
 
บทท่ี 2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 

ในการศึกษานี้ ผู ศึกษาไดศึกษาความเปนมาและวิธีการประมาณราคาคาเชาของ       
อพารตเมนท จากเอกสารและงานวิจัย โดยเร่ิมตนจากงานวิจัยของ Francois Des Rosiers และ 
Marius Theriault ท่ีใชการประมาณราคาคาเชาของอพารตเมนทโดยวิธีฮีโดนิคไพรส จากปจจัย
ทางดานกายภาพ และลักษณะของอพารตเมนท ในป ค.ศ. 1996 ซ่ึงในปเดียวกันนี้เร่ิมมีการใช
สารสนเทศภูมิศาสตรเขามาชวยในการคํานวณระยะทาง และความหลากหลายทางพื้นท่ีบริเวณใจ
กลางเมือง เพื่อศึกษาปจจัยบวก และปจจัยลบ ในการวิเคราะหหาพื้นท่ีสรางอพารตเมนทใหเชาท่ี
เหมาะสม โดย Bibel และ Ho ซ่ึงตอมาภายหลัง James Valente และกลุมวิจัย ไดใชโมเดล

สหสัมพันธเชิงพื้นท่ี (Spatial Autocorrelation Model) คาดการณราคาคาเชาอพารตเมนท เพื่อหา
ราคาท่ีเหมาะสม ซ่ึงทําใหสามารถกําหนดราคาคาเชาท่ีอางอิงกับตลาดในแตละพื้นท่ีไดในป ค.ศ. 
2005 ตอมา Beth Wilson และ James Frew ไดทําการศึกษาเร่ืองการเปล่ียนแปลงคาเชาตาม
ตําแหนงท่ีต้ังของ อพารตเมนทในตัวเมือง โดยใชสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) ชวยในการวิเคราะห 
ในป ค.ศ. 2007 การศึกษาคร้ังนี้จึงมีแนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ ดังตอไปนี้ 
 
แนวคิด และทฤษฎ ี

การ ศึกษา เ ร่ืองการประมาณค า เช าห องพักราย เ ดือนของหอพักบริ เวณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ โดยการวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ี ผูศึกษาได
รวบรวมแนวคิดและทฤษฎีทางดานการบริหารธุรกิจท่ีเกี่ยวของไดแก แนวคิดการแบงสวนตลาด
โดยใชเกณฑภูมิศาสตร (Geographic Segmentation) แนวคิดจํานวนของผูขายและระดับความ

แตกตาง (Number of Sellers and Degree of Differentiation) แนวคิดการต้ังราคาตามจิตวิทยา 

(Psychological Pricing) และแนวคิดและทฤษฎีทางดานการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี (Spatial Analysis) 

ท่ีเกี่ยวของไดแก ทฤษฎีสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี (Spatial Autocorrelation) แนวคิดการวิเคราะห
รูปแบบเชิงพื้นท่ี (Spatial Patterns Analysis) แนวคิดการประมาณคาเชิงพื้นท่ี (Spatial 
Interpolation) เพื่อนํามาใชเปนกรอบแนวคิดในการศึกษา โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
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แนวคิดทางดานการตลาด 

แนวคิดการแบงสวนตลาดโดยใชเกณฑภูมิศาสตร (Geographic Segmentation) 
 เปนการแบงสวนตลาดเปนหนวยภูมิศาสตร เชน แบงเปนประเทศ ภาค จังหวัด อําเภอ 
ตําบล  หรือหมูบาน  โดยเลือกเขตใดเขตหนึ่งหรือหลายเขตหรือทุกเขต  ตามความสนใจ             
ความตองการหรือความชอบในแตละเขตภูมิศาสตร เพื่อตรวจดูวาผูบริโภคสวนของตลาดดังกลาวมี
ความตองการแตกตางกันหรือไม (Kotler, 2006: 231) 
 

แนวคิดจํานวนของผูขายและระดับความแตกตาง (Number of Sellers and Degree of 
Differentiation) 

ในการแขงขันทางธุรกิจ ความแตกตางของจํานวนผูขาย และความแตกตางของสินคา
หรือบริการ ทําใหเกิดตลาดที่มีโครงสรางแตกตางกัน 4 ประเภท (อดุลย, 2543:180-181) ดังนี ้

1. ตลาดผูกขาด (Pure monopoly Market) 
ตลาดผูกขาดเกิดข้ึนเม่ือบริษัทจําหนายหรือบริการอยางหนึ่งในประเทศหรือเขตใด  

เขตหนึ่ง เปนการผูกขาดจากกฎหมายยอมให มีลิขสิทธ์ิ มีใบอนุญาตใหผลิตได หรือผูกขาด        
โดยความสามารถเฉพาะดาน จึงสามารถกําหนดราคาเพื่อใหไดกําไรสูงสุด และกีดกันผูขายรายอ่ืน
ได 

2. ตลาดผูขายรายใหญจํานวนนอยราย (Oligopoly Market) 
ตลาดผูขายรายใหญจํานวนนอยรายเกิดข้ึนเม่ือบริษัทขนาดใหญจํานวนนอยท่ีทําการ

ผลิตสินคาหรือใหบริการท่ีมีความแตกตางกันมากท่ีสุด หรือบางบริษัทอาจเลือกสินคาหรือบริการ 
ท่ีมีความแตกตางกันลดนอยลง โดยท่ีคูแขงขันพยายามเปนผูนําในลักษณะใดลักษณะหนึ่ง จึงมีการ
แขงขันทางดานลักษณะเดนของสินคาหรือบริการ มากกวาการแขงขันทางดานราคา 

3. ตลาดก่ึงแขงขนัก่ึงผูกขาด (Monopolistic Competition Market) 
ตลาดกึ่งแขงขันกึ่งผูกขาดประกอบไปดวยคูแขงหลายรายสามารถแยกความแตกตาง

ของส่ิงท่ีเสนอขายใหเห็นไดบางสวนหรือท้ังหมด คูแขงสวนใหญมุงสนใจตลาดสวนท่ีเขาสามารถ
ตอบสนองความตองการไดเพราะมีลักษณะเดนพิเศษของแตละราย จึงกําหนดราคาไดสูงกวาคูแขง 

4. ตลาดท่ีมีการแขงขนัสมบูรณ (Pure Competition Market) 
ตลาดท่ีมีการแขงขันสมบูรณประกอบดวยคูแขงมากมายเสนอสินคาหรือบริการท่ี

เหมือนกัน เม่ือไมมีการระบุความแตกตางได การกําหนดราคาจึงตองเหมือนกัน เปนไปตามกลไก
ของตลาด 
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 โครงสรางของการแขงขันในอุตสาหกรรมสามารถเปล่ียนแปลงไดตลอดเวลา โดยเม่ือ
มีผูขายคิดคนสินคาบริการไดใหมก็เร่ิมผูกขาด เปนลักษณะตลาดผูกขาด (Pure monopoly Market) 
ตอมามีคูแขงขัน 2-3 ราย ก็เขาสูตลาดผูขายรายใหญจํานวนนอยราย (Oligopoly Market) 
จนกระท่ังมีจํานวนคูแขงขันเพิ่มมากข้ึนมากมาย ก็จะเปนตลาดท่ีมีการแขงขันสมบูรณ (Pure 
Competition Market) และจะเปล่ียนไปในสภาวะตลาดผูขายรายใหญจํานวนนอยราย (Oligopoly 
Market) อีกคร้ังเม่ือมีคูแขงขันออกจากตลาดไปเน่ืองจากความตองการสินคาหรือบริการถดถอยลง 
 

แนวคิดการตั้งราคาจิตวิทยา (Psychological Pricing) 
เม่ือผูซ้ือหรือผูใชบริการพิจารณาผลิตภัณฑอยางใดอยางหนึ่ง ผูซ้ือหรือผูใชบริการจะมี

ราคาอางอิง (Reference Price) ท่ีเปนตัวช้ีในความนึกคิด ซ่ึงเกิดข้ึนจากขาวสารเกี่ยวกับคุณภาพจริง
ของผลิตภัณฑ โดยการสังเกตราคาปจจุบัน ราคาในอดีต ดังนั้นผูขายหรือผูใหบริการจึงใชราคา
อางอิง ในการกําหนดราคาผลิตภัณฑท่ีมีความเหมาะสมตอผูซ้ือหรือผูใชบริการ (อดุลย, 2543: 364) 
ซ่ึงจะมีชวงของราคาข้ันตํ่า (Lower-Bound Price) ท่ีไมตํ่ากวาตนทุนในการผลิตหรือบริการจนถึง

ราคาข้ันสูง (Upper-Bound Price) ท่ีใหผลตอบแทนสูงสุด (Kotler, 2006: 402-403) ผูขายหรือ       
ผูใหบริการมักจะวางผลิตภัณฑใหอยูในระดับราคาข้ันสูงเพื่อผลประโยชนสูงสุด 

 

แนวคิดทางดานการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี (Spatial Analysis) 

ทฤษฎีสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี (Spatial Autocorrelation) 
โดยกฎขอท่ี 1 ของภูมิศาสตร ท่ีทุกส่ิงทุกอยางเกี่ยวของกับส่ิงอยางอ่ืน ซ่ึงส่ิงท่ีอยูใกลกัน

ยอมเกี่ยวของกันมากกวาส่ิงท่ีอยูไกลออกไป “Everything is related to everything else, but 
near things are more related than distant things” (Tobler, 1970: 236) ดังนั้นในแตละพื้นท่ีท่ี
สนใจ ขอมูลสถิติตางๆ จึงสามารถเช่ือมโยงความสัมพันธ โดยการสรางความสัมพันธของขอมูล   
แตละคูของชุดขอมูลในชุดขอมูลท้ังหมด เพื่อหาคาตัวแปรท่ีสนใจ โดยสมการดังตอไปนี้ 

 
εωρ χχ k

j
jkjk += ∑  , k= 1, 2, 3, …, m  และ j = 1, 2, 3, …, n 

 
โดยท่ี   χ k เปนตัวแปรตาม 

χ j เปนตัวแปรอิสระ 
 ρ   เปนคาคงท่ี 
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 ω kj  เปนคาถวงน้ําหนักของตําแหนง k และ j 
 ε k  เปนคาปรับปรุงความผิดพลาดของตําแหนง k 

ท้ังนี้ เม่ือ  ρ  > 0 แสดงวามีความเชื่อมโยงกันทางบวก และ ρ  < 0 แสดงวามีความ
เช่ือมโยงกันทางลบ แตถา ρ  = 0 แสดงวาไมมีความเช่ือมโยงกันกันระหวางขอมูลคูนั้นๆ  

 

คาถวงน้ําหนักแบบผกผันตามระยะทาง (Inverse Distance weighting: IDW) 
เนื่องจากตัวแปรอิสระจะมีความสัมพันธกันนอยลงเม่ือยิ่งอยูหางกันออกไป ตามกฎ     

ขอท่ี 1 ของภูมิศาสตร ดังนั้นคาถวงน้ําหนัก จึงผกผันกับระยะทางระหวางตําแหนงของตัวแปร
อิสระแตละตําแหนง แนวคิดการหาคาถวงน้ําหนักของสมการสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี เพื่อสราง
ความสัมพันธของขอมูลตัวแปรอิสระท่ีผกผันตามระยะทาง (Shepard, 1968: 517–524) สามารถ
คํานวณตามสมการตอไปนี้ 

 

0>= p,
d

1
p
ij

ijω             

 
เม่ือ       ω ij  เปนคาถวงน้ําหนกัของตําแหนง i และ j 
              ijd  เปนระยะทางระหวางจุดหรือพื้นท่ีของ i กับ j  

ท้ั งนี้  ระยะทางระหวางตําแหนงของตัวแปรอิสระแตละตําแหนง  ijd  รวมถึง                   

คาถวงน้ําหนักผกผันตามระยะทาง สามารถคํานวณไดจากเคร่ืองมือในโปรแกรมคอมพิวเตอรทาง

สารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) เพื่อนําไปใชในการวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี (Spatial Patterns 
Analysis) และการประมาณคาเชิงพื้นท่ี (Spatial Interpolation) ซ่ึงการคํานวณระยะทางระหวาง
ตําแหนงของตัวแปรอิสระแตละตําแหนง ijd  จะอธิบายตอไป 

 

กระบวนการคิดระยะทาง (Distance Method) 
การคํานวณระยะทางระหวางตําแหนงของตัวแปรอิสระแตละตําแหนง ijd  เปนการวัด

ระยะหางระหวางตําแหนงท่ีต้ังของตัวแปรอิสระสองตําแหนง ไดแก ระยะทางแบบยูคลิด 
(Eucidean Distance) ซ่ึงวัดระยะตามการลากเสนตรงบนพื้นผิวสองมิติระหวางตําแหนงสอง

ตําแหนง และระยะทางแบบแมนฮัตตัน (Manhattan Distance) ซ่ึงวัดระยะตามการลากเสนตรงใน
แนวแกนต้ังฉากสองมิติระหวางตําแหนงสองตําแหนง อธิบายไดตามภาพดังน้ี 
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 ตําแหนง j                                                     ตําแหนง j 

ijd  แบบยูคลิด                                                  ijd  แบบแมนฮัตตัน   

           ตําแหนง i                             ตําแหนง i                                                    
 

1. ระยะทางแบบยูคลิด (Eucidean Distance)  
ระยะทางแบบยูคลิด เปนระยะทางท่ีใกลท่ีสุดระหวางจุดสองจุดหรือศูนยกลางพื้นท่ี

ของสองวัตถุ (ESRI, 2008) คํานวณไดตามสมการดังนี้ 
 

)y(y)x(x jijiijd −− += 22  
                   

เม่ือ       ijd            เปนระยะทางระหวางจุดหรือพื้นท่ีของ i กบั j 

 ix , iy     เปนพิกดัตําแหนงของจุดหรือศูนยกลางพื้นท่ีของ i  
 jx , jy     เปนพิกดัตําแหนงของจุดหรือศูนยกลางพื้นท่ีของ j 

2.  ระยะทางแบบแมนฮัตตัน (Manhattan Distance) 
ระยะทางแบบแมนฮัตตัน เปนระยะทางท่ีวัดตามระบบพิกัดฉากXY ระหวางจุดสอง

จุดหรือศูนยกลางพื้นท่ีของสองวัตถุ (ESRI, 2008) คํานวณไดตามสมการดังนี้ 
 

jijiij yyxxd −+−=  

 
เม่ือ       ijd            เปนระยะทางระหวางจุดหรือพื้นท่ีของ i กบั j 

 ix , iy     เปนพิกดัตําแหนงของจุดหรือศูนยกลางพื้นท่ีของ i  
 jx , jy     เปนพิกดัตําแหนงของจุดหรือศูนยกลางพื้นท่ีของ j 

 

การวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี (Spatial Patterns Analysis) 
การวิเคราะหคาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีทางสถิติ เพื่อหารูปแบบลักษณะของตัวแปร         

ท่ีสนใจในพื้นท่ี โดยแบงเปน  
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1.  ความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน (Moran’s I Index) 
คาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน เปนคาท่ีช้ีวัดความสัมพันธของตัวแปรท่ีสนใจ

ในพื้นท่ี โดยเปรียบเทียบคาตัวแปรท่ีสนใจในตําแหนงใดตําแหนงหนึ่ง กับคาตัวแปรท่ีสนใจ       
ในตําแหนงอ่ืนๆ ท้ังหมด ซ่ึงคํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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เม่ือ        I  เปนคาความสัมพันธของมอแรน 

χχ ji ,  เปนตัวแปรอิสระ 
             χ   เปนคาเฉล่ียของตัวแปรอิสระ 
            ωij  เปนคาถวงน้ําหนกัของตําแหนง i และ j 
             n    เปนจํานวนตัวแปรอิสระ 

ท้ังนี้ I  จะมีคาอยูระหวาง -1 ถึง 1 โดยคาท่ีเขาใกล 1 แสดงวามีสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี
ในทิศทางเดียวกัน ถาคาเขาใกล -1 แสดงวามีสหสัมพันธเชิงพื้นท่ีในทิศทางตรงขาม และคา 0 
แสดงวามีการกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน โดยคา I ท่ีคานอยกวา 0 มีรูปแบบการ

จัดตัวแบบกระจายตัว (Dispersed Pattern) และคา I ท่ีคามากกวา 0 มีรูปแบบการจัดตัวแบบเปน

กลุม (Clustered Pattern) ซ่ึงการวิเคราะหคาคะแนนมาตรฐานของมอแรน (ZI) (ESRI, 2008) 
คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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โดยสมมติฐานศูนย (Null Hypothesis) ของการวิเคราะหคาสหสัมพันธเชิงพื้นท่ีของ
มอแรนคือ ตัวแปรอิสระมีรูปแบบกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน ซ่ึงมีคาคะแนน
มาตรฐานของมอแรน (ZI) จะอยูระหวาง 1.68 ถึง -1.68 หรือมีคาคาวิกฤติ (P-Value) มากกวา 0.10  

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

คาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของจีทริส-อรอด เปนการวัดคารูปแบบความเปนกลุมสูง/ตํ่า
ของคาตัวแปรอิสระ (Getis, 2005: 189-206) คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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เม่ือ       G          เปนคาความสัมพันธของจีทริส-อรอด 

χχ ji ,  เปนตัวแปรอิสระ 
            ω ij          เปนคาถวงน้ําหนักของตําแหนง i และ j 
             n           เปนจํานวนตัวแปรอิสระ 

ท้ังนี้คา  G  ท่ีมีคาเทากับ 0 แสดงถึงรูปแบบของตัวแปรอิสระท่ีไมเปนกลุมเดียวกัน 
โดยคา G  ท่ีมีคาบวกมาก แสดงวาตัวแปรอิสระมีรูปแบบเปนกลุมท่ีมีคาสูง และในทางตรงขาม    
คา G ท่ีมีคานอยกวา 0 แสดงถึงรูปแบบของตัวแปรอิสระท่ีเปนกลุมท่ีมีคาตํ่า โดยคาG ท่ีมีคาติดลบ
มากแสดงวามีรูปแบบเปนของตัวแปรอิสระท่ีเปนกลุมท่ีมีคาตํ่ามาก ซ่ึงการวิเคราะหคาคะแนน
มาตรฐานของจีทริส-อรอด (ZG) คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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โดยสมมุติฐานศูนย (Null Hypothesis) ของการวิเคราะหคาจีทริส-อรอด คือ ตัวแปร

อิสระมีรูปแบบกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน    ซ่ึงคาคะแนนมาตรฐานของจีทริส-
อรอด (ZG) จะอยูระหวาง 1.68 ถึง -1.68 หรือมีคาคาวิกฤติ (P-Value) มากกวา 0.10 

3. การวิเคราะหการเปนกลุมและสวนท่ีอยูนอกกลุม (Cluster and Outlier 

Analysis: Anselin Local Moran’s I) 
คาความสัมพันธแอนซิลินโลคัลของมอแรน เปนการบงช้ีกลุมของตัวแปรอิสระท่ีมี   

คาเปนกลุมเดียวกัน รวมท้ังบงช้ีคาตัวแปรอิสระท่ีอยูนอกกลุมในแตละพื้นท่ียอยของพื้นท่ีรวม
ท้ังหมด ซ่ึงคาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรนท่ีตําแหนงใดๆ คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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เม่ือ          Ii  เปนคาความสัมพันธแอนซิลินโลคัลของมอแรน 

χ i  เปนตัวแปรอิสระ 
χ   เปนคาเฉล่ียของตัวแปรอิสระ 

             ω ij  เปนคาถวงน้ําหนกัของตําแหนง i และ j 
              n    เปนจํานวนตัวแปรอิสระ 
โดยท่ี      
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ซ่ึงการวิเคราะหคาคะแนนมาตรฐานแอนซิลินโลคัลของมอแรน (ZIi) คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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โดยท่ี      
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สมมุติฐานศูนย (Null Hypothesis) ของการวิเคราะหการเปนกลุมและสวนท่ีอยูนอก
กลุม คือ ตัวแปรอิสระมีรูปแบบกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอนอยูในพื้นท่ียอยนั้นๆ 

ท้ังนี้สําหรับตําแหนงใดๆ ท่ีมีคา ZIi มีคามากกวา 1.96 บงช้ีวารอบๆ พื้นท่ีนั้น มีคาตัวแปรอิสระท่ี
ใกลเคียงกัน กลาวคือตําแหนงของตัวแปรอิสระจัดตัวเปนกลุม ท้ังตัวแปรอิสระท่ีมีคามากในกลุมท่ี

มีคามาก (HH) และตัวแปรอิสระท่ีมีคานอยในกลุมท่ีมีคานอย (LL) และในทางตรงขามสําหรับ

ตําแหนงใดๆ ท่ีมี ZIi มีคานอยกวา -1.96 บงช้ีวารอบๆ ตําแหนงนั้น มีคาตัวแปรอิสระท่ีแตกตางกัน 
กลาวคือตัวแปรอิสระน้ันๆ ไมอยูในกลุม ไดแก ตําแหนงท่ีมีคาตัวแปรอิสระนอยอยูในพื้นท่ีกลุมท่ี
มีคามาก (LH) และตําแหนงท่ีมีคาตัวแปรอิสระมากอยูในพื้นท่ีกลุมท่ีมีคานอย (HL) (Anselin, 
1995: 93-115)  

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

คาคะแนนมาตรฐานของจีทริส-อรอดท่ีตําแหนงใดๆ (Gi
*) เปนการบงช้ีกลุมของตัว

แปรอิสระท่ีมีคาเปนกลุมเดียวกัน ซ่ึงกลุมท่ีมีคามาก (Hot Spots) จะมีคา Gi
* มากกวา 1.96 และกลุม

ท่ีมีคานอย (Cold Spots) จะมีคา Gi
* นอยกวา -1.96 ในแตละพื้นท่ียอยของพื้นท่ีรวมท้ังหมด คา Gi

* 
ท่ีตําแหนงใดๆ (ESRI, 2008) คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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เม่ือ       G*

i  เปนคาคะแนนมาตรฐานความสัมพันธของจีทริส-อรอดท่ีตําแหนงใดๆ 
χ j  เปนตัวแปรอิสระ 
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χ  เปนคาเฉล่ียของตัวแปรอิสระ 
            ω ij  เปนคาถวงน้ําหนกัของตําแหนง i และ j 
             n     เปนจํานวนตัวแปรอิสระ 
โดยท่ี      
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การประมาณคาเชิงพื้นท่ี  (Spatial Interpolation) 
1. การประมาณค า โดยค า ถ ว งน้ํ าหนั ก แบบผกผั นตามระยะทาง  ( IDW 

Interpolation) 
เปนวิธีการประมาณคาตัวแปรในตําแหนงท่ีไมทราบคาจากตําแหนงตางๆ ของขอมูล

ตัวแปรท่ีทราบคาโดยใชคาถวงน้ําหนักแบบผกผันตามระยะทาง เพื่อสรางสหสัมพันธของชุดขอมูล 
ซ่ึงเปนการประมาณคาคุณสมบัติจากชุดขอมูลท่ีเปนจุด (Point) ไปเปนขอมูลท่ีเปนรูปแบบเซลล 

(Cell) หรือขอมูลราสเตอร (Raster) ครอบคลุมพื้นท่ีท่ีศึกษา โดยตําแหนงของจุดท่ีอยูใกลกวาจะ
สงผลตอคาท่ีประมาณของเซลลแตละเซลลมากกวาตําแหนงท่ีอยูไกลกวาออกไป คาท่ีไดจะเปน
คาท่ีเปนชวงตางๆ ซ่ึงไมมากไปกวาคาสูงสุดของขอมูลท่ีทราบคา และไมนอยไปกวาคาตํ่าสุดของ
ขอมูลท่ีทราบคา (Watson and Philip, 1985: 315-327) 

2. การประมาณคาโดยคาธรรมชาติขางเคียง  (Natural Neighbor Interpolation) 
เปนวิธีการประมาณคาโดยใชคาถวงน้ําหนักแบบผกผันตามระยะทาง เพื่อสราง

สหสัมพันธของชุดขอมูลท่ีอยูขางเคียงกัน โดยแบงเซลลตามจุดหรือตําแหนงท่ีทราบคาคุณสมบัติ 
ซ่ึงเซลลรอบๆ คางเคียงท่ีติดกันจะสงผลตอกันเทานั้น ตําแหนงของจุดท่ีทราบคาท่ีอยูใกลกวาของ
เซลลขางเคียงจะสงผลตอคาท่ีประมาณของเซลลนั้นๆ มากกวาตําแหนงของจุดท่ีทราบคาท่ีอยูไกล
กวาของเซลลท่ีติดกัน การประมาณคาจึงใหผลท่ีดีเทาๆ กัน ท้ังการกระจายตัวของขอมูลท่ีสมํ่าเสมอ 
และไมสมํ่าเสมอ (ESRI, 2008)                        
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เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
ในการศึกษานี ้ผูศึกษาไดทําการศึกษาจากเอกสารและงานวิจยัท่ีเกีย่วของดังนี ้
สราวุธ  ทิพยเดโช (2537) ไดทําการศึกษาการเปล่ียนแปลงทําเลที่ต้ังและรูปแบบของการ

ใชท่ีดินเชิงพาณิชยกรรม ในเขตเทศบาลนครเชียงใหม ระหวางป พ.ศ. 2524-2534 โดยนําระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตรมาประยุกตใช เพื่อหาพื้นท่ีท่ีเหมาะสมสําหรับกิจการคาปลีก การคาสง      
การบริการและการคาผสม โดยใชปจจัยตางๆ ในการวิเคราะห เชน การใชท่ีดินภายในเมือง เสนทาง
คมนาคม ความหนาแนนประชากร ความเปนศูนยกลางชุมชน ระบบสาธารณูปโภค และราคาท่ีดิน 
ผลการศึกษาท่ีไดทําใหสามารถทราบถึงพื้นท่ีบริเวณตางๆ วามีความเหมาะสมกับกิจกรรม           
เชิงพาณิชยกรรมประเภทใด รวมไปถึงแนวโนมการขยายตัวของกิจกรรมประเภทตางๆ ในอนาคต 

Bibel and Ho (1996) ไดทําการศึกษาปจจัยท่ีนํามาใชในการวิเคราะหเพื่อหาพื้นท่ีสราง 
อพารตเมนทใหเชาในพ้ืนท่ีบริเวณใจกลางเมือง โดยการใชระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ชวยในการ
คํานวณระยะทางและความหลากหลายทางพ้ืนท่ีท่ีมีประสิทธิภาพและมีความถูกตอง คุณสมบัติ   
ของอพารตเมนทเปนปจจัยบวก เชน ระยะเวลาท่ีนอยกวาในการเดินทางจากท่ีพักไปยังท่ีทํางาน 
การมีสระวายน้ําและระบบปองกันไฟไหม สวนปจจัยดานลบ เชน อายุของตัวอาคารท่ีมีความเกาแก 
โดยปจจัยทางดานขนาดของพื้นท่ีข้ึนอยูกับความตองการของผูเชาซ่ึงแตกตางกันไป  

Rosiers and Theriault (1996) ไดทําการศึกษาเร่ืองการหาราคาคาเชาอพารตเมนท      
โดยวิธีฮีโดนิคไพรส เปรียบเทียบตลาดยอยของอพารตเมนท 5 ตลาด ในเมืองคิวเบ็ค พบวาปจจัย
ทางดานกายภาพ และลักษณะของอพารตเมนท ไดแก ขนาดของหองพัก จํานวนหองพัก อายุของ
อาคาร ตําแหนงท่ีต้ัง และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน ลิฟทโดยสาร พื้นท่ีท่ีจอดรถ การตกแตง
ภายในหอง เปนปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอราคาคาเชา รวมถึงปริมาณการเขาพัก และความสามารถ       
ในการจายของลูกคาก็สงผลตอราคาคาเชาเชนกัน 

ถิลวัสล ประเทืองไพรศรี (2549) ไดทําการศึกษาพัฒนาการทางพ้ืนท่ี การเปล่ียนแปลง
บทบาทหนาท่ี และศักยภาพการขยายตัวของธุรกิจคาปลีกสมัยใหมในอําเภอเมืองนครสวรรค     
โดยการใชระบบสารสนเทศภูมิศาสตรในการวิเคราะหความสัมพันธของทําเลท่ีต้ังกับปจจัยทาง
พื้นท่ีในดานตางๆ พบวา ธุรกิจคาปลีกสมัยใหมสวนใหญจะต้ังอยูติดถนนสายหลัก มีรถโดยสาร
ประจําทางวิ่งผาน มีระยะหางระหวางกันนอย มีสถานท่ีสงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ พื้นท่ีท่ีมีความ
เหมาะสมมากในการขยายตัวธุรกิจคาปลีกสมัยใหมขนาดใหญ อยูในเขตเทศบาลนครนครสวรรค 
(ตําบลปากน้ําโพ) และในพื้นท่ีท่ีติดกับเสนทางถนนสายสําคัญในพ้ืนท่ีตําบลวัดไทรย ตําบล        
บางมวง ตําบลหนองปลิง และตําบลหนองกรด ซ่ึงเปนเสนทางไปสูอําเภอรอบนอกท่ีอยูติดกับ
อําเภอเมือง อยางไรก็ตามหลังจากท่ีนําเอากฎหมายผังเมืองและพระราชบัญญัติควบคุมอาคารท่ีทาง
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ภาครัฐไดกําหนดมาบังคับใช ทําใหอําเภอเมืองนครสวรรคไมมีพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมมากในการ
ขยายตัวของธุรกิจคาปลีกสมัยใหมขนาดใหญ  

Shi et al. (2005) ไดทําการศึกษาเร่ืองการกระจายแหลงท่ีอยูของกวางหางขาว บริเวณ
ตอนบนของเพนินซูลา รัฐมิชิแกน โดยอาศัยทฤษฎีของกฎแหงภูมิศาสตรขอท่ี 1 สามารถทํานาย
แหลงท่ีอยูของกวางหางขาว โดยใชวิธีสมการถดถอยถวงน้ําหนักตามภูมิศาสตร (Geographically 
Weighted Regression Model) ท้ังแบบจํากัดเฉพาะทองถ่ิน (Local Kernel Bandwidth) และแบบ
ครอบคลุมพื้นท่ี (Global Kernel Bandwidth) เปรียบเทียบกับสมการถดถอยกําลังสองนอยท่ีสุด 

(Ordinary Least-Squares Regression Model) พบวาการใชสมการถดถอยถวงน้ําหนักตาม
ภูมิศาสตร ใหผลการทํานายท่ีดีกวาสมการถดถอยกําลังสองนอยท่ีสุด และพบวาผลแบบจํากัด
เฉพาะทองถ่ิน ใหผลท่ีละเอียดกวาแบบครอบคลุมพื้นท่ี  

Valente et al. (2005) ไดทําการศึกษาเร่ืองการคาดการณราคาคาเชาอพารตเมนท          
ในประเทศสหรัฐอเมริกา 8 เมือง ไดแก   แอตแลนตา   บอสตัน   ชิคาโก   ฮูสต้ัน   ลอสแองเจิลลิส  
แจคสันวิลล  ซานดิ เอโก  ซานฟรานซิสโก  โดยวิ ธีโมเดลสหสัมพันธ เ ชิงพื้น ท่ี  (Spatial 
Autocorrelation Model) พบวาการใชโมเดลสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี สามารถคาดการณราคาคาเชาใน
พื้นท่ีท่ีวิเคราะห โดยอาศัยระยะทางของแตละอพารตเมนทท่ีมีอยูเดิมในพ้ืนท่ีเปรียบเทียบกัน      
เพื่อหาราคาท่ีเหมาะสมในแตละตําแหนงท่ีต้ัง ซ่ึงทําใหสามารถกําหนดราคาคาเชาท่ีอางอิงกับตลาด
ในแตละพื้นท่ีได ท้ังนี้โมเดลเชิงพื้นท่ี ยังชวยใหเขาใจปจจัยทางภูมิศาสตรตางๆ ท่ีสงผลกระทบตอ
ราคาคาเชา ซ่ึงมีประโยชนในกระบวนการบริหาร อีกท้ังโมเดลเชิงพื้นท่ีมีความสะดวกไมยุงยาก    
ในการพัฒนาตามเวลาท่ีเปล่ียนไป   

Wilson and Frew (2007) ไดทําการศึกษาเรื่องการเปล่ียนแปลงคาเชาตามตําแหนงท่ีต้ัง
ของอพารตเมนทในเมืองพอรตแลนด รัฐโอรีกอน ประเทศสหรัฐอเมริกา ต้ังแตป ค.ศ. 1992-2002 
พบวาอัตราการเจริญเติบโตของประชากรในเมืองสงผลใหราคาคาเชาอพารตเมนทเพิ่มข้ึน            
โดยอพารตเมนทบริเวณที่ใกลกับใจกลางเมือง และบริเวณถนนวงแหวนเปนพื้นท่ีท่ีมีการเพิ่มข้ึน
ของราคาคาเชามากท่ีสุด ในป ค.ศ. 2002 พบวาทางแยกของถนนสายหลักสงผลตอราคาท่ีดิน            
และคาเชาอพารตเมนทท่ีอยูบริเวณโดยรอบรัศมี 6 ไมลอยางมาก เม่ือเปรียบเทียบกับป ค.ศ. 1992 
  


