
 
บทท่ี 2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 

ในการศึกษานี้ ผู ศึกษาไดศึกษาความเปนมาและวิธีการประมาณราคาคาเชาของ       
อพารตเมนท จากเอกสารและงานวิจัย โดยเร่ิมตนจากงานวิจัยของ Francois Des Rosiers และ 
Marius Theriault ท่ีใชการประมาณราคาคาเชาของอพารตเมนทโดยวิธีฮีโดนิคไพรส จากปจจัย
ทางดานกายภาพ และลักษณะของอพารตเมนท ในป ค.ศ. 1996 ซ่ึงในปเดียวกันนี้เร่ิมมีการใช
สารสนเทศภูมิศาสตรเขามาชวยในการคํานวณระยะทาง และความหลากหลายทางพื้นท่ีบริเวณใจ
กลางเมือง เพื่อศึกษาปจจัยบวก และปจจัยลบ ในการวิเคราะหหาพื้นท่ีสรางอพารตเมนทใหเชาท่ี
เหมาะสม โดย Bibel และ Ho ซ่ึงตอมาภายหลัง James Valente และกลุมวิจัย ไดใชโมเดล

สหสัมพันธเชิงพื้นท่ี (Spatial Autocorrelation Model) คาดการณราคาคาเชาอพารตเมนท เพื่อหา
ราคาท่ีเหมาะสม ซ่ึงทําใหสามารถกําหนดราคาคาเชาท่ีอางอิงกับตลาดในแตละพื้นท่ีไดในป ค.ศ. 
2005 ตอมา Beth Wilson และ James Frew ไดทําการศึกษาเร่ืองการเปล่ียนแปลงคาเชาตาม
ตําแหนงท่ีต้ังของ อพารตเมนทในตัวเมือง โดยใชสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) ชวยในการวิเคราะห 
ในป ค.ศ. 2007 การศึกษาคร้ังนี้จึงมีแนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ ดังตอไปนี้ 
 
แนวคิด และทฤษฎ ี

การ ศึกษา เ ร่ืองการประมาณค า เช าห องพักราย เ ดือนของหอพักบริ เวณรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม และมหาวิทยาลัยพายัพ โดยการวิเคราะหความสัมพันธเชิงพื้นท่ี ผูศึกษาได
รวบรวมแนวคิดและทฤษฎีทางดานการบริหารธุรกิจท่ีเกี่ยวของไดแก แนวคิดการแบงสวนตลาด
โดยใชเกณฑภูมิศาสตร (Geographic Segmentation) แนวคิดจํานวนของผูขายและระดับความ

แตกตาง (Number of Sellers and Degree of Differentiation) แนวคิดการต้ังราคาตามจิตวิทยา 

(Psychological Pricing) และแนวคิดและทฤษฎีทางดานการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี (Spatial Analysis) 

ท่ีเกี่ยวของไดแก ทฤษฎีสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี (Spatial Autocorrelation) แนวคิดการวิเคราะห
รูปแบบเชิงพื้นท่ี (Spatial Patterns Analysis) แนวคิดการประมาณคาเชิงพื้นท่ี (Spatial 
Interpolation) เพื่อนํามาใชเปนกรอบแนวคิดในการศึกษา โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
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แนวคิดทางดานการตลาด 

แนวคิดการแบงสวนตลาดโดยใชเกณฑภูมิศาสตร (Geographic Segmentation) 
 เปนการแบงสวนตลาดเปนหนวยภูมิศาสตร เชน แบงเปนประเทศ ภาค จังหวัด อําเภอ 
ตําบล  หรือหมูบาน  โดยเลือกเขตใดเขตหนึ่งหรือหลายเขตหรือทุกเขต  ตามความสนใจ             
ความตองการหรือความชอบในแตละเขตภูมิศาสตร เพื่อตรวจดูวาผูบริโภคสวนของตลาดดังกลาวมี
ความตองการแตกตางกันหรือไม (Kotler, 2006: 231) 
 

แนวคิดจํานวนของผูขายและระดับความแตกตาง (Number of Sellers and Degree of 
Differentiation) 

ในการแขงขันทางธุรกิจ ความแตกตางของจํานวนผูขาย และความแตกตางของสินคา
หรือบริการ ทําใหเกิดตลาดที่มีโครงสรางแตกตางกัน 4 ประเภท (อดุลย, 2543:180-181) ดังนี ้

1. ตลาดผูกขาด (Pure monopoly Market) 
ตลาดผูกขาดเกิดข้ึนเม่ือบริษัทจําหนายหรือบริการอยางหนึ่งในประเทศหรือเขตใด  

เขตหนึ่ง เปนการผูกขาดจากกฎหมายยอมให มีลิขสิทธ์ิ มีใบอนุญาตใหผลิตได หรือผูกขาด        
โดยความสามารถเฉพาะดาน จึงสามารถกําหนดราคาเพื่อใหไดกําไรสูงสุด และกีดกันผูขายรายอ่ืน
ได 

2. ตลาดผูขายรายใหญจํานวนนอยราย (Oligopoly Market) 
ตลาดผูขายรายใหญจํานวนนอยรายเกิดข้ึนเม่ือบริษัทขนาดใหญจํานวนนอยท่ีทําการ

ผลิตสินคาหรือใหบริการท่ีมีความแตกตางกันมากท่ีสุด หรือบางบริษัทอาจเลือกสินคาหรือบริการ 
ท่ีมีความแตกตางกันลดนอยลง โดยท่ีคูแขงขันพยายามเปนผูนําในลักษณะใดลักษณะหนึ่ง จึงมีการ
แขงขันทางดานลักษณะเดนของสินคาหรือบริการ มากกวาการแขงขันทางดานราคา 

3. ตลาดก่ึงแขงขนัก่ึงผูกขาด (Monopolistic Competition Market) 
ตลาดกึ่งแขงขันกึ่งผูกขาดประกอบไปดวยคูแขงหลายรายสามารถแยกความแตกตาง

ของส่ิงท่ีเสนอขายใหเห็นไดบางสวนหรือท้ังหมด คูแขงสวนใหญมุงสนใจตลาดสวนท่ีเขาสามารถ
ตอบสนองความตองการไดเพราะมีลักษณะเดนพิเศษของแตละราย จึงกําหนดราคาไดสูงกวาคูแขง 

4. ตลาดท่ีมีการแขงขนัสมบูรณ (Pure Competition Market) 
ตลาดท่ีมีการแขงขันสมบูรณประกอบดวยคูแขงมากมายเสนอสินคาหรือบริการท่ี

เหมือนกัน เม่ือไมมีการระบุความแตกตางได การกําหนดราคาจึงตองเหมือนกัน เปนไปตามกลไก
ของตลาด 
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 โครงสรางของการแขงขันในอุตสาหกรรมสามารถเปล่ียนแปลงไดตลอดเวลา โดยเม่ือ
มีผูขายคิดคนสินคาบริการไดใหมก็เร่ิมผูกขาด เปนลักษณะตลาดผูกขาด (Pure monopoly Market) 
ตอมามีคูแขงขัน 2-3 ราย ก็เขาสูตลาดผูขายรายใหญจํานวนนอยราย (Oligopoly Market) 
จนกระท่ังมีจํานวนคูแขงขันเพิ่มมากข้ึนมากมาย ก็จะเปนตลาดท่ีมีการแขงขันสมบูรณ (Pure 
Competition Market) และจะเปล่ียนไปในสภาวะตลาดผูขายรายใหญจํานวนนอยราย (Oligopoly 
Market) อีกคร้ังเม่ือมีคูแขงขันออกจากตลาดไปเน่ืองจากความตองการสินคาหรือบริการถดถอยลง 
 

แนวคิดการตั้งราคาจิตวิทยา (Psychological Pricing) 
เม่ือผูซ้ือหรือผูใชบริการพิจารณาผลิตภัณฑอยางใดอยางหนึ่ง ผูซ้ือหรือผูใชบริการจะมี

ราคาอางอิง (Reference Price) ท่ีเปนตัวช้ีในความนึกคิด ซ่ึงเกิดข้ึนจากขาวสารเกี่ยวกับคุณภาพจริง
ของผลิตภัณฑ โดยการสังเกตราคาปจจุบัน ราคาในอดีต ดังนั้นผูขายหรือผูใหบริการจึงใชราคา
อางอิง ในการกําหนดราคาผลิตภัณฑท่ีมีความเหมาะสมตอผูซ้ือหรือผูใชบริการ (อดุลย, 2543: 364) 
ซ่ึงจะมีชวงของราคาข้ันตํ่า (Lower-Bound Price) ท่ีไมตํ่ากวาตนทุนในการผลิตหรือบริการจนถึง

ราคาข้ันสูง (Upper-Bound Price) ท่ีใหผลตอบแทนสูงสุด (Kotler, 2006: 402-403) ผูขายหรือ       
ผูใหบริการมักจะวางผลิตภัณฑใหอยูในระดับราคาข้ันสูงเพื่อผลประโยชนสูงสุด 

 

แนวคิดทางดานการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี (Spatial Analysis) 

ทฤษฎีสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี (Spatial Autocorrelation) 
โดยกฎขอท่ี 1 ของภูมิศาสตร ท่ีทุกส่ิงทุกอยางเกี่ยวของกับส่ิงอยางอ่ืน ซ่ึงส่ิงท่ีอยูใกลกัน

ยอมเกี่ยวของกันมากกวาส่ิงท่ีอยูไกลออกไป “Everything is related to everything else, but 
near things are more related than distant things” (Tobler, 1970: 236) ดังนั้นในแตละพื้นท่ีท่ี
สนใจ ขอมูลสถิติตางๆ จึงสามารถเช่ือมโยงความสัมพันธ โดยการสรางความสัมพันธของขอมูล   
แตละคูของชุดขอมูลในชุดขอมูลท้ังหมด เพื่อหาคาตัวแปรท่ีสนใจ โดยสมการดังตอไปนี้ 

 
εωρ χχ k

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

 
โดยท่ี   χ k เปนตัวแปรตาม 

χ j เปนตัวแปรอิสระ 
 ρ   เปนคาคงท่ี 
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 ω kj  เปนคาถวงน้ําหนักของตําแหนง k และ j 
 ε k  เปนคาปรับปรุงความผิดพลาดของตําแหนง k 

ท้ังนี้ เม่ือ  ρ  > 0 แสดงวามีความเชื่อมโยงกันทางบวก และ ρ  < 0 แสดงวามีความ
เช่ือมโยงกันทางลบ แตถา ρ  = 0 แสดงวาไมมีความเช่ือมโยงกันกันระหวางขอมูลคูนั้นๆ  

 

คาถวงน้ําหนักแบบผกผันตามระยะทาง (Inverse Distance weighting: IDW) 
เนื่องจากตัวแปรอิสระจะมีความสัมพันธกันนอยลงเม่ือยิ่งอยูหางกันออกไป ตามกฎ     

ขอท่ี 1 ของภูมิศาสตร ดังนั้นคาถวงน้ําหนัก จึงผกผันกับระยะทางระหวางตําแหนงของตัวแปร
อิสระแตละตําแหนง แนวคิดการหาคาถวงน้ําหนักของสมการสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี เพื่อสราง
ความสัมพันธของขอมูลตัวแปรอิสระท่ีผกผันตามระยะทาง (Shepard, 1968: 517–524) สามารถ
คํานวณตามสมการตอไปนี้ 

 

0>= p,
d

1
p
ij

ijω             

 
เม่ือ       ω ij  เปนคาถวงน้ําหนกัของตําแหนง i และ j 
              ijd  เปนระยะทางระหวางจุดหรือพื้นท่ีของ i กับ j  

ท้ั งนี้  ระยะทางระหวางตําแหนงของตัวแปรอิสระแตละตําแหนง  ijd  รวมถึง                   

คาถวงน้ําหนักผกผันตามระยะทาง สามารถคํานวณไดจากเคร่ืองมือในโปรแกรมคอมพิวเตอรทาง

สารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) เพื่อนําไปใชในการวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี (Spatial Patterns 
Analysis) และการประมาณคาเชิงพื้นท่ี (Spatial Interpolation) ซ่ึงการคํานวณระยะทางระหวาง
ตําแหนงของตัวแปรอิสระแตละตําแหนง ijd  จะอธิบายตอไป 

 

กระบวนการคิดระยะทาง (Distance Method) 
การคํานวณระยะทางระหวางตําแหนงของตัวแปรอิสระแตละตําแหนง ijd  เปนการวัด

ระยะหางระหวางตําแหนงท่ีต้ังของตัวแปรอิสระสองตําแหนง ไดแก ระยะทางแบบยูคลิด 
(Eucidean Distance) ซ่ึงวัดระยะตามการลากเสนตรงบนพื้นผิวสองมิติระหวางตําแหนงสอง

ตําแหนง และระยะทางแบบแมนฮัตตัน (Manhattan Distance) ซ่ึงวัดระยะตามการลากเสนตรงใน
แนวแกนต้ังฉากสองมิติระหวางตําแหนงสองตําแหนง อธิบายไดตามภาพดังน้ี 
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 ตําแหนง j                                                     ตําแหนง j 

ijd  แบบยูคลิด                                                  ijd  แบบแมนฮัตตัน   

           ตําแหนง i                             ตําแหนง i                                                    
 

1. ระยะทางแบบยูคลิด (Eucidean Distance)  
ระยะทางแบบยูคลิด เปนระยะทางท่ีใกลท่ีสุดระหวางจุดสองจุดหรือศูนยกลางพื้นท่ี

ของสองวัตถุ (ESRI, 2008) คํานวณไดตามสมการดังนี้ 
 

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

เม่ือ       ijd            เปนระยะทางระหวางจุดหรือพื้นท่ีของ i กบั j 

 ix , iy     เปนพิกดัตําแหนงของจุดหรือศูนยกลางพื้นท่ีของ i  
 jx , jy     เปนพิกดัตําแหนงของจุดหรือศูนยกลางพื้นท่ีของ j 

2.  ระยะทางแบบแมนฮัตตัน (Manhattan Distance) 
ระยะทางแบบแมนฮัตตัน เปนระยะทางท่ีวัดตามระบบพิกัดฉากXY ระหวางจุดสอง

จุดหรือศูนยกลางพื้นท่ีของสองวัตถุ (ESRI, 2008) คํานวณไดตามสมการดังนี้ 
 

jijiij yyxxd −+−=  

 
เม่ือ       ijd            เปนระยะทางระหวางจุดหรือพื้นท่ีของ i กบั j 

 ix , iy     เปนพิกดัตําแหนงของจุดหรือศูนยกลางพื้นท่ีของ i  
 jx , jy     เปนพิกดัตําแหนงของจุดหรือศูนยกลางพื้นท่ีของ j 

 

การวิเคราะหรูปแบบเชิงพื้นท่ี (Spatial Patterns Analysis) 
การวิเคราะหคาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีทางสถิติ เพื่อหารูปแบบลักษณะของตัวแปร         

ท่ีสนใจในพื้นท่ี โดยแบงเปน  
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1.  ความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน (Moran’s I Index) 
คาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรน เปนคาท่ีช้ีวัดความสัมพันธของตัวแปรท่ีสนใจ

ในพื้นท่ี โดยเปรียบเทียบคาตัวแปรท่ีสนใจในตําแหนงใดตําแหนงหนึ่ง กับคาตัวแปรท่ีสนใจ       
ในตําแหนงอ่ืนๆ ท้ังหมด ซ่ึงคํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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เม่ือ        I  เปนคาความสัมพันธของมอแรน 

χχ ji ,  เปนตัวแปรอิสระ 
             χ   เปนคาเฉล่ียของตัวแปรอิสระ 
            ωij  เปนคาถวงน้ําหนกัของตําแหนง i และ j 
             n    เปนจํานวนตัวแปรอิสระ 

ท้ังนี้ I  จะมีคาอยูระหวาง -1 ถึง 1 โดยคาท่ีเขาใกล 1 แสดงวามีสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี
ในทิศทางเดียวกัน ถาคาเขาใกล -1 แสดงวามีสหสัมพันธเชิงพื้นท่ีในทิศทางตรงขาม และคา 0 
แสดงวามีการกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน โดยคา I ท่ีคานอยกวา 0 มีรูปแบบการ

จัดตัวแบบกระจายตัว (Dispersed Pattern) และคา I ท่ีคามากกวา 0 มีรูปแบบการจัดตัวแบบเปน

กลุม (Clustered Pattern) ซ่ึงการวิเคราะหคาคะแนนมาตรฐานของมอแรน (ZI) (ESRI, 2008) 
คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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โดยสมมติฐานศูนย (Null Hypothesis) ของการวิเคราะหคาสหสัมพันธเชิงพื้นท่ีของ
มอแรนคือ ตัวแปรอิสระมีรูปแบบกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน ซ่ึงมีคาคะแนน
มาตรฐานของมอแรน (ZI) จะอยูระหวาง 1.68 ถึง -1.68 หรือมีคาคาวิกฤติ (P-Value) มากกวา 0.10  

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

คาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของจีทริส-อรอด เปนการวัดคารูปแบบความเปนกลุมสูง/ตํ่า
ของคาตัวแปรอิสระ (Getis, 2005: 189-206) คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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เม่ือ       G          เปนคาความสัมพันธของจีทริส-อรอด 

χχ ji ,  เปนตัวแปรอิสระ 
            ω ij          เปนคาถวงน้ําหนักของตําแหนง i และ j 
             n           เปนจํานวนตัวแปรอิสระ 

ท้ังนี้คา  G  ท่ีมีคาเทากับ 0 แสดงถึงรูปแบบของตัวแปรอิสระท่ีไมเปนกลุมเดียวกัน 
โดยคา G  ท่ีมีคาบวกมาก แสดงวาตัวแปรอิสระมีรูปแบบเปนกลุมท่ีมีคาสูง และในทางตรงขาม    
คา G ท่ีมีคานอยกวา 0 แสดงถึงรูปแบบของตัวแปรอิสระท่ีเปนกลุมท่ีมีคาตํ่า โดยคาG ท่ีมีคาติดลบ
มากแสดงวามีรูปแบบเปนของตัวแปรอิสระท่ีเปนกลุมท่ีมีคาตํ่ามาก ซ่ึงการวิเคราะหคาคะแนน
มาตรฐานของจีทริส-อรอด (ZG) คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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โดยสมมุติฐานศูนย (Null Hypothesis) ของการวิเคราะหคาจีทริส-อรอด คือ ตัวแปร

อิสระมีรูปแบบกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอน    ซ่ึงคาคะแนนมาตรฐานของจีทริส-
อรอด (ZG) จะอยูระหวาง 1.68 ถึง -1.68 หรือมีคาคาวิกฤติ (P-Value) มากกวา 0.10 

3. การวิเคราะหการเปนกลุมและสวนท่ีอยูนอกกลุม (Cluster and Outlier 

Analysis: Anselin Local Moran’s I) 
คาความสัมพันธแอนซิลินโลคัลของมอแรน เปนการบงช้ีกลุมของตัวแปรอิสระท่ีมี   

คาเปนกลุมเดียวกัน รวมท้ังบงช้ีคาตัวแปรอิสระท่ีอยูนอกกลุมในแตละพื้นท่ียอยของพื้นท่ีรวม
ท้ังหมด ซ่ึงคาความสัมพันธเชิงพื้นท่ีของมอแรนท่ีตําแหนงใดๆ คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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เม่ือ          Ii  เปนคาความสัมพันธแอนซิลินโลคัลของมอแรน 

χ i  เปนตัวแปรอิสระ 
χ   เปนคาเฉล่ียของตัวแปรอิสระ 

             ω ij  เปนคาถวงน้ําหนกัของตําแหนง i และ j 
              n    เปนจํานวนตัวแปรอิสระ 
โดยท่ี      
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ซ่ึงการวิเคราะหคาคะแนนมาตรฐานแอนซิลินโลคัลของมอแรน (ZIi) คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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โดยท่ี      
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สมมุติฐานศูนย (Null Hypothesis) ของการวิเคราะหการเปนกลุมและสวนท่ีอยูนอก
กลุม คือ ตัวแปรอิสระมีรูปแบบกระจายตัวแบบสุมหรือไมมีรูปแบบแนนอนอยูในพื้นท่ียอยนั้นๆ 

ท้ังนี้สําหรับตําแหนงใดๆ ท่ีมีคา ZIi มีคามากกวา 1.96 บงช้ีวารอบๆ พื้นท่ีนั้น มีคาตัวแปรอิสระท่ี
ใกลเคียงกัน กลาวคือตําแหนงของตัวแปรอิสระจัดตัวเปนกลุม ท้ังตัวแปรอิสระท่ีมีคามากในกลุมท่ี

มีคามาก (HH) และตัวแปรอิสระท่ีมีคานอยในกลุมท่ีมีคานอย (LL) และในทางตรงขามสําหรับ

ตําแหนงใดๆ ท่ีมี ZIi มีคานอยกวา -1.96 บงช้ีวารอบๆ ตําแหนงนั้น มีคาตัวแปรอิสระท่ีแตกตางกัน 
กลาวคือตัวแปรอิสระน้ันๆ ไมอยูในกลุม ไดแก ตําแหนงท่ีมีคาตัวแปรอิสระนอยอยูในพื้นท่ีกลุมท่ี
มีคามาก (LH) และตําแหนงท่ีมีคาตัวแปรอิสระมากอยูในพื้นท่ีกลุมท่ีมีคานอย (HL) (Anselin, 
1995: 93-115)  

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

คาคะแนนมาตรฐานของจีทริส-อรอดท่ีตําแหนงใดๆ (Gi
*) เปนการบงช้ีกลุมของตัว

แปรอิสระท่ีมีคาเปนกลุมเดียวกัน ซ่ึงกลุมท่ีมีคามาก (Hot Spots) จะมีคา Gi
* มากกวา 1.96 และกลุม

ท่ีมีคานอย (Cold Spots) จะมีคา Gi
* นอยกวา -1.96 ในแตละพื้นท่ียอยของพื้นท่ีรวมท้ังหมด คา Gi

* 
ท่ีตําแหนงใดๆ (ESRI, 2008) คํานวณไดดังสมการตอไปนี้ 
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เม่ือ       G*

i  เปนคาคะแนนมาตรฐานความสัมพันธของจีทริส-อรอดท่ีตําแหนงใดๆ 
χ j  เปนตัวแปรอิสระ 
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χ  เปนคาเฉล่ียของตัวแปรอิสระ 
            ω ij  เปนคาถวงน้ําหนกัของตําแหนง i และ j 
             n     เปนจํานวนตัวแปรอิสระ 
โดยท่ี      
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การประมาณคาเชิงพื้นท่ี  (Spatial Interpolation) 
1. การประมาณค า โดยค า ถ ว งน้ํ าหนั ก แบบผกผั นตามระยะทาง  ( IDW 

Interpolation) 
เปนวิธีการประมาณคาตัวแปรในตําแหนงท่ีไมทราบคาจากตําแหนงตางๆ ของขอมูล

ตัวแปรท่ีทราบคาโดยใชคาถวงน้ําหนักแบบผกผันตามระยะทาง เพื่อสรางสหสัมพันธของชุดขอมูล 
ซ่ึงเปนการประมาณคาคุณสมบัติจากชุดขอมูลท่ีเปนจุด (Point) ไปเปนขอมูลท่ีเปนรูปแบบเซลล 

(Cell) หรือขอมูลราสเตอร (Raster) ครอบคลุมพื้นท่ีท่ีศึกษา โดยตําแหนงของจุดท่ีอยูใกลกวาจะ
สงผลตอคาท่ีประมาณของเซลลแตละเซลลมากกวาตําแหนงท่ีอยูไกลกวาออกไป คาท่ีไดจะเปน
คาท่ีเปนชวงตางๆ ซ่ึงไมมากไปกวาคาสูงสุดของขอมูลท่ีทราบคา และไมนอยไปกวาคาตํ่าสุดของ
ขอมูลท่ีทราบคา (Watson and Philip, 1985: 315-327) 

2. การประมาณคาโดยคาธรรมชาติขางเคียง  (Natural Neighbor Interpolation) 
เปนวิธีการประมาณคาโดยใชคาถวงน้ําหนักแบบผกผันตามระยะทาง เพื่อสราง

สหสัมพันธของชุดขอมูลท่ีอยูขางเคียงกัน โดยแบงเซลลตามจุดหรือตําแหนงท่ีทราบคาคุณสมบัติ 
ซ่ึงเซลลรอบๆ คางเคียงท่ีติดกันจะสงผลตอกันเทานั้น ตําแหนงของจุดท่ีทราบคาท่ีอยูใกลกวาของ
เซลลขางเคียงจะสงผลตอคาท่ีประมาณของเซลลนั้นๆ มากกวาตําแหนงของจุดท่ีทราบคาท่ีอยูไกล
กวาของเซลลท่ีติดกัน การประมาณคาจึงใหผลท่ีดีเทาๆ กัน ท้ังการกระจายตัวของขอมูลท่ีสมํ่าเสมอ 
และไมสมํ่าเสมอ (ESRI, 2008)                        
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เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
ในการศึกษานี ้ผูศึกษาไดทําการศึกษาจากเอกสารและงานวิจยัท่ีเกีย่วของดังนี ้
สราวุธ  ทิพยเดโช (2537) ไดทําการศึกษาการเปล่ียนแปลงทําเลที่ต้ังและรูปแบบของการ

ใชท่ีดินเชิงพาณิชยกรรม ในเขตเทศบาลนครเชียงใหม ระหวางป พ.ศ. 2524-2534 โดยนําระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตรมาประยุกตใช เพื่อหาพื้นท่ีท่ีเหมาะสมสําหรับกิจการคาปลีก การคาสง      
การบริการและการคาผสม โดยใชปจจัยตางๆ ในการวิเคราะห เชน การใชท่ีดินภายในเมือง เสนทาง
คมนาคม ความหนาแนนประชากร ความเปนศูนยกลางชุมชน ระบบสาธารณูปโภค และราคาท่ีดิน 
ผลการศึกษาท่ีไดทําใหสามารถทราบถึงพื้นท่ีบริเวณตางๆ วามีความเหมาะสมกับกิจกรรม           
เชิงพาณิชยกรรมประเภทใด รวมไปถึงแนวโนมการขยายตัวของกิจกรรมประเภทตางๆ ในอนาคต 

Bibel and Ho (1996) ไดทําการศึกษาปจจัยท่ีนํามาใชในการวิเคราะหเพื่อหาพื้นท่ีสราง 
อพารตเมนทใหเชาในพ้ืนท่ีบริเวณใจกลางเมือง โดยการใชระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ชวยในการ
คํานวณระยะทางและความหลากหลายทางพ้ืนท่ีท่ีมีประสิทธิภาพและมีความถูกตอง คุณสมบัติ   
ของอพารตเมนทเปนปจจัยบวก เชน ระยะเวลาท่ีนอยกวาในการเดินทางจากท่ีพักไปยังท่ีทํางาน 
การมีสระวายน้ําและระบบปองกันไฟไหม สวนปจจัยดานลบ เชน อายุของตัวอาคารท่ีมีความเกาแก 
โดยปจจัยทางดานขนาดของพื้นท่ีข้ึนอยูกับความตองการของผูเชาซ่ึงแตกตางกันไป  

Rosiers and Theriault (1996) ไดทําการศึกษาเร่ืองการหาราคาคาเชาอพารตเมนท      
โดยวิธีฮีโดนิคไพรส เปรียบเทียบตลาดยอยของอพารตเมนท 5 ตลาด ในเมืองคิวเบ็ค พบวาปจจัย
ทางดานกายภาพ และลักษณะของอพารตเมนท ไดแก ขนาดของหองพัก จํานวนหองพัก อายุของ
อาคาร ตําแหนงท่ีต้ัง และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน ลิฟทโดยสาร พื้นท่ีท่ีจอดรถ การตกแตง
ภายในหอง เปนปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอราคาคาเชา รวมถึงปริมาณการเขาพัก และความสามารถ       
ในการจายของลูกคาก็สงผลตอราคาคาเชาเชนกัน 

ถิลวัสล ประเทืองไพรศรี (2549) ไดทําการศึกษาพัฒนาการทางพ้ืนท่ี การเปล่ียนแปลง
บทบาทหนาท่ี และศักยภาพการขยายตัวของธุรกิจคาปลีกสมัยใหมในอําเภอเมืองนครสวรรค     
โดยการใชระบบสารสนเทศภูมิศาสตรในการวิเคราะหความสัมพันธของทําเลท่ีต้ังกับปจจัยทาง
พื้นท่ีในดานตางๆ พบวา ธุรกิจคาปลีกสมัยใหมสวนใหญจะต้ังอยูติดถนนสายหลัก มีรถโดยสาร
ประจําทางวิ่งผาน มีระยะหางระหวางกันนอย มีสถานท่ีสงเสริมธุรกิจอยูรอบๆ พื้นท่ีท่ีมีความ
เหมาะสมมากในการขยายตัวธุรกิจคาปลีกสมัยใหมขนาดใหญ อยูในเขตเทศบาลนครนครสวรรค 
(ตําบลปากน้ําโพ) และในพื้นท่ีท่ีติดกับเสนทางถนนสายสําคัญในพ้ืนท่ีตําบลวัดไทรย ตําบล        
บางมวง ตําบลหนองปลิง และตําบลหนองกรด ซ่ึงเปนเสนทางไปสูอําเภอรอบนอกท่ีอยูติดกับ
อําเภอเมือง อยางไรก็ตามหลังจากท่ีนําเอากฎหมายผังเมืองและพระราชบัญญัติควบคุมอาคารท่ีทาง



16   

ภาครัฐไดกําหนดมาบังคับใช ทําใหอําเภอเมืองนครสวรรคไมมีพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมมากในการ
ขยายตัวของธุรกิจคาปลีกสมัยใหมขนาดใหญ  

Shi et al. (2005) ไดทําการศึกษาเร่ืองการกระจายแหลงท่ีอยูของกวางหางขาว บริเวณ
ตอนบนของเพนินซูลา รัฐมิชิแกน โดยอาศัยทฤษฎีของกฎแหงภูมิศาสตรขอท่ี 1 สามารถทํานาย
แหลงท่ีอยูของกวางหางขาว โดยใชวิธีสมการถดถอยถวงน้ําหนักตามภูมิศาสตร (Geographically 
Weighted Regression Model) ท้ังแบบจํากัดเฉพาะทองถ่ิน (Local Kernel Bandwidth) และแบบ
ครอบคลุมพื้นท่ี (Global Kernel Bandwidth) เปรียบเทียบกับสมการถดถอยกําลังสองนอยท่ีสุด 

(Ordinary Least-Squares Regression Model) พบวาการใชสมการถดถอยถวงน้ําหนักตาม
ภูมิศาสตร ใหผลการทํานายท่ีดีกวาสมการถดถอยกําลังสองนอยท่ีสุด และพบวาผลแบบจํากัด
เฉพาะทองถ่ิน ใหผลท่ีละเอียดกวาแบบครอบคลุมพื้นท่ี  

Valente et al. (2005) ไดทําการศึกษาเร่ืองการคาดการณราคาคาเชาอพารตเมนท          
ในประเทศสหรัฐอเมริกา 8 เมือง ไดแก   แอตแลนตา   บอสตัน   ชิคาโก   ฮูสต้ัน   ลอสแองเจิลลิส  
แจคสันวิลล  ซานดิ เอโก  ซานฟรานซิสโก  โดยวิ ธีโมเดลสหสัมพันธ เ ชิงพื้น ท่ี  (Spatial 
Autocorrelation Model) พบวาการใชโมเดลสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี สามารถคาดการณราคาคาเชาใน
พื้นท่ีท่ีวิเคราะห โดยอาศัยระยะทางของแตละอพารตเมนทท่ีมีอยูเดิมในพ้ืนท่ีเปรียบเทียบกัน      
เพื่อหาราคาท่ีเหมาะสมในแตละตําแหนงท่ีต้ัง ซ่ึงทําใหสามารถกําหนดราคาคาเชาท่ีอางอิงกับตลาด
ในแตละพื้นท่ีได ท้ังนี้โมเดลเชิงพื้นท่ี ยังชวยใหเขาใจปจจัยทางภูมิศาสตรตางๆ ท่ีสงผลกระทบตอ
ราคาคาเชา ซ่ึงมีประโยชนในกระบวนการบริหาร อีกท้ังโมเดลเชิงพื้นท่ีมีความสะดวกไมยุงยาก    
ในการพัฒนาตามเวลาท่ีเปล่ียนไป   

Wilson and Frew (2007) ไดทําการศึกษาเรื่องการเปล่ียนแปลงคาเชาตามตําแหนงท่ีต้ัง
ของอพารตเมนทในเมืองพอรตแลนด รัฐโอรีกอน ประเทศสหรัฐอเมริกา ต้ังแตป ค.ศ. 1992-2002 
พบวาอัตราการเจริญเติบโตของประชากรในเมืองสงผลใหราคาคาเชาอพารตเมนทเพิ่มข้ึน            
โดยอพารตเมนทบริเวณที่ใกลกับใจกลางเมือง และบริเวณถนนวงแหวนเปนพื้นท่ีท่ีมีการเพิ่มข้ึน
ของราคาคาเชามากท่ีสุด ในป ค.ศ. 2002 พบวาทางแยกของถนนสายหลักสงผลตอราคาท่ีดิน            
และคาเชาอพารตเมนทท่ีอยูบริเวณโดยรอบรัศมี 6 ไมลอยางมาก เม่ือเปรียบเทียบกับป ค.ศ. 1992 
  


