองถ่ิน เปนประโยชนในการกําหนดราคาคาเชาของหอพัก 
ใหสอดคลองกับกลยุทธทางธุรกิจในแตละตลาด โดยชวงระดับราคาคาเชาหองพักมาตรฐานท่ี
ประมาณไดเปรียบเสมือนราคาอางอิง (Reference Prices) ของหองพักมาตรฐาน โดยอาศัยวิธีการ

กําหนดคาเชาจากงานวิจัยของ Valente et al. (2005) ซ่ึงการใชสารสนเทศภูมิศาสตรชวยใหเขาใจ
ปจจัยทางภูมิศาสตรตางๆ ท่ีสงผลกระทบตอราคาคาเชา จึงมีประโยชนในกระบวนการบริหาร    
เปนวิธีท่ีมีความสะดวกไมยุงยากในการพัฒนา ท้ังนี้หองพักท่ีมีความพิเศษ หรือมีการเพิ่มมูลคาให
หอพัก สามารถใชระดับ คาเชาหองพักมาตรฐานเปนแนวทาง ในการเพิ่มระดับราคาคาเชาตามความ
เหมาะสมของการลงทุนท่ีเพิ่มข้ึนของคุณลักษณะของหอพัก ตามวิธีการกําหนดคาเชาของ Rosiers 
and Theriault (1996) ซ่ึงอภิปรายผลเช่ือมโยงกับแนวคิดดังกลาวไดดังนี้ 
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1. การประมาณคาโดยคาถวงน้ําหนักแบบผกผันตามระยะทาง (IDW Interpolation) 
การสรางสหสัมพันธของชุดขอมูล เพื่อประมาณคาเชาของหอพักในตําแหนงตางๆ ทําให

สามารถประมาณการระดับราคาอางอิงท่ีเหมาะสมในแตละพื้นท่ีได อภิปรายผลไดดังนี้ 
ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม มีระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสม

จากการประมาณคาเชิงพื้นท่ี ไดแก ตลาดคาเชาสูงท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 3,300 บาท ถึง 3,800 บาท 
อยูในพื้นท่ีหมูท่ี 8 ตําบลสุเทพ ตลาดคาเชาสูงรองลงมามีคาเชาประมาณ 2,700 บาท ถึง 3,300 บาท 
อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ  ไดแก  พื้นท่ีบานหล่ิงหา  หมู ท่ี  8 พื้นท่ีบานอุโมงค  หมู ท่ี  10 พื้นท่ี             
บานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 พื้นท่ีบริเวณถนนนิมมานเหมินทร พื้นท่ีบริเวณถนนคลองชลประทาน 
(จากแยกภูคําจนถึงแยกตลาดตนพยอม) พื้นท่ีบริเวณถนนสวนดอก และพื้นท่ีบริเวณถนนหวยแกว 
(จากแยกรินคําจนถึงสวนสัตวเชียงใหม) และอยูในพื้นท่ีตําบลชางเผือก ไดแก พื้นท่ีบานชางเค่ียน        
หมูท่ี 1 พื้นท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2 และพ้ืนท่ีถนนโพธาราม หมูท่ี 3 ตลาดคาเชานอยท่ีสุดมีคาเชา
ประมาณ 1,200 บาท ถึง 1,800 บาท อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ี
บานโปงนอย หมูท่ี 6 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 พื้นท่ีอ่ืนๆ มีคาเชาประมาณ 2,100 บาท ถึง 
2,700 บาท  

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีระดับราคาคาเชาอางอิงท่ีเปนเกณฑพื้นฐาน จากการ
ประมาณคาเชิงพื้นท่ี ไดแก ตลาดคาเชาสูงท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 2,700 บาท ถึง 3,100 บาท อยูใน
พื้นท่ีดานหนาประตูทางเขามหาวิทยาลัยพายัพ ตลาดคาเชาสูงรองลงมามีคาเชาประมาณ 2,300 บาท 
ถึง 2,700 บาท อยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก พื้นท่ีตําบลฟาฮาม พื้นที่บริเวณถนน         
บํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต พื้นท่ีบริเวณถนนตนขาม 2 และพ้ืนท่ีบริเวณหมูบานลานนาโฮม ตําบล  
ทาศาลา และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ีบริเวณถนนเชียงใหม-ดอยสะเก็ด ตําบล        
สันทรายนอย ตลาดคาเชานอยท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 1,200 ถึง 1,600 อยูในพื้นท่ีอําเภอเมือง
เชียงใหม ไดแก พื้นท่ีชุมชนบวกครกนอย หมูท่ี 2 พื้นท่ีหมูท่ี 5 ตําบลหนองปาคร่ัง และพ้ืนท่ีถนน
อนุวิถี ตําบลทาศาลา และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ีติดถนนวงแหวนรอบกลาง ตําบล
สันทรายนอย พื้นท่ีตําบลสันพระเนตร และพื้นท่ีตําบลหนองจอมติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ 
อําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ีอ่ืนๆ มีคาเชาประมาณ 1,600 บาท ถึง 2,100 บาท ซ่ึงความเหมาะสมของ
คาเชาในตลาดน้ีควรพิจารณาจากปจจัยทางดานคุณลักษณะของหอพักเพิ่มเติม ไดแก ขนาดของ
หองพัก จํานวนหองพักท่ีเหมาะสมกับพื้นท่ี อายุของอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน    
ลิฟทโดยสาร พื้นท่ีท่ีจอดรถ การตกแตงภายในหอง เปนตน เม่ือเปรียบเทียบกับคูแขงในพื้นท่ี
เดียวกัน เพื่อกําหนดราคาคาเชาใหสูงหรือตํ่ากวาระดับราคาอางอิงท่ีเปนเกณฑพื้นฐาน  
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2. การประมาณคาโดยคาธรรมชาติขางเคียง  (Natural Neighbor Interpolation) 
การสรางสหสัมพันธของชุดขอมูลท่ีอยูขางเคียงกัน เพื่อประมาณคาเชาของหอพักใน

ตําแหนงตางๆ ทําใหสามารถคาดเดาระดับราคาอางอิงท่ีเหมาะสมในแตละพื้นท่ีได อภิปรายผลได
ดังนี้ 

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม มีระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสม
จากการประมาณคาเชิงพื้นท่ี ไดแก ตลาดคาเชาสูงท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 3,200 บาท ถึง 3,700 บาท 
อยูในพื้นท่ีหมูท่ี 8 ตําบลสุเทพ ตลาดคาเชาสูงรองลงมามีคาเชาประมาณ 2,700 บาท ถึง 3,200 บาท 
อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูที่ 8 พื้นท่ีชุมชนวัดอุโมงค หมูท่ี 10 พื้นท่ี      
บานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 พื้นท่ีบริเวณถนนนิมมานเหมินทร พื้นท่ีบริเวณถนนคลองชลประทาน 
(จากแยกภูคําจนถึงแยกตลาดตนพยอม) พื้นท่ีบริเวณถนนสวนดอก และพื้นท่ีบริเวณถนนหวยแกว 
(จากแยกรินคําจนถึงสวนสัตวเชียงใหม) และอยูในพื้นท่ีตําบลชางเผือก ไดแก พื้นท่ีบานชางเค่ียน 
หมูท่ี 1 พื้นท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2 และพ้ืนท่ีถนนโพธาราม หมูท่ี 3 ตลาดคาเชานอยท่ีสุดมีคาเชา
ประมาณ 1,300 บาท ถึง 1,800 บาท อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ี
บานโปงนอย หมูท่ี 6 และพื้นท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 พื้นท่ีอ่ืนๆ มีคาเชาประมาณ 2,100 บาท    
ถึง 2,700 บาท  

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีระดับราคาคาเชาอางอิงท่ีเปนเกณฑพื้นฐาน จากการ
ประมาณคาเชิงพื้นท่ี ไดแก ตลาดคาเชาสูงท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 2,700 บาท ถึง 3,200 บาท อยูใน
พื้นท่ีดานหนาประตูทางเขามหาวิทยาลัยพายัพ ตลาดคาเชาสูงรองลงมามีคาเชาประมาณ 2,300 บาท 
ถึง 3,000 บาท อยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก พื้นท่ีตําบลฟาฮาม พื้นท่ีบริเวณถนน        
บํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต พื้นท่ีบริเวณถนนตนขาม 2 และพื้นท่ีบริเวณหมูบานลานนาโฮม ตําบล  
ทาศาลา และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ีบริเวณถนนเชียงใหม-ดอยสะเก็ด ตําบล        
สันทรายนอย ตลาดคาเชานอยท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 1,200 ถึง 1,600 อยูในพื้นท่ีอําเภอเมือง
เชียงใหม ไดแก พื้นท่ีชุมชนบวกครกนอย หมูท่ี 2 พื้นท่ีหมูท่ี 5 ตําบลหนองปาคร่ัง พื้นท่ีถนนอนุวิถี 
ตําบลทาศาลา พื้นท่ีติดถนนซุปเปอรไฮเวย ตําบลวัดเกต และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ี
ติดถนนวงแหวนรอบกลาง ตําบลสันทรายนอย พื้นท่ีตําบลสันพระเนตร และพ้ืนท่ีตําบลหนองจอม 
ติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ีท่ัวๆ ไป มีคาเชาประมาณ 1,600 บาท       
ถึง 2,300 บาท ซ่ึงความเหมาะสมของคาเชาในตลาดน้ีควรพิจารณาจากปจจัยทางดานคุณลักษณะ
ของหอพักเพิ่มเติม ไดแก ขนาดของหองพัก จํานวนหองพักท่ีเหมาะสมกับพื้นท่ี อายุของอาคาร    
ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน ลิฟทโดยสาร พื้นท่ีท่ีจอดรถ การตกแตงภายในหอง เปนตน     
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เม่ือเปรียบเทียบกับคูแขงในพื้นท่ีเดียวกัน เพื่อกําหนดราคาคาเชาใหสูงหรือตํ่ากวาระดับราคาอางอิง
ท่ีเปนเกณฑพื้นฐาน 

 
จากผลการศึกษา ทําใหทราบถึงลักษณะตลาดหอพักและระดับราคาคาเชาหองพัก

มาตรฐานของหอพักในแตละทองถ่ิน ซ่ึงตลาดหอพักรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมมีความนาสนใจตอ
ผูประกอบการในการดําเนินธุรกิจหอพักมากกวา ตลาดหอพักรอบมหาวิทยาลัยพายัพ เนื่องจากเม่ือ
เปรียบเทียบการวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี และการประมาณคาเชิงพื้นท่ีของคาเชาหองพักมาตรฐาน
ของหอพักท้ังสองบริเวณแสดงใหเห็นวา ตลาดหอพักรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมใหผลตอบแทน 
ในรูปของคาเชามากกวา ตลาดหอพักรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 

 
ขอคนพบท่ีไดจากการศึกษา 

การ ศึกษา เ ร่ืองการประมาณค า เช าห องพักราย เ ดือนของหอพักบริ เวณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ โดยการวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ี พบขอ
คนพบดังนี้ 

1. คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี   
2,500 บาท มีคาใกลเคียงกับคาเฉล่ีย 2,436.85 บาท คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบ
มหาวิทยาลัยพายัพ สวนใหญมีคาเชาอยู ท่ี 2,000 บาท แตกตางกับคาเฉล่ีย                   
ซ่ึงมีคา 1,817.60 บาท  

2. คาเชาหองพักมาตรฐานรวมท้ังบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัย
พายัพ สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี 2,500 บาท แตกตางกับคาเฉล่ียซ่ึงมีคา 2,198.68 บาท  

3. คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมสวนใหญมีคาเชาท่ีสูงกวา   
คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพอยางชัดเจน เม่ือเปรียบเทียบ
สถิติท่ัวไปของคาเชา และสถิติเชิงพื้นท่ีของคาเชาในพื้นท่ีท้ังสองบริเวณ  

4. การประมาณค า เ ชิ งพื้ น ท่ี ของร าคาค า เ ช าห อ งพั กมาตรฐานบ ริ เ วณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม แสดงไดดังตารางตอไปนี้ 
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ตารางท่ี 10 แสดงการประมาณราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน บริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม 
 

เขตภูมิศาสตร ลักษณะของตลาด ระดับราคาคาเชา คาเชาอางอิง 

      จากการประมาณคา 

      (บาท) 

หมูที่ 8 ตําบลสุเทพ  แขงขันสมบูรณ สูงที่สุด 3,200 - 3,800 

ถนนคลองชลประทาน แขงขันสมบูรณ สูง 3,000 - 3,500 

หมูที่ 10 หมูที่ 14 ตําบลสุเทพ  แขงขันสมบูรณ สูง 2,700 - 3,300 

ถนนนิมมานเหมินทร แขงขันสมบูรณ สูง 2,400 - 3,300 

ถนนสวนดอก แขงขันสมบูรณ สูง 2,400 - 3,300 

หมูที่ 1 หมูที่ 2 หมูที่ 3 ตําบลชางเผือก  แขงขันสมบูรณ ปานกลาง 2,100 - 3,200 

หมูที่ 5 หมูที่ 6 หมูที่ 13 ตําบลสุเทพ  แขงขันสมบูรณ ตํ่า 1,200 - 1,800 

 
5. การประมาณคาเชิงพื้นท่ีของราคาคาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัย

พายัพ แสดงไดดังตารางตอไปนี้ 
 
ตารางท่ี 11 แสดงการประมาณราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน บริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 
 

เขตภูมิศาสตร ลักษณะของตลาด ระดับราคาคาเชา คาเชาอางอิง 

      จากการประมาณคา 

      (บาท) 

บริเวณดานหนามหาวิทยาลัยพายัพ ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  สูง 2,900 - 3,200 

ถนนตนขาม 2  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  สูง 2,300 - 3,000 

พ้ืนที่ตําบลฟาฮาม  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  สูง 2,100 - 3,000 

ถนนบํารุงราษฎร   ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ปานกลาง 2,100 - 2,700 

ถนนเชียงใหม-ดอยสะเก็ด ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ปานกลาง 1,900 - 2,700 

หมูบานลานนาโฮม  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ปานกลาง 2,100 - 2,500 

พ้ืนที่ติดถนนวงแหวนรอบกลาง  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,400 - 1,800 
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ตารางท่ี 11 (ตอ) แสดงการประมาณราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน บริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 
 

เขตภูมิศาสตร ลักษณะของตลาด ระดับราคาคาเชา คาเชาอางอิง 

      จากการประมาณคา 

      (บาท) 

ถนนอนุวิถี  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,400 - 1,800 

พ้ืนที่ตําบลสันพระเนตร ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,400 - 1,800 

ชุมชนบวกครกนอย ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,400 - 1,600 

หมูที่ 5 ตําบลหนองปาครั่ง  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,400 - 1,600 

พ้ืนที่ติดถนนซุปเปอรไฮเวย ตําบลวัดเกต   ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,200 - 1,800 

พ้ืนที่ตําบลหนองจอม ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,200 - 1,600 

พ้ืนที่ตําบลสันผีเสื้อ  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,200 - 1,600 

 
ขอเสนอแนะ 

การศึกษานี้ วิเคราะหขอมูลในพื้นท่ีท่ีเกิดข้ึนจริง ทําใหทราบถึงลักษณะตลาดของหอพัก
จํ าแนกตามเขตภู มิศาสตร  และระดับราคาอ า ง อิงในทอง ถ่ิน  ของหอพักบริ เวณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบมหาวิทยาลัยพายัพ จึงสามารถนําไปใชเปนขอมูล เพื่อประโยชน  
ตอผูประกอบการ และผูท่ีสนใจในธุรกิจหอพักเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุน โดยผูศึกษา                
มีขอเสนอแนะ ดังตอไปนี้  

1. ผูประกอบการธุรกิจหอพัก  และนักลงทุนท่ีสนใจในธุรกิจนี้  ในพื้นท่ีรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม ซ่ึงเปนตลาดท่ีมีลักษณะการแขงขันสมบูรณ ดังนั้นกลยุทธทางธุรกิจของ
หอพักในตลาดน้ี จึงควรมีคาเชา และลักษณะของหอพักท่ีไมแตกตางกันมาก เม่ือเปรียบเทียบกับ
หอพักในบริเวณใกลเคียง ซ่ึงสามารถกําหนดราคาคาเชาจากระดับราคาคาเชาอางอิงท่ีไดจากการ
ประมาณคาเชาพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม ในขอคนพบของการศึกษา ดังแสดงอยูในตาราง     
ท่ี 10 

2. ผูประกอบการธุรกิจหอพัก  และนักลงทุนท่ีสนใจในธุรกิจนี้  ในพื้นท่ีรอบ
มหาวิทยาลัยพายัพ ซ่ึงเปนตลาดท่ีมีลักษณะตลาดที่กึ่งแขงขันกึ่งผูกขาด โดยสามารถใชราคาคาเชา
อางอิงท่ีไดจากการประมาณคาเชาพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ ในขอคนพบของการศึกษา ดังแสดง
อยูในตารางท่ี 11 เปนแนวทางในการกําหนดราคาคาเชา ซ่ึงกลยุทธทางธุรกิจของหอพักในตลาดน้ี 
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เพื่อใหสามารถกําหนดราคาคาเชาไดสูงกวาคูแขง จึงควรเนนคุณลักษณะของหอพักท่ีเปนปจจัย
บวกท่ีสงผลใหมีราคาคาเชาของหอพักท่ีสูงข้ึน ไดแก ขนาดของหองพักท่ีกวางขวางมากกวาคูแขง 
จํานวนหองพักท่ีเหมาะสมกับพื้นท่ีใชสอยของอาคาร การปรับปรุงอาคารใหใหมข้ึน การเลือก
ตําแหนงท่ีต้ังท่ีเหมาะสม มีส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน ลิฟทโดยสาร พื้นท่ีท่ีจอดรถที่เพียงพอ 
การตกแตงภายในหองท่ีทันสมัย 

3. นักลงทุนท่ีสนใจในธุรกิจนี้ ควรเลือกทําเลท่ีต้ังของหอพักท่ีเหมาะสมกับตนทุน
ในการกอสรางอาคาร กลยุทธในการเลือกตําแหนงท่ีต้ัง โดยคํานึงถึงระดับราคาคาเชาหองพักท่ี
มากกวา จึงเปนสวนชวยในการบริหารโครงการท่ีมีความเส่ียงนอย ใหผลตอบแทนสูงกวาพื้นท่ี
บริเวณอ่ืนๆ ซ่ึงไดแก พื้นท่ีบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม คือ พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 พื้นท่ี
บริเวณถนนคลองชลประทาน (จากแยกภูคําจนถึงแยกตลาดตนพยอม) พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 
พื้นท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 ตําบลสุเทพ อําเภอเมือง บริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ ไดแก พื้นท่ี
ท่ีติดกับมหาวิทยาลัยดานประตูหนา พื้นท่ีบริเวณถนนตนขาม 2 ตําบลทาศาลา และพ้ืนท่ีตําบล     
ฟาฮาม อําเภอเมือง ซ่ึงควรพิจารณาถึงตนทุนจากการซ้ือท่ีดิน ประกอบการตัดสินใจทางธุรกิจตอไป 

เนื่องจากการศึกษานี้ ใชขอมูลสารสนเทศภูมิศาสตร เปนฐานขอมูลท่ีมีศักยภาพในการ
พัฒนาอยางตอเนื่อง ซ่ึงสามารถบริหารจัดการตามระยะเวลาท่ีเปล่ียนไปไดอยางรวดเร็ว ในรูปแบบ
หลากหลายมิติ เพื่อประโยชนในการศึกษาคร้ังตอไป ผูศึกษามีขอเสนอแนะ ดังตอไปนี้ 

1. การประมาณคาเชาของหอพัก โดยการใชสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) สามารถสราง
แบบจําลองสหสัมพันธเชิงพื้นท่ีในโปรแกรมคอมพิวเตอรเพิ่มเติม เพื่อประมาณคาเชาหอพักใน
ตําแหนงใดๆ ในพื้นท่ีที่ศึกษา ซ่ึงมีความสะดวกเพิ่มข้ึน และเปนประโยชนตอไป 

2. การวิเคราะหรูปแบบ และการประมาณคาเชาของหอพัก ในการศึกษานี้ กระบวนการ
คิดระยะทาง เปนการคิดระยะทางแบบยูคลิดโดยวัดระยะในลักษณะสองมิติตามการลากเสนตรง
จากตําแหนงหนึ่งไปอีกตําแหนงหนึ่ง และแบบแมนฮัตตันโดยวัดระยะตามการลากเสนตรงใน
แนวแกนต้ังฉากสองมิติ XY ระหวางตําแหนงสองตําแหนง ซ่ึงสามารถสรางเงื่อนไข                    
ในการวิเคราะหเพิ่มเติม โดยการวัดระยะทางตามเสนทางคมนาคมท่ีมีอยูจริง เพื่อเปรียบเทียบ
คุณลักษณะทางดานระยะทางจริง  

3. ในการศึกษานี้ มีพื้นท่ีท่ีศึกษารอบบริเวณมหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบบริเวณ
มหาวิทยาลัยพายัพ จึงสามารถเพิ่มเติมพื้นท่ีท่ีนาสนใจอ่ืนๆ ในการศึกษาคร้ังตอไป 
 


