
 
บทท่ี 5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 
 

การศึกษานี้ ใชการวิเคราะหสถิติเชิงพื้นท่ี ของคาเชาหองพักมาตรฐานซ่ึงเปนรายได      
หรือผลตอบแทนของผูประกอบการธุรกิจหอพักท่ีไดจากการใหเชาหองพักอาศัยรายเดือน          
ของหองพักท่ีมีมาตรฐานเดียวกัน โดยแตละหองมีลักษณะเปนหองพักเดี่ยว มีหองน้ําในตัว มีส่ิง
อํานวยความสะดวกท่ีจําเปน บริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบมหาวิทยาลัยพายัพ อางอิง
ตําแหนงท่ีต้ังของหอพักโดยอาศัยพิกัดทางภูมิศาสตร ท้ังนี้ไมมีปจจัยทางดานอ่ืนเกี่ยวของในการ
วิเคราะห ทําใหทราบถึงรูปแบบ คุณลักษณะของคาเชาหอพักเชิงพื้นท่ี และระดับราคาคาเชาหองพัก
มาตรฐานท่ีเหมาะสมในแตละพื้นท่ี โดยมีการสรุปผล อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 
ดังตอไปนี้ 

 
สรุปผลการศึกษา 

 
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน  

ผลการศึกษาพบวา คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม มีคาเชา
นอยสุด 1,200 บาท คิดเปนรอยละ 0.50 มีคาเชามากสุด 4,000 บาท คิดเปนรอยละ 0.50 สวนใหญ   
มีคาเชาอยูท่ี 2,500 บาท คิดเปนรอยละ 19.00 รองลงมามีคาเชาอยูท่ี 2,700 บาท คิดเปนรอยละ 
10.00 มีคาเฉล่ียถวงน้ําหนักของคาเชาอยูท่ี 2,436.85 บาท  

คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีคาเชานอยสุด 1,200 บาท คิดเปน
รอยละ 2.40 มีคาเชามากสุด 3,200 บาท คิดเปนรอยละ 1.60 สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี 2,000 บาท      
คิดเปนรอยละ 16.80 รองลงมามีคาเชาอยูท่ี 1,800 บาท คิดเปนรอยละ 14.40 มีคาเฉล่ียถวงน้ําหนัก
ของคาเชาอยูท่ี 1,817.60 บาท  

คาเชาหองพักมาตรฐานรวมท้ังบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และ มหาวิทยาลัยพายัพ 
มีคาเชานอยสุด 1,200 บาท คิดเปนรอยละ 1.23 มีคาเชามากสุด 4,000 บาท คิดเปนรอยละ 0.31   
สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี 2,500 บาท คิดเปนรอยละ 12.92 รองลงมามีคาเชาอยูท่ี 2,000 บาท คิดเปน
รอยละ 11.38 มีคาเฉล่ียถวงน้ําหนักของคาเชาอยูท่ี 2,198.68 บาท  
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สวนท่ี 2 ขอมูลรูปแบบเชิงพื้นท่ีของราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน 
1. การวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน  

การวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน (I) ซ่ึงเปนคาท่ีช้ีวัดความสัมพันธของ   
คาเชาหองพักมาตรฐาน ( χ j ) ในพื้นท่ีท่ีสนใจวามีรูปแบบของราคาคาเชาหองพักในลักษณะใด 
ไดแก การจัดตัวเปนกลุมของหอพักท่ีมีคาเชาระดับเดียวกันในพื้นท่ีเดียวกัน การจัดตัวแบบสุม
หรือไมมีรูปแบบแนนอนของราคาคาเชาในพ้ืนท่ี พบวาคาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม มีรูปแบบการจัดตัวแบบเปนกลุมของหอพักท่ีมีคาเชาระดับเดียวกันในพื้นท่ี
เดียวกัน โดยท่ีคาเชาหองพักมาตรฐานรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีรูปแบบกระจายตัวแบบสุม  
หรือไมมีรูปแบบแนนนอนของราคาคาเชาในพื้นท่ี 

 

2. การวิเคราะหความเปนกลุมของจีทริส-อรอด (Getis-Ord General G) 
การวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีคาความเปนกลุมสูง/ตํ่าของจีทริส-อรอด (G) ซ่ึงเปนการวัด

คารูปแบบความเปนกลุมของหอพักท่ีมีคาเชาสูงหรือคาเชาตํ่าของคาเชาหองพักมาตรฐาน ( χ j )      
มีรูปแบบ 3 รูปแบบ ไดแก การจัดตัวเปนกลุมคาเชาสูงของหอพักท่ีมีคาเชาระดับเดียวกันในพ้ืนท่ี
เดียวกัน การจัดตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนนอน และรูปแบบจัดตัวเปนกลุมของหอพักท่ีมีคา
เชาตํ่าในพื้นท่ีเดียวกัน พบวาหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม มีคาเชาหองพักมาตรฐานเปน
แบบกลุมราคาคอนขางสูง โดยท่ีหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีคาเชาหองพักมาตรฐาน    
มีรูปแบบกระจายตัวเปนแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนนอนของราคาคาเชาในพื้นท่ี 

 
3. การวิเคราะหการเปนกลุมและสวนท่ีอยูนอกกลุม  
การวิเคราะหการเปนกลุมและสวนท่ีอยูนอกกลุม ซ่ึงเปนการบงช้ีกลุมของคาเชาหองพัก

มาตรฐาน ( χ j ) ท่ีมีระดับราคาเปนกลุมเดียวกัน รวมท้ังบงช้ีหอพักท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐาน ท่ีอยู
นอกกลุมในแตละพื้น ท่ียอยของพื้น ท่ีรวม ท้ังหมด  พบว าค า เช าหอพักมาตรฐานรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหมสวนใหญจัดตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน  
โดยกลุมหอพักท่ีมีคาเชาสูง มีจํานวน 32 หอพัก คิดเปนรอยละ 16.00 อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก 
พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 และพื้นท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 กลุมหอพักท่ีมีคาเชาตํ่า มีจํานวน      
20 หอพัก คิดเปนรอยละ 10.00 อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ี            
บานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 ซ่ึงหอพักท่ีมี    
คาเชาตํ่าในพ้ืนท่ีหอพัก คาเชาสูง มีจํานวน 6 หอพัก คิดเปนรอยละ 3.00 ในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก 
พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 พื้นท่ีบานใหมหลังมอหมูท่ี 14 และหอพักท่ีมีคาเชาสูงในกลุมหอพัก     
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คาเชาตํ่า มีจํานวน 2 หอพัก คิดเปนรอยละ 1.00 ในพื้นท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2 และพ้ืนท่ีถนน        
โพธาราม หมูท่ี 3 ตําบลชางเผือก คาเชาหอพักมาตรฐานรอบมหาวิทยาลัยพายัพสวนใหญจัดตัว
แบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน โดยกลุมหอพักท่ีมีคาเชาตํ่า มีจํานวน 5 หอพัก คิดเปน รอยละ 
4.00 อยูในพื้นท่ีตําบลหนองจอม อําเภอสันทรายติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม 
ท้ังนี้กลุมหอพักท่ีมีคาเชาสูง มีจํานวน 4 หอพัก คิดเปนรอยละ 3.20 อยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม 
บริเวณถนนบํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต และพบไดบางในพ้ืนท่ีตําบลชางคลาน หอพักท่ีมีคาเชาสูงใน
กลุมหอพักคาเชาตํ่า มีจํานวน 6 หอพัก คิดเปนรอยละ 4.80 อยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก 
พื้นท่ีถนนอนุวิถี ตําบลทาศาลา พื้นท่ีตําบลวัดเกต พื้นท่ีดานหนามหาวิทยาลัย ตําบลหนองปาคร่ัง       
และพ้ืนท่ีตําบลฟาฮาม ท้ังนี้ไมพบหอพักท่ีมีคาเชาตํ่าในกลุมหอพักคาเชาสูง  

 
4. การวิเคราะหจุดรอนแรง  
การวิเคราะหจุดรอนแรง ซ่ึงเปนการบงช้ีกลุมของคาเชาหองพักมาตรฐาน ( χ j ) ท่ีมีระดับ

ราคาเปนกลุมเดียวกัน แบงเปนกลุมท่ีมีคามาก (Hot Spots) และกลุมท่ีมีคานอย (Cold Spots)      
ในแตละพื้นท่ียอยของพื้นท่ีรวมท้ังหมด ผลการศึกษาพบวาหอพักรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม       
ในอําเภอเมืองเชียงใหมสวนใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานในระดับราคาปานกลาง หอพักท่ีมีคาเชา
หองพักมาตรฐานท่ีสูง อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 และพ้ืนท่ี            
บานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 หอพักท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีคอนขางตํ่า อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ 
ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ีบานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 และพื้นท่ี   
บานสันลมจอย หมูท่ี 13 หอพักรอบมหาวิทยาลัยพายัพสวนใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานในราคา
ปานกลาง หอพักท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีคอนขางสูง อยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม บริเวณ
ถนนบํารุงราษฎร พื้นท่ีตําบลวัดเกต และพ้ืนท่ีตําบลชางคลาน หอพักท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐาน    
ท่ีตํ่า อยูในพื้นท่ีตําบลหนองจอม อําเภอสันทรายติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม  

 
สวนท่ี 3 ขอมูลการประมาณคาเชิงพื้นท่ีของราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน 
 

1. การประมาณคาอัตราคาเชาหองพักรายเดือนโดยวิธีคาถวงน้ําหนักผกผันตามระยะทาง 
ผลการศึกษาพบวา ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ีสวน

ใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีอยูในระดับราคา 2,400 บาท ถึง 2,700 บาท พื้นท่ีท่ีมีคาเชาหองพัก
มาตรฐานนอยท่ีสุดอยูในระดับราคา 1,200 บาท ถึง 1,500 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม 4 พื้นท่ีใหญ อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ี  
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บานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 และอยูในตําบล
ชางเผือก ไดแก พื้นท่ีถนนโพธาราม หมูท่ี 3 พื้นท่ีท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีสูงท่ีสุดอยูในระดับ
ราคา 3,558 บาท ถึง 3,848 บาท อยูในพื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 ตําบลสุเทพ พื้นท่ีท่ีมีคาเชาหองพัก
มาตรฐานท่ีสูงรองลงมาอยูท่ีระดับราคา 2,979 บาท ถึง 3,558 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม 9 พื้นท่ี โดยอยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 พื้นท่ี
บานอุโมงค หมูท่ี 10 พื้นท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 พื้นท่ีบริเวณถนนนิมมานเหมินทร พื้นท่ี
บริเวณหวยแกว (จากแยกรินคําจนถึงสวนสัตวเชียงใหม) พื้นท่ีบริเวณถนนคลองชลประทาน (จาก
แยกภูคําจนถึงแยกตลาดตนพยอม) และพ้ืนท่ีบริเวณถนนสวนดอก และอยูในพื้นท่ีตําบลชางเผือก 
ไดแก พื้นท่ีบานชางเค่ียน หมูท่ี 1 และพ้ืนท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2  

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ พื้นท่ีสวนใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานอยูในระดับราคา 
1,629 บาท ถึง 1,842 บาท คาเชาหองพักมาตรฐานท่ีนอยท่ีสุดอยูในระดับราคา 1,202 บาท ถึง 1,629 
บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูท่ัวไปรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 8 พื้นท่ี โดยอยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม 
ไดแก พื้นท่ี ชุมชนบวกครกนอย หมูท่ี 2 พื้นท่ีหมูท่ี 5 ตําบลหนองปาคร่ัง พื้นท่ีถนนอนุวิถี ตําบลทา
ศาลา และพื้นท่ีติดถนนซุปเปอรไฮเวย ตําบลวัดเกต และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ี
ตําบลสันพระเนตร พื้นท่ีตําบลสันทรายนอย พื้นท่ีตําบลหนองจอม และพ้ืนท่ีติดถนนวงแหวนรอบ
กลางติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ีที่มีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีสูงท่ีสุด
อยูในระดับราคา 2,907 บาท ถึง 3,120 บาท อยูในพื้นท่ีท่ีติดกับมหาวิทยาลัยพายัพดานประตูหนา 
พื้นท่ีท่ีมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีสูงรองลงมาอยูท่ีระดับราคา 2,481 บาท ถึง 2,907 บาท มีพื้นที่
กระจายอยูรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 5 พื้นท่ี โดยอยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก พื้นท่ีตําบล  
ฟาฮาม พื้นท่ีบริเวณถนนบํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต พื้นท่ีบริเวณถนนตนขาม 2 และพ้ืนท่ีบริเวณ
หมูบานลานนาโฮม ตําบลทาศาลา และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ีบริเวณถนน
เชียงใหม-ดอยสะเก็ด ตําบลสันทราย  

 
2. การประมาณคาอัตราคาเชาหองพักรายเดือนโดยวิธีคาธรรมชาติขางเคียง 
ผลการศึกษาพบวา ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ีสวน

ใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานอยูในระดับราคา 2,380 บาท ถึง 2,654 บาท คาเชาหองพักมาตรฐาน
นอยท่ีสุดอยูในระดับราคา 1,284 บาท ถึง 1,832 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม   
5 พื้นท่ีใหญ โดยอยูในตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ีบานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ี
บานอุโมงค หมูท่ี 10 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 คาเชาสูงท่ีสุดอยูในระดับราคา 3,476 บาท 
ถึง 3,750 บาท อยูพื้นท่ีพื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 ตําบลสุเทพ คาเชาท่ีสูงรองลงมาอยูท่ีระดับราคา 
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2,928 บาท ถึง 3,476 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยู 10 พื้นท่ี โดยอยูในตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ี            
บานหล่ิงหา หมูท่ี 8 พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 พื้นท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 พื้นท่ีบริเวณถนน
สวนดอก พื้นท่ีบริเวณถนนนิมมานเหมินทร พื้นท่ีบริเวณถนนคลองชลประทาน (จากแยกภูคํา
จนถึงแยกตลาดตนพยอม) และพื้นท่ีบริเวณถนนหวยแกว (จากแยกรินคําจนถึงสวนสัตวเชียงใหม) 
และอยูในพื้นท่ีตําบลชางเผือก ไดแก พื้นท่ีบานชางเค่ียน หมูท่ี 1 พื้นท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2 และ
พื้นท่ีถนนโพธาราม หมูท่ี 3  

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ พื้นท่ีสวนใหญมีคาเชาหองพักมาตรฐานท่ีอยูในระดับ
ราคา 1,644 บาท ถึง 2,083 บาท คาเชาหองพักมาตรฐานนอยท่ีสุดอยูในระดับราคา 1,205 บาท       
ถึง 1,644 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูท่ัวไปรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 8 พื้นท่ี โดยอยูในพื้นท่ีอําเภอเมือง
เชียงใหม ไดแก พื้นท่ีชุมชนบวกครกนอย หมูท่ี 2 พื้นท่ีหมูท่ี 5 ตําบลหนองปาคร่ัง พื้นท่ีถนนอนุวิถี 
ตําบลทาศาลา และพื้นท่ีติดถนนซุปเปอรไฮเวย ตําบลวัดเกต และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก 
พื้นท่ีติดถนนวงแหวนรอบกลาง ตําบลสันทรายนอย  พื้นท่ีตําบลสันพระเนตร และพ้ืนท่ีตําบล
หนองจอม  อําเภอสันทรายติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม คาเชาหองพัก
มาตรฐานสูงท่ีสุดอยูในระดับราคา 2,522 บาท ถึง 3,180 บาท มีพื้นท่ีกระจายอยูรอบมหาวิทยาลัย
พายัพ 6 พื้นท่ี โดยอยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก พื้นท่ีท่ีติดกับมหาวิทยาลัยดานประตูหนา 
พื้นท่ีตําบล ฟาฮาม พื้นท่ีบริเวณถนนบํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต พื้นท่ีบริเวณถนนตนขาม 2         
และพ้ืนท่ีบริเวณหมูบานลานนาโฮม ตําบลทาศาลา และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ี
บริเวณถนนเชียงใหม-ดอยสะเก็ด ตําบลสันทรายนอย  
 
อภิปรายผลการศึกษา 

การวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของคาเชาหองพักมาตรฐานของหอพัก เพื่อประมาณ
การคาเชาหองพักในแตละพื้นท่ีในการศึกษานี้ อาศัยวิธีการตามผลงานวิจัยของ Bibel and Ho 

(1996) Shi et al. (2005) และValente et al. (2005) ซ่ึงใชโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสารสนเทศ
ภูมิศาสตร ในการคํานวณระยะทางระหวางอพารตเมนทแตละแหงท่ีมีอยูเดิมในพื้นท่ี เพื่อหาคาถวง

น้ําหนักผกผันตามระยะทางแทนคาในโมเดลสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี (Spatial Autocorrelation 
Model) ซ่ึงทําใหเห็นภาพทางธุรกิจของตลาดหอพักท่ีจําแนกตามเขตภูมิศาสตร (Geographic 
Segmentation) ในแตละทองถ่ิน ท้ังนี้การประมาณคาเชาของหองพักมาตรฐานโดยการวิเคราะห
เชิงพื้นท่ีเปนประโยชนในการกําหนดกลยุทธทางดานราคาคาเชาของหอพัก ซ่ึงเปนปจจัยของการ
ดําเนินธุรกิจ สามารถอภิปรายผลการศึกษา โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
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การวิเคราะหขอมูลท่ัวไปของราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน  
คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม สวนใหญมีคาเชาอยู ท่ี        

2,500 บาท ใกลเคียงคาเฉลี่ยถวงน้ําหนักของคาเชาท่ี 2,436.85 บาท ซ่ึงคาเชามีระดับราคาต้ังแต 
1,200 บาท จนถึง 4,000 บาท โดยระดับราคาคาเชาท่ีแตกตางกันจําแนกตามเขตภูมิศาสตร            
ไดอภิปรายในการวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีตอไป 

คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี 2,000 บาท 
แตกตางกับคาเฉล่ียถวงน้ําหนักของคาเชาท่ี 1,817.60 บาท ซ่ึงคาเชามีระดับราคาต้ังแต 1,200 บาท 
จนถึง 3,200 บาท โดยระดับราคาคาเชาท่ีแตกตางกันจําแนกตามเขตภูมิศาสตร ไดอภิปรายในการ
วิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ีตอไป 

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 สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี 2,500 บาท แตกตางกับคาเฉลี่ยถวงน้ําหนักของ      
คาเชาท่ี 2,198.68 บาท ซ่ึงคาเชามีระดับราคาต้ังแต 1,200 บาท จนถึง 4,000 บาท โดยระดับราคา     
คาเชาท่ีแตกตางกันจําแนกตามเขตภูมิศาสตรในแตละทองถ่ิน ไดอภิปรายในการวิเคราะหรูปแบบ
เชิงพื้นท่ีตอไป 

 

การวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี  (Spatial Patterns Analysis) 
การวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี โดยอาศัยคาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีทางสถิติ ทําใหทราบถึง

รูปแบบของคาเชาหองพักมาตรฐานเชิงพื้นท่ี เปนคุณลักษณะของตลาดหอพักในพื้นท่ีตางๆ       
ตาม เขตภู มิ ศ าสตร  ซ่ึ งส ามารถอภิ ปร ายผล รูปแบบของค า เ ช าหอพั ก ในพื้ น ท่ี รอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบมหาวิทยาลัยพายัพ เช่ือมโยงกับแนวคิดดังกลาวไดดังนี้ 

 

1. ความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน (Moran’s I Index) 
ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม คาเชาหองพักมาตรฐานมีรูปแบบการจัดตัวแบบเปน

กลุม (Clustered Pattern) กลาวคือ หอพักในพื้นท่ีสวนใหญท่ีอยูใกลเคียงกันจะมีระดับราคาคาเชา

ท่ีใกลเคียงกัน เปนลักษณะตลาดท่ีแขงขันสมบูรณ จึงอาศัยวิธีการกําหนดราคาคาเชาของ Valente 
et al. (2005) โดยการใชคาเชาอางอิงจากราคาท่ีจําแนกตามเขตภูมิศาสตรในการกําหนดราคาคาเชา
ตามตลาดทองถ่ิน ซ่ึงไดอภิปรายผลระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสมจากการประมาณคาเชิงพื้นท่ีตอไป  
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ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ คาเชาหองพักมาตรฐานมีรูปแบบการจัดตัวแบบสุม 
(Random Pattern) หรือไมมีรูปแบบแนนอน กลาวคือ หอพักในพ้ืนท่ีสวนใหญจะมีระดับราคา     
ท่ีแตกตางกันคละกันไป เปนลักษณะตลาดท่ีกึ่งแขงขันกึ่งผูกขาด การกําหนดราคาคาเชาสามารถใช
คาเชาอางอิงจากราคาท่ีจําแนกตามเขตภูมิศาสตรเปนพื้นฐานในการเพ่ิมคาเชาหรือลดคาเชา       
โดยอาศัยการกําหนดราคาคาเชาท่ีข้ึนอยูกับปจจัยทางกายภาพ และคุณลักษณะตางๆ ของหอพัก 

ตามผลงานวิจัยของ Rosiers and Theriault (1996) ซ่ึงไดอภิปรายผลระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสม
จากการประมาณคาเชิงพื้นท่ีตอไป 

2. คาความเปนกลุมสูง/ต่ําของจีทริส-อรอด (High/Low Clustering : Getis-Ord 
General G) 

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม คาเชาหองพักมาตรฐานมีรูปแบบการจัดตัวท่ีมี
แนวโนมแบบเปนกลุม ดังนั้นหอพักในพ้ืนท่ีสวนใหญท่ีอยูใกลเคียงกันจะมีระดับราคาท่ีใกลเคียง
กัน สอดคลองกับการวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน โดยตลาดของหอพักในเขตพ้ืนท่ี
รอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมเปนลักษณะตลาดท่ีแขงขันสมบูรณ จึงอาศัยวิธีการกําหนดราคาคาเชา
ของ Valente et al. (2005) โดยการใชคาเชาอางอิงจากราคาท่ีจําแนกตามเขตภูมิศาสตรในการ
กําหนดราคาคาเชาตามตลาดทองถ่ิน ซ่ึงไดอภิปรายผลระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสมจากการ
ประมาณคาเชิงพื้นท่ีตอไป 

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ คาเชาหองพักมาตรฐานรูปแบบกระจายตัวแบบสุม 

(Random Pattern) หรือไมมีรูปแบบแนนอน ดังนั้นหอพักในพื้นท่ีสวนใหญจะมีระดับราคาท่ี
แตกตางกันคละกันไป การกําหนดราคาคาเชาสามารถใชคาเชาอางอิงจากราคาท่ีจําแนกตามเขต
ภูมิศาสตรเปนพื้นฐานในการเพิ่มคาเชาหรือลดคาเชา โดยอาศัยการกําหนดราคาคาเชาท่ีข้ึนอยูกับ
ปจจัยทางกายภาพ และคุณลักษณะตางๆ ของหอพัก ตามผลงานวิจัยของ Rosiers and Theriault 
(1996) ซ่ึงไดอภิปรายผลระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสมจากการประมาณคาเชิงพื้นท่ีตอไป 

 

3. การวิเคราะหการเปนกลุมและสวนท่ีอยูนอกกลุม (Cluster and Outlier Analysis: 
Anselin Local Moran’s I) 

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม คาเชาหองพักมาตรฐาน 
แบงเปนตลาดหอพักท่ีมีคาเชาสูง (HH) อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8    
และพ้ืนท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 ซ่ึงเปนพื้นท่ีท่ีใชระยะเวลานอยในการเดินทางไปยัง
มหาวิทยาลัยเชียงใหม มีสถานท่ีสงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ เปนพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมมากในการ
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ขยายตัวทางธุรกิจ และใกลกับใจกลางเมือง สงเสริมใหตลาดหอพักในพื้นท่ีนี้มีราคาคาเชาท่ีสูงกวา
พื้นท่ีอ่ืนๆ สอดคลองกับงานวิจัยของ Bibel and Ho (1996) ถิลวัสล ประเทืองไพรศรี (2549) และ
Wilson and Frew (2007) โดยท่ีตลาดหอพักท่ีมีคาเชาตํ่า (LL) อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ี
บานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ีบานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย 
หมูท่ี 13 ซ่ึงมีระยะทางท่ีไกลจากใจกลางเมือง และไมมีสถานท่ีสงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ สงผลให
ตลาดหอพักในพื้นท่ีนี้มีราคาคาเชาท่ีตํ่า ท้ังนี้หอพักท่ีมีราคาคาเชาแตกตางจากตลาด ไดแก หอพักท่ี
มีคาเชาตํ่าในตลาดหอพักคาเชาสูง (LH) มีจํานวน 6 หอพัก อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบาน
หล่ิงหา หมูท่ี 8 และพื้นท่ีบานอุโมงคหมูท่ี 10 ซ่ึงเปนหอพักท่ีควรปรับปรุงมาตรฐานเพื่อการเพิ่ม
ราคาคาเชาใหเหมาะสมกับตลาดทองถ่ิน และหอพักท่ีมีคาเชาสูงในพื้นท่ีหอพักคาเชาตํ่า (HL)        
มีจํานวน 2 หอพัก ในพื้นท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2 และพื้นท่ีถนนโพธาราม หมูท่ี 3 ตําบลชางเผือก     
ซ่ึงในกรณีท่ีมีจํานวนลูกคาเขาพักจํานวนนอยไมเต็มตามจํานวนหองพัก ก็อาจจะทําใหสูญเสีย
รายไดจากการมีคาเชาสูงเกินไป จึงควรปรับลดราคาคาเชาใหเหมาะสมกับตลาดทองถ่ิน  

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ คาเชาหองพักมาตรฐาน แบงเปนตลาดหอพักท่ีมีคาเชาสูง 
(HH) อยูในพื้นท่ีบริเวณถนนบํารุงราษฎร พื้นท่ีตําบลชางคลาน ตําบลวัดเกต อําเภอเมืองเชียงใหม 
เปนพื้นท่ีท่ีใกลกับใจกลางเมือง และมีสถานท่ีสงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ เปนพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสม
ในการขยายตัวทางธุรกิจ สงเสริมใหตลาดหอพักในพ้ืนท่ีนี้มีราคาคาเชาท่ีสูงกวาพื้นท่ีอ่ืนๆ 
สอดคลองกับงานวิจัยของ Bibel and Ho (1996) ถิลวัสล ประเทืองไพรศรี (2549) และWilson and 
Frew (2007) ตลาดหอพักท่ีมีคาเชาตํ่า (LL) อยูในพื้นท่ีตําบลหนองจอม อําเภอสันทราย โดยมีพื้นท่ี

ติดกับตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม หอพักท่ีมีคาเชาสูงในกลุมหอพักคาเชาตํ่า (HL) มี
จํานวน 6 หอพัก ในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก พื้นท่ีบริเวณถนนอนุวิถี ตําบลทาศาลา พื้นท่ี
ตําบลวัดเกต พื้นท่ีดานหนามหาวิทยาลัย ตําบลหนองปาคร่ัง พื้นท่ีตําบลฟาฮาม โดยหอพักดังกลาว
กระจายอยูในพื้นท่ีท่ีศึกษาไมอยูในพื้นท่ีใดพื้นท่ีหนึ่ง ซ่ึงปจจัยทางกายภาพและคุณลักษณะตางๆ 
ของหอพัก สงผลตอราคาคาเชา สอดคลองกับงานวิจัยของ Rosiers and Theriault (1996) ท้ังนี้     

ไมพบหอพักท่ีมีคาเชาตํ่าในกลุมหอพักคาเชาสูง (LH) 
 

4. การวิเคราะหจุดรอนแรง (Hot Spot Analysis: Getis-Ord Gi
*) 

การวิเคราะหจุดรอนแรง ทําใหทราบถึงพื้นท่ีรอนแรง หรือตลาดทองถ่ินของหอพักคาเชา
สูง และทําใหทราบถึงพื้นท่ีเย็น ซ่ึงแสดงถึงพื้นท่ีท่ีหอพักมีราคาคาเชาท่ีตํ่า หรือตลาดทองถ่ินของ
หอพักคาเชาตํ่า อภิปรายผลการศึกษา ไดดังนี้ 
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ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม ตลาดหอพักคาเชาสูงอยูในอยู
ในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 และพ้ืนท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 สอดคลอง
กับงานวิจัยของ Bibel and Ho (1996) ถิลวัสล ประเทืองไพรศรี (2549) และWilson and Frew 
(2007) เนื่องจากเปนพื้นท่ีท่ีใชระยะเวลานอยในการเดินทางไปยังมหาวิทยาลัยเชียงใหม มีสถานท่ี
สงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ เปนพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมมากในการขยายตัวทางธุรกิจ และใกลกับใจ
กลางเมือง สงเสริมใหตลาดหอพักในพ้ืนท่ีนี้มีราคาคาเชาท่ีสูงกวาพื้นท่ีอ่ืนๆ โดยท่ีตลาดหอพักคา
เชาตํ่า อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ีบานโปงนอย หมูท่ี 6 พื้นท่ีบาน
อุโมงค หมูท่ี 10 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 ซ่ึงมีระยะทางท่ีไกลจากใจกลางเมือง และไมมี
สถานท่ีสงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ สงผลใหตลาดหอพักในพื้นท่ีนี้มีราคาคาเชาท่ีตํ่า 

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ เนื่องจากเปนตลาดท่ีมีลักษณะกึ่งแขงขันกึ่งผูกขาด       
จึงสามารถใชแนวคิดการกําหนดราคาคาเชาตามปจจัยกายภาพและลักษณะหอพักของ Rosiers and 
Theriault (1996) ประกอบการตัดสินใจกําหนดคาเชาท่ีเหมาะสม โดยท่ีตลาดหอพักคาเชาสูงอยูใน
พื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม บริเวณพื้นท่ีถนนบํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต และพื้นท่ีตําบลชางคลาน 
ตลาดหอพักคาเชาตํ่าอยูในพื้นท่ีตําบลหนองจอม อําเภอสันทรายติดตอกับตําบลสันผีเส้ือ อําเภอ
เมืองเชียงใหม  

 

การประมาณคาเชิงพื้นท่ี (Spatial Interpolation) 
การประมาณคาเชาของหองพักมาตรฐานโดยการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี ทําใหทราบถึงระดับ

ราคาคาเชาของหอพัก อางอิงตามตลาดทองถ่ิน เปนประโยชนในการกําหนดราคาคาเชาของหอพัก 
ใหสอดคลองกับกลยุทธทางธุรกิจในแตละตลาด โดยชวงระดับราคาคาเชาหองพักมาตรฐานท่ี
ประมาณไดเปรียบเสมือนราคาอางอิง (Reference Prices) ของหองพักมาตรฐาน โดยอาศัยวิธีการ

กําหนดคาเชาจากงานวิจัยของ Valente et al. (2005) ซ่ึงการใชสารสนเทศภูมิศาสตรชวยใหเขาใจ
ปจจัยทางภูมิศาสตรตางๆ ท่ีสงผลกระทบตอราคาคาเชา จึงมีประโยชนในกระบวนการบริหาร    
เปนวิธีท่ีมีความสะดวกไมยุงยากในการพัฒนา ท้ังนี้หองพักท่ีมีความพิเศษ หรือมีการเพิ่มมูลคาให
หอพัก สามารถใชระดับ คาเชาหองพักมาตรฐานเปนแนวทาง ในการเพิ่มระดับราคาคาเชาตามความ
เหมาะสมของการลงทุนท่ีเพิ่มข้ึนของคุณลักษณะของหอพัก ตามวิธีการกําหนดคาเชาของ Rosiers 
and Theriault (1996) ซ่ึงอภิปรายผลเช่ือมโยงกับแนวคิดดังกลาวไดดังนี้ 
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1. การประมาณคาโดยคาถวงน้ําหนักแบบผกผันตามระยะทาง (IDW Interpolation) 
การสรางสหสัมพันธของชุดขอมูล เพื่อประมาณคาเชาของหอพักในตําแหนงตางๆ ทําให

สามารถประมาณการระดับราคาอางอิงท่ีเหมาะสมในแตละพื้นท่ีได อภิปรายผลไดดังนี้ 
ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม มีระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสม

จากการประมาณคาเชิงพื้นท่ี ไดแก ตลาดคาเชาสูงท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 3,300 บาท ถึง 3,800 บาท 
อยูในพื้นท่ีหมูท่ี 8 ตําบลสุเทพ ตลาดคาเชาสูงรองลงมามีคาเชาประมาณ 2,700 บาท ถึง 3,300 บาท 
อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ  ไดแก  พื้นท่ีบานหล่ิงหา  หมู ท่ี  8 พื้นท่ีบานอุโมงค  หมู ท่ี  10 พื้นท่ี             
บานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 พื้นท่ีบริเวณถนนนิมมานเหมินทร พื้นท่ีบริเวณถนนคลองชลประทาน 
(จากแยกภูคําจนถึงแยกตลาดตนพยอม) พื้นท่ีบริเวณถนนสวนดอก และพื้นท่ีบริเวณถนนหวยแกว 
(จากแยกรินคําจนถึงสวนสัตวเชียงใหม) และอยูในพื้นท่ีตําบลชางเผือก ไดแก พื้นท่ีบานชางเค่ียน        
หมูท่ี 1 พื้นท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2 และพ้ืนท่ีถนนโพธาราม หมูท่ี 3 ตลาดคาเชานอยท่ีสุดมีคาเชา
ประมาณ 1,200 บาท ถึง 1,800 บาท อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ี
บานโปงนอย หมูท่ี 6 และพ้ืนท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 พื้นท่ีอ่ืนๆ มีคาเชาประมาณ 2,100 บาท ถึง 
2,700 บาท  

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีระดับราคาคาเชาอางอิงท่ีเปนเกณฑพื้นฐาน จากการ
ประมาณคาเชิงพื้นท่ี ไดแก ตลาดคาเชาสูงท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 2,700 บาท ถึง 3,100 บาท อยูใน
พื้นท่ีดานหนาประตูทางเขามหาวิทยาลัยพายัพ ตลาดคาเชาสูงรองลงมามีคาเชาประมาณ 2,300 บาท 
ถึง 2,700 บาท อยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก พื้นท่ีตําบลฟาฮาม พื้นที่บริเวณถนน         
บํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต พื้นท่ีบริเวณถนนตนขาม 2 และพ้ืนท่ีบริเวณหมูบานลานนาโฮม ตําบล  
ทาศาลา และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ีบริเวณถนนเชียงใหม-ดอยสะเก็ด ตําบล        
สันทรายนอย ตลาดคาเชานอยท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 1,200 ถึง 1,600 อยูในพื้นท่ีอําเภอเมือง
เชียงใหม ไดแก พื้นท่ีชุมชนบวกครกนอย หมูท่ี 2 พื้นท่ีหมูท่ี 5 ตําบลหนองปาคร่ัง และพ้ืนท่ีถนน
อนุวิถี ตําบลทาศาลา และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ีติดถนนวงแหวนรอบกลาง ตําบล
สันทรายนอย พื้นท่ีตําบลสันพระเนตร และพื้นท่ีตําบลหนองจอมติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ 
อําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ีอ่ืนๆ มีคาเชาประมาณ 1,600 บาท ถึง 2,100 บาท ซ่ึงความเหมาะสมของ
คาเชาในตลาดน้ีควรพิจารณาจากปจจัยทางดานคุณลักษณะของหอพักเพิ่มเติม ไดแก ขนาดของ
หองพัก จํานวนหองพักท่ีเหมาะสมกับพื้นท่ี อายุของอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน    
ลิฟทโดยสาร พื้นท่ีท่ีจอดรถ การตกแตงภายในหอง เปนตน เม่ือเปรียบเทียบกับคูแขงในพื้นท่ี
เดียวกัน เพื่อกําหนดราคาคาเชาใหสูงหรือตํ่ากวาระดับราคาอางอิงท่ีเปนเกณฑพื้นฐาน  
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2. การประมาณคาโดยคาธรรมชาติขางเคียง  (Natural Neighbor Interpolation) 
การสรางสหสัมพันธของชุดขอมูลท่ีอยูขางเคียงกัน เพื่อประมาณคาเชาของหอพักใน

ตําแหนงตางๆ ทําใหสามารถคาดเดาระดับราคาอางอิงท่ีเหมาะสมในแตละพื้นท่ีได อภิปรายผลได
ดังนี้ 

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมในอําเภอเมืองเชียงใหม มีระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสม
จากการประมาณคาเชิงพื้นท่ี ไดแก ตลาดคาเชาสูงท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 3,200 บาท ถึง 3,700 บาท 
อยูในพื้นท่ีหมูท่ี 8 ตําบลสุเทพ ตลาดคาเชาสูงรองลงมามีคาเชาประมาณ 2,700 บาท ถึง 3,200 บาท 
อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูที่ 8 พื้นท่ีชุมชนวัดอุโมงค หมูท่ี 10 พื้นท่ี      
บานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 พื้นท่ีบริเวณถนนนิมมานเหมินทร พื้นท่ีบริเวณถนนคลองชลประทาน 
(จากแยกภูคําจนถึงแยกตลาดตนพยอม) พื้นท่ีบริเวณถนนสวนดอก และพื้นท่ีบริเวณถนนหวยแกว 
(จากแยกรินคําจนถึงสวนสัตวเชียงใหม) และอยูในพื้นท่ีตําบลชางเผือก ไดแก พื้นท่ีบานชางเค่ียน 
หมูท่ี 1 พื้นท่ีบานเจ็ดยอด หมูท่ี 2 และพ้ืนท่ีถนนโพธาราม หมูท่ี 3 ตลาดคาเชานอยท่ีสุดมีคาเชา
ประมาณ 1,300 บาท ถึง 1,800 บาท อยูในพื้นท่ีตําบลสุเทพ ไดแก พื้นท่ีบานรํ่าเปง หมูท่ี 5 พื้นท่ี
บานโปงนอย หมูท่ี 6 และพื้นท่ีบานสันลมจอย หมูท่ี 13 พื้นท่ีอ่ืนๆ มีคาเชาประมาณ 2,100 บาท    
ถึง 2,700 บาท  

ในพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ มีระดับราคาคาเชาอางอิงท่ีเปนเกณฑพื้นฐาน จากการ
ประมาณคาเชิงพื้นท่ี ไดแก ตลาดคาเชาสูงท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 2,700 บาท ถึง 3,200 บาท อยูใน
พื้นท่ีดานหนาประตูทางเขามหาวิทยาลัยพายัพ ตลาดคาเชาสูงรองลงมามีคาเชาประมาณ 2,300 บาท 
ถึง 3,000 บาท อยูในพื้นท่ีอําเภอเมืองเชียงใหม ไดแก พื้นท่ีตําบลฟาฮาม พื้นท่ีบริเวณถนน        
บํารุงราษฎร ตําบลวัดเกต พื้นท่ีบริเวณถนนตนขาม 2 และพื้นท่ีบริเวณหมูบานลานนาโฮม ตําบล  
ทาศาลา และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ีบริเวณถนนเชียงใหม-ดอยสะเก็ด ตําบล        
สันทรายนอย ตลาดคาเชานอยท่ีสุดมีคาเชาประมาณ 1,200 ถึง 1,600 อยูในพื้นท่ีอําเภอเมือง
เชียงใหม ไดแก พื้นท่ีชุมชนบวกครกนอย หมูท่ี 2 พื้นท่ีหมูท่ี 5 ตําบลหนองปาคร่ัง พื้นท่ีถนนอนุวิถี 
ตําบลทาศาลา พื้นท่ีติดถนนซุปเปอรไฮเวย ตําบลวัดเกต และอยูในพื้นท่ีอําเภอสันทราย ไดแก พื้นท่ี
ติดถนนวงแหวนรอบกลาง ตําบลสันทรายนอย พื้นท่ีตําบลสันพระเนตร และพ้ืนท่ีตําบลหนองจอม 
ติดตอกับพื้นท่ีตําบลสันผีเส้ือ อําเภอเมืองเชียงใหม พื้นท่ีท่ัวๆ ไป มีคาเชาประมาณ 1,600 บาท       
ถึง 2,300 บาท ซ่ึงความเหมาะสมของคาเชาในตลาดน้ีควรพิจารณาจากปจจัยทางดานคุณลักษณะ
ของหอพักเพิ่มเติม ไดแก ขนาดของหองพัก จํานวนหองพักท่ีเหมาะสมกับพื้นท่ี อายุของอาคาร    
ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน ลิฟทโดยสาร พื้นท่ีท่ีจอดรถ การตกแตงภายในหอง เปนตน     
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เม่ือเปรียบเทียบกับคูแขงในพื้นท่ีเดียวกัน เพื่อกําหนดราคาคาเชาใหสูงหรือตํ่ากวาระดับราคาอางอิง
ท่ีเปนเกณฑพื้นฐาน 

 
จากผลการศึกษา ทําใหทราบถึงลักษณะตลาดหอพักและระดับราคาคาเชาหองพัก

มาตรฐานของหอพักในแตละทองถ่ิน ซ่ึงตลาดหอพักรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมมีความนาสนใจตอ
ผูประกอบการในการดําเนินธุรกิจหอพักมากกวา ตลาดหอพักรอบมหาวิทยาลัยพายัพ เนื่องจากเม่ือ
เปรียบเทียบการวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี และการประมาณคาเชิงพื้นท่ีของคาเชาหองพักมาตรฐาน
ของหอพักท้ังสองบริเวณแสดงใหเห็นวา ตลาดหอพักรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมใหผลตอบแทน 
ในรูปของคาเชามากกวา ตลาดหอพักรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 

 
ขอคนพบท่ีไดจากการศึกษา 

การ ศึกษา เ ร่ืองการประมาณค า เช าห องพักราย เ ดือนของหอพักบริ เวณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ โดยการวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ี พบขอ
คนพบดังนี้ 

1. คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี   
2,500 บาท มีคาใกลเคียงกับคาเฉล่ีย 2,436.85 บาท คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบ
มหาวิทยาลัยพายัพ สวนใหญมีคาเชาอยู ท่ี 2,000 บาท แตกตางกับคาเฉล่ีย                   
ซ่ึงมีคา 1,817.60 บาท  

2. คาเชาหองพักมาตรฐานรวมท้ังบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัย
พายัพ สวนใหญมีคาเชาอยูท่ี 2,500 บาท แตกตางกับคาเฉล่ียซ่ึงมีคา 2,198.68 บาท  

3. คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหมสวนใหญมีคาเชาท่ีสูงกวา   
คาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพอยางชัดเจน เม่ือเปรียบเทียบ
สถิติท่ัวไปของคาเชา และสถิติเชิงพื้นท่ีของคาเชาในพื้นท่ีท้ังสองบริเวณ  

4. การประมาณค า เ ชิ งพื้ น ท่ี ของร าคาค า เ ช าห อ งพั กมาตรฐานบ ริ เ วณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม แสดงไดดังตารางตอไปนี้ 
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ตารางท่ี 10 แสดงการประมาณราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน บริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม 
 

เขตภูมิศาสตร ลักษณะของตลาด ระดับราคาคาเชา คาเชาอางอิง 

      จากการประมาณคา 

      (บาท) 

หมูที่ 8 ตําบลสุเทพ  แขงขันสมบูรณ สูงที่สุด 3,200 - 3,800 

ถนนคลองชลประทาน แขงขันสมบูรณ สูง 3,000 - 3,500 

หมูที่ 10 หมูที่ 14 ตําบลสุเทพ  แขงขันสมบูรณ สูง 2,700 - 3,300 

ถนนนิมมานเหมินทร แขงขันสมบูรณ สูง 2,400 - 3,300 

ถนนสวนดอก แขงขันสมบูรณ สูง 2,400 - 3,300 

หมูที่ 1 หมูที่ 2 หมูที่ 3 ตําบลชางเผือก  แขงขันสมบูรณ ปานกลาง 2,100 - 3,200 

หมูที่ 5 หมูที่ 6 หมูที่ 13 ตําบลสุเทพ  แขงขันสมบูรณ ตํ่า 1,200 - 1,800 

 
5. การประมาณคาเชิงพื้นท่ีของราคาคาเชาหองพักมาตรฐานบริเวณรอบมหาวิทยาลัย

พายัพ แสดงไดดังตารางตอไปนี้ 
 
ตารางท่ี 11 แสดงการประมาณราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน บริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 
 

เขตภูมิศาสตร ลักษณะของตลาด ระดับราคาคาเชา คาเชาอางอิง 

      จากการประมาณคา 

      (บาท) 

บริเวณดานหนามหาวิทยาลัยพายัพ ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  สูง 2,900 - 3,200 

ถนนตนขาม 2  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  สูง 2,300 - 3,000 

พ้ืนที่ตําบลฟาฮาม  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  สูง 2,100 - 3,000 

ถนนบํารุงราษฎร   ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ปานกลาง 2,100 - 2,700 

ถนนเชียงใหม-ดอยสะเก็ด ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ปานกลาง 1,900 - 2,700 

หมูบานลานนาโฮม  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ปานกลาง 2,100 - 2,500 

พ้ืนที่ติดถนนวงแหวนรอบกลาง  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,400 - 1,800 
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ตารางท่ี 11 (ตอ) แสดงการประมาณราคาคาเชาหองพักมาตรฐาน บริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ 
 

เขตภูมิศาสตร ลักษณะของตลาด ระดับราคาคาเชา คาเชาอางอิง 

      จากการประมาณคา 

      (บาท) 

ถนนอนุวิถี  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,400 - 1,800 

พ้ืนที่ตําบลสันพระเนตร ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,400 - 1,800 

ชุมชนบวกครกนอย ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,400 - 1,600 

หมูที่ 5 ตําบลหนองปาครั่ง  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,400 - 1,600 

พ้ืนที่ติดถนนซุปเปอรไฮเวย ตําบลวัดเกต   ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,200 - 1,800 

พ้ืนที่ตําบลหนองจอม ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,200 - 1,600 

พ้ืนที่ตําบลสันผีเสื้อ  ก่ึงแขงขันก่ึงผูกขาด  ตํ่า 1,200 - 1,600 

 
ขอเสนอแนะ 

การศึกษานี้ วิเคราะหขอมูลในพื้นท่ีท่ีเกิดข้ึนจริง ทําใหทราบถึงลักษณะตลาดของหอพัก
จํ าแนกตามเขตภู มิศาสตร  และระดับราคาอ า ง อิงในทอง ถ่ิน  ของหอพักบริ เวณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบมหาวิทยาลัยพายัพ จึงสามารถนําไปใชเปนขอมูล เพื่อประโยชน  
ตอผูประกอบการ และผูท่ีสนใจในธุรกิจหอพักเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุน โดยผูศึกษา                
มีขอเสนอแนะ ดังตอไปนี้  

1. ผูประกอบการธุรกิจหอพัก  และนักลงทุนท่ีสนใจในธุรกิจนี้  ในพื้นท่ีรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม ซ่ึงเปนตลาดท่ีมีลักษณะการแขงขันสมบูรณ ดังนั้นกลยุทธทางธุรกิจของ
หอพักในตลาดน้ี จึงควรมีคาเชา และลักษณะของหอพักท่ีไมแตกตางกันมาก เม่ือเปรียบเทียบกับ
หอพักในบริเวณใกลเคียง ซ่ึงสามารถกําหนดราคาคาเชาจากระดับราคาคาเชาอางอิงท่ีไดจากการ
ประมาณคาเชาพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม ในขอคนพบของการศึกษา ดังแสดงอยูในตาราง     
ท่ี 10 

2. ผูประกอบการธุรกิจหอพัก  และนักลงทุนท่ีสนใจในธุรกิจนี้  ในพื้นท่ีรอบ
มหาวิทยาลัยพายัพ ซ่ึงเปนตลาดท่ีมีลักษณะตลาดที่กึ่งแขงขันกึ่งผูกขาด โดยสามารถใชราคาคาเชา
อางอิงท่ีไดจากการประมาณคาเชาพื้นท่ีรอบมหาวิทยาลัยพายัพ ในขอคนพบของการศึกษา ดังแสดง
อยูในตารางท่ี 11 เปนแนวทางในการกําหนดราคาคาเชา ซ่ึงกลยุทธทางธุรกิจของหอพักในตลาดน้ี 
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เพื่อใหสามารถกําหนดราคาคาเชาไดสูงกวาคูแขง จึงควรเนนคุณลักษณะของหอพักท่ีเปนปจจัย
บวกท่ีสงผลใหมีราคาคาเชาของหอพักท่ีสูงข้ึน ไดแก ขนาดของหองพักท่ีกวางขวางมากกวาคูแขง 
จํานวนหองพักท่ีเหมาะสมกับพื้นท่ีใชสอยของอาคาร การปรับปรุงอาคารใหใหมข้ึน การเลือก
ตําแหนงท่ีต้ังท่ีเหมาะสม มีส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน ลิฟทโดยสาร พื้นท่ีท่ีจอดรถที่เพียงพอ 
การตกแตงภายในหองท่ีทันสมัย 

3. นักลงทุนท่ีสนใจในธุรกิจนี้ ควรเลือกทําเลท่ีต้ังของหอพักท่ีเหมาะสมกับตนทุน
ในการกอสรางอาคาร กลยุทธในการเลือกตําแหนงท่ีต้ัง โดยคํานึงถึงระดับราคาคาเชาหองพักท่ี
มากกวา จึงเปนสวนชวยในการบริหารโครงการท่ีมีความเส่ียงนอย ใหผลตอบแทนสูงกวาพื้นท่ี
บริเวณอ่ืนๆ ซ่ึงไดแก พื้นท่ีบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม คือ พื้นท่ีบานหล่ิงหา หมูท่ี 8 พื้นท่ี
บริเวณถนนคลองชลประทาน (จากแยกภูคําจนถึงแยกตลาดตนพยอม) พื้นท่ีบานอุโมงค หมูท่ี 10 
พื้นท่ีบานใหมหลังมอ หมูท่ี 14 ตําบลสุเทพ อําเภอเมือง บริเวณรอบมหาวิทยาลัยพายัพ ไดแก พื้นท่ี
ท่ีติดกับมหาวิทยาลัยดานประตูหนา พื้นท่ีบริเวณถนนตนขาม 2 ตําบลทาศาลา และพ้ืนท่ีตําบล     
ฟาฮาม อําเภอเมือง ซ่ึงควรพิจารณาถึงตนทุนจากการซ้ือท่ีดิน ประกอบการตัดสินใจทางธุรกิจตอไป 

เนื่องจากการศึกษานี้ ใชขอมูลสารสนเทศภูมิศาสตร เปนฐานขอมูลท่ีมีศักยภาพในการ
พัฒนาอยางตอเนื่อง ซ่ึงสามารถบริหารจัดการตามระยะเวลาท่ีเปล่ียนไปไดอยางรวดเร็ว ในรูปแบบ
หลากหลายมิติ เพื่อประโยชนในการศึกษาคร้ังตอไป ผูศึกษามีขอเสนอแนะ ดังตอไปนี้ 

1. การประมาณคาเชาของหอพัก โดยการใชสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) สามารถสราง
แบบจําลองสหสัมพันธเชิงพื้นท่ีในโปรแกรมคอมพิวเตอรเพิ่มเติม เพื่อประมาณคาเชาหอพักใน
ตําแหนงใดๆ ในพื้นท่ีที่ศึกษา ซ่ึงมีความสะดวกเพิ่มข้ึน และเปนประโยชนตอไป 

2. การวิเคราะหรูปแบบ และการประมาณคาเชาของหอพัก ในการศึกษานี้ กระบวนการ
คิดระยะทาง เปนการคิดระยะทางแบบยูคลิดโดยวัดระยะในลักษณะสองมิติตามการลากเสนตรง
จากตําแหนงหนึ่งไปอีกตําแหนงหนึ่ง และแบบแมนฮัตตันโดยวัดระยะตามการลากเสนตรงใน
แนวแกนต้ังฉากสองมิติ XY ระหวางตําแหนงสองตําแหนง ซ่ึงสามารถสรางเงื่อนไข                    
ในการวิเคราะหเพิ่มเติม โดยการวัดระยะทางตามเสนทางคมนาคมท่ีมีอยูจริง เพื่อเปรียบเทียบ
คุณลักษณะทางดานระยะทางจริง  

3. ในการศึกษานี้ มีพื้นท่ีท่ีศึกษารอบบริเวณมหาวิทยาลัยเชียงใหม และรอบบริเวณ
มหาวิทยาลัยพายัพ จึงสามารถเพิ่มเติมพื้นท่ีท่ีนาสนใจอ่ืนๆ ในการศึกษาคร้ังตอไป 
 


