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บทคัดย่อ 

 
ในปัจจุบันภารกิจด้านการประเมินราคาท่ีดินรายแปลงของกรมธนารักษ์ สังกัด

กระทรวงการคลงั ไดมี้การพฒันารูปแบบวิธีการใหอ้ยูภ่ายใตแ้นวคิดเศรษฐกิจดิจิทลั (Digital Economy) 
ด้วยการบริหารจัดการฐานขอ้มูลขนาดใหญ่ของรัฐบาลไทย ซ่ึงเป็นการสอดคล้องกับบริบทของ
แผนพฒันาดิจิทลัเพื่อเศรษฐกิจและสงัคม ยทุธศาสตร์ท่ี 4 การปรับเปล่ียนภาครัฐสู่การเป็นรัฐบาลดิจิทลั 
อยา่งไรกดี็ การเปล่ียนผา่นจากวิธีการเดิมท่ีตอ้งอาศยัประสบการณ์ของผูป้ระเมินมาใชว้ิธีการเรียนรู้ของ
เคร่ืองนั้นมีขั้นตอนกระบวนการท่ีมาก รวมถึงตอ้งมีการเปล่ียนแปลงแนวคิดในหลายๆ จุด งานฉบบัน้ี
จึงไดน้ าเสนอแนวทางเบ้ืองตน้ในการพฒันาแบบจ าลองการประเมินราคาท่ีดินท่ีผสมผสานแนวคิดการ
วิ เคราะห์ทางด้านวิทยาศาสตร์ข้อมูลร่วมกับความรู้และประสบการณ์ของผู ้เ ช่ียวชาญ โดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อช่วยส่งเสริมประสิทธิภาพการท างานทางดา้นการประเมินราคาท่ีดินใหมี้ความทนัสมยั 
อธิบายได ้ในสารนิพนธ์น้ีน าเสนอการประเมินราคาท่ีดินผา่นแปลงท่ีดินตวัแทนซ่ึงพิจารณาจากแปลง
ท่ีดินท่ีตั้งอยู่ใกลก้บัจุดสนใจ (Points of interest) ต่างๆ ส่งผลให้แปลงท่ีดินตวัแทนท่ีไดม้าจากวิธีน้ีมี
ความโดดเด่นในแง่ของสถานท่ีตั้ง (Location) โดยน าวิธีการทางสถิติเชิงพื้นท่ีเร่ืองการวิเคราะห์จุดความ
ร้อนดว้ยวิธี GetisOrd Gi* เขา้มาช่วยวิเคราะห์ความใกล-้ไกลจากแต่ละแปลงท่ีดินไปยงัแต่ละจุดสนใจ 
ผลการทดลองแสดงให้เห็นว่า แบบจ าลองสามารถประเมินราคาท่ีดินตวัแทนไดดี้กว่าแบบจ าลองมวล
รวมท่ีใชก้นัโดยทัว่ไป (MAPE 21% vs 25%) อีกทั้งยงัสามารถอธิบายเหตุผลเบ้ืองหลงัไดดี้ ท าให้ไม่
ส่งผลกระทบในเชิงการเปล่ียนแปลงอยา่งฉบัพลนัจากรูปแบบการประเมินราคาแบบเดิมมากจนเกินไป 
ดงันั้น บุคลากรท่ีเก่ียวขอ้งจึงสามารถน าแบบจ าลองไปประยกุตใ์ชง้านไดใ้นระยะเวลาอนัสั้น 
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ABSTRACT 

  
The assessment system of land appraisal price responsible by the Treasury department, 

Ministry of Finance, has been revolutionizing under the concept of “Digital Economy” using big data 
technology. This also complies the 4th strategy (Transform towards Digital Thailand) of Digital 
Development for National Economic and Social Development Plan.  However, transformations from 
current practices, which rely mainly on experienced assessors, to machine learning ways of thinking 
need time and breakthrough paradigm shifts.. This paper proposes the preliminary but promising ideas 
to develop land appraisal price system through both data science and domain experts in the field in 
order to promote its modernization and explicability. Main idea of this work is to determine and predict 
appraisal price of reference-lot lands which can further use to assess all lands nearby. The reference-
lot lands are considered from closeness to POI (Points of interest) which implies outstanding in terms 
of locations they situated. The main technique is performed by a hotspot analysis called GetisOrd Gi* 
to help investigate the distance to each POI. Experimental results show that our approach produced 
better performance in terms of MAPE (21% vs 25%) compared to domain-experts approach. Moreover, 
model’s interpretability and simplicity result in a shallow learning curve. Consequently, officers can 
easily follow along and apply the main theme of the system in a short period of time.  
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บทที ่1 

บทน ำ 
 

1.1. ที่มำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
ด้วยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีบทบญัญติัให้ใช้บญัชีก าหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยท่ี์กรมธนารักษจ์ดัท าข้ึนเป็นฐานในการค านวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง ซ่ึงเป็นการขยายขอบเขตการปฏิบติังานของกรมธนารักษ์ท่ีนอกเหนือจากการประเมินราคาทรัพยสิ์น เพื่อ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 (และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) โดยปัจจุบนั 
ภารกิจดา้นการประเมินราคาท่ีดินของกรมธนารักษ ์ไดมี้การพฒันารูปแบบการบริหารจดัการภายใตแ้นวคิด
เศรษฐกิจดิจิทลั (Digital economy) ของรัฐบาลโดยน าการจดัการฐานขอ้มูลขอ้มูลขนาดใหญ่ (Big data) เขา้มา
บูรณาการ ซ่ึงเป็นการสอดคลอ้งกบับริบทของแผนพฒันาดิจิทลัเพื่อเศรษฐกิจและสงัคม ยทุธศาสตร์ท่ี 4  

แนวคิดการประเมินราคาทรัพยสิ์นตามมาตรฐานสากลนั้นมีอยู่ 6 วิธี (ท่ีมา: มูลนิธิประเมินค่า-
นายหนา้แห่งประเทศไทย (องคก์ารสาธารณประโยชน์)) ไดแ้ก่  

1) วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากตน้ทุน (Cost approach to value) 
2) วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market comparison approach) 
3) วิธีแปลงรายไดเ้ป็นมูลค่า (Income approach) 
4) วิธีการตั้งสมมติฐานในการพฒันา (Hypothetical development approach or residual technique) 
5) วิธีวิเคราะห์กระแสเงินสด (Discounted cashflow analysis) 
6) วิธีประเมินโดยใชแ้บบจ าลอง (Computer-assisted mass appraisal) 

ในปัจจุบนั กองประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษไ์ดย้ดึหลกัวิธีเปรียบเทียบตลาดในการประเมิน
ราคาท่ีดิน เน่ืองจากมีความชัดเจนเพราะการซ้ือ-ขายเกิดข้ึนแลว้จริง จึงสามารถอธิบายได้โดยง่าย ในเชิง
เศรษฐศาสตร์ ท่ีดินถือเป็น “ทุน” ตน้น ้ าในการประกอบธุรกิจต่างๆ ท าให้การน าวิธีการประเมินแบบอ่ืนมาใช้
ก่อให้เกิดปัญหาในเชิงเปรียบเทียบ ยกตวัอย่างเช่น วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากตน้ทุนนั้นใชก้ารรวมตน้ทุนในการ
ไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นมาก าหนดเป็นราคาประเมิน แต่ท่ีดินท าไดแ้ค่เพียงการเทียบเคียงกบัท่ีดินผืนอ่ืนเท่านั้นสร้าง
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ทดแทนไม่ได ้หรือ กรณีวิธีแปลงรายไดเ้ป็นมูลค่า ซ่ึงมีสมมติฐานทางธุรกิจหลากหลาย ไม่ว่าจะเป็นอตัราคิดลด 
(ดอกเบ้ีย) การแกวง่ตวัของรายไดใ้นแต่ละช่วงเวลา ก่อใหเ้กิดปัญหาความโปร่งใสในการก าหนดราคาประเมิน 

นอกจากน้ี การประเมินท่ีดินท่ียึดหลกัการอา้งอิงขอ้มูลธุรกรรมการซ้ือ-ขายท่ีเกิดข้ึนในตลาดนั้น 
ควรพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพยสิ์น (Highest and best use) หมายถึง การใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นใหดี้ท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขท่ีเป็นไปตามตวับทกฎหมาย ความเหมาะสมในทางกายภาพ 
และความเป็นไปไดท้างการตลาดและทางการเงิน ยิง่ไปกวา่นั้น ขอ้มูลตลาดหรือหลกัฐานการซ้ือ-ขายในตลาดท่ี
น ามาใชใ้นการประเมินราคาท่ีดิน ควรมีท าเลท่ีตั้งอยูใ่นบริเวณเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกนั มีลกัษณะหรือสภาพท่ี
สามารถเปรียบเทียบกันได้ ตลอดจนมีการใช้ประโยชน์สูงสุดคลา้ยคลึงกัน (Geospatial characteristics) ซ่ึง
เป็นไปตามมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเร่ืองท่ี 2 หลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาด 

ปัญหาส าคญัอยา่งหน่ึงในการไดม้าซ่ึงขอ้มูลธุรกรรมการซ้ือ-ขายท่ีดินในประเทศไทย คือ ไม่ทราบ
ราคาซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีแทจ้ริง เน่ืองจากไม่มีขอ้กฎหมายบงัคบั ดงันั้น ผูซ้ื้อและผูข้ายจึงมีแนวโนม้ท่ีจะแจง้
ราคาซ้ือ-ขายในระดบัท่ีต ่ากว่าความเป็นจริง (ส่งผลให้ราคาประเมินท่ีดินท่ีประกาศใชโ้ดยกรมธนารักษต์  ่าตาม
ไปดว้ย) เพื่อประโยชน์ในการช าระภาษีท่ีเก่ียวขอ้งให้นอ้ยลง ส่งผลให้รัฐบาลเก็บภาษีไดไ้ม่เต็มเม็ดเต็มหน่วย 
ดงันั้น จึงมีแนวคิดท่ีจะน าขอ้มูลตลาดแบบอ่ืนมาใช ้เช่น ราคาเสนอซ้ือ หรือ ราคาเสนอขายท่ีเกิดข้ึนบนเวบ็ไซต ์
หรือ ป้ายโฆษณาต่างๆ เป็นตน้ อย่างไรก็ดี แนวคิดดงักล่าวยงัอยู่ในระยะเบ้ืองตน้ ยงัจ าเป็นตอ้งหาขอ้สรุป 
รวมทั้งหารือกบัหน่วยงานต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งอีกหลายขั้นตอน สารนิพนธ์ฉบบัน้ีเพียงแค่น าเสนอแนวทางเบ้ืองตน้
ในการพฒันาแบบจ าลองการประเมินราคาท่ีดิน เพื่อศึกษาความเป็นไปไดแ้ละเพื่อสะทอ้นให้เห็นถึงความ
แตกต่างท่ีเกิดข้ึนระหว่างวิธีแบบเก่าและวิธีแบบใหม่ ซ่ึงจะส่งผลต่อการพฒันาโครงการท่ีเก่ียวขอ้งในอนาคต
ต่อไป 

การประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินแบ่งออกไดห้ลายกรณี เช่น การประเมินราคาท่ีดินประเภท
ท่ีอยู่อาศยั, การประเมินราคาท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม, การประเมินราคาท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม, การ
ประเมินราคาท่ีดินประเภทเกษตรกรรม, การประเมินราคาท่ีดินประเภทหมู่บา้นจดัสรรหรือคอนโดมิเนียม, การ
ประเมินราคาท่ีดินประเภทท่ีรกร้างวา่งเปล่า เป็นตน้ เน่ืองจากในสารนิพนธ์ฉบบัน้ีมุ่งเนน้การประเมินราคาท่ีดิน
ในเขตเมืองท าให้ขอบเขตส่วนใหญ่ตกอยู่ในท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยั โดยมีท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมบา้งถือ
เป็นส่วนนอ้ย 

สารนิพนธ์ฉบบัน้ีไดน้ าเทคนิคการเรียนรู้ดว้ยเคร่ืองเขา้มาท าแบบจ าลองหลายเทคนิค ไดแ้ก่ เทคนิค
การเรียนรู้แบบไม่มีผูส้อน (Unsupervised learning) ส าหรับการแบ่งกลุ่มแปลงท่ีดินออกเป็นคลสัเตอร์เชิงพื้นท่ี
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และเทคนิคการเรียนรู้แบบมีผูส้อน (Supervised learning) เพื่อประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทน โดยผลการ
ทดลองไดผ้ลลพัธ์สุดทา้ยอยูใ่นระดบัท่ีน่าพอใจ โดยมีค่า Mean absolute percentage error (MAPE) อยูท่ี่ 21% 
 

1.2. วตัถุประสงค์ของกำรวจัิย 
1.2.1.  เพื่อออกแบบและพฒันา “แบบจ าลองตน้แบบ” ในการประเมินราคาท่ีดินตวัแทน 
1.2.2.  เพื่อพฒันา “ระบบตรวจสอบ” ความถูกตอ้งของราคาประเมินท่ีไดม้าจากแบบจ าลอง 

 
1.3. ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

1.3.1.  ช่วยลดภาระหน้าท่ีของนักประเมินราคา ท าให้สามารถประเมินราคาท่ีดินไดใ้นเวลาท่ีสั้ นลง
กวา่เดิม โดยมีแบบแผนเดียวกนัทั้งประเทศและเป็นท่ียอมรับในสากล 

1.3.2.  ช่วยใหร้าคาประเมินท่ีดินมีความโปร่งใส อธิบายได ้และมีเหตุมีผล 
 

1.4. ขอบเขตงำนวจิัย 
1.4.1.  ศึกษาแนวคิดจากงานวิจยัทั้งในและต่างประเทศ เพื่อน ามาใชพ้ฒันารูปแบบความเป็นไปไดใ้น

การประเมินราคาท่ีดินแปลงตวัแทนดว้ยวิธีการเรียนรู้ของเคร่ือง (Machine learning) 
1.4.2.  จดัเตรียมขอ้มูลปัจจยั ตวัแปร และจดัท าโครงสร้างปัจจยัตวัแปรท่ีส าคญั เพื่อใหส้ามารถน ามาใช้

ในการพฒันาแบบจ าลองตน้แบบไดอ้ยา่งเหมาะสม 
1.4.3.  ศึกษาและก าหนดว่าปัจจยัใดท่ีมีความส าคญัในการวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยวิธีการทางวิทยาศาสตร์

ขอ้มูล รวมทั้งปรึกษาหารือกบักรมธนารักษใ์นการสร้างรูปแบบแนวทางในการพฒันาแบบจ าลอง
ใหมี้มาตรฐานสากล 

1.4.4.  พฒันาแอพพลิเคชนัเบ้ืองตน้ในการคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนและการก าหนดราคาแปลงท่ีดิน
ตวัแทน 

1.4.5.  พื้นท่ีตน้แบบท่ีใชพ้ฒันาแบบจ าลอง คือ พื้นท่ีเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ซ่ึงอยู่ในเขตเมือง 
โดยส่วนใหญ่เป็นแปลงท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

1.4.6.  แฟ้มขอ้มูลตั้งตน้ เช่น แปลงท่ีดิน, แปลงถนน, แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียน, แปลงบล็อกฟิกซ์, 
แปลงบล๊อคบลู เป็นต้น จะเป็นไฟล์นามสกุล .shp (shape file) ซ่ึงเป็นไฟล์ส าหรับงาน GIS 
โดยเฉพาะ 
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1.4.7.  ราคาประเมินท่ีดินจากกรมธนารักษ์ (เพื่อเปรียบเทียบผลลัพธ์กับแบบจ าลอง) เป็นราคาท่ี
ประกาศใชต้ั้งแต่ปี พ.ศ. 2559 จนถึงปัจจุบนั (คาดว่าน่าจะก าลงัประกาศใชร้าคาตวัใหม่ภายในปี 
พ.ศ. 2564 หรือ 2565)  

1.4.8.  ราคาซ้ือ-ขายจดทะเบียนจากกรมท่ีดิน เป็นราคาซ้ือ-ขายในช่วงปี พ.ศ. 2555 จนถึง พ.ศ. 2558 
เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัราคาประเมินท่ีประกาศใช ้

1.4.9.  แปลงท่ีดินท่ีประเมินจะไม่รวม แปลงท่ีดินบล๊อคบลู, แปลงท่ีดินบลอ็กฟิกซ์ และแปลงท่ีดินท่ีไม่
มีทางเขา้-ออก (ท่ีตาบอด) 

1.4.10. ใชภ้าษา python และโปรแกรม ArcGIS Pro ในการพฒันาแบบจ าลอง 
 

1.5. นิยำมศัพท์ 
1.5.1.  Shape File หมายถึง ไฟลท่ี์มีนามสกุล .shp ซ่ึงใชใ้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) โดยใน 1 

ชุดไฟลจ์ะประกอบไปดว้ยไฟลน์ามสกลุอ่ืนอีก ไดแ้ก่ .cpg, .prj, .dbf, .shx, .sbn 
1.5.2.  Coordinate System หมายถึง ระบบพิกัดภูมิศาสตร์ท่ีใช้อ้างอิงกันทั่วโลก มี 2 แบบ คือ 

Geographic coordinate system ซ่ึงมีหน่วยเป็นองศาละติจูดและองศาลองกิจูด และ Projected 
Coordinate system ซ่ึงอ่านค่าเป็นเมตร โดยไฟลต์ั้งตน้ทุกไฟลท่ี์ใชใ้นเอกสารฉบบัน้ีจะเป็นพิกดั
แบบหลงั และก าหนดค่าเป็น UTM 24047 

1.5.3.  แปลงที่ดินบล๊อคบลู (Block blue) หมายถึง ชุดแปลงท่ีดิน (เลขท่ีโฉนดต่างกนั) ท่ีใชป้ระโยชน์
ร่วมกนั เช่น แปลงท่ีดินบริเวณมหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 

1.5.4.  แปลงที่ดินบล็อกฟิกซ์ (Block fix) หมายถึง ชุดแปลงท่ีดินท่ีถูกพฒันาไปเป็น “หมู่บา้นจดัสรร” 
หรือ “คอนโดมิเนียม”  

1.5.5.  แปลงทีด่ินตัวแทน (Reference lots) หมายถึง แปลงท่ีดินท่ีมีคุณสมบติัท่ีดีตามขอ้ก าหนดเพื่อเป็น
ตวัแทนของแปลงท่ีดินโดยรอบ (เช่น บนหน่วยถนนเดียวกนั) ซ่ึงจะถูกน าไปประเมินราคาแปลง
ท่ีดินรายแปลงต่อไป 

1.5.6.  หน่วยถนน หมายถึง การระบุช่ือถนน ซอย ทาง แม่น ้า ล  าคลองฯลฯ เพื่อใหท้ราบถึงต าแหน่งท่ีตั้ง
ของแปลงท่ีดิน ซ่ึงตอ้งตรงกบัช่ือท่ีปรากฏในระวางแผนท่ี (นิยามจากกรมธนารักษ)์ 

1.5.7.  กำรใช้ประโยชน์ที่ดิน หมายถึง การใชป้ระโยชน์ในภาพรวมของแปลงท่ีดินหรือหน่วยถนนนั้น 
เช่น พาณิชยกรรม ท่ีอยูอ่าศยั สถานท่ีราชการ เกษตรกรรม หรืออุตสาหกรรม เป็นตน้ 
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1.5.8.  ผิวจรำจร หมายถึง สภาพพื้นผิวจราจรของแต่ละแปลงท่ีดินหรือหน่วยถนนนั้น เช่น คอนกรีต
หนา้แอสฟัลต ์คอนกรีต ลาดยาง หินคลุก ลูกรัง ดิน ไม ้น ้ า หรือไม่มีสภาพ เป็นตน้ 

1.5.9.  FAR หรือ Floor Area Ratio หมายถึง อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน เป็นตวัก าหนดว่า
จะสามารถสร้างตึกหรืออาคารไดข้นาดเท่าไร ยกตวัอย่างเช่น ท่ีดิน 100 ตร.ว. (หรือ 400 ตร.ม.) 
หากก าหนดค่า FAR = 6 แสดงวา่ พื้นท่ีอาคารสูงสุดท่ีสร้างได ้คือ 6x400 = 2,400 ตร.ม. 

1.5.10. OSR หรือ Open Space Ratio หมายถึง อัตราส่วนของท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุมต่อพื้นท่ี
อาคารรวม ยกตวัอย่างเช่น ท่ีดิน 100 ตร.ว. (หรือ 400 ตร.ม.) สร้างอาคารมีพื้นท่ี 2,400 ตร.ม. 
เอาไว ้หากก าหนดค่า OSR = 5 แสดงว่า ตอ้งเหลือผนืดินโล่งๆ ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุมหรือหลงัคา
อยา่งนอ้ยเท่ากบั 120 ตารางเมตร (2,400x5/100) 

1.5.11. Points of Interest หรือ POI หมายถึง ต าแหน่งหรือจุดท่ีน่าสนใจโดยมีลกัษณะ geometry เป็น 
point type เช่น POI หา้งเซ็นทรัลลาดพร้าว, POI มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์, POI 7-11 เป็นตน้ 

1.5.12. ArcGIS Pro หมายถึง โปรแกรมส าเร็จรูปท่ีสร้างข้ึนโดย Esri (Environmental systems research 
institute) มีส านักงานใหญ่อยู่ท่ีรัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา เป็นโปรแกรมท่ีใช้
ประมวลผลและวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงพื้นท่ีโดยเฉพาะ 

1.5.13. GetisOrd Gi* หมายถึง เคร่ืองมือทางสถิติเชิงพื้นท่ีแบบเฉพาะท่ี (Local) ใชส้ าหรับวิเคราะห์
ค่าจุดความร้อนเพื่อหาบริเวณท่ีมีนยัส าคญั 

1.5.14. MAPE หรือ Mean Absolute Percentage Error หมายถึง ค่าเฉล่ียร้อยละความผิดพลาด
สัมบูรณ์ เป็นวิธีวดัความแม่นย  าของแบบจ าลองประเภทรีเกรสชนั (Regression) โดยค านวณเป็น
เปอร์เซ็นตค์วามผดิพลาดในการพยากรณ์ โดยไม่ค านึงถึงเคร่ืองหมาย 

1.5.15. R2  หรือ R-squared หมายถึง ค่าสถิติท่ีใชช้ี้วดัว่าตวัแปรตน้ท่ีใชใ้นแบบจ าลองสามารถอธิบาย
ความผนัแปรของตวัแปรตามไดม้ากหรือนอ้ยเพียงใด มีขอบเขตอยูใ่นช่วงตั้งแต่ 0 ถึง 1 โดยค่าท่ี
เขา้ใกล ้1 บ่งบอกวา่ตวัแปรตน้สามารถอธิบายตวัแปรตามไดดี้  

1.5.16. K-Means หมายถึง อลักอริทึมแบบไม่มีผูส้อน (Unsupervised learning) ท่ีใช้ส าหรับจดักลุ่ม
ขอ้มูลท่ีมีความคลา้ยคลึงกนัไวด้ว้ยกนัโดยอาศยัหลกัการ “ค่าเฉล่ีย (Means)” 

1.5.17. K-Medoids หมายถึง อลักอริทึมแบบไม่มีผูส้อน (Unsupervised learning) ท่ีใชส้ าหรับจดักลุ่ม
ขอ้มูลท่ีมีความคลา้ยคลึงกนัไวด้ว้ยกนั แต่แทนท่ีจะค านวณต าแหน่ง centroid ของแต่ละกลุ่มดว้ย
ค่าเฉล่ียแบบวิธี K-Means วิธีน้ีจะเลือกต าแหน่ง centroid ดว้ยค่าจริงๆ ท่ีอยูใ่นกลุ่มตวัอยา่งแทน 
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1.5.18. K-Prototypes หมายถึง อลักอริทึมแบบไม่มีผูส้อน (Unsupervised learning) ท่ีใช้ส าหรับจดั
กลุ่มขอ้มูลท่ีมีความคลา้ยคลึงกนัไวด้ว้ยกนั เป็นอลักอริทึมท่ีผสมผสานวิธี K-Means และวิธี K-
Modes เขา้ดว้ยกนั เหมาะส าหรับชุดขอ้มูลท่ีมีแอตทริบิวตท์ั้งแบบตวัเลข (Numerical) และแบบ
เชิงประเภท (Categorical) รวมอยู่ดว้ยกนั มีวิธีการท างานคลา้ย K-Means แตกต่างกนัตรงวิธีการ
ปรับต าแหน่งของ centroid ในแต่ละกลุ่ม ซ่ึงจะถูกแยกคิด โดยถา้เป็นแอตทริบิวตเ์ชิงตวัเลขยงัคง
ใชค่้าเฉล่ียเหมือนเดิม แต่ถา้เป็นแอตทริบิวตเ์ชิงประเภทจะเปล่ียนไปใชค่้าฐานนิยม (Mode) แทน 

1.5.19. Spatially Constrained Multivariate Clustering หรือ SCMC หมายถึง อลักอริทึมแบบไม่มี
ผูส้อน (Unsupervised learning) เช่นเดียวกนั แต่เป็นวิธีการแบ่งกลุ่มท่ีค  านึงถึงความสัมพนัธ์เชิง
พื้นท่ีระหวา่งกนั โดยมีสมมติฐานวา่ แปลงท่ีดินท่ีอยูใ่นบริเวณเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกนัเท่านั้น จึง
จะถูกจดัใหอ้ยูใ่นกลุ่มเดียวกนั มิเช่นนั้นแลว้ จะถูกแบ่งออกเป็นอีกกลุ่มหน่ึง 

1.5.20. Linear Regression หมายถึง อัลกอริทึมแบบมีผู ้สอน (Supervised learning) ท่ีใช้ส าหรับ
วิเคราะห์การถดถอย โดยศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างชุดตวัแปรตน้ (X1, X2, …, Xn) กบั ตวัแปร
ตาม (y) 

1.5.21. KNN Regressor หมายถึง อลักอริทึมแบบมีผูส้อน (Supervised learning) ใชส้ าหรับพยากรณ์
ตวัเลขแบบต่อเน่ือง โดยอาศยัหลกัการเพื่อนบา้นใกลสุ้ด ในเอกสารฉบบัน้ีจะแบ่งออกไปอีก 2 
กรณี คือ KNN-D และ KNN-U 

1.5.22. KNN-D หมายถึง KNN Regressor ท่ีน าค่าระยะห่าง (D = distance) เขา้มาค านวณค่าเฉล่ียถ่วง
น ้าหนกักบัเพื่อนบา้นใกลเ้คียงดว้ย 

1.5.23. KNN-U หมายถึง KNN Regressor ท่ีมีสมมติฐานว่าเพื่อนบา้นใกลเ้คียงทุกตวัมีน ้ าหนกัเท่ากนั
หมด (U = uniform) 

 
 

 



 
 

 
 

บทที ่2 

ทฤษฎแีละงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 

2.1. ทฤษฎีทีเ่กี่ยวข้อง 
2.1.1. ระบบสารสนเทศเชิงภูมิศาสตร์ (Geographic Information System – GIS)  

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ คือ ระบบการท างานท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้มูลในเชิงพื้นท่ี โดยใช้
คอมพิวเตอร์เข้ามาช่วยรวบรวม วิเคราะห์ และประมวลผล ข้อมูลหรือสารสนเทศเหล่าน้ีมักมี
ความสัมพนัธ์ในเชิงต าแหน่งพื้นท่ี (Spatial data) เช่น โฉนดท่ีดินเลขท่ี 182 ตั้งอยูใ่นซอยพหลโยธิน 45 
เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร ซ่ึงรูปแบบและความสัมพนัธ์ของขอ้มูลเชิงพื้นท่ีจะสามารถน ามาวิเคราะห์
ดว้ย GIS และท าให้ส่ือความหมายไดโ้ดยง่ายเม่ือแสดงอยู่บนแผนท่ี นอกจากน้ี ระบบสารสนเทศเชิง
ภูมิศาสตร์ยงัสามารถน ามาวิเคราะห์สัมพนัธ์กบัเวลาท่ีเปล่ียนไปได ้ยกตวัอยา่งเช่น การเฝ้าระวงัค่าฝุ่ น 
pm 2.5 ในแต่ละช่วงเวลาของวนั ของเดือน หรือของปี, อุณหภูมิน ้ าทะเลในแต่ละปีเพื่อพยากรณ์ถึง
ปรากฎการณ์เอลนิโญ่หรือลานีญ่า เป็นตน้  

2.1.2. การวเิคราะห์สถิติเชิงพืน้ที่ (Geospatial statistics)  
ในทางทฤษฎี การวเิคราะห์สถิติเชิงพื้นท่ีแบ่งออกเป็น 2 ระดบั ไดแ้ก่ 

สถิติเชิงพื้นท่ีระดับคลอบคลุม (Global) เป็นการวิเคราะห์ในภาพรวม มักใช้ในการ
วิเคราะห์อตัสหสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ี (Spatial autocorrelation) เพื่อดูว่า ในบริเวณพื้นท่ีท่ีพิจารณาทั้งหมด 
ปัจจยัใดปัจจยัหน่ึงมีความสัมพนัธ์ในเชิงพื้นท่ีเป็นแบบใด ไดแ้ก่ เชิงสุ่ม เชิงเกาะกลุ่ม หรือกระจายตวั 
ตวัสถิติส าคญัๆ เช่น อตัสหสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีมอแรน (Moran’s I) และ ค่าสัมประสิทธ์ิเกียร่ี (Geary’s 
coefficient) 
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สถิติเชิงพื้นท่ีระดบัเฉพาะท่ี (Local) เป็นการวิเคราะห์ท่ีเฉพาะเจาะจงลงไปในบริเวณท่ี
สนใจ มกัท าหลงัจากไดผ้ลลพัธ์จากการท าสถิติเชิงพื้นท่ีระดบัคลอบคลุมแลว้เพื่อให้สามารถวิเคราะห์
ไดลึ้กยิง่ข้ึนในบางมุมมอง ตวัสถิติส าคญั เช่น GetisOrd Gi* และ Anselin Local Moran’s I (LISA) 

การวิเคราะห์อตัสหสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ี (Spatial autocorrelation) นั้น มีพื้นฐานมาจากแนวคิด
ส าคญัทางภูมิศาสตร์ของ Waldo R. Tobler (1969) ท่ีระบุว่า “Everything is related to everything else. 
But near things are more related than distant things.” แปลความในมุมมองของงานฉบบัน้ีไดว้่า แปลง
ท่ีดินท่ีตั้ งอยู่ใกล้เคียงกันควรมีความสัมพนัธ์ หรือ มีอิทธิพลต่อกัน มากกว่าแปลงท่ีดินแปลงท่ีอยู่
ห่างไกลออกไป ซ่ึงเป็นสมมติฐานหลกัของแนวคิดการประเมินราคาแปลงท่ีดินโดยอาศยัแปลงซ้ือ-ขาย
จดทะเบียนท่ีอยูใ่กล้ๆ  กนั ยกตวัอยา่งการวเิคราะห์อตัสหสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีท่ีนิยมใช ้ดงัน้ี 

 
1) อตัสหสัมพนัธ์เชิงพืน้ทีร่ะดับครอบคลุมมอแรนส์ไอ (Global Moran’s I) 

เป็นตวัช้ีวดัความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีอตัโนมติัท่ีพฒันาโดย Patrick Alfred Pierce 
Moran การค านวณค่าสถิติใช้ทั้งค่า “ต าแหน่ง (Locations)” และ “คุณสมบติั (Attribute 
values)” ตามสมการดา้นล่าง  

 

𝑀𝑜𝑟𝑎𝑛′𝑠 𝐼 =
𝑛

𝑊

∑ ∑ 𝑤𝑖𝑗(𝑥𝑖 − 𝑋̅)(𝑥𝑗 − 𝑋̅)𝑛
𝑗=1

𝑛
𝑖=1

∑ (𝑥𝑖 − 𝑋̅)2𝑛
𝑖=1

 

 
โดยท่ี 
 X̅        คือ ค่าเฉลี่ยในแต่ละแอตทริบิวต์ 
𝑥𝑖 , 𝑥𝑗   คือ ค่าตัวอย่างแถวท่ี 𝑖 และแถวท่ี 𝑗 ของแอตทริบิวต์  
𝑤        คือ ค่าน า้หนักเชิงพืน้ท่ีระหว่าง 𝑖 และ 𝑗 
𝑛         คือ จ านวนตัวอย่างท้ังหมด 
𝑊       คือ ผลรวมของค่าน า้หนักเชิงพืน้ท่ีท้ังหมด 
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เน่ืองจากสถิติมอแรนส์ไอประเมินรูปแบบและแนวโน้มของข้อมูลแบบทั่วทั้ งหมด 
หมายความวา่ หากรูปแบบหรือแพทเทิร์นเชิงพื้นท่ีมีความคงเส้นคงวาไปทัว่ทุกบริเวณ ค่าสถิติตวัน้ีจะ
เป็นตวัแทนท่ีดีและบ่งช้ีความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีไดอ้ยา่งมีนยัส าคญั  

ค่าสถิติมอแรนส์ไอจะมีค่าอยูร่ะหวา่ง -1 ถึง +1 โดยท่ี 
 -1 หมายถึง ชุดขอ้มูลมีการกระจายตวัแบบสม ่าเสมอ (Perfect dispersion) 
 0 หมายถึง ชุดข้อมูลมีการกระจายตัวแบบสุ่มไม่มีแพทเทิ ร์นท่ีแน่นอน (Perfect 

randomness) 
 1 หมายถึง ชุดขอ้มูลมีการกระจายตวัเป็นกลุ่มอยา่งชดัเจน (Perfect clustering) 

 

 
 

ภาพที ่2.1: แสดงรูปแบบการกระจายตวัเชิงพื้นท่ีแบบต่างๆ 
 

2) อตัสหสัมพนัธ์เชิงพืน้ทีร่ะดับเฉพาะที่ GetisOrd Gi* 
GetisOrd Gi* เป็นค่าสถิติเฉพาะท่ี (Local) ท่ีวดัความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีโดยพิจารณาใน

บริบทของหน่วยเพื่อนบา้นใกลเ้คียง หากเพื่อนบา้นมีลกัษณะหรือคุณสมบติัท่ีสนใจคลา้ยๆ กนั แสดง
วา่บริเวณนั้นมีความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีต่อกนั ค านวณไดจ้ากสมการดา้นล่าง 

 

  𝐺𝑖
∗ =

∑ 𝑤𝑖𝑗
𝑛
𝑗=1 𝑥𝑗−𝑥̅ ∑ 𝑤𝑖𝑗

𝑛
𝑗=1

𝑆
√𝑛 ∑ 𝑤𝑖𝑗

2𝑛
𝑗=1 −(∑ 𝑤𝑖

𝑛
𝑗=1 𝑗)

2

𝑛−1
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โดยท่ี 
𝐺𝑖

∗ คือ ค่าคะแนนมาตรฐานความสัมพันธ์แบบ GetisOrd ท่ีต าแหน่งใดๆ 
𝑥𝑗          คือ ค่าคุณลักษณะของแอตทริบิวต์ท่ีต าแหน่ง j 
𝑥̅           คือ ค่าเฉลี่ยของแอตทริบิวต์ 
𝑤𝑖𝑗        คือ ค่าน า้หนักของต าแหน่ง i และ j 
𝑛           คือ จ านวนตัวอย่างท้ังหมด (แถว) 

𝑆           คือ ค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ค านวณจาก 𝑆 = √
∑ 𝑥𝑗

𝑛
𝑗=1

𝑛
− (𝑥̅)2 

 
นอกจากน้ี ค่าสถิติอ่ืนๆ ท่ีส าคญัท่ีมกัจะค านวณออกมาพร้อมกนัดว้ย คือ ค่า p-value และค่า

ระดบัความเช่ือมนั Gi_Bin ภาพท่ี 2 แสดงให้เห็นถึงความสัมพนัธ์ระหว่างชั้นขอ้มูลน าเขา้ (ซ้ายสุด) 
โดยเม่ือค านวณ GetisOrd Gi* จะได ้Z-scores (ค่า 𝐺𝑖

∗ นัน่เอง) และค่า p-value ตามล าดบั 
 

 
 

ภาพที ่2.2: แสดงผลลัพธ์จาก GetisOrd Gi*  ในรูปแบบแผนท่ี (ท่ีมา: ESRI) 
 
จากภาพดา้นบน (ภาพกลาง) ค่า Z-scores ไดถู้กน ามาแบ่งออกเป็น 7 bins โดยยึดจากค่า

ความเช่ือมัน่ทางสถิติในระดบัส าคญัๆ ดงัน้ี 
Bin -3: Cold Spot – 99% Confidence แสดงดว้ยสีน ้าเงินเขม้ 
Bin -2: Cold Spot – 95% Confidence แสดงดว้ยสีน ้าเงินปานกลาง 
Bin -1: Cold Spot – 90% Confidence แสดงดว้ยสีน ้าเงินอ่อน 
Bin  0: Not Significant แสดงดว้ยสีขาว หรือ สีเหลืองอ่อนๆ  
Bin +1: Hot Spot – 90% Confidence แสดงดว้ยสีแดงอ่อน 
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Bin +2: Hot Spot – 95% Confidence แสดงดว้ยสีแดงปานกลาง 
Bin +3: Hot Spot – 99% Confidence แสดงดว้ยสีแดงเขม้ 

ตวัอย่างการแปรความ เช่น แปลงท่ีดินท่ีมี Gi_Bin เป็น +3 หรือ สีแดงเขม้ หมายความว่า 
แปลงท่ีดินนั้นอยูใ่กลก้บั POIs ทุกประเภทในภาพรวมมาก ถือเป็นแปลงท่ีดินท่ีน่าสนใจ มีนยัส าคญัเชิง
บวก ราคาประเมินควรจะสูงในเชิงเปรียบเทียบ เป็นตน้ 

ในการศึกษาคร้ังน้ี ไดเ้ลือกใชก้ารวิเคราะห์จุดความร้อนดว้ยเทคนิค GetisOrd Gi* (ซ่ึงเป็น
ระดบัเฉพาะท่ี) เน่ืองจากสามารถระบุบริเวณท่ีมีค่าความหนาแน่นของกลุ่มแปลงท่ีดินท่ีอยูใ่กลก้บั POIs 
(Point of interests) ได้ โดยแยกท าในระดับเฉพาะท่ี คือ ท าในแต่ละคลัสเตอร์ท่ีเป็นผลลัพธ์จาก 
Spatially Constrained Multivariate Clustering นอกจากน้ี ไม่ไดน้ าวิธี LISA (สถิติเชิงพื้นท่ีเฉพาะท่ีอีก
ตวัหน่ึง) มาใชเ้น่ืองจากการศึกษาคร้ังน้ีไม่ไดส้นใจศึกษาความสัมพนัธ์ระหวา่งพื้นท่ีท่ีมีความหนาแน่น
ของกลุ่มแปลงท่ีดินท่ีอยูใ่กล ้POIs กบัพื้นท่ีอ่ืนโดยรอบ 

 

 
 

ภาพที ่2.3: แสดงสถิติเชิงพืน้ท่ี (ท่ีมา: ธีรไนย ศรีธรรมรงค์, 2559) 
 
2.1.3. Spatially Constrained Multivariate Clustering (SCMC) 

เป็นอลักอริทึมแบบไม่มีผูส้อน (Unsupervised learning) แบบหน่ึง แต่มีวิธีการแบ่งกลุ่มท่ี
ค านึงถึงความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีระหว่างกนั โดยมีสมมติฐานวา่ แปลงท่ีดินท่ีอยูใ่นบริเวณเดียวกนัหรือ
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ใกลเ้คียงกนัเท่านั้น จึงจะถูกจดัใหอ้ยูใ่นกลุ่มเดียวกนั มิเช่นนั้นแลว้ จะถูกแบ่งออกเป็นอีกกลุ่มหน่ึง ภาพ
ท่ี 4 แสดงผลลพัธ์ก่อนและหลงัจากการจดักลุ่มดว้ยวธีิน้ี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่2.4: แสดงผลลัพธ์ก่อนและหลังจากการจัดกลุ่มด้วย SCMC (ท่ีมา: ESRI) 

  
ส่ิงส าคญัท่ีตอ้งพิจารณาเม่ือใชอ้ลักอริทึมน้ี คือ รูปแบบการจดักลุ่มเพื่อนบา้น ซ่ึงมี 

หลายกรณีดงัน้ี 
 เลือกเฉพาะเพื่อนบา้นท่ีติดกนัทางดา้นขา้งเท่านั้น (Contiguity edges only หรือ 

Rook’s case) 
 

 
 

ภาพที ่2.5: แสดงรูปแบบความสัมพนัธ์เชิงดา้น 
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 เลือกเฉพาะเพื่อนบา้นท่ีติดกนัเชิงมุมเท่านั้น (Contiguity edges corners หรือ Bishop’s 

case) 
 

 
 

ภาพที ่2.6: แสดงรูปแบบความสัมพนัธ์เชิงมุม 
 

 เลือกเพื่อนบา้นแบบ Trimmed Delaunay Triangulation  
วธีิน้ีใชห้ลกัการหาเพื่อนบา้นดว้ยการวาดสามเหล่ียมโวโรนอยด ์(Voronoi) โดยเช่ือมกนั

ระหว่างจุด centroid ของแต่ละแปลงท่ีดิน (feature) หากสามารถเช่ือมจุดได้เป็นสามเหล่ียมแสดงว่า
แปลงท่ีดินเหล่านั้นเป็นเพื่อนบา้นกนั  

 

 
 

ภาพที ่2.7: แสดงการเลือกเพื่อนบา้นแบบ Trimmed Delaunay Triangulation (ท่ีมา: ESRI) 
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การใชว้ิธีน้ีค่อนขา้งเหมาะสมกบังานฉบบัน้ีเน่ืองจากลกัษณะแปลงท่ีดินมีทั้งแบบติดกนั
และไม่ติดกนั (มีถนนหรือซอยหรือคลองคัน่ระหวา่งกนั) ท าใหก้ารใช ้2 วธีิแรกมีปัญหาท่ีมกัจะเกิดการ
แตกกลุ่มย่อยเป็นจ านวนมาก วิธี Trimmed Delaunay Triangulation มกัจะหาเพื่อนบ้านได้เสมอแม้
รูปแบบของแปลงท่ีดินเป็นลกัษณะเกาะ (Island) หรือเป็นลกัษณะแปลกแยก (Outliers) 

2.1.4. Linear Regression 
เป็นอลักอริทึมแบบมีผูส้อน (Supervised learning) ใชส้ าหรับศึกษาความสัมพนัธ์ระหวา่ง

ตวัแปรตน้หรือตวัแปรอิสระ (Independent variable) และตวัแปรตาม (Dependent variable) ท่ีมีลกัษณะ
เป็นตวัเลขต่อเน่ือง มกัถูกเรียกอีกแบบวา่ การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นตรง โดยถา้มีตวัแปรตน้หรือ
ตัวแปรอิสระเพียงตัวเดียวจะเรียกว่า การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นอย่างง่าย (Simple linear 
regression) แต่ถา้มีตวัแปรตน้หรือตวัแปรอิสระหลายตวั จะถูกเรียกวา่ การวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ 
(Multiple linear regression) มีสมการในรูปแบบทัว่ไปตามดา้นล่าง 

 
𝑦 = 𝛽0 + 𝛽1𝑥1 + 𝛽2𝑥2 + ⋯ . +𝛽𝑛𝑥𝑛 + 𝜀 

 
โดยท่ี  
𝑦 คือ ค่าของตัวแปรตาม 
𝑥𝑖  คือ ค่าของตัวแปรต้นหรือตัวแปรอิสระแต่ละตัว 
𝛽0 คือ ค่าคงท่ีของสมการถดถอย 
𝛽𝑖  คือ ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระ 𝑥𝑖  
𝑛 คือ จ านวนตัวแปรต้นหรือตัวแปรอิสระในสมการถดถอย 
𝜀 คือ ค่าความคลาดเคล่ือน หรือเรียกอีกอย่างว่า residual 
 
ในทางปฏิบติั มกัจะไม่พบลกัษณะของตวัแปรตน้หรือตวัแปรอิสระเพียงตวัเดียวท่ีจะใช้

ท านายตวัแปรตามไดดี้ หมายความวา่ การวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุคูณจึงมีความส าคญัและถูกใชใ้น
งานฉบบัน้ี 
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2.1.5. K-Nearest Neighbors Regressor หรือ KNN 
เป็นอลักอริทึมแบบมีผูส้อน (Supervised learning) ท่ีใช้พยากรณ์ตวัแปรตามแบบตวัเลข

ต่อเน่ืองโดยอาศยัหลกัการ “ความเหมือน” ระหวา่งตวัอยา่งในชุดขอ้มูล การวดัความเหมือน (Similarity 
measure) จะใช้การวดัระยะห่าง โดยมีฟังก์ชันท่ีนิยมใช้ คือ Euclidean (วดัแบบระยะขจัด) และ 
Manhattan (วดัแบบซิต้ีบล็อก)  

 

 
 
ภาพที ่2.8: แสดงรูปแบบการวดัระยะห่างแบบ Euclidean และ Manhattan 
 
ทีม่า: FC-42 - Distance Operations | GIS&T Body of Knowledge (ucgis.org)) 

 
ตามภาพท่ี 2.8 ด้านบน เส้นสีเขียวคือการวดัระยะห่างแบบ Euclidean เป็นลักษณะการ

ลากเส้นตรงระหวา่งจุด ส่วนเส้นสีเหลือง สีน ้ าเงิน และสีแดงคือการวดัระยะห่างแบบ Manhattan ซ่ึงมี
ไดห้ลายกรณี แต่ทุกกรณีวดัระยะห่างไดเ้ท่ากนัทั้งหมด 

ส่วนดา้นล่างเป็นสมการในรูปแบบทัว่ไปของ Euclidean และ Manhattan ตามล าดบั 

𝐷(𝐸𝑢𝑐𝑙𝑖𝑑𝑒𝑎𝑛) = √∑(𝑥𝑖 − 𝑦𝑖)2

𝑛

𝑖=1

 

𝐷(𝑀𝑎𝑛ℎ𝑎𝑡𝑡𝑎𝑛) = ∑|𝑥𝑖 − 𝑦𝑖|

𝑛

𝑖=1

 

https://gistbok.ucgis.org/bok-topics/distance-operations
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อลักอริทึม KNN มีพารามิเตอร์ส าคญั คือ ค่า K ซ่ึงหมายถึงจ านวนเพื่อนบา้นท่ีจะใชเ้พื่อวดั

ระยะห่างและพยากรณ์ ในกรณีทัว่ไป ค่า K อาจจะมาจากค าแนะน าของผูเ้ช่ียวชาญ (Domain expert) 
หรือในกรณีทางเทคนิค อาจหาค่า K ท่ีเหมาะสมดว้ยวธีิ Elbow หรือวดัคะแนน Silhouette แลว้แต่กรณี 

ในทางภูมิศาสตร์ KNN มกัถูกน ามาใชจ้ดักลุ่มหาแปลงหรือโพลีกอนเพื่อนบา้นท่ีอยู่ติดกนั 
ซ่ึงในกรณีโดยทัว่ไปมกัก าหนดค่า K เร่ิมตน้ท่ี 8 ดว้ยเหตุผลตามภาพท่ี 9 

 

 
 

ภาพที ่2.9: แสดงจ านวนแปลงเพื่อนบา้นท่ีถูกก าหนดเป็นค่า K เร่ิมตน้ของ KNN ในทางภูมิศาสตร์ 
 

2.2 งานวจัิยทีเ่กี่ยวข้อง 
ในหัวขอ้น้ีจะกล่าวถึงงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยแบ่งออกเป็น 3 หมวดหมู่หลกั ไดแ้ก่ 1) 

แนวคิดแบบจ าลองท่ีใช้ในการประเมินราคาท่ีดินแบบมวลรวม (Mass appraisal), 2) ปัจจยัท่ีมีผลต่อ
ราคาท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั, และ 3) ปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินประเภทประเภทพาณิชยกรรม 

2.2.1 แนวคิดแบบจ าลองท่ีใชใ้นการประเมินราคาท่ีดินแบบมวลรวม (Mass 
appraisal) 

งานวจิยัของ Sukran Yalpir และ Fatma Bunyan Unel ปี 2017 
งานวิจัยน้ีน าเสนอแบบจ าลองประเมินราคาท่ีดินแบบมวลรวมในเขตจังหวดัคอนย่า 

(Konya) ประเทศตุรกี โดยมีวตัถุประสงค์หลกัเพื่อ 1) ศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดินในเขตน้ี 2) ลด
ความสูญเสียท่ีไม่จ  าเป็นลง เช่น จ านวนเอกสาร, จ  านวนเวลาท่ีใช้ในการประเมิน และ 3) เพิ่มความ
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ถูกต้องในการประเมินราคา ซ่ึงมีความใกล้เคียงกับส่ิงท่ีท าในเอกสารฉบบัน้ี แต่ข้อได้เปรียบของ
งานวจิยัน้ี คือ ราคาซ้ือ-ขายท่ีดินเป็นราคาแทจ้ริง ซ่ึงไม่เหมือนกบักรณีของประเทศไทย 

นอกจากน้ี งานวจิยัน้ีไดน้ าเสนอการท าดชันีเชิงพื้นท่ี (Spatial indexing) ส าหรับแต่ละปัจจยั
โดยอาศยัปัจจยัยอ่ยท่ีเก่ียวขอ้ง ยกตวัอยา่งเช่น ดชันีเชิงพื้นท่ีของปัจจยัการเดินทาง จะไดม้าจากการน า
ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟ, ระยะทางไปยงัป้ายรถประจ าทาง, ระยะทางไปยงัท่าเรือ, ระยะทางไปยงั
สถานีท่ารถตู ้เป็นตน้ มากระท าการทางคณิตศาสตร์เชิงพื้นท่ีบางอยา่งโดยไดผ้ลลพัธ์ออกมาค่าเดียว   

ภาพท่ี 2.10 แสดงแนวทางการท าแบบจ าลองท่ีงานวิจยัน้ีน าเสนอ โดยผูว้ิจยัใชแ้บบจ าลอง 
Multiple Linear Regression มาฝึกชุดขอ้มูลซ้ือ-ขายจดทะเบียนดว้ยปัจจยัต่างๆ ตามภาพท่ี 11 แลว้น าไป
ประเมินราคาท่ีดินรายแปลงต่อไป ค่า R-squared ของชุดฝึกไดเ้ท่ากบั 0.85  

 

 
 

ภาพที ่2.10: แสดงแบบจ าลองท่ีน าเสนอโดยงานวิจยัของ Sukran Yalpir และ Fatma Bunyan Unel,  
                     2017 
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ภาพที ่2.11: แสดงปัจจยัต่างๆ ท่ีใชฝึ้กแบบจ าลองน าเสนอโดย Sukran Yalpir และ  
                    Fatma Bunyan Unel, 2017 
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งานวจิยัของ Jannet C. Bencure และคณะ ในปี 2019, พื้นท่ีท่ีใชท้  าแบบจ าลองในงานวิจยั
ช้ินน้ี คือ เมืองเบยเ์บย ์(Baybay City) ประเทศฟิลิปปินส์ ซ่ึงเป็นพื้นท่ีชานเมืองติดทะเลแต่มีระดบัการ
เติบโตท่ีสูงมาก  

งานวจิยัน้ีน าเสนอแบบจ าลองใหม่ช่ือ Innovative Land Valuation Model (iLVM) โดยโจมตี
วิธีการประเมินราคาแบบ Regression-based models ว่าไม่สมเหตุสมผลเพราะว่าอันท่ีจริงแล้ว
แบบจ าลองท่ีไดน้ั้นก็มีลกัษณะตามปัจจยัท่ีน าเขา้ไปอยู่ดี (data-dependent) นอกจากน้ี การขาดแคลน
ขอ้มูลธุรกรรมการซ้ือ-ขาย รวมถึง ความไม่น่าเช่ือถือของธุรกรรมดงักล่าวท าให้วิธีแบบเดิมๆ ใช้ไม่
ไดผ้ล ซ่ึงมกัท าให้ผูป้ระเมินตอ้งหาวิธีทางเลือก เช่น ไปหยิบธุรกรรมซ้ือ-ขายท่ีเกิดข้ึนในเขตต าบลอ่ืน
มาใช ้ซ่ึงก็ยิง่ท  าใหก้ารประเมินราคาเกิดปัญหาไม่คงเส้นคงวา 

ผูว้ิจยัจึงน าเสนอวิธีใหม่ คือ iLVM โดยจะอาศยั AHP (Analytic hierarchy process) เป็นตวั
ขบัโดยพยายามแปลงปัจจยัทางดา้นนามธรรมต่างๆ เช่น ปัจจยัทางกายภาพ, ปัจจยัทางสังคม, ปัจจยั
ทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม, ปัจจยัทางเศรษฐกิจ รวมถึงปัจจยัทางกฎหมายให้กลายเป็นปัจจยัเชิงรูปธรรมดว้ย
การให้ค่าน ้ าหนกัเป็นตวัเลขโดยผูเ้ช่ียวชาญ นอกจากน้ี การพิจารณาทั้งปัจจยัท่ีส่งผลเชิงบวกและปัจจยั
ท่ีส่งผลเชิงลบไปพร้อมกนัก็ส่งผลลพัธ์ท่ีดีกวา่อีกดว้ย อยา่งไรก็ตาม ผูว้จิยัยอมรับวา่ ถึงแมว้ธีิท่ีน าเสนอ
น้ีอาจจะมีปัญหาในแง่นามธรรม (Subjective) อยูบ่า้ง แต่ก็มีความโปร่งใส, ยดืหยุน่, และเป็นเหตุเป็นผล
เพียงพอท่ีจะน าไปใชป้ระเมินราคาท่ีดินแบบมวลรวมได ้ภาพท่ี 12 แสดงกระบวนทั้งหมดของวธีิ iLVM 
และภาพท่ี 2.13 แสดงปัจจยัน าเขา้ท่ีใชท้  าแบบจ าลอง 

ผลการทดลองดว้ยแบบจ าลอง iLVM พบว่าไดผ้ลลพัธ์ท่ีดีกว่าแบบจ าลองถดถอยเชิงเส้น
ธรรมดา โดย RMSE มีค่าเท่ากบั 0.526 (vs 1.953) และมีค่า R-squared เท่ากบั 0.673  
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ภาพที ่2.12: แสดงกระบวนการตามแบบจ าลอง iLVM ท่ีน าเสนอโดย Jannet C. Bencure, 2019 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่2.13: แสดงปัจจยัน าเขา้เพื่อใชใ้นแบบจ าลอง iLVM ท่ีน าเสนอโดย Jannet C. Bencure, 2019 
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งานวิจยัของ MIE OAK CHAE และ INHYUK KWON ในปี 2018 ผูว้ิจยัทั้งสองท่านเป็น
สมาชิกคนส าคญัของ Korea Appraisal Board ท่ีเป็นหน่วยงานหลกัในการออกกฎเกณฑ์การประเมิน
ราคาท่ีดินในประเทศเกาหลีใต ้งานวิจยัน้ีถูกน าไปใช้เป็นหลกัการโดยทัว่ไปส าหรับการประเมินราคา
ท่ีดินในเขตเมืองของประเทศเกาหลีใต ้ 

งานวจิยัน าเสนอหลกัการส าคญั 3 ประการในการประเมินราคาท่ีดิน คือ 
1) การส ารวจเพื่อค้นหาแปลงท่ีดินตัวแทนท่ีมีศักยภาพ โดยพิจารณาแปลงท่ีดินท่ีมี

คุณสมบติัดงัน้ี 
 เป็นแปลงท่ีดินท่ีสามารถสะทอ้นโครงสร้างของราคาท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงไดดี้ 
 เป็นแปลงท่ีดินท่ีสามารถสะทอ้นลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินอ่ืนในบริเวณนั้นได ้
 เป็นแปลงท่ีดินท่ีมีโอกาสในการเปล่ียนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ในระยะยาวต ่า 

เช่น โอกาสในการเปล่ียนจากแปลงท่ีอยูอ่าศยัไปเป็นแปลงประเภทอ่ืนมีนอ้ย 
 เป็นแปลงท่ีดินท่ีมีความโดดเด่น สามารถเขา้ถึงหรือท าการส ารวจไดง่้าย 
2) ประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทน เพื่อใชเ้ป็นฐานในการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง  
3) ตารางการปรับปรุงราคาท่ีดินแตกแปลง ซ่ึงเป็นการเปรียบเทียบแปลงท่ีดินท่ีตอ้งการ

ประเมินราคากบัแปลงท่ีดินตวัแทน แล้วท าการปรับราคาข้ึน-ลงตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนด เช่น หาก
แปลงท่ีดินท่ีก าลงัพิจารณามีลกัษณะเป็นรูปธง ให้ท าการทอนราคาลง 11% จากแปลงท่ีดินตวัแทนใน
บริเวณดงักล่าว 

งานวิจยัฉบบัน้ีค่อนขา้งมีความแตกต่างจากงานวิจยัอ่ืนๆ ทั้งในแง่ของหลกัการและแนวคิด
ในการประเมินราคาท่ีดิน งานวิจยัอ่ืนๆ มกัจะมุ่งเนน้หาปัจจยัต่างๆ ท่ีมีอิทธิพลต่อราคาซ้ือ-ขายแลว้ฝึก
แบบจ าลองดว้ยแปลงท่ีดินท่ีมีธุรกรรมการซ้ือ-ขายจริง จากนั้นจึงน าแบบจ าลองไปประเมินราคาท่ีดิน
แปลงอ่ืนๆ ในขณะท่ีงานวจิยัน้ี ใชห้ลกัการหาแปลงท่ีดินตวัแทน แลว้ท าการประเมินแปลงท่ีดินตวัแทน 
แลว้น าแปลงท่ีดินตวัแทนไปเทียบเคียงเพื่อปรับราคาแตกแปลงต่อไป 

 
2.1.6. กฎราคาเดียว (Law of one price) 

งานวจิยั (Waights, 2018) อธิบายถึงปรากฎการณ์ท่ีน่าสนใจท่ีเก่ียวกบัราคาท่ีดิน คือ กฎราคา
เดียว ซ่ึงกล่าววา่ แมว้า่ราคาท่ีดินจะมีความแตกต่างกนัในปัจจุบนั แต่ในระยะยาวราคาทั้งหมดจะลู่เขา้สู่
ราคาเดียวเท่านั้น ซ่ึงการอธิบายในลกัษณะน้ีจะหมายถึงกฎราคาเดียวแบบสัมบูรณ์ แต่ในความเป็นจริง
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แลว้กฎราคาเดียวอาจเกิดข้ึนแบบสัมพทัธ์ก็ได ้ซ่ึงหมายถึงส่วนต่างของราคาระหว่างท่ีดินท่ีอยู่คนละ
พื้นท่ีกนันั้นจะคงท่ี หมายความวา่ส่วนต่างของราคาจะลู่เขา้สู่ค่าศูนยส์ าหรับกฎแบบสัมบูรณ์และลู่เขา้สู่
ค่าคงท่ีส าหรับกฎแบบสัมพทัธ์ 

ตวัแปรส่วนหน่ึงท่ีใชใ้นงานวิจยัน้ี ไดแ้ก่ ความหนาแน่นของสถานีรถไฟ, อายุของละแวก
บา้นใกลเ้คียง, ระยะทางไปยงั CBD ท่ีใกลท่ี้สุด, ระยะทางไปยงัสถานท่ีส าคญัของเมือง, ระยะห่างจาก
สถานท่ีพึงประสงค ์(Amenities), ระยะห่างจากสถานท่ีไม่พึงประสงค ์(Disamenities), ระยะห่างไปยงั
พื้นท่ีสีเขียว, ระยะห่างไปยงัแหล่งน ้ า, ระยะห่างไปยงัรางรถไฟบนดิน, และค่า Quasi-neighbor ซ่ึงเป็น
การจดักลุ่มท่ีดินให้มีความไดนามิกส์มากข้ึนโดยท่ีดินท่ีอยู่ใกลก้นัจะอยู่ในกลุ่มเดียวกนั ดงัแสดงใน
ภาพท่ี 2.14  

 

 
 

ภาพที ่2.14: แสดงค่า Quasi-neighbor ท่ีน าเสนอในงานวิจยัของ Waights, 2018 
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2.1.7. ปัจจัยทีม่ีผลต่อราคาทีด่ินประเภททีอ่ยู่อาศัย 
งานวิจยัของ Yang, Hu, Li, Zhang, และ Torres ในปี 2017งานวิจยัน้ีไดท้  าการศึกษาปัจจยัท่ี

มีผลกระทบต่อราคาท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัโดยศึกษาการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินจาก 105 หวัเมือง
ใหญ่ในประเทศจีน โดยใช้ราคาในปี 2008, 2011, และ 2014 จากการศึกษาพบว่ามีปัจจยัท่ีส าคญั 3 
ประการท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน ได้แก่ จ  านวนแรงงานต่างถ่ิน (Immigrant population), GDP (Gross 
domestic product) หรือผลิตภณัฑม์วลรวมภูมิภาค, และการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ขอ้มูลราคาท่ีดินท่ี
ใชใ้นงานวจิยัน้ีถูกแสดงในภาพท่ี 2.15 

งานวิจยัแสดงให้เห็นว่า GDP เป็นปัจจยัท่ีมีผลกระทบสูงสุด โดยส่งผลในเชิงบวกต่อ
ราคาท่ีอยูอ่าศยัท่ีเปล่ียนแปลงไปตามเวลา กล่าวคือ หวัเมืองท่ีมีค่า GDP สูงจะมีแนวโนม้ท่ีมีราคาท่ีดิน
ประเภทท่ีอยู่อาศยัสูงตามไปดว้ย ส่วนปัจจยัในแง่ของจ านวนแรงงานต่างถ่ินส่งผลในเชิงลบต่อราคา
ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัในภาพรวม อยา่งไรก็ดี ผลกระทบของปัจจยัน้ีกลบัลดลงเม่ือปีเพิ่มข้ึน ส าหรับ
ปัจจยัสุดทา้ย คือ ปัจจยัการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้นพบวา่ปัจจยัน้ีส่งผลในเชิงบวกต่อราคาท่ีดินจริง 
แต่ผลเชิงบวกน้ีกลบัมีแนวโนม้ลดลงในแต่ละช่วงเวลา คาดวา่น่าจะเกิดข้ึนเน่ืองจากเม่ือมีการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์มากข้ึนกลบัก่อให้เกิดอุปสงคเ์ทียมของความตอ้งการเป็นเจา้ของท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อาศยั (Fake land demand) อย่างไรก็ตาม งานวิจยัน้ีมิได้ให้น ้ าหนักกบัปัจจยัท่ีอาจมีความส าคญัอ่ืนๆ 
เช่น นโยบายการซ้ือ-ขายท่ีดิน เป็นตน้ 

งานวิจยัน้ีใช้แบบจ าลอง Geographically Weighted Regression (GWR) ในการประเมิน
ราคาท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยั ความแม่นย  าของแบบจ าลองเม่ือวดัด้วยค่า R-squared ส าหรับปี 2008, 
2011, และ 2014 มีค่าเท่ากบั 0.65, 0.74, และ 0.79 ตามล าดบั ส่วนค่า Adjusted R-squared มีค่าเท่ากบั 
0.54, 0.66, และ 0.73 ตามล าดบั 
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ภาพที ่2.15: แสดงราคาท่ีดินของ 105 หวัเมืองในจีน ในปี 2008, 2011, และ 2014 (Yang et al., 2017) 

 
งานวจิยัของ Yang, Song, และ Choi ในปี 2016 งานวจิยัน้ีศึกษาปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคา

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัในกรุงโซล ประเทศเกาหลีใต ้ซ่ึงมีความหนาแน่นของประชากรต่อ 1 ตาราง
กิโลเมตร คือ 17,000 คน สูงกวา่หลายๆ หวัเมืองส าคญัในโลก เช่น นิวยอร์ค 10,500 คน/ตร.กม., ปารีส 
8,500 คน/ตร.กม. หรือ กรุงเทพมหานคร ท่ีมีความหนาแน่นของประชากรท่ี 5,295 คน/ตร.กม. เท่านั้น 

งานวิจยัน้ีเกิดข้ึนเน่ืองจากความไม่สอดคลอ้งกนัของหลายงานวิจยัก่อนหน้า เช่น งานวิจยั
ของ Li และ Brown (1980) ซ่ึงสรุปว่า ราคาท่ีอยู่อาศยัจะมีแนวโน้มสูงหากอยู่ใกล้กบัย่านธุรกิจ แต่
ในขณะท่ีงานวิจยัของ Mahan, Polasky, และ Adams (2000) ท่ีกลับสรุปในทิศทางตรงกันข้าม หรือ
แมแ้ต่งานของ Frew และ Jude (2003) ท่ีแสดงให้เห็นถึงความสัมพนัธ์ในเชิงลบระหวา่งราคาท่ีอยูอ่าศยั
กับกิจกรรมทางด้านธุรกิจ (Commercial activities) ในพื้นท่ีใกล้เคียง แต่ในขณะเดียวกันงานของ 
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Cervero และ Duncan (2004) กลบัอธิบายความสัมพนัธ์ในทางตรงกนัขา้มว่ากิจกรรมทางดา้นธุรกิจมี
ผลในเชิงบวกต่อราคาท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

ดงันั้น Yang, Song และ Choi (2016) จึงสนใจการศึกษาแนวโน้มของราคาท่ีดินประเภทท่ี
อยูอ่าศยักบัแปลงเพื่อนบา้นในบริเวณใกลเ้คียง โดยงานวิจยัน้ีไดแ้บ่งระยะห่างออกเป็น 4 ระดบั ไดแ้ก่ 
100 เมตร, 250 เมตร, 500 เมตร และ 750 เมตร มีค่าเฉล่ียของจ านวนหน่วยธุรกิจในแต่ละระยะเท่ากบั 
103, 586, 2265, และ 5019 แห่ง ตามล าดบั 

นอกจากแอททริบิวตท่ี์แสดงถึงความหนาแน่นของธุรกิจในพื้นท่ีใกลเ้คียงนั้น งานวิจยัน้ียงั
ใช้แอททริบิวต์ อ่ืนๆ อีก ไดแ้ก่ ระยะห่างจากศูนยก์ลางธุรกิจ ทั้งสามยา่นหลกัของโซล ไดแ้ก่ Central 
Business District (CBD), Gangnam Business District (GBD) และ  Yeouido Business District (YBD), 
โซนของพื้นท่ี, สัดส่วนการจา้งงานต่อหลงัคาเรือน (Job-Housing Ratio), ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟท่ี
ใกลท่ี้สุด, ระยะทางไปยงัโรงเรียนประถมท่ีใกลท่ี้สุด และ ระยะทางไปยงัถนนหลกั อีกดว้ย 

จากการศึกษาพบวา่ในกรุงโซล ปัจจยัระยะทางจากแปลงท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัไปยงัพื้นท่ี
ทางดา้นธุรกิจนั้นส่งผลในเชิงลบ คือ พื้นท่ีธุรกิจนั้นถูกจดัว่าเป็นสถานท่ีไม่พึงประสงค ์(Disamenity) 
และพบวา่ผลกระทบน้ีจะลดลงไป เม่ือระยะห่างมีมากกวา่ 500 เมตร โดยระยะท่ีมีผลกระทบสูงสุดคือ
ระยะในช่วงสั้นๆ คือ 250 เมตร ส่วนปัจจยัสัดส่วนการจา้งงานแสดงให้เห็นถึงโอกาสท่ีจะหางานได้ 
ส่งผลในเชิงบวกอย่างมากต่อราคาท่ีดิน ปัจจยัระยะห่างจากศูนยก์ลางธุรกิจส่งผลในเชิงบวกต่อราคา
ท่ีดิน ทั้ง CBD และ GBD แต่ไม่มีผลส าหรับ YBD ปัจจยัระยะทางท่ีใกลก้บัสถานีรถไฟส่งผลในเชิง
บวกอยา่งมากต่อราคาท่ีดิน ส่วนการอยูใ่กลก้บัโรงเรียนระดบัประถมและการอยูใ่กลก้บัถนนหลกันั้น
ส่งผลในเชิงบวกต่อราคาท่ีดินเช่นกนัแต่ไม่มากเท่าแอตทริบิวตอ่ื์นๆ 

งานวิจยัน้ีใช้แบบจ าลอง Quadratic Regression จ านวน 4 แบบจ าลองในการประเมินราคา
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย ได้ค่า R-squared และ Adjusted R-squared อยู่ในช่วง 0.43-0.44 ส าหรับทุก
แบบจ าลอง 

 
งานวิจยัของ Kilic, Baser, และ Gulser ในปี 2019, งานวิจยัน้ีศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยู่

อาศัยในพื้นท่ีเขตเมือง (urban) ในจังหวดัซัมซุน (Samsun) ประเทศตุรกี พื้นท่ีเกษตรกรรมได้ถูก
ปรับเปล่ียนมาเป็นพื้นท่ีเมืองในช่วง 20 ปีท่ีผา่นมาเพราะการเพิ่มข้ึนของประชากรและสาธารณูปโภค
ต่างๆ ผลของการศึกษาพบวา่ปัจจยัท่ีส าคญัท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดิน เช่น ระยะห่างจากชายฝ่ัง, สัดส่วนพื้นท่ี
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อาคารต่อพื้นท่ีท่ีดิน (Floor area ratio), ขนาดของแปลง, ลกัษณะของรูปแปลง, ระยะทางไปยงัชายฝ่ัง, 
ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟ, ระยะห่างจากดาวน์ทาวน์และศูนยก์ลางธุรกิจ, ระยะทางไปยงัท่ีท าการ
ไปรษณีย,์ และระยะทางไปยงัป้ายรถประจ าทาง เป็นตน้  

เมืองซมัซุนนบัเป็นเมืองท่ีมีการก่อสร้างเป็นจ านวนมากและความเจริญก าลงัหลัง่ไหลเขา้สู่
เมืองท าให้การประเมินราคาท่ีดินท่ีแทจ้ริงนั้นท าไดย้าก การท่ีความเจริญเขา้ไปสู่เมืองอยา่งรวดเร็วทั้ง
ทางด้านสาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจนการก่อสร้างตึกสูง ท าให้เกิดปัญหาในหลายด้านทั้งในเชิง
เศรษฐกิจและสังคม เช่น ปัญหามลพิษ งานวจิยัน้ีจึงช่วยหาปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินท่ีจะเป็นประโยชน์
กบัทั้งฝ่ังรัฐบาลและฝ่ังเอกชนในการหาราคาท่ีเหมาะสมกบัเมืองท่ีก าลงัพฒันาน้ี  

นอกจากน้ี งานวิจยัน้ีประสบปัญหาการเก็บขอ้มูลคลา้ยกบักรณีของประเทศไทยเน่ืองด้วย
การเก็บขอ้มูลราคาซ้ือ-ขายเป็นไปอยา่งยากล าบาก การสอบถามราคาขายกบัเจา้ของโดยตรงหรือแมแ้ต่
การสอบถามขอ้มูลจากส านักงานท่ีดิน (Real estate office) อาจไม่ได้ขอ้มูลท่ีเป็นความจริงเน่ืองดว้ย
ความไม่เตม็ใจท่ีจะใหข้อ้มูลเหล่าน้ีเพราะเหตุบางประการ เช่น การเสียภาษีซ้ือ-ขายท่ีดิน (Land transfer 
tax) เป็นตน้ 

ปัจจยัท่ีน่าสนใจอ่ืนๆ 
ยงัมีงานวจิยัอีกหลายงานท่ีกล่าวถึงปัจจยัท่ีส าคญัต่อราคาท่ีดินโดยรวม ไดแ้ก่ (Giussani et 

al. 1992; Pashardes, & Savva, 2009; Wu et al., 2014) ไดบ้่งช้ีคลา้ยกนัวา่ราคาท่ีดินในภาพรวมนั้นมี
ความสัมพนัธ์ท่ีใกลชิ้ดต่ออตัราการเติบโตของชุมชนเมือง (Urban growth) ซ่ึงเป็นผลมาจากปัจจยัทาง
เศรษฐศาสตร์ ปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาของท่ีดินยงัมีอีกมากมาย อาทิเช่น Ai (2005) กล่าววา่ปัจจยัพื้นฐาน
ท่ีส าคญัปัจจยัหน่ึงคือท าเลท่ีตั้ง, ขณะท่ี Downing (1973) ระบุวา่ขนาดของแปลงและโซนตามผงัเมือง 
(Planning zone) เป็นส่ิงส าคญัเช่นกนั, ระยะห่างจากศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) ก็เป็นปัจจยัส าคญัดงัท่ี 
Tsolacos, McGough และ Thompson (2005) ไดส้รุปไวใ้นงานวจิยั ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ 
Gwamna, Wan Yusoff & Ismail (2015) ท่ีสรุปไวว้า่การเพิ่มข้ึนของระยะห่างจากศูนยก์ลางธุรกิจท าให้
ราคาของท่ีดินโดยรวมลดต ่าลง นอกจากน้ี Copenheaver และคณะ (2014) ไดค้น้พบขอ้สังเกตวา่ท่ีดินท่ี
มีพื้นท่ีขนาดใหญ่มกัจะมีราคาต่อหน่วยต ่ากวา่ท่ีดินท่ีมีพื้นท่ีขนาดเล็กกวา่ และแปลงท่ีดินท่ีมีลกัษณะ
ปกตินั้นจะมีราคาท่ีสูงกวา่แปลงท่ีดินท่ีมีรูปแปลงไม่ปกติ (บิดเบ้ียว) อีกดว้ย อยา่งไรก็ตาม การคน้พบ
เหล่าน้ียอ่มมีความแตกต่างกนัไปตามรูปแบบการด าเนินชีวติ, สังคม, เศรษฐกิจ, และการเมือง ซ่ึง
งานวจิยัส่วนมากมิไดน้ ามารวมไวใ้นสมมติฐานดว้ย 
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สรุปปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั 
 
ตารางที ่2.1: สรุปผลกระทบของแต่ละปัจจยัต่อราคาท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

 
ปัจจัย ค าอธิบาย ผลกระทบต่อราคาทีด่ิน 

สดัส่วนการจา้งงาน - ++++ 
GDP ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ/ภูมิภาค +++ 
ระยะทางไปยงั CBD CBD หรือศูนยก์ลางธุรกิจอาจมีมากกว่า 1 

แห่ง 
+++ 

ขนาดของแปลงท่ีดิน ใหญ่หรือเล็กกวา่ 650 ตารางเมตร ++ 
รูปแปลงท่ีดิน ปกติ หรือ ไม่ปกติ (บิดเบ้ียว, สามเหล่ียม, 

แปลงธง เป็นตน้) 
++ 

สดัส่วน FAR พ้ืนท่ีใชส้อยต่อพ้ืนท่ีทั้งหมด ++ 
การมองเห็นทะเล เห็น หรือ ไม่เห็น ++ 
ระยะทางไปยงัชายฝ่ัง ระยะทางใกลสุ้ด ++ 
ระยะทางไปยงัท่ีท าการไปรษณีย ์ ระยะทางใกลสุ้ด ++ 
ระยะทางไปยงัป้ายรถประจ าทาง ระยะทางใกลสุ้ด ++ 
ระยะทางไปยงัโรงพยาบาล ระยะทางใกลสุ้ด ++ 
ระยะทางไปยงัธนาคาร ระยะทางใกลสุ้ด ++ 
ระยะทางไปยงัสถานท่ีส าคญัทางศาสนา ระยะทางใกลสุ้ด ++ 
ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟ ระยะทางใกลสุ้ด + 
ระยะทางไปยงัโรงเรียน ระยะทางใกลสุ้ด + 
ระยะทางไปยงัถนนหลกั ระยะทางใกลสุ้ด + 
แรงงานต่างถ่ิน - -- 
การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - -- 

 
 

2.1.8. ปัจจัยทีม่ีผลต่อราคาทีด่ินประเภทพาณชิยกรรม 
งานวจิยัของ Boon, Foo, และ Higgins ในปี 2007 งานวจิยัน้ีศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดิน

ประเภทพาณิชยกรรม โดยศึกษาและสร้างแบบจ าลองท่ีเป็นขอ้มูลการซ้ือ-ขายและเช่าอสังหาริมทรัพย์
ของท่ีดินต่างๆ ทัว่โลก โดยรวบรวมขอ้มูลจากตลาดส านักงานท่ีประเทศสิงคโปร์ (Singapore office 
market) โดยใชข้อ้มูลของตลาดอสังหาริมทรัพยน้ี์ตั้งแต่ปี 1992 ถึง 2005 
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ผูว้ิจยัไดท้ดสอบโดยการเปรียบเทียบความแม่นย  าบนขอ้มูลราคาค่าเช่าส านกังาน โดยตวั
แปรท่ีมีผลต่อราคาค่าเช่าได้แก่ จีดีพี (GDP), อตัราการว่างงาน, อตัราการไล่ออก, ความตอ้งการของ
ตลาดงาน, ราคาของหุ้นอสังหาริมทรัพย,์ อตัราการสร้างส่ิงก่อสร้าง, และอตัราการวา่งงาน โดยมีความ
แม่นย  าของแบบจ าลองอยูท่ี่ 72%  

นอกจากน้ีงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนๆ ยงัมีการพยากรณ์เก่ียวกบัตลาดการซ้ือ-ขายพื้นท่ีว่าง 
(Space market) เช่นกนั ซ่ึงมีการใช้ปัจจยัเพิ่มเติมนอกเหนือจากงานน้ี เช่น จ านวนประชากรในพื้นท่ี, 
การเติบโตของการจา้งงาน, ปริมาณการคา้ปลีกในพื้นท่ี, ความมัน่ใจของผูบ้ริโภค, และลกัษณะพื้นท่ี 
เช่น ระดบัของการลาดเอียงของพื้นท่ี อีกดว้ย ส่วนปัจจยัท่ีมีผลต่อตลาดอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ดชันี
ราคาบา้น, หุน้ส านกังาน, ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง, ระดบัของสถานท่ีไม่พึงประสงค ์เป็นตน้ และปัจจยั
ท่ีมีผลต่อตลาดทุน ไดแ้ก่ อตัราดอกเบ้ียเงินฝาก, อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้เป็นตน้ 

 
งานวิจยัของ Ping, Jemes, Fung, Yin, Maidin, และ Abdul Rahman ในปี 2019 งานวิจยัน้ีได้

ศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาของทรัพยสิ์นเชิงธุรกิจ (commercial property) หมายถึงทรัพยสิ์นท่ีสามารถ
ก่อให้เกิดผลก าไรในเชิงธุรกิจได ้เช่น ร้านคา้, ห้างสรรพสินคา้, อาคารส านกังาน, อาคารแสดงสินคา้, 
หรือแมแ้ต่สวนสาธารณะของภาคเอกชน เป็นตน้ โดยแบ่งปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาของทรัพยสิ์นออกเป็น 2 
ประเภทใหญ่ๆ ไดแ้ก่ ปัจจยัเชิงมหภาค (Macro factors) และ ปัจจยัเชิงจุลภาค (Micro factors)  

ปัจจยัเชิงมหภาคท่ีมีผลต่อราคาของทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ 1) ปัจจยัทางเศรษฐกิจ เช่น GDP, ค่า
ดชันีส าคญัทางเศรษฐกิจต่างๆ, อตัราการจา้งงาน เป็นตน้ 2) ตวับทกฎหมายหรือนโยบายภาครัฐ เช่น ขอ้
ก าหนดการซ้ือ-ขายท่ีดิน, เง่ือนไขการปลูกส่ิงก่อสร้าง เป็นตน้ 3) ความหนาแน่นของประชากรวยั
ท างานในพื้นท่ี 4) การใชป้ระโยชน์ของพื้นท่ีโดยรอบ เช่น หากทรัพยสิ์นอยูใ่กลก้บัสถานท่ีบางประเภท 
เช่น มหาวิทยาลยั, โรงพยาบาล, และสถานีต ารวจ เป็นตน้ ราคาทรัพยสิ์นมีแนวโนม้สูงข้ึน 5) โครงการ
ใกลเ้คียง ซ่ึงมีผลกระทบทั้งเชิงบวกและเชิงลบ เช่น โครงการก่อสร้างคอมมูนิต้ีมอลล์ส่งผลเชิงบวกต่อ
ราคา ในขณะท่ีโครงการก่อสร้างเขตโรงงานส่งผลเชิงลบต่อราคาทรัพยสิ์น 

ปัจจยัเชิงจุลภาคท่ีมีผลต่อราคาของทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ 1) ปริมาณการจราจร หากจราจรมีความ
หนาแน่นในพื้นท่ีใกลเ้คียง จะมีผลกระทบเชิงบวกต่อราคา 2) สถานท่ีอ านวยความสะดวกทางสังคม 
เช่น สถานบริการดา้นสุขภาพ หรือ สถาบนัการศึกษา มกัให้ผลเชิงบวกต่อราคา 3) ความสะดวกในการ
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เดินทาง 4) คุณภาพของเพื่อนบา้น 5) อายุของทรัพยสิ์น โดยมีผลกระทบท่ีแปรผกผนักบัจ านวนปีท่ี
เพิ่มข้ึน เน่ืองจากค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมท่ีสูงเพิ่มข้ึน 

 
สรุปปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

 
ตารางที ่2.2: สรุปผลกระทบของแต่ละปัจจยั 

 
ปัจจัย ค าอธิบาย ผลกระทบต่อราคา

ทีด่ิน 
GDP ผลิตภณัฑม์วลรวมของพ้ืนท่ี + หรือ - 
อตัราการวา่งงาน - - 
ตวับทกฎหมาย/นโยบายภาครัฐ - - 
จ านวนประชากรวยัท างาน - + 
อุปสงคข์องการตลาดแรงงาน - + 
อตัราการก่อสร้างส่ิงก่อสร้าง - + 
ปริมาณร้านคา้ปลีก - + 
ความมัน่ใจของผูบ้ริโภค - + 
ความหนาแน่นของแรงงาน - + 
ปริมาณการจราจร - + 
สถานท่ีอ านวยความสะดวก คุณภาพท่ีดีกวา่มีผลกระทบมากกวา่ + 
ความสะดวกในการเดินทาง คุณภาพของการจราจรมีผลต่อราคา + 
คุณภาพของเพื่อนบา้น - + 
อายขุองทรัพยสิ์น - - 
ความลาดเอียงของพ้ืนท่ี - - 
การใชป้ระโยชน:์ ท่ีอยูอ่าศยั การใชป้ระโยชน์ของบริเวณใกลเ้คียง + 
การใชป้ระโยชน:์ อุตสาหกรรม การใชป้ระโยชน์ของบริเวณใกลเ้คียง - 
การใชป้ระโยชน:์ ท่ีวา่ง การใชป้ระโยชน์ของบริเวณใกลเ้คียง - 
การใชป้ระโยชน:์ ส านกังาน การใชป้ระโยชน์ของบริเวณใกลเ้คียง + 

 



 
 

 
 

บทที ่3 
ระเบียบวธีิวจิยั 

 

ผลจากการศึกษางานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งพบวา่ งานวิจยัส่วนใหญ่ใช้วิธีการเรียนรู้จากชุดขอ้มูล
แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนเพราะเป็นธุรกรรมท่ีเกิดข้ึนแลว้ แต่ปัญหาหลกัในหลายๆ ประเทศ โดยเฉพาะ
ประเทศก าลงัพฒันา พบปัญหาราคาซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีได้มานั้นมกัจะต ่ากว่าความเป็นจริง (เพื่อ
ประโยชน์ทางภาษี) ท าให้แบบจ าลองมีปัญหาในการน าไปใชง้านจริง ดงันั้น ผูว้ิจยัจึงมกัคิดคน้และน า
ปัจจยัใหม่ๆ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งแอตทริบิวต์ท่ีเก่ียวกบั POI เช่น ระยะห่างจากแปลงท่ีดินไปยงั POI แต่
ละประเภท เป็นต้น เข้ามาในแบบจ าลองด้วยหวงัว่าจะท าให้แบบจ าลองแม่นย  าข้ึน หลังจากได้
แบบจ าลองท่ีดีแลว้ จึงค่อยน าแบบจ าลองไปท าการประเมินราคารายแปลงต่อไป ซ่ึงจากการทดลองน า
แนวทางน้ีไปท านายราคาแปลงท่ีดินตวัแทนในพื้นท่ีตน้แบบจตุจกัร พบวา่ค่า MAPE ท่ีดีท่ีสุดนั้นอยู่ท่ี 
25% 

แทบจะไม่มีงานวิจยัเชิงประจกัษท่ี์พูดถึงการประเมินราคาท่ีดินรายแปลงผา่น “แปลงท่ีดิน
ตวัแทน (Reference lots)” ยกเวน้งานวิจยัจากประเทศเกาหลีใตโ้ดย MIE OAK CHAE และ INHYUK 
KWON ในปี 2018 ซ่ึงใชห้ลกัการคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนก่อนแลว้จึงค่อยประเมินราคาท่ีดินรายแปลง 
สารนิพนธ์ฉบบัน้ีจึงมีแนวคิดหลกัมาจากงานวิจยัช้ินน้ี อีกทั้งยงัมีความสอดคลอ้งกบักระบวนการใน
ปัจจุบนัของกรมธนารักษ์ โดยเพิ่มเติมการคิดคน้วิธีการคน้หาและวิธีประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทน 
ซ่ึงกระบวนการต่างๆ มีดงัต่อไปน้ี 

1) กระบวนการเร่ิมตน้จากการส ารวจขอ้มูลของชั้นขอ้มูล shape files ต่างๆ ไดแ้ก่ ชั้นขอ้มูลแปลง

ท่ีดิน, ชั้นขอ้มูลแปลงถนน, ชั้นขอ้มูลบล๊อคบลู, ชั้นขอ้มูลบล็อกฟิกซ์, ชั้นขอ้มูลความลึก, ชั้น

ขอ้มูล POI, ชั้นขอ้มูลผงัเมือง, และชั้นขอ้มูลแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียน  
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2) การท าความสะอาดขอ้มูล ได้แก่ การเติมขอ้มูลสูญหายด้วยวิธีเทียบเคียงเพื่อนบา้น, การน า

แปลงถนนออก, การน าแปลงบล๊อคบลูและบล็อกฟิกซ์ออกไป รวมถึงการแปลงข้อมูลเชิง

ประเภทใหก้ลายเป็นขอ้มูลเชิงตวัเลขดว้ยเทคนิค One-hot-encoding  

3) การคน้หาตวัแปรตน้หรือตวัแปรอิสระท่ีมีความส าคญั (Feature importance) 

4) การจดักลุ่มแปลงท่ีดิน 

5) ท าการคดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนของแต่ละหน่วยถนนในแต่ละกลุ่มแปลงท่ีดิน ซ่ึงจะมี 3 วิธี

ยอ่ย ไดแ้ก่ วิธีผูเ้ช่ียวชาญ, วิธีวิเคราะห์จุดความร้อนดว้ย GetisOrd Gi*, และวิธีเปรียบเทียบเชิง

กายภาพ  

6) ท าการคน้หาตวัแปรตน้หรือตวัแปรอิสระท่ีมีความส าคญั (Feature importance) อีกคร้ังหน่ึง 

เน่ืองจากมีการสร้างตวัแปรใหม่ๆ เป็นจ านวนมากจากขั้นตอนท่ี 5) 

7) ประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทน ซ่ึงจะมี 2 วิธีย่อย ไดแ้ก่ วิธีการกวาดออกเป็นวงกลมจนเจอ

แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนครบตามท่ีก าหนด และ วิธีการหาแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนบนหน่วย

ถนนเดียวกนั 
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3.1 ข้อมูลน ำเข้ำ 
 ชั้นขอ้มูลน าเขา้ในรูปแบบ shape files มีรายละเอียดตามตารางท่ี 3 และภาคผนวก ก โดยทุก
ไฟลต์อ้งปรับ coordinate system ใหเ้ป็น UTM 24047 เหมือนกนั  
 
ตำรำงที ่3.1 : แสดงรายการขอ้มูลน าเขา้ท่ีใชใ้นสารนิพนธ์น้ี 
 

ช้ันข้อมูล รำยละเอยีดข้อมูล แหล่งข้อมูล/ปี 
แปลงท่ีดินเขตจตุจกัร เป็นแปลงท่ีดินรวมทุกประเภท กรมธนารักษ/์2564 
แปลงถนนเขตจตจุกัร แปลงถนน/ซอย/ทางต่างๆ กรมธนารักษ/์2564 
แปลงบลอ๊คบลเูขตจตจุกัร แปลงท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนั กรมธนารักษ/์2564 
แปลงบลอ็กฟิกซ์เขตจตจุกัร แปลงท่ีดินหมู่บา้นจดัสรร/คอนโด กรมธนารักษ/์2564 
ชั้นความลึกเขตจตุจกัร ขอ้มูลความลึกรายแปลง กรมธนารักษ/์2564 
ขอ้มูล POI ชั้นขอ้มูล POI ต่างๆ เช่น 

มหาวทิยาลยั, โรงพยาบาล, 
หา้งสรรพสินคา้, 7-11 เป็นตน้ 

กรมธนารักษ/์2564 

ผงัเมืองเขตจตจุกัร การแบ่งเขตตามกฎหมายผงัเมือง กรมธนารักษ/์2564 
ขอ้มูลซ้ือ-ขายจดทะเบียน เป็นขอ้มูลราคาซ้ือ-ขายจดทะเบียน

ช่วงปี 2555-2558 
กรมท่ีดิน/2558 

 
3.2 อุปกรณ์และซอฟต์แวร์ที่ใช้ในกำรศึกษำวจัิย 
 ประกอบไปด้วย 1) ซอฟต์แวร์ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ ArcGIS Pro เวอร์ชั่น 2.7 2) 
ภาษาไพทอน เวอร์ชัน่ 3.7 โดยผา่น IDE Jupyter Notebook และ Visual Studio Code และ 3) คอมพิวเตอร์ 
ระบบปฏิบติัการ Windows 10 Pro version 20H2 OS build 19042.928 
  
3.3 วธีิกำรศึกษำวจัิย 
 3.3.1 การส ารวจขอ้มูล 

ท าการพิจารณาหาตวัแปรท่ีส าคญัต่อราคาประเมินท่ีดินโดยการท า Univariate analysis 
เพื่อส ารวจตวัแปรต่าง ๆ โดยแบ่งเป็น 2 ประเภทดงัน้ี 



33 
 

1) ข้อมูลเชิงตัวเลข (Numerical data): ท าการหาจ านวนข้อมูลท่ีเป็นค่าว่าง, ค่าพิสัย 
(Range), ค่าเฉล่ีย, ค่ามธัยฐาน และการกระจายตวัของขอ้มูล ตวัอยา่งเช่น 
 

 
 

ภำพที ่3.1 : แสดงฮิสโทแกรมของตวัแปร “ความกวา้งของถนน หรือ STREET_WID” 
 

2) ขอ้มูลเชิงประเภท (Categorical data): ท าการนบัความถ่ีของค่าท่ีเป็นไปไดข้องขอ้มูล
เชิงประเภทแต่ละตวั ดงัตวัอยา่งดา้นล่าง 

 

 

 

 

 

 

 

ภำพที ่3.2: Count plot ของตวัแปร “การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน หรือ LAND_USE” 
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3.3.2 การท าความสะอาดขอ้มูล 
 

   
 
ภำพที ่3.3: ขั้นตอนการท าความสะอาดขอ้มูลพร้อมแสดงจ านวนแปลงท่ีดินท่ีเหลือจากแต่ละขั้นตอน  

จากกระบวนการในภาพท่ี 18 เร่ิมจากขั้นตอนการซ่อมแซม geometry ท่ีมีปัญหา Topology 
ดว้ยโปรแกรม ArcGIS Pro แลว้ท าการตดัแปลงท่ีดินท่ีไม่มีราคาประเมินออกไป พร้อมทั้งเติมค่าสูญ
หายดว้ยวธีิเทียบเคียงกบัแปลงท่ีดินเพื่อนบา้น หลงัจากนั้น ท าการน า “แปลงถนน”, “แปลงบล๊อคฟิกซ์” 
และ “แปลงบล๊อคบลู” ออกไปด้วยหลักการพื้นท่ีซ้อนทบั โดยในขั้นตอนสุดท้าย ตวัแปร/ปัจจยัท่ี
เก่ียวขอ้งจะถูกน ามาเขา้กระบวนการ Discretization เพื่อเปล่ียนขอ้มูลท่ีมีลกัษณะเป็นตวัเลขให้อยู่ใน
ลกัษณะท่ีเป็นช่วงและ One-hot-encoding กบัขอ้มูลเชิงประเภทท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

3.3.3 การคน้หาตวัแปรท่ีมีความส าคญั (Feature Importance) ต่อการจดักลุ่มแปลงท่ีดิน 
จากขั้นตอนการส ารวจข้อมูล พบว่ามีตวัแปรท่ีเข้าข่ายจะน าไปใช้ในการท านายราคา

ประเมิน ไดแ้ก่  
 “STREET_WID” หรือ “ความกวา้งของถนน” 
 “LAND_USE” หรือ “ลกัษณะการใชป้ระโยชน์” 



35 
 

 “ZONE_NEW” หรือ “โซนผงัเมือง” 
 “STREET_TYP” หรือ “ชนิดผวิจราจร” 
 “FAR” หรือ “อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน” 
 “OSR” หรือ “อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมต่อพื้นท่ีอาคารรวม” 

วตัถุประสงค์:  พิจารณาว่าตัวแปรตัวใดท่ีมีอิทธิพลต่อ “ราคาประเมินกรมธนารักษ์ 
(LAND_VALUE)”  

สมมติฐาน: พิจารณาความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปรกบั “ราคาประเมิน” โดยท าการคดัออก
เฉพาะตวัแปรท่ีมีความสัมพนัธ์น้อยกบั “ราคาประเมิน” และคดัออกเฉพาะตวัแปรท่ีมี
ความสัมพันธ์กันเอง (Collinearity) ซ่ึงก่อให้เกิดปัญหาความโน้มเอียงในตอนท า
แบบจ าลอง  
ขั้นตอนการด าเนินการ: 

ในการอธิบายความสัมพนัธ์ระหวา่งแต่ละตวัแปรกบั “ราคาประเมิน” และ
ความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปรดว้ยกนัเอง ใชก้ระบวนการดงัต่อไปน้ีผา่นเคร่ืองมือของ 
ArcGIS Pro 

 กระบวนการ Exploratory Regression  
 กระบวนการ Forest-based Regression 
ผลลพัธ์จากกระบวนการน้ีคือ จะไดต้วัแปรท่ีมีความส าคญัต่อราคาประเมินซ่ึงจะถูกใช้

ในขั้นตอนถดัไป 
 

3.3.4 การจดักลุ่มแปลงท่ีดิน 
วตัถุประสงค:์ จดักลุ่มแปลงท่ีดินท่ีมีคุณลกัษณะใกลเ้คียงกนัไวด้ว้ยกนั โดยจะถูกน ามาใช้
ในการหา แปลงท่ีดินตวัแทนของแต่ละหน่วยถนนต่อไป 
สมมติฐาน: แปลงท่ีดินท่ีอยู่ใกลก้นั (Spatial characteristics) และ/หรือ มีคุณลกัษณะบาง
ประการใกลเ้คียงกนั ควรจะมีราคาประเมินใกลเ้คียงกนั 
ขั้นตอนการด าเนินการ: 

 แบ่งกลุ่มโดยใช้เฉพาะคุณลกัษณะของแปลงท่ีดิน โดยไม่พิจารณาต าแหน่งของ
แปลงท่ีดิน โดยใชเ้ทคนิค K-Means, K-Medoids และ K-Prototypes  
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 แบ่งกลุ่มโดยใชเ้ฉพาะคุณลกัษณะของแปลงท่ีดิน พร้อมกบัพิจารณาต าแหน่งของ
แปลงท่ีดิน (Spatially Constrained Multivariate Clustering) 

 ผลการจากแบ่งกลุ่มพบว่าวิธี Spatially Constrained Multivariate Clustering ให้
ผลลพัธ์ท่ีดีท่ีสุด  
 

3.3.5 การคดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทน (Reference lots) ของแต่ละหน่วยถนนในแต่ละกลุ่มแปลง
ท่ีดิน 

ส าหรับแนวคิดในการคดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนของแต่ละหน่วยถนนสามารถแบ่งไดเ้ป็น 
3 แนวทางดงัน้ีคือ 1) คดัเลือกจากองค์ความรู้ของผูเ้ช่ียวชาญและลกัษณะขอ้มูล 2) คดัเลือกตามการ
วิเคราะห์จุดความร้อน (Hot spot analysis) ภายในแต่ละกลุ่มแปลงท่ีดิน และ 3) คัดเลือกจากการ
เปรียบเทียบแปลงท่ีดินเชิงกายภาพบนหน่วยถนนเดียวกนั ดงัมีรายละเอียดของแต่ละแนวทางดงัน้ี 

แนวทางท่ี 1: คดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนจากองคค์วามรู้ของผูเ้ช่ียวชาญและลกัษณะขอ้มูล 
สมมติฐาน:  แปลงท่ีดินตวัแทนจะตอ้งเป็นแปลงท่ีมีลกัษณะท่ีดีท่ีสามารถเป็นตวัแทนของ

แปลงท่ีดินท่ีอยูใ่นแต่ละหน่วยถนนได ้โดยจะมีคุณลกัษณะดงัน้ี 
 มีลกัษณะรูปแปลงเป็น 4 เหล่ียม 
 มีสัดส่วนความกวา้งต่อความลึก อยูใ่นช่วงเดียวกบัแปลงส่วนใหญ่ของกลุ่ม 

 มีพื้นท่ีท่ีสอดคลอ้งกบั อตัราส่วนความกวา้งต่อความลึก 
 อยูใ่กลศู้นยก์ลางทางธุรกิจ หรือเขา้ถึง สาธารณูปโภคง่าย 
 เป็นแปลงท่ีมีลกัษณะ highest and best use 

ขั้นตอนการด าเนินการ: 
1. การคดัเลือกแปลงท่ีดินท่ีมีลกัษณะเป็น 4 เหล่ียม 

1.1. เป็นรูปแปลงท่ีดินท่ีมี 4 polylines ต่อ 1 polygon (แปลงท่ีดิน) ซ่ึงพบว่ายงัมีบาง
แปลงท่ีดินท่ีมีลกัษณะไม่เป็น 4 เหล่ียมดงัในภาพท่ี 3.3 ท าใหต้อ้งใชก้ระบวนการ
ในขอ้ 1.2 มาประยกุตใ์ชเ้พิ่มเติม 
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ภำพที ่3.4:  แสดงขอ้ผดิพลาด (ลูกศรสีแดง)  
 
                  จากการคดัเลือกรูปแปลงท่ีมีลกัษณะเป็น 4 เหล่ียมโดยพิจารณาจาก 4 polylines ต่อ 1  
                   polygon 

1.2. เป็นรูปแปลงท่ีดินท่ีมีผลต่างของพื้นท่ีแปลงกับ MBR (Minimum Boundary 
Rectangle) ไม่เกิน 5% 
 

 
 

ภำพที ่3.5: การคดักรองแปลงท่ีดินท่ีไม่เป็นรูป 4 เหล่ียม (กรอบสีฟ้า)  
                  เน่ืองจากมีผลต่างพื้นท่ีของแปลงท่ีดินกบั MBR เกิน 5% 
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2. คดัเลือกแปลงท่ีดินท่ีมีอตัราส่วนความกวา้งต่อความลึกอยูใ่นช่วงเดียวกบัแปลงส่วน
ใหญ่ของกลุ่ม 
2.1. ค านวณหนา้กวา้งของแปลงท่ีดินในส่วนท่ีติดถนน 
2.2. ค านวณหาอตัราส่วนระหวา่งความกวา้งต่อความลึก (DEPTH_WR) และ

อตัราส่วนของความลึกต่อความกวา้ง (DEPTH_RW) 
2.3. ท าการส ารวจขอ้มูลเพื่อหาอตัราส่วน DEPTH_WR และ DEPTH_RW ของแปลง

ส่วนใหญ่ในกลุ่ม โดยการหาช่วงการกระจายตวัของอตัราส่วนท่ีมีความถ่ีสูงสุด 
ดงัตวัอยา่งในภาพท่ี 3.6 
 

 
 
ภำพที ่3.6 : การเลือกช่วงอตัราส่วน DEPTH_WR ของแปลงส่วนใหญ่ในกลุ่ม (กรอบส่ีเหล่ียมสีแดง) 
 

2.4. คดัเลือกแปลงท่ีดินท่ีมีอตัราส่วน DEPTH_WR และ DEPTH_RW ท่ีอยู่ในช่วง
อตัราส่วนของแปลงท่ีดินส่วนใหญ่ (จากขอ้ 2.3) 
 
 
 
 
 
 
 



39 
 

3. คดัเลือกแปลงท่ีดินท่ีมี พื้นท่ี ท่ีสอดคลอ้งกบั อตัราส่วนความกวา้งต่อความลึก 
 

 
 

ภำพที ่3.7: แสดงการเลือกช่วงพื้นท่ี (Area) ของแปลงส่วนใหญ่ในกลุ่มท่ีสอดคลอ้งกบัอตัราส่วน   
                  DEPTH_WR และ DEPTH_RW (กรอบส่ีเหล่ียมสีแดง) 

 

แนวทางท่ี 2: คดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนจากการวิเคราะห์จุดความร้อนภายในแต่ละกลุ่ม
แปลงท่ีดิน 
แนวคิด: กรมธนารักษไ์ดย้ึดหลกัหน่วยถนน และแปลงท่ีดินตวัแทน ในการประเมินราคา
แปลงท่ีดินรายแปลง ดว้ยเหตุผลดงักล่าว ขั้นตอนน้ีจึงน าเสนอวิธีการคดัเลือกแปลงท่ีดิน
ตวัแทน เพื่อให้สอดคลอ้งกบักรอบการท างานท่ีกรมธนารักษ์ใช้อยู่ โดยในท่ีน้ี จะน าชุด
ข้อมูลจุดสนใจ (POIs – Point of interests) และน าการวิเคราะห์จุดความร้อน (Hot spot 
analysis) ดว้ยวธีิสถิติเชิงพื้นท่ี GetisOrd Gi*  เขา้มาร่วมวเิคราะห์ 
ขั้นตอนการด าเนินงาน: ภาพท่ี 23 แสดงการคดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนตามแนวทางท่ี 2 

1. เตรียมขอ้มูล POIs ซ่ึงจะคดัเลือกเอาเฉพาะตวัท่ีส าคญัในแต่ละประเภท ดงัน้ี 
 โรงพยาบาล  
 สถานีรถไฟฟ้าทั้ง BTS และ MRT 
 หา้งสรรพสินคา้ใหญ่ๆ เช่น หา้งเซ็นทรัล, หา้งเดอะมอลล ์เป็นตน้ 
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 ไฮเปอร์มาร์ท เช่น โลตสั บ๊ิกซี ทอ๊ปส์ เป็นตน้ 
 มินิมาร์ท เช่น 7-11, โลตสัเอ็กซ์เพรส, บ๊ิกซีมินิ เป็นตน้ 
 มหาวทิยาลยั เช่น มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ เป็นตน้ 
 โรงเรียน 
 ธนาคาร 
 ร้านขายยา 
 ร้านกาแฟ (Coffee shop) 
 ป๊ัมน ้ามนั, ป๊ัมแก๊ส - ซ่ึงเป็น POI ตวัเดียวท่ีมีลกัษณะในเชิงลบ 

 
 

 

 

ภำพที ่3.8: แสดงขั้นตอนการคดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนดว้ยการวเิคราะห์จุดความร้อน 

 

2. หาความสัมพนัธ์ระหวา่ง POIs และแปลงท่ีดินแต่ละแปลง โดยวดัระยะทาง 
(ระยะขจดั) จากแต่ละแปลงท่ีดิน ไปยงัแต่ละ POI แลว้เก็บค่าระยะทางท่ีใกลท่ี้สุด
ส าหรับแต่ละ POI ไว ้
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 ใหค้ะแนนความใกล-้ไกลส าหรับแต่ละแปลงท่ีดิน โดยมีค่าตั้งแต่ 1 ถึง 6 ค่าท่ี
มากบ่งบอกถึงแปลงท่ีดินอยูใ่กลก้บั POI มาก 

 [0, 250]   ใหค้ะแนน 6  

 (250, 500]  ใหค้ะแนน 5 

 (500, 750]  ใหค้ะแนน 4 

 (750, 1000]  ใหค้ะแนน 3 

 (1000, 1250]  ใหค้ะแนน 2 

 (1250, เป็นตน้ไป] ใหค้ะแนน 1 

 ค านวณค่าเฉล่ียความใกล-้ไกลถ่วงน ้ าหนักส าหรับแต่ละแปลงท่ีดิน โดยค่า
น ้ าหนักจะแปรผนัไปตามความส าคัญของ POI นั้ นๆ เช่น ห้างเซ็นทรัล
ลาดพร้าวมีค่าน ้ าหนกัมากกวา่ยูเนียนมอลล์, ป๊ัมแก๊สแอลพีจี มีค่าน ้ าหนกัใน
เชิงลบมากกวา่ป๊ัมน ้ามนั เป็นตน้ 
 

 
 

ภำพที ่3.9: แสดงตวัอยา่งการค านวณค่าเฉล่ียความใกล-้ไกลถ่วงน ้าหนกัส าหรับแต่ละแปลงท่ีดิน 
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ภำพที ่3.10: แสดงตวัอยา่งการวดัระยะทาง (ระยะขจดั) จากแปลงท่ีดิน (กรอบสีฟ้า) ไปยงัแต่ละ POI  

                  เฉพาะตวัท่ีใกลท่ี้สุด 

3. ท าการวเิคราะห์จุดความร้อน (Hot spot analysis) โดยวธีิ GetisOrd Gi* ใน ArcGIS 
Pro เพื่อคน้หากลุ่มของแปลงท่ีดินท่ีมีคุณลกัษณะคลา้ยๆ กนั โดยผลจากวิเคราะห์
จุดความร้อนสามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 กลุ่มใหญ่ไดแ้ก่  

 กลุ่มแปลงท่ีดินท่ีอยู่ใกล้ POIs ในภาพรวม ซ่ึงมีนัยส าคญัในเชิงบวก 
(แปลงสีแดง) 

 กลุ่มแปลงท่ีดินท่ีอยู่ไม่ใกล้หรือไม่ไกลจาก POIs ในภาพรวม ซ่ึงไม่มี
นยัส าคญั (แปลงสีขาว) 

 กลุ่มแปลงท่ีดินท่ีอยู่ไกลจาก POIs ในภาพรวม ซ่ึงมีนยัส าคญัในเชิงลบ 
(แปลงสีน ้าเงิน) 
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ภำพที ่3.11 : แสดงตวัอยา่งผลลพัธ์จากการรัน GetisOrd Gi* ส าหรับคลสัเตอร์ท่ี 1 
 

4. ท าการคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนในแต่ละหน่วยถนน เบ้ืองตน้พิจารณาจาก
แปลงท่ีดินท่ีมีคุณลกัษณะซ ้ าๆ กนัในกลุ่ม โดยใชช่้วงของขอ้มูลท่ีมีความถ่ีอยูร่ะหวา่งเปอร์เซ็นตไ์ทลท่ี์ 
25 และ เปอร์เซ็นต์ไทล์ท่ี 75 ของตวัแปรอตัราส่วนของความกวา้งต่อความลึก (DEPTH_WR) และ 
พื้นท่ี (AREA) ดังในภาพท่ี 27 หลังจากนั้น หากจ านวนแปลงท่ีดินตวัแทนมีจ านวนมากเกินกว่าท่ี
ก าหนด เช่น 10% ของจ านวนแปลงท่ีดินทั้งหมดบนหน่วยถนนนั้นๆ จะท าการคดัแปลงท่ีดินท่ีมีคะแนน 
GiZScore ต ่าออกไปจนเหลือตามจ านวนท่ีตอ้งการ 
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ภำพที ่3.12: แสดงการหาช่วงของขอ้มูลท่ีมีความถ่ีสูงสุดของ 2 ตวัแปรเพื่อน ามาก าหนดเง่ือนไขในการ 
                 เลือกแปลงท่ีดินตวัแทน 
 

จากภาพท่ี 3.12 แปลงท่ีดินตวัแทนจะถูกคน้หาตามเง่ือนไขขา้งตน้ คือ เป็นแปลงท่ีดินท่ีมีค่า 
DEPTH_WR อยูใ่นช่วง 0.39-0.84 และมีค่า AREA อยูใ่นช่วง 149-363 ตร.ม. เป็นตน้ 

อย่างไรก็ดี เพื่อให้ได้แปลงท่ีดินตัวแทนท่ีมีรูปทรงได้มาตรฐาน จึงได้น าผลลัพธ์จาก
แนวทางท่ี 1 เขา้มาช่วยคดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนอีกชั้นหน่ึงดว้ย 

 
แนวทางท่ี 3: คดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนจากการเปรียบเทียบแปลงท่ีดินเชิงกายภาพบนหน่วยถนน
เดียวกนั 
สมมติฐาน:  แปลงท่ีดินตวัแทนจะตอ้งเป็นแปลงท่ีมีรูปลกัษณะหรือคุณสมบติัท่ีเหมาะสมและสามารถ
เป็นตวัแทนของกลุ่มแปลงท่ีดิน “ท่ีมีลกัษณะเชิงกายภาพคลา้ยๆ กนั” ท่ีอยูบ่นแต่ละหน่วยถนนได ้ 
ขั้นตอนการด าเนินงาน: 
1. รวบรวมแปลงท่ีดินทั้งหมดท่ีติดอยูก่บัแต่ละหน่วยถนน 
2. ในกรณีท่ีจ านวนแปลงท่ีดินมีจ านวนนอ้ยกวา่ 10 แปลง ให้ท าการรวมกบัหน่วยถนนอ่ืน โดยมี
หลกัเกณฑ ์คือ 
 อยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัหน่วยถนนเดิม 
 มี “ลกัษณะการใชง้านแปลงท่ีดิน” เป็นประเภทเดียวกนั 
 มี “ความกวา้งของถนน” เท่ากนั 
 มี “ชนิดผวิจราจร” เหมือนกนั 
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3. ท าการตดัแปลงท่ีดินท่ีเป็น Outliers ออกดว้ยวิธี Interquartile range (+/- 1.5 เท่าของ IQR) โดย
ค านวณจากตวัแปร DEPTH_R 
4. รัน K-Means ดว้ยค่า K ท่ีไดม้าจากการเปรียบเทียบวิธี Elbow และ Silhouette score โดยใช้ตวั
แปรเชิงกายภาพ ไดแ้ก่ “LAND_USE”, “DEPTH_W”, “DEPTH_R” และ “AREA” 
5. การคดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนใหพ้ิจารณาดงัน้ี 

 1 แปลงท่ีดินตวัแทน ต่อ 1 คลสัเตอร์ โดยคดัจากแปลงท่ีดินท่ีมีค่า AREA ท่ีเป็น median 
 จ านวนคลสัเตอร์ท่ีน ามาพิจารณา ตอ้งครอบคลุมอยา่งนอ้ย 70% ของจ านวนแปลงท่ีดินทั้งหมด

บนหน่วยถนนนั้น 
 

 
 
ภำพที ่3.13: แสดงการเลือกค่า K โดยอตัโนมติัดว้ยวธีิ Elbow และ Silhouette Score ตามล าดบั 

 
3.3.6 การคน้หาตวัแปรท่ีมีความส าคญั (Feature importance) อีกคร้ังหน่ึง เน่ืองจากมีการสร้าง

ตวัแปรใหม่ๆ เป็นจ านวนมาก 
การคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนท าให้เกิดตวัแปรใหม่ๆ ข้ึนอีกหลายเท่า โดยเฉพาะตวัแปรท่ีเกิด

จากการประมวลผลเก่ียวกบั POI ไม่ว่าจะเป็น “ระยะทาง” หรือ “จ านวน” ท่ีเก่ียวขอ้งกบั POI แต่ละ
ประเภท นอกจากน้ี ยงัมีตวัแปรท่ีเกิดข้ึนจากการให้คะแนน ranking รวมทั้ง ตวัแปรท่ีเกิดจากการ
ค านวณสถิติ GetisOrd Gi*  

ดว้ยจ านวนตวัแปรใหม่ท่ีเพิ่มข้ึนอย่างมาก จึงมีความจ าเป็นท่ีตอ้งเขา้สู่กระบวนการคน้หาตวั
แปรท่ีส าคญัอีกคร้ังหน่ึง เพื่อลดปัญหาความเอนเอียงและปัญหาการเรียนรู้มากเกินไป (overfitting) กบั
แบบจ าลอง 
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ในคร้ังน้ี จะท าการค้นหาตัวแปรส าคญัและเปรียบเทียบผลลัพธ์จาก 3 อัลกอริทึมตระกูล 
“ต้นไม้ตัดสินใจ” ได้แก่ Random Forest Regressor, Extra Trees Regressor, และ Gradient Boosting 
Regressor  

 
3.3.7 การประเมินราคาของแปลงท่ีดินตวัแทน 
วตัถุประสงค:์ ประเมินราคาของแปลงท่ีดินตวัแทนโดยพิจารณาจากแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ี

อยูใ่กลเ้คียงกนั 
สมมติฐาน: แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีอยูใ่กลเ้คียงสามารถใชใ้นการประเมินราคาแปลงท่ีดิน

ตวัแทนได ้
วิธีการประเมินราคา: แบ่งออกเป็น 2 แนวทาง ได้แก่ 1) ประเมินราคาโดยการ buffer เป็น
วงกลมออกไปหาแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนจนครบ K (=5) แปลง และ 2) ประเมินราคาโดยใช้
แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีอยูบ่นหน่วยถนนเดียวกนั 
อลักอริทึมและพารามิเตอร์: *ใช้ส ำหรับทุกแนวทำง 
 ชั้นแปลงท่ีดินท่ีใช ้ไดแ้ก่ ชั้นแปลงท่ีดินสุดทา้ยหลงัจากไดแ้ปลงท่ีดินตวัแทนในแต่ละวธีิ 

(ซ่ึงจะมี “isGoodShp” ก ากบัอยู่) และชั้นแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนซ่ึงกรองเฉพาะวนัซ้ือ-
ขายจดทะเบียนในช่วงปีพ.ศ. 2555-2558 เท่านั้น ทั้งน้ี เพื่อให้สอดคลอ้งกบัราคาประเมิน
ของกรมธนารักษซ่ึ์งประกาศใชใ้นปี พ.ศ. 2559 

 อัลกอริทึมท่ีใช้ ได้แก่ Linear Regression, distance-based KNN และ uniformed-based 
KNN 

 ค่า K ของ KNN เท่ากบั 3 (เพื่อให้สอดคลอ้งกบัจ านวนตวัอยา่งท่ีมีไม่มากในแต่ละหน่วย
ถนน) 

 ตวัแปรตน้ท่ีใช ้ไดแ้ก่ “การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน”, “ความกวา้งของถนน”, “จ านวนร้านกาแฟ
ในระยะ 1500 เมตร”, และ“ระยะทางสั้นท่ีสุดไปยงัมหาวิทยาลยั” ท่ีไดจ้ากขั้นตอนการหา
ตวัแปรท่ีส าคญัก่อนหนา้ 

 เมตริกซ์ท่ีใช้วดัผล: Mean Absolute Percentage Error (MAPE) เน่ืองจากวดัค่าผิดพลาด 
(error) เป็นเปอร์เซ็นตท์  าใหง่้ายต่อการท าความเขา้ใจ 

 Standardization/Normalization: ใช ้MinMaxScaler เน่ืองจากใหผ้ลลพัธ์ท่ีดีท่ีสุด 
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แนวทางท่ี 1: ประเมินราคาโดยการ buffer เป็นวงกลมออกไปหาแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียน 
ขั้นตอนการด าเนินการ: 
1. ท าการ buffer จากแปลงท่ีดินตวัแทนไปจนกวา่จะเจอแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียน จ านวน K 

(=5) แปลง ดงัในภาพท่ี 3.13  
 

 
 

 
ภำพที ่3.14 : แสดงการ buffer จากแปลงท่ีดินตวัแทนไปหาแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียน จ านวน 5 แปลง 
 

2. ท าการสร้าง 1 แบบจ าลองส าหรับท านายราคาประเมินของ 1 แปลงท่ีดินตวัแทน 
3. ท าการประเมินผลระหวา่งราคาประเมินท่ีไดจ้ากแบบจ าลองกบัราคาประเมินท่ีประกาศใช้

ของกรมธนารักษ ์ 
4. เปรียบเทียบผลลัพธ์กับวิธี baseline ท่ีใช้การเรียนรู้แบบจ าลองจากแปลงซ้ือ-ขายจด

ทะเบียนทั้งหมด 

 
แนวทางท่ี 2: ประเมินราคาโดยใชแ้ปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีอยูบ่นหน่วยถนนเดียวกนั 
ขั้นตอนการด าเนินการ: 
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1. ท าการคน้หาแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีตั้งอยูบ่นหน่วยถนนเดียวกนั ซ่ึงจะแบ่งไดอ้อกเป็น 
2 กรณี คือ 
กรณีปกติ: “มี” แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีตั้งอยูบ่นหน่วยถนนเดียวกนั  
 ท าการสร้าง 1 แบบจ าลองส าหรับแต่ละหน่วยถนน 
 ท าการประเมินผลระหว่างราคาประเมินท่ีได้จากแบบจ าลองกับราคาประเมินท่ี

ประกาศใชข้องกรมธนารักษ ์ 
 เปรียบเทียบผลลพัธ์กบัวิธี baseline ท่ีใช้การเรียนรู้แบบจ าลองจากแปลงซ้ือ-ขายจด

ทะเบียนทั้งหมด 
 

 
 
ภำพที ่3.15: แสดงหน่วยถนนท่ี “มี” แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียน 
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กรณีพิเศษ: “ไม่มี” แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีตั้งอยูบ่นหน่วยถนนเดียวกนั 
 ท าการคน้หาหน่วยถนนใกลเ้คียงท่ีมีลกัษณะกายภาพหรือมีสภาวะแวดลอ้มคลา้ยกนั 

โดยอาจพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ เช่น เป็นถนน/ซอยเหมือนกนั, ความกวา้งของถนน
ใกลเ้คียงกนั, ชนิดผวิจราจรแบบเดียวกนั หรือ อยูใ่นโซน POI เดียวกนั เป็นตน้ 

 น าแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีอยูบ่นหน่วยถนนดงักล่าวมาใชท้  าแบบจ าลอง 
 

 
 
ภำพที ่3.16: แสดงหน่วยถนนท่ี “ไม่มี” แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียน 
 

2. ท าการสร้าง 1 แบบจ าลองส าหรับแต่ละหน่วยถนน 
3. ท าการประเมินผลระหวา่งราคาประเมินท่ีไดจ้ากแบบจ าลองกบัราคาประเมินท่ีประกาศใช้

ของกรมธนารักษ ์ 
4. เปรียบเทียบผลลพัธ์กบัวธีิ baseline ท่ีใชก้ารเรียนรู้แบบจ าลองจากแปลงซ้ือ-ขายจด

ทะเบียนทั้งหมด 
 
 
 
 



 
 

 

 
 

บทที ่4 
ผลการศึกษาวจิยั 

 

4.1 ลกัษณะทางกายภาพของพืน้ทีต้่นแบบ (เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร) 
เขตจตุจกัร ตั้งอยู่ใจกลางและถือเป็นเขตเศรษฐกิจท่ีส าคญัเขตหน่ึงในกรุงเทพมหานคร 

พื้นท่ีโดยทัว่ไปเป็นท่ีราบ มีคูคลองสายเล็กสายน้อยหลายสาย โดยมีทิศเหนือติดต่อกบัเขตหลกัส่ี มี
คลองบางเขนเป็นเส้นแบ่งเขต ทิศตะวนัออกติดต่อกบัเขตบางเขนและเขตลาดพร้าว มีคลองบางบวัและ
คลองลาดพร้าวเป็นเส้นแบ่งเขต ทิศตะวนัตกติดต่อกบัเขตบางซ่ือและอ าเภอเมืองนนทบุรี มีทางรถไฟ
สายเหนือและคลองประปาเป็นเส้นแบ่งเขต ส่วนทิศใตติ้ดกบัเขตพญาไท เขตดินแดงและเขตห้วยขวาง 
มีคลองน ้ าแกว้ คลองพระยาเวิก และคลองบางซ่ือเป็นเส้นแบ่งเขต มีพื้นท่ีโดยประมาณ 32,908 ตาราง
กิโลเมตร (แหล่งขอ้มูล: ส านกังานเขตจตุจกัร)    

เขตจตุจกัรแบ่งเขตการปกครองยอ่ยออกเป็น 5 แขวง ไดแ้ก่ 1) ลาดยาว 2) เสนานิคม 3) จนัทรเกษม 
4) จอมพล และ  5) จตุจกัร จากรายงานทางสถิติ ส านกังานสถิติแห่งชาติ ระบุวา่มีจ านวนประชากรอยู่
อาศัยรวมทั้ ง ส้ิน 160,948 คน (ชาย 75,600 คน, หญิง 85,348 คน) ณ เดือนธันวาคม พ.ศ.  2556 
(แหล่งขอ้มูล: ส านกังานเขตจตุจกัร) 

แปลงท่ีดินของเขตจตุจกัร (จากกรมธนารักษ)์ เพื่อใชใ้นงานน้ี มีลกัษณะส าคญัดงัน้ี 
 มีจ  านวนแปลงท่ีดินทั้งส้ิน 91,882 แปลง 

 มีถนนหลกั ถนนรอง ซอย/ทาง รวม 1,336  สาย (ก่อนแตกหน่วยถนน)  

 ความกวา้งถนนมีตั้งแต่ 0 เมตร ไปจนถึง 60 เมตร (ถนนรัชดาภิเษก ช่วงหา้แยกลาดพร้าว-ดิน

แดง) 

 มีผงัเมืองท่ีบงัคบัใชอ้ยูภ่ายในพื้นท่ี 10 แบบ ไดแ้ก่ ย.5, ย.7, ย.8, ย.9, ย.10, อ.2, พ.1, พ.3, พ.4, ส. 

 แปลงท่ีดินส่วนใหญ่มีหนา้แปลงติดกบัถนนคอนกรีต (85%) 
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 มีหา้งสรรพสินคา้ใหญ่ท่ีเป็นท่ีรู้จกัอยู ่1 หา้ง คือ หา้งเซ็นทรัลลาดพร้าว 

 มีมหาวทิยาลยัส าคญั ไดแ้ก่ มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ 

 สวนจตุจกัร ถือเป็นพื้นท่ีสีเขียวท่ีส าคญัในเขตน้ี 

 ในปัจจุบนั (2564) รัฐบาลก าลงัยา้ยสถานีรถไฟหลกัของกรุงเทพมหานคร จากสถานีรถไฟหวั

ล าโพง มาตั้งอยูใ่นเขตบางซ่ือ เรียกวา่ สถานีกลางบางซ่ือ ท าใหเ้ขตจตุจกัรก าลงัเป็นศูนยก์ลาง

การเดินทางท่ีส าคญัในอนาคต 

 

 

 
ภาพที ่4.1: แสดงรูปแปลงท่ีดินเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร (ท่ีมา: กรมธนารักษ)์ 
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4.2 ผลจากการส ารวจข้อมูล *รายละเอียดอยู่ในภาคผนวก ข 

4.2.1 ผลจากการส ารวจขอ้มูล โดยวธีิ Univariate analysis ส าหรับขอ้มูลเชิงตวัเลข 
ช่ือตวัแปร พิสัย (Range) ค่าเฉล่ีย ค่ามธัยฐาน ค่าสูญหาย 

STREET_VAL (มูลค่าถนน) 0 ถึง 450,000  บาท/
ตร.ว. 

77,336.90 บาท/
ตร.ว. 

60,000  
บาท/ตร.ว. 

803 ค่า 

LAND_VALUE (ราคาประเมิน) 
*ตัวแปรตาม (target variable) 

0 ถึง 450,000  บาท/
ตร.ว. 

70,885.80 บาท/
ตร.ว. 

60,000  
บาท/ตร.ว. 

806 ค่า 

STREET_WID (ความกวา้งถนน) 0 ถึง 60 เมตร 6.4 เมตร 5.0 เมตร ไม่มี 
WIDTH (หนา้กวา้งของแปลง) 0.09 ถึง 273.9 เมตร 10.2 เมตร 7.6 เมตร 37,544 ค่า 
DEPTH_R (ความลึกของแปลง) 0 ถึง 1,647 เมตร 33.8 เมตร 19.0 เมตร ไม่มี 

4.2.2 ผลจากการส ารวจขอ้มูล โดยวธีิ Univariate analysis ส าหรับขอ้มูลเชิงประเภท 

ช่ือตวัแปร จ านวนค่าท่ีแตกต่างกนั ค่าท่ีมีความถ่ี
สูงสุด 

ค่าสูญหาย 

LAND_USE 2 ค่า: ท่ีอยูอ่าศยั 
และพาณิชยกรรม 

ท่ีอยูอ่าศยั (83.79%) 2,794 ค่า 

STREET_COD 
(หน่วยถนน) 

1,335 หน่วยถนน - 803 ค่า 

STREET_NAM 
(ช่ือหน่วยถนน) 

1,335 หน่วยถนน - 803 ค่า 

STREET_SMG(รหสัถนนยอ่ย) 29 ถนนยอ่ย 2R41 37,089 ค่า 

STREET_TYP 
(ชนิดผิวจราจร) 

6 ค่า: คอนกรีต, คอนกรีตหนา้แอสฟัลต,์ 
หินคลุก, ดิน, น ้า, และไม่มีสภาพ 

คอนกรีต (93.57%) 2,794 ค่า 

ZONE_NEW 
(ผงัเมือง) 

36 โซน ผงัเมืองประเภท “ย” 351 ค่า 

PARCEL_TYP 
(ชนิด/ลกัษณะของแปลงท่ีดิน) 

6 ค่า: 1, 6, 7, 13, 14, และ 99 1 - แปลงปกติ 
(96.98%) 

ไม่มี 

FAR 
(อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน) 

7 ค่า: 0.0, 1.5, 4.0, 5.0, 6.0, 7.0, และ 8.0 ค่า 4.0 (39.19%) 314 ค่า 

OSR 
(อตัราส่วนพ้ืนท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุมต่อ
พ้ืนท่ีอาคารรวม) 

7 ค่า: 0.0, 4.0, 4.5, 5.0, 6.0, 7.5, และ 20.0 ค่า 7.5 (39.19%) 314 ค่า 
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4.3 ผลจากการท า One-hot-encoding ข้อมูลเชิงประเภท ดังภาพที ่4.2 
 

 
 

ภาพที ่4.2:   แสดงผลจากการท า One-hot-encoding ขอ้มูลเชิงประเภทเพื่อใหพ้ร้อม 
          ส าหรับการวิเคราะห์ 

 
4.4 รูปแปลงทีด่ินหลงัจากท าความสะอาดข้อมูล ดังภาพที ่4.3 

 

 
5  

 
ภาพที ่4.3: รูปแปลงท่ีดินหลงัจากท าความสะอาดขอ้มูล 
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4.5 ผลจากการวเิคราะห์ตัวแปรเพ่ือหาตัวแปรทีม่ีความส าคัญ โดยวธีิ Exploratory Regression 
ผลลัพ ธ์ ท่ี ไ ด้ ช้ี ใ ห้ เ ห็ น ว่ า  “LAND_USE”, “ZONE_NEW”, “STREET_WID”,  แ ล ะ 

“STREET_TYP” เป็นแอตทริบิวตท่ี์มีความส าคญัมาก โดยมี %Significant อยูท่ี่ 100% ส่วน “FAR” และ 
“OSR” มีระดบั Collinearity ต่อกนัสูง ซ่ึงในทางปฏิบติั ตอ้งเลือกตดัตวัแปรตวัใดตวัหน่ึงออกไป แต่
เน่ืองจากวา่ทั้ง 2 แอตทริบิวต ์มีระดบัความส าคญันอ้ยกวา่ 4 แอตทริบิวตข์า้งตน้ จึงไม่ไดเ้ลือกตวัใดตวั
หน่ึง แต่ตดัออกไปทั้งคู่ ดงัในภาพท่ี 4.4  

 

 
 
ภาพที ่4.4: แสดงผลการรัน Exploratory Regression เพื่อคน้หาตวัแปรท่ีส าคญั 
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4.6 ผลจากการวเิคราะห์ตัวแปรเพ่ือหาตัวแปรทีม่ีความส าคัญ โดยวธีิ Forest-based Regression 
อัลกอริทึมในตระกูล “ต้นไม้ตัดสินใจ” ไม่ว่าจะเป็น Decision Tree / Random Forest / 

Boosted Tree ลว้นแลว้แต่มีขอ้ดีในแง่ของการ ranking ความส าคญัของแต่ละตวัแปรออกมาให้ดว้ยทุก
คร้ังท่ีรันอลักอริทึม  ซ่ึงใน ArcGIS Pro ก็มีอลักอริทึมท่ีมีลกัษณะเดียวกบั Random Forest ท่ีเรียกว่า 
Forest-based Classification/Regression ผลจากการรัน พบว่า “LAND_USE” และ “STREET_WID” 
เป็นเพียงแอตทริบิวต ์2 ตวัท่ีมีความส าคญัสูงสุด โดยตวัแปรทั้ง 2 ตวัน้ีไดน้ าไปใชใ้นการจดักลุ่มแปลง
ท่ีดินต่อไป  

 

 
 

ภาพที ่4.5: แสดงผลการรัน Forest-based Classification and Regression เพื่อคน้หาตวัแปรท่ีส าคญั 
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4.7 ผลการจัดกลุ่มแปลงทีด่ิน *รายละเอียดอยู่ในภาคผนวก ค 
ใช้วิธี  Spatially Constrained Multivariate Clustering ซ่ึงเป็นวิธีการแบ่งกลุ่มท่ีค านึงถึง

ความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีระหวา่งกนั โดยมีสมมติฐานวา่ แปลงท่ีดินท่ีอยูใ่นบริเวณเดียวกนัหรือใกลเ้คียง
กันเท่านั้ น จึงจะถูกจัดอยู่ในกลุ่มเดียวกัน มิเช่นนั้นแล้ว จะถูกแบ่งออกเป็นอีกกลุ่มหน่ึง การรัน
อลักอริทึมไดอ้าศยัเคร่ืองมือท่ี ArcGIS Pro จดัเตรียมไวใ้หแ้ลว้  

แปลงท่ีดินถูกแบ่งออกเป็น 21 กลุ่มโดยอาศยัตวัแปรส าคัญท่ีได้จากขั้นตอนก่อนหน้า 
(“LAND_USE”, “STREET_WID”)  อยา่งไรก็ดี ไดน้ าตวัแปร “ZONE_NEW” เขา้มาดว้ยเน่ืองจากเป็น
ขอ้ก าหนดจากกฎหมายผงัเมือง ซ่ึงจากการทดลองพบวา่ตวัแปร “STREET_WID” และ “ZONE_NEW” 
ให้ผลลพัธ์ออกมาค่อนขา้งดีจนแทบไม่มีปัญหาความกระจดักระจายของกลุ่มแปลงท่ีดิน ดงัแสดงใน
ภาพท่ี 4.6 

โดยผลการจดักลุ่มหน่วยถนนดว้ยอลักอริทึม K-Means, K-Medoids และ K-Prototypes แสดง
ในภาคผนวก ค 

 

 
 

ภาพที ่4.6: แสดงผลจากการแบ่งกลุ่มแปลงท่ีดินโดยใชว้ิธี Spatially Constrained Multivariate   
                  Clustering 
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4.8 ผลการคัดเลือกแปลงทีด่ินตัวแทนของแต่ละหน่วยถนน 
ผลการคดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนตามแนวทางท่ี 1: คดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนจากองคค์วามรู้ของ
ผูเ้ช่ียวชาญและลกัษณะขอ้มูล 
 
ตวัอยา่งกฎท่ีใชใ้นการคดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทน ไดแ้ก่ 

"DEPTH_WR" >= 0.187 AND "DEPTH_WR" <= 0.287 AND "Area" >= 53 AND "Area" 
<= 95  OR  "DEPTH_RW" >= 1.32 AND "DEPTH_RW" <=1.65 AND "Area" >= 353 AND 
"Area" <= 396  ดงัตวัอยา่งในภาพท่ี 4.7 
 

 
 

 

ภาพที ่4.7: แสดงตวัอยา่งแปลงท่ีดินตวัแทนท่ีคน้หาไดจ้ากองคค์วามรู้ของผูเ้ช่ียวชาญ 

                   และลกัษณะ ขอ้มูล  
 

ผลการเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนตามแนวทางท่ี 2: คดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนจากแต่ละ
หน่วยถนน ตามการวเิคราะห์จุดความร้อน (Hot spot analysis) ภายในแต่ละกลุ่มแปลงท่ีดิน 

ตวัอย่างแปลงท่ีดินตวัแทนบนหน่วยถนน “ซอยแยกจากซอยพหลโยธิน 35” โดยก าหนด
จากแปลงท่ีดินท่ีมีค่า DEPTH_WR หรือ W_R_Ratio อยูใ่นช่วง 0.39-0.84, มีค่า AREA อยูใ่นช่วง 149-
363 ตร.ม. และมีจ านวนไม่เกิน 10% ของจ านวนแปลงท่ีดินทั้งหมดบนหน่วยถนนน้ี โดยแปลงส่วนเกิน
ถูกคดัออกดว้ยคะแนน GiZScore ท่ีต ่า เป็นตน้ 
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ภาพที ่4.8: แสดงตวัอยา่งแปลงท่ีดินตวัแทน (สีม่วง-ภาพกลาง) ท่ีคน้หาไดจ้ากวธีิ GetisOrd Gi* 

 
ผลการเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนตามแนวทางท่ี 3: คดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนจากการ

เปรียบเทียบแปลงท่ีดินเชิงกายภาพบนหน่วยถนนเดียวกนั 
 
ตวัอยา่งแปลงท่ีดินตวัแทนบนหน่วยถนน “ซอยแยกจากซอยพหลโยธิน 35” โดยพบวา่ค่า K 

ท่ีเหมาะสม คือ 3 และจ านวนคลสัเตอร์ท่ีครอบคลุม 70% ของจ านวนแปลงท่ีดินทั้งหมด คือ 2 คลสัเตอร์ 
ไดแ้ก่ คลสัเตอร์สีม่วง และ คลสัเตอร์สีเขียว 
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ภาพที ่4.9: แสดงตวัอยา่งแปลงท่ีดินตวัแทนท่ีคน้หาไดจ้ากวธีิเปรียบเทียบเชิงกายภาพ  

 
4.9 ผลจากการค้นหาตัวแปรทีส่ าคัญส าหรับแบบจ าลองประเมินราคาแปลงทีด่ินตัวแทน 

เน่ืองจากจ านวนตวัแปรมีการเพิ่มข้ึนจากขั้นตอนการคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทน ท าใหต้อ้งท า
การคน้หาตวัแปรท่ีส าคญัอีกคร้ังหน่ึง ซ่ึงผลจากการรันอลักอริทึม Random Forest Regressor, Extra 
Trees Regressor, และ Gradient Boosting Regressor สรุปวา่ตวัแปรท่ีส าคญัส าหรับแบบจ าลองประเมิน
ราคาแปลงท่ีดินตวัแทน ไดแ้ก่ “การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน”, “ความกวา้งของถนน”, “จ านวนร้านกาแฟใน
ระยะ 1500 เมตร”, และ“ระยะทางสั้นท่ีสุดไปยงัมหาวทิยาลยั”  
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ภาพที ่4.10: แสดง “ตวัแปรส าคญั” ท่ีไดจ้าก Random Forest Regressor 
 

 
 
ภาพที ่4.11: แสดง “ตวัแปรส าคญั” ท่ีไดจ้าก Extra Trees Regressor 
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ภาพที ่4.12: แสดง “ตวัแปรส าคญั” ท่ีไดจ้าก Gradient Boosting Regressor 

 

4.10 ผลการประเมินราคาแปลงที่ดินตัวแทนจากแบบจ าลอง 
ผลการประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทน ตามแนวทางท่ี 1: ประเมินราคาโดยการ buffer ออกไปหาแปลง

ซ้ือ-ขายจดทะเบียนจนครบ K (=5) แปลง 

ภาพท่ี 4.13 แสดงผลการประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทนแปลงหน่ึงบนหน่วยถนน “ซอยแยก
จากซอยพหลโยธิน 35” ตามแนวทางท่ี 1 ดว้ยอลักอริทึม distance-based KNN 
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ภาพที ่4.13: แสดงตวัอยา่งการประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทนดว้ย distanced-based KNN (K=3) ตาม     
                     แนวทางท่ี 1 
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ตารางที ่4.1: แสดงผลการประเมินราคาของแปลงท่ีดินตวัแทนในภาพรวม ตามแนวทางท่ี 1 

 
 แปลงท่ีดินตวัแทน

จากผูเ้ช่ียวชาญ 
แปลงท่ีดินตวัแทน
จาก GetisOrd Gi* 

แปลงท่ีดินตวัแทน
จากการ

เปรียบเทียบเชิง
กายภาพ 

แปลงทีอ่ยู่อาศัย 
 MAPE - Linear Regression 336% 277% 320% 
 MAPE - KNN-U 31% 26% 28% 
 MAPE - KNN-D 31% 26% 28% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 1,303 5,182 1,688 
แปลงพาณชิยกรรม 
 MAPE - Linear Regression 194% 130% 187% 
 MAPE - KNN-U 56% 37% 55% 
 MAPE - KNN-D 56% 37% 55% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 127 895 129 
แปลงที่อยู่อาศัยและพาณชิยกรรม 
 MAPE - Linear Regression 345% 261% 325% 
 MAPE - KNN-U 38% 31% 33% 
 MAPE - KNN-D 38% 31% 33% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 1,430 6,077 1,817 
Baseline - แปลงที่อยู่อาศัยและพาณชิยกรรม 
 MAPE - Linear Regression 27% 25% 26% 

 

ผลการประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทน ตามแนวทางท่ี 2: ประเมินราคาโดยใช้แปลงซ้ือ-ขายจด

ทะเบียนท่ีอยูบ่นหน่วยถนนเดียวกนั 

ภาพท่ี 4.14 แสดงผลการประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทนแปลงหน่ึงบนหน่วยถนน “ซอย
แยกจากซอยพหลโยธิน 35” ตามแนวทางท่ี 2 ดว้ยอลักอริทึม distance-based KNN 
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ภาพที ่4.14: แสดงตวัอยา่งผลการประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทนดว้ย distanced-based KNN (K=3)  
                     ตามแนวทางท่ี 2 

 

ตารางที ่4.2: แสดงผลการประเมินราคาของแปลงท่ีดินตวัแทนในภาพรวม ตามแนวทางท่ี 2 

 แปลงท่ีดินตวัแทน
จากผูเ้ช่ียวชาญ 

แปลงท่ีดินตวัแทน
จาก GetisOrd Gi* 

แปลงท่ีดินตวัแทน
จากการ

เปรียบเทียบเชิง
กายภาพ 

แปลงทีอ่ยู่อาศัย 
วิธีปกติ 
 MAPE - Linear Regression 25% 25% 27% 
 MAPE - KNN-U 18% 19% 19% 
 MAPE - KNN-D 18% 19% 19% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 640 3,987 882 
วิธีพิเศษ 
 MAPE - Linear Regression 36% 34% 38% 
 MAPE - KNN-U 27% 26% 28% 
 MAPE - KNN-D 27% 26% 28% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 663 1,195 805 
ทั้งหมด - วธีิปกติ + วธีิพิเศษ    
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ตารางที ่4.2: (ต่อ) 
    
 MAPE - Linear Regression 30% 27% 32% 
 MAPE - KNN-U 23% 21% 23% 
 MAPE - KNN-D 22% 21% 23% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 1,303 5,182 1,687 
แปลงพาณิชยกรรม 
วิธีปกติ 
 MAPE - Linear Regression 31% 23% 25% 
 MAPE - KNN-U 26% 21% 20% 
 MAPE - KNN-D 26% 21% 20% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 85 765 89 
วิธีพิเศษ 
 MAPE - Linear Regression 32% 32% 35% 
 MAPE - KNN-U 31% 32% 35% 
 MAPE - KNN-D 31% 32% 35% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 42 130 40 
ท้ังหมด - วิธีปกติ + วิธีพิเศษ    
 MAPE - Linear Regression 31% 24% 28% 
 MAPE - KNN-U 27% 23% 25% 
 MAPE - KNN-D 27% 23% 25% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 127 895 129 
แปลงท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 
วิธีปกติ 
 MAPE - Linear Regression 26% 24% 27% 

 MAPE - KNN-U 19% 20% 19% 
 MAPE - KNN-D 19% 20% 19% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 725 4,753 971 
วิธีพิเศษ 
 MAPE - Linear Regression 35% 34% 38% 
 MAPE - KNN-U 27% 26% 28% 
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ตารางที ่4.2: (ต่อ) 
 
 MAPE - KNN-D 27% 26% 28% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 705 1,324 846 
ท้ังหมด - วิธีปกติ + วิธีพิเศษ    
 MAPE - Linear Regression 31% 27% 32% 
 MAPE - KNN-U 23% 21% 23% 
 MAPE - KNN-D 23% 21% 23% 
 จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน 1,430 6,077 1,817 

Baseline - แปลงท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 
 MAPE - Linear Regression 27% 25% 26% 

 
ผลการทดลองในมุมมองของ “แนวทาง” 

วิธีการประเมินราคาตามแนวทางท่ี 2 ดีกว่าแนวทางท่ี 1 ไม่ว่าแปลงท่ีดินตวัแทนจะได้มา
จากวิธีผูเ้ช่ียวชาญ, วิธี GetisOrd Gi*, หรือวิธีเปรียบเทียบเชิงกายภาพ และ ไม่ว่าจะเป็นอลักอริทึม 
Linear Regression, KNN-D, หรือ KNN-U โดยค่า MAPE ท่ีต า่ท่ีสุดอยู่ ท่ี 21% ด้วยอัลกอริทึม KNN และ
แปลงท่ีดินตัวแทนได้มาจากวิธี GetisOrd Gi*  ซ่ึงจะเห็นได้ว่า “ดีกว่า” วิธีแบบ baseline ท่ีใช้การเรียนรู้
จากแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท้ังหมดด้วย Linear Regression (ค่าท่ีดีท่ีสุด คือ 25%) 

การท่ีวิธีการประเมินราคาตามแนวทางท่ี 2 ให้ผลท่ีดีกวา่แนวทางท่ี 1 นั้น น่าจะมีผลมาจาก
การใชแ้ปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีอยูบ่นหน่วยถนนเดียวกนัเป็นชุดฝึกตอนท าแบบจ าลอง ซ่ึงหลกัการน้ี
สอดคลอ้งกบัวิธีการประเมินราคาของผูเ้ช่ียวชาญจากกรมธนารักษใ์นปัจจุบนั ส าหรับแนวทางท่ี 1 นั้น 
ใชล้กัษณะการกวาดเป็นวงกลมโดยใช้แปลงท่ีดินตวัแทนเป็นศูนยก์ลาง หมายความวา่ แปลงซ้ือ-ขายจด
ทะเบียนท่ีน ามาใช้เป็นชุดฝึกมีไดห้ลายรูปแบบโดยไม่ไดค้  านึงถึงลกัษณะเชิงกายภาพเลย (เช่น แปลง
ซ้ือ-ขายจดทะเบียนแต่ละแปลงอาจมีหนา้กวา้งไม่เท่ากนั, ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ไม่เหมือนกนั เป็น
ตน้) ถึงแมว้า่ตวัแปรท่ีใชใ้นการฝึกแบบจ าลองจะไดใ้ส่ตวัแปรเชิงกายภาพไวแ้ลว้ก็ตาม ไดแ้ก่ “การใช้
ประโยชน์ท่ีดิน” และ “ความกวา้งของถนน” ซ่ึงปัญหาน่าจะมาจากจ านวนชุดฝึกท่ีค่อนขา้งจ ากดัในแต่
ละแบบจ าลอง (ในแต่ละหน่วยถนนนัน่เอง) ท าใหแ้บบจ าลองเรียนรู้ไม่พอ 

 



67 

 

ผลการทดลองในมุมมองของ “อลักอริทึม” 
โดยส่วนใหญ่  ผลจาก Linear Regression พยากรณ์ได้แย่กว่า  KNN-D และ KNN-U 

โดยเฉพาะแนวทางท่ี 1 นั้น MAPE ของ Linear Regression เกินกวา่ 200% ช้ีใหเ้ห็นถึงปัญหา Overfitting 
อย่างชดัเจน เป็นการย  ้าว่า การกวาดหาแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนเป็นวงกลมมีปัญหาในแง่ของความ
หลากหลายของชุดฝึกท่ีมากเกินไป ในขณะท่ีจ านวนชุดฝึกกลบัมีน้อย ท าให้แบบจ าลองไม่ไดเ้รียนรู้
อยา่งเพียงพอ ส่วนผลการพยากรณ์ของ KNN-D และ KNN-U ใหผ้ลงานท่ีดีพอๆ กนั 
 
ผลการทดลองในแง่มุมของ “จ านวนแปลงทีด่ินตัวแทน” 

จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทนท่ีมากส่งผลให้ความแม่นย  าของแบบจ าลองดีข้ึน อ้างอิงตาม
แนวทางท่ี 2 (กรณีปกติ + กรณีพิเศษ) จะพบวา่ MAPE ของวธีิ KNN (ไม่วา่จะเป็น KNN-D หรือ KNN-
U) ส าหรับแปลงท่ีดินตวัแทนท่ีไดจ้ากวธีิ GetisOrd Gi* (จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทนเท่ากบั 6,077 แปลง) 
มีค่าเท่ากบั 21% ซ่ึงดีกวา่กรณีแปลงท่ีดินตวัแทนท่ีไดม้าจากวิธีผูเ้ช่ียวชาญ (จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทน
เท่ากบั 1,430 แปลง) และวธีิเปรียบเทียบเชิงกายภาพ (จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทนเท่ากบั 1,817 แปลง) ซ่ึง
มี MAPE เท่ากนัอยูท่ี่ 23%  
 
ผลการทดลองในแง่มุมของ “การใช้ประโยชน์ทีด่ิน” 

ในแง่มุมเร่ืองการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน พบวา่ แปลงท่ีดินตวัแทนท่ีเป็นประเภทพาณิชยกรรม มี
ค่า MAPE ท่ีมากกวา่แปลงประเภทท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงน่าจะเป็นเพราะวา่แปลงท่ีดินส่วนใหญ่ในเขตจตุจกัร
เป็นประเภทท่ีอยูอ่าศยั (83.79%) ท าให้แบบจ าลองมีโอกาสเรียนรู้แปลงท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมได้
จ  ากดั 
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ผลการทดลองในแง่มุมของ “วธีิปกติ และ วธีิพเิศษ” ตามแนวทางที ่2 
ส าหรับแนวทางท่ี 2 ถึงแมว้า่ในภาพรวมจะประเมินราคาไดดี้ระดบัหน่ึง แต่แบบจ าลอง “วธีิ

พิเศษ” ให้ผลท่ีแย่กว่า “วิธีปกติ” อยู่พอสมควร ทั้งๆ ท่ีได้พยายามคน้หาหน่วยถนนท่ีมีลกัษณะเชิง
กายภาพใกลเ้คียงกนัแลว้ก็ตาม แสดงว่าอาจจะมีปัจจยัแฝงอ่ืนๆ ท่ีมีอิทธิพลกบัราคาประเมินในแต่ละ
หน่วยถนนเป็นการเฉพาะ อย่างไรก็ดี แนวทางท่ี 2 นั้นไดค้น้หาหน่วยถนนใกลเ้คียงเพียงแค่ 1 หน่วย
ถนนเท่านั้น ซ่ึงอาจจะไม่สามารถสะทอ้นปัจจยัแฝงเหล่านั้นไดดี้ก็เป็นได ้จ าเป็นตอ้งท าการปรับปรุง
ต่อไป 



 
 

 
 

บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 

สารนิพนธ์ฉบับน้ีได้น าเสนอ 3 แนวทางในการค้นหาแปลงท่ีดินตัวแทนและเสนอ 2 
แนวทางในการประเมินราคาท่ีดินตวัแทน โดยน าผลลพัธ์จากการพยากรณ์ไปเปรียบเทียบกบัราคา
ประเมินท่ีประกาศใช้โดยกรมธนารักษ์อยูใ่นปัจจุบนัของเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร (ประกาศใช้มา
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2559) และช้ีวดัผลดว้ยเมตริกซ์ MAPE (Mean absolute percentage error) หลงัจากนั้น น า
ผลลพัธ์น้ีมาเปรียบเทียบกบัผลลพัธ์ท่ีไดจ้ากแบบจ าลองท่ีเป็นวธีิ Market practice 

ท่ีมาของราคาประเมินของกรมธนารักษ์นั้นมาจากแนวคิดหลกั คือ ประเมินราคาหน่วยถนน
ก่อน แลว้จึงน าไปประเมินราคาท่ีดินรายแปลง ก่อนจะท าการปรับปรุงค่าสุดทา้ยดว้ยผูเ้ช่ียวชาญ ดงันั้น 
การน าวิธีการดั้งเดิมของกรมธนารักษม์าเปรียบเทียบกนัตรงๆ กบัแนวคิดในสารนิพนธ์น้ี จึงอาจมีขอ้
ถกเถียงในแง่มุมของความสมเหตุสมผล หมายความว่า การน าแค่ค่าความผิดพลาดมาตดัสินใจตดั
แนวคิดใหม่ๆ ออกไปอาจจะไม่ไดป้ระโยชน์ในระยะยาว (ถึงแมว้า่ยงัไม่มีวธีิอ่ืนใดท่ีดีกวา่น้ีในปัจจุบนั) 
แนวคิดหรือแบบจ าลองท่ีอธิบายใหเ้ขา้ใจไดโ้ดยง่ายก็เป็นอีกคุณสมบติัหน่ึงท่ีส าคญั 

จากผลการทดลอง สรุปได้ว่า แนวคิดท่ีให้ผลลัพธ์ในแง่ของ MAPE ท่ีดีท่ีสุด คือ แนวคิดการ
ค้นหาแปลงท่ีดินตัวแทนด้วยวิธี GetisOrd Gi* ผนวกกับแนวคิดการประเมินราคาแปลงท่ีดินตัวแทน
ด้วยหลักการหน่วยถนนเดียวกัน ซ่ีงได้ค่า MAPE อยู่ ท่ี 21% (ด้วยอัลกอริทึมประเภท KNN Regressor) 
ในเบือ้งต้น นับว่าค่า MAPE ในระดับนีถื้อเป็นจุดเร่ิมต้นท่ีดี เน่ืองจากสามารถเอาชนะ MAPE ท่ีได้จาก
วิธี Market practice ซ่ึงมค่ีาเท่ากับ 25% 

วิธีคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนดว้ย GetisOrd Gi* มีขอ้ดีตรงท่ีวา่ 1) คน้หาแปลงท่ีดินตวัแทน
โดยมองหาความโดนเด่นของแปลงดว้ยระยะท่ีใกลก้บัจุดสนใจต่างๆ (POI) เช่น แปลงท่ีดินท่ีใกลก้บั
ห้างสรรพสินคา้ หรือ ใกลก้บัจุดข้ึน-ลงรถไฟฟ้า ควรเป็นตวัแทนท่ีดีกวา่แปลงอ่ืนๆ ท่ีไกลออกไป และ 
2) จ  านวนแปลงตวัแทนอา้งอิงท่ีมากกว่าวิธีอ่ืนท าให้แบบจ าลองมีโอกาสเรียนรู้รูปแบบแพทเทิร์นได้
ดีกวา่ 



70 
 

อย่างไรก็ตาม หากวิเคราะห์ลึกลงไปในรายละเอียดจะพบว่า MAPE ในทุกๆ อลักอริทึม
แกว่งตวัค่อนขา้งกวา้ง ยกตวัอย่างดงัภาพท่ี 46 ด้านล่าง ซ่ึงเป็น Scatter plot ระหว่าง “ราคาประเมิน
กรมธนารักษ ์(LAND_VALUE)” และ “Percentage Error” ท่ีไดจ้าก KNN-D (แปลงท่ีดินตวัแทนไดจ้าก
วธีิ GetisOrd Gi*) จะเห็นไดว้า่ มีขอ้มูลหลายค่าท่ีท านายผดิพลาดมากกวา่ 50%  

 

 
 

ภาพที ่5.1 : แสดงตวัอยา่ง Scatter Plot ระหวา่ง “LAND_VALUE” และ “Percentage Error”  
      (แปลงท่ีดินตวัแทนไดจ้ากวธีิ GetisOrd Gi*) 
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 ภาพที ่5.2 : แสดงตวัอยา่ง Scatter Plot ระหวา่ง “LAND_VALUE” และ “Percentage Error” 
                    (แปลงท่ีดินตวัแทนไดจ้ากวธีิผูเ้ช่ียวชาญ) 

 
การหาทางปรับปรุงค่า MAPE ใหดี้กวา่ (ต ่ากวา่) 21% ถือเป็นเป้าหมายส าคญัเน่ืองจากส่งผล

ต่อความแม่นย  าในการประเมินราคาท่ีดินรายแปลงต่อไป  โดยมีขอ้แนะน าดงัต่อไปน้ี 
1. จากการวิเคราะห์เบ้ืองต้นเก่ียวกับแปลงท่ีดินตัวแทนท่ีมีค่าผิดพลาด MAPE สูงๆ 

พบว่าส่วนหน่ึงเกิดจากการพยายามปรับรอยต่อของราคาให้เรียบด้วยมือ (Manual interpolation) 
ยกตวัอย่างเช่น ราคาท่ีประเมินมีความแตกต่างกบัราคาโดยรอบอย่างมาก ทางผูป้ระเมินของกรมธนา
รักษจึ์งจ าเป็นตอ้งท าการปรับลดราคาลงมาดว้ยมือ ดงันั้น “ทิศทางราคา” จึงเป็นส่ิงท่ีควรใหค้วามส าคญั
ในอนาคต 

2. จ านวนแปลงท่ีดินตวัแทนท่ีเหมาะสมก็มีความส าคญัไม่แพก้ัน ผลจากการทดลอง
ช้ีใหเ้ห็นวา่ จ  านวนท่ีนอ้ยเกินไปส่งผลโดยตรงต่อความแม่นย  าของแบบจ าลองท่ีลดลง 

3. รูปแบบหน่วยถนนมีความซับซ้อนไม่เหมือนกนั ท าให้เกิดปัญหาการหยิบราคาซ้ือ-
ขายจดทะเบียนมาใช้ ราคาซ้ือ-ขายท่ีแตกต่างกนัมาก มกัเกิดจากส่ิงแวดลอ้มท่ีไม่เหมือนกนั เช่น บาง
หน่วยถนนมีลกัษณะเป็นรูปตวัไอยาวหลายกิโลเมตร ท าให้ราคาหวัถนนกบัราคาทา้ยถนนอาจมีความ
แตกต่างกนัมาก การตดัแบ่งหน่วยถนนใหม่อาจใหผ้ลลพัธ์ท่ีดีกวา่ 

4. การพิจารณาน าแหล่งขอ้มูลเสนอซ้ือ เสนอขายเขา้มาปรับใช้ เพื่อช่วยแกปั้ญหาราคา
ซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีมีจ านวนนอ้ยและคุณภาพต ่า 
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1. รูปแปลงทีด่ินเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
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3. รูปแปลงบล๊อคบลูเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

 
 

 
 

4. รูปแปลงบลอ็กฟิกซ์เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
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5. ข้อมูล Point of Interest (POI) 

 
 

6. รูปแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนจากกรมทีด่ิน (ปีพ.ศ. 2555 ถึง 2558) 
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7. ข้อมูลความลกึของแปลงทีด่ินเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
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1. การส ารวจข้อมูลเบื้องต้น 
 จากการส ารวจขอ้มูลแปลงท่ีดินเบ้ืองตน้ พบส่ิงท่ีน่าสนใจ รวมถึงปัญหาส าคญัๆ ดงัน้ี 

 จากภาพพบวา่ “โซนผงัเมือง” เป็นตวัแทนในการแยกโซนต่างๆ ไดดี้ตวัหน่ึง 

 
ภาพแสดงแปลงท่ีดินพล๊อตตามการแบ่งเขตผังเมือง 

 “ความกวา้งถนน” มีตั้งแต่ 0 เมตร ไปจนถึง 60 เมตร โดยกระจายเป็นถนนรองและ

ซอยต่างๆ ท่ีแตกแขนงออกไปจากถนนหลกันัน่เอง 
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ภาพแสดงแปลงท่ีดินพล๊อตตามความกว้างถนน 

 ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน มี 2 ประเภท ไดแ้ก่ ท่ีอยูอ่าศยั และ พาณิชยกรรม โดย

แปลงท่ีดินพาณิชยกรรมมกัติดอยูก่บัถนนหลกั รวมถึงแปลงบล๊อคบลูบางแปลง 

 
ภาพแสดงแปลงท่ีดินพล๊อตตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

 ชนิดผวิจราจรส่วนใหญ่ในพื้นท่ีเขตจตุจกัรเป็น “คอนกรีต” 
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ภาพแสดงแปลงท่ีดินพล๊อตตามชนิดผิวจราจร 

 แปลงท่ีดินท่ีมีราคาประเมินสูง ส่วนใหญ่เป็นแปลงท่ีติดอยูก่บัถนนหลกั และมกัเป็น

แปลงพาณิชยกรรม 

 
แปลงท่ีดินพล๊อตตามราคาประเมินโดยแยกตาม percentiles 
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 มีค่าสูญหายจ านวนมากในหลายๆ ตวัแปร ไดแ้ก่ 

 “STREET_COD”   มีค่าสูญหายจ านวน 803 แปลง 

 “STREET_SMG”   มีค่าสูญหายจ านวน 37,089 แปลง 

 “STREET_NAM”     มีค่าสูญหายจ านวน 803 แปลง 

 “AMPHUR_NAM”   มีค่าสูญหายจ านวน 11,741 แปลง 

 “TUMBON_NAME”   มีค่าสูญหายจ านวน 11,741 แปลง 

 “WIDTH”    มีค่าสูญหายจ านวน 37,544 แปลง 

 “LAND_USE”    มีค่าสูญหายจ านวน 2,794 แปลง 

 “STREET_TYP”   มีค่าสูญหายจ านวน 2,794 แปลง 

 “ZONE_NEW”    มีค่าสูญหายจ านวน 351 แปลง 

 “FAR”     มีค่าสูญหายจ านวน 314 แปลง 

 “OSR”     มีค่าสูญหายจ านวน 314 แปลง 

 มีแปลงถนนต่างๆ รวมอยูก่บัแปลงท่ีดิน ซ่ึงจ าเป็นตอ้งตดัออก 

 
กรอบสีฟ้าแสดงแปลงถนนและซอย/ทางท่ีรวมกันอยู่กับแปลงท่ีดิน 
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 มีแปลงท่ีดินหลายแปลงท่ีไม่มีราคาประเมิน (LAND_VALUE = 0) จากการตรวจสอบ

เบ้ืองตน้ พบวา่ส่วนใหญ่เป็นแปลงถนนต่างๆ  

 
กรอบสีฟ้าแสดงแปลงท่ีดินท่ีไม่มรีาคาประเมิน 

 มีจ านวนตวัแปรท่ีเป็นเชิงประเภท categorical อยู่ 16 ตวัแปร ซ่ึงจ าเป็นต้องท าการ

แปลงเป็นตวัเลขดว้ยเทคนิคต่างๆ เช่น ONE-HOT-ENCODING ก่อนน าไปใชง้าน  

 รูปแปลง geometry มีความเสียหายในเชิง topology อยู่หลายแปลง เช่น เส้นขอบ

ระหวา่งแปลงทบักนัไม่พอดี เกิด void ระหวา่งแปลง, รูปแปลงเป็นส่ีเหล่ียมปกติ แต่

กลบัมีหลาย polygon เป็นตน้ 

 นอกจากน้ี มีรูปแบบแปลงท่ีดินบางประเภทท่ีจ าเป็นต้องตดัออกไปก่อน เน่ืองจากท าการ

ประเมินราคาดว้ยวธีิพิเศษ ไดแ้ก่ 

1) แปลงท่ีดินบล๊อคฟิกซ์ หมายถึง แปลงท่ีดินท่ีต่อมาถูกรวมเขา้กนัและพฒันาไปเป็น “หมู่บา้น

จดัสรร” หรือ “คอนโดมิเนียม”  
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สีแดงแสดงแปลงบล๊อคฟิกซ์ในเขตจตจัุกร 

2) แปลงท่ีดินบล๊อคบลู หมายถึง แปลงท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น แปลงท่ีดินบริเวณ

มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ ซ่ึงเกิดจากแปลงท่ีดินหลายๆ แปลงมารวมใชง้านดว้ยกนั 

 
สีน า้เงินแสดงแปลงบล๊อคบลใูนเขตจตจัุกร 
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2. การส ารวจข้อมูลเชิงลกึ 
 2.1 ผลการส ารวจขอ้มูลโดยวิธี Univariate Analysis ส าหรับขอ้มูลเชิง “ตวัเลข” ส าหรับแปลง
ท่ีดินตั้งตน้ (91,882 แปลง) มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 “STREET_VAL” หรือ “มูลค่าถนน”  

 มีพิสัยตั้งแต่ 0 ถึง 450,000 บาท ต่อ ตารางวา 

 มีค่าเฉล่ีย (simple average) อยูท่ี่ 77,336.90 บาท ต่อ ตารางวา  

 มีค่ามธัยฐาน (median) อยูท่ี่ 60,000.00 บาท ต่อ ตารางวา  

 ค่า STREET_VAL = 0 บ่งบอกถึงค่าสูญหาย (missing values) 

 จ านวนค่าสูญหาย (missing values) อยูท่ี่ 803 ค่า (0.87%) 

 
ฮิสโทแกรมของตัวแปร “STREET_VAL” 

 “LAND_VALUE” หรือ “ราคาประเมิน”  

 เป็นราคาประเมินของกรมธนารักษป์ระกาศใชเ้ม่ือปีพ.ศ. 2559 

 ถอืเป็นตัวแปรเป้าหมาย (target) ทีใ่ช้เปรียบเทยีบผลลัพธ์ในงานวิจัยน้ี 

 มีพิสัยตั้งแต่ 0 ถึง 450,000 บาท ต่อ ตารางวา 

 มีค่าเฉล่ีย (simple average) อยูท่ี่ 70,885.8 บาท ต่อ ตารางวา  
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 มีค่ามธัยฐาน (median) อยูท่ี่ 60,000.00 บาท ต่อ ตารางวา  

 ค่า LAND_VALUE = 0 บ่งบอกถึงค่าสูญหาย (missing values) 

 จ านวนค่าสูญหาย (missing values) อยูท่ี่ 806 ค่า (0.88%) 

 
ฮิสโทแกรมของตัวแปร “STREET_VAL” 

 “STREET_WID” หรือ ความกวา้งของถนน  

 มีพิสัยตั้งแต่ 0 ถึง 60 เมตร 

 มีค่าเฉล่ีย (simple average) อยูท่ี่ 6.4 เมตร  

 มีค่ามธัยฐาน (median) อยูท่ี่ 5.0 เมตร  

 ไม่พบค่าสูญหาย (missing values) 
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ฮิสโทแกรมของตัวแปร “STREET_WID” 

 “WIDTH” หรือ ความกวา้งของแปลงท่ีดิน  

 มีพิสัยตั้งแต่ 0.09 ถึง 273.90 เมตร 

 มีค่าเฉล่ีย (simple average) อยูท่ี่ 10.2 เมตร  

 มีค่ามธัยฐาน (median) อยูท่ี่ 7.6 เมตร  

 จ านวนค่าสูญหาย (missing values) อยูท่ี่ 37,544 ค่า (40.86%) 

 
ฮิสโทแกรมของตัวแปร “WIDTH” 

 “DEPTH_R” หรือ “อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน”  
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 มีพิสัยตั้งแต่ 0.0 ถึง 1,647.0 เมตร 

 มีค่าเฉล่ีย (simple average) อยูท่ี่ 33.8 เมตร  

 มีค่ามธัยฐาน (median) อยูท่ี่ 19.0 เมตร  

 ไม่พบค่าสูญหาย (missing values) 

 
ฮิสโทแกรมของตัวแปร “DEPTH_R” 

2.2 ผลการส ารวจขอ้มูลโดยวิธี Univariate Analysis ส าหรับขอ้มูลเชิง “ประเภท” ส าหรับแปลง
ท่ีดินตั้งตน้ (91,882 แปลง) มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 “PARCEL_TYP” หรือ “ชนิด/ลกัษณะของแปลงท่ีดิน” 

 มีทั้งหมด 6 ประเภท  ไดแ้ก่ 1 (แปลงปกติ), 6, 7, 13, 14, และ 99 

 ส่วนใหญ่เป็นประเภท 1 คือ แปลงปกติ (96.98%) 

 ไม่พบค่าสูญหาย (missing values) 
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Count plot ของตัวแปร “PARCEL_TYP” 

 “STREET_COD” หรือ “รหสัถนน/หน่วยถนน” 

 เป็นรหสัท่ีก าหนดโดยกรมธนารักษ ์

 มีทั้งหมด 1,335 รหสัในเขตจตุจกัร 

 จ านวนค่าสูญหาย (missing values) อยูท่ี่ 803 ค่า (0.87%) 

 

 
แสดงจ านวนแปลงท่ีดินบนแต่ละหน่วยถนน – top 10 



95 

 “STREET_NAM” หรือ “ช่ือถนน” – เป็นช่ือท่ีใช้ส่ือความหมายกบั STREET_COD 

จึงมีลกัษณะเช่นเดียวกบั STREET_COD 

 “STREET_SMG” หรือ “รหสัถนนยอ่ย” 

 เป็นรหสัท่ีก าหนดโดยกรมธนารักษ ์มีทั้งหมด 4 หลกั ไดแ้ก่ 

รหัสตัวแรก คือ โซนพื้นท่ีด าเนินการ เช่น 1, 2, 3 เป็นตน้ 

รหัสตัวทีส่อง คือ การก าหนดรหสัการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน เช่น R หมายถึง กลุ่ม

ท่ีอยูอ่าศยั, B หมายถึง กลุ่มพาณิชยกรรม เป็นตน้ 

รหัสตัวทีส่าม คือ การก าหนดรหสัท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน เช่น 1 คือ ถนนหลกั, 2 

คือ ถนนรอง, 3 คือ ซอยเช่ือม, 4 คือ ซอย เป็นตน้ 

รหัสตัวที่ส่ี คือ การก าหนดรหสัผิวจราจร เช่น 1 คือ คอนกรีต/คอนกรีตหน้า

แอสฟัลต,์ 2 คือ ลาดยาง, 3 คือ หินคลุก/ลูกรัง เป็นตน้ 

 มีทั้งหมด 29 รหสัในเขตจตุจกัร 

 รหสัท่ีมีจ านวนมากท่ีสุด คือ 2R41 (พื้นท่ีด าเนินการโซน 2,  กลุ่มท่ีอยูอ่าศยั, ซอย, 

ถนนคอนกรีต) 

 จ านวนค่าสูญหาย (missing values) อยูท่ี่ 37,089 ค่า (40.37%) 

 
Count plot ของตัวแปร “STREET_SMG” – top 10 
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 “LAND_USE” หรือ “ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน” 

 ในเขตจตุจกัรมี 2 ประเภทหลกั คือ ท่ีอยูอ่าศยั และ พาณิชยกรรม 

 ส่วนใหญ่เป็นประเภทท่ีอยูอ่าศยั (83.79%) 

 จ านวนค่าสูญหาย (missing values) อยูท่ี่ 2,794 ค่า (3.04%) 

 
Count plot ของตัวแปร “LAND_USE” 

 “STREET_TYP” หรือ “ชนิดผวิจราจร” 

 ในเขตจตุจกัรมี 6 ประเภท คือ คอนกรีต, คอนกรีตหน้าแอสฟัลต์, หินคลุก, ดิน, 

ไม่มีสภาพ, และ น ้า 

 ส่วนใหญ่เป็นประเภทคอนกรีต (93.57%) 

 จ านวนค่าสูญหาย (missing values) อยูท่ี่ 2,794 ค่า (3.04%) 
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Count plot ของตัวแปร “STREET_TYP” 

 “ZONE_NEW” หรือ “โซนผงัเมือง” 

 ในเขตจตุจกัรมีทั้งหมด 36 โซน เป็นโซนท่ีแบ่งตามกฎหมายผงัเมืองซ่ึงเป็นแบบ

แผนเพื่อการพฒันาเมืองใหเ้ป็นไปตามทิศทางท่ีเหมาะสม 

 ส่วนใหญ่เป็นโซนประเภท “ย” ซ่ึงหมายถึง โซนประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

 จ านวนค่าสูญหาย (missing values) อยูท่ี่ 351 ค่า (0.38%) 

 
Count plot ของตัวแปร “ZONE_NEW” – top 10 

 “FAR” หรือ “อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน”  
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 มี 7 อตัราส่วนในเขตจตุจกัร ไดแ้ก่ 0.0, 1.5, 4.0, 5.0, 6.0, 7.0, และ 8.0 

 ส่วนใหญ่เป็นอตัราส่วน 4.0 หมายถึง สามารถสร้างอาคารหรือบา้นโดยมีพื้นท่ี

รวมไม่เกิน 4 เท่าของพื้นท่ีแปลงท่ีดินทั้งหมด 

 จ านวนค่าสูญหาย (missing values) อยูท่ี่ 314 ค่า (0.34%) 

 
Count plot ของตัวแปร “FAR” 

 “OSR” หรือ “อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมต่อพื้นท่ีอาคารรวม”  

 มี 7 อตัราส่วนในเขตจตุจกัร ไดแ้ก่ 0.0, 4.0, 4.5, 5.0, 6.0, 7.5, และ 20.0 

 ส่วนใหญ่เป็นอตัราส่วน 7.5 หมายถึง ตอ้งจดัสรรพื้นท่ีวา่ง (ท่ีไม่โดนปกคลุม) ให้

มีอยา่งนอ้ย 7.5 เท่าของพื้นท่ีอาคารรวม 

 จ านวนค่าสูญหาย (missing values) อยูท่ี่ 314 ค่า (0.34%) 
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Count plot ของตัวแปร “OSR” 

 

2.3 สรุปผลการส ารวจขอ้มูลเชิงลึก 
 แปลงท่ีดินตั้งตน้ (91,882 แปลง) จ าเป็นตอ้งแกไ้ขและสกดัส่วนท่ีไม่เก่ียวขอ้งออกไป

ก่อน ไดแ้ก่ 

 แกไ้ขปัญหา geometry ท่ีมี topology เสียหาย 

 แปลงถนน ซ่ึงจ าเป็นตอ้งใชช้ั้นแปลงถนนเขา้มาช่วยสกดั 

 แปลงบล๊อคบลู ซ่ึงจ าเป็นตอ้งใชช้ั้นแปลงบล๊อคบลูเขา้มาช่วยสกดั 

 แปลงบล็อกฟิกซ์ ซ่ึงจ าเป็นตอ้งใชช้ั้นแปลงบล๊อคฟิกซ์เขา้มาช่วยสกดั 

 ตวัแปรท่ีใชช้ี้วดัผลการวิจยั ไดแ้ก่ LAND_VALUE ซ่ึงเป็นราคาประเมินจากกรมธนา

รักษ ์ซ่ึงในท่ีน้ีประกาศใชเ้ม่ือปีพ.ศ. 2559  

 ตวัแปรตน้ท่ีมีแนวโนม้น าไปใชป้ระโยชน์ต่อในงานวจิยั ไดแ้ก่ 

 STREET_COD – ตวัแปรเชิงประเภท 

 WIDTH – ตวัแปรเชิงตวัเลข 

 LAND_USE – ตวัแปรเชิงประเภท 

 STREET_TYP – ตวัแปรเชิงประเภท 
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 ZONE_NEW – ตวัแปรเชิงประเภท 

 FAR – ตวัแปรเชิงประเภท 

 OSR – ตวัแปรเชิงประเภท 

 DEPTH_R – ตวัแปรเชิงตวัเลข 

 STREET_WID – ตวัแปรเชิงตวัเลข 

 ตัวแปรเหล่ า น้ีจ า เ ป็นต้องแก้ปัญหา เ ร่ือง ค่ า สูญหาย  (missing values) ได้แ ก่  

STREET_COD, WIDTH, LAND_USE, STREET_TYP, ZONE_NEW, FAR, และ 

OSR 

 ตัวแปรเชิงประเภทซ่ึงจ า เป็นต้องแปลงให้เ ป็นตัวเลขด้วยเทคนิคต่างๆ เช่น 

LabelEncoder ห รื อ  OneHotEncoder ไ ด้ แ ก่  LAND_USE, STREET_TYP, 

ZONE_NEW, FAR, และ OSR (รวมถึง STREET_COD ถา้จ าเป็นในภายหลงั) 

 

3. การท าความสะอาดข้อมูล 
 ขั้นตอนการท าความสะอาดขอ้มูลเป็นตามกระบวนการดา้นล่าง 
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กระบวนการท าความสะอาดข้อมลู 

 ขั้นตอนท่ี 1: ท าการซ่อมแซมแกไ้ข geometry ท่ีมีปัญหาดว้ยเคร่ืองมือจาก ArcGIS Pro 

 ขั้นตอนท่ี 2: ท าการตดัแปลงท่ีดินท่ีไม่มีราคาประเมินออกไป (LAND_VALUE = 0.0) ซ่ึงส่วน

ใหญ่เป็นแปลงถนน หลงัจากนั้น ใหท้  าการเติมค่าสูญหายดว้ยวธีิการหาฐานนิยมจากแปลงท่ีดินพื้นบา้น

ท่ีติดกนัจ านวน 9 แปลงท่ีดิน ซ่ึงหลงัจากการท าขั้นตอนน้ีแลว้จะเหลือแปลงท่ีดินอยู ่91,076 แปลง 

 ขั้นตอนท่ี 3: ท าการตดัแปลงถนนออกไป โดยน าชั้นแปลงถนนมาทาบลงบนแปลงท่ีดินตั้งตน้

แลว้ตดัส่วนท่ีทบักนัออกไป หลงัจากการท าขั้นตอนน้ีแลว้จะเหลือแปลงท่ีดินอยู ่85,252 แปลง 
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ขั้นตอนท่ี 4: ท าการตดัแปลงบล๊อคฟิกซ์ออกไป โดยน าชั้นแปลงบล๊อคฟิกซ์มาทาบลงบน

แปลงท่ีดินตั้งต้นแล้วตดัส่วนท่ีทบักันออกไป หลงัจากการท าขั้นตอนน้ีแล้วจะเหลือแปลงท่ีดินอยู่ 

78,356 แปลง 

 ขั้นตอนท่ี 5: ท าการตดัแปลงบล๊อคบลูออกไป โดยน าชั้นแปลงบล๊อคบลูมาทาบลงบนแปลง

ท่ีดินตั้งตน้แล้วตดัส่วนท่ีทบักนัออกไป หลงัจากการท าขั้นตอนน้ีแล้วจะเหลือแปลงท่ีดินอยู่ 67,605 

แปลง 

 ขั้นตอนท่ี 6: ท าการแปลงค่าขอ้ความในแต่ละตวัแปรเชิงประเภทให้กลายเป็นเชิงตวัเลขดว้ย

เทคนิค One-Hot-Encoding  

 ตวัแปร STREET_WID หลงัจากท า One-hot-encoding แลว้จะไดต้วัแปรใหม่ดงัน้ี  

 กลุ่ม 0: STREET_WID 0-2 เมตร 

 กลุ่ม 1: STREET_WID 2-4 เมตร 

 กลุ่ม 2: STREET_WID 4-6 เมตร 

 กลุ่ม 3: STREET_WID 6-10 เมตร 

 กลุ่ม 4: STREET_WID 10-20 เมตร 

 กลุ่ม 5: STREET_WID 20-30 เมตร 

 กลุ่ม 6: STREET_WID ตั้งแต่ 30 เมตร เป็นตน้ไป 

 ตวัแปร LAND_USE หลงัจากท า One-hot-encoding แลว้จะไดต้วัแปรใหม่ดงัน้ี  

 กลุ่ม 0: ท่ีอยูอ่าศยั 

 กลุ่ม 1: พาณิชยกรรม 

 ตวัแปร ZONE_NEW หลงัจากท า One-hot-encoding แลว้จะไดต้วัแปรใหม่ดงัน้ี  

 กลุ่ม 0: โซน 1 

 กลุ่ม 1: โซน 2 

 …………………… 

 กลุ่ม 35: โซน 36 
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 ตวัแปร STREET_TYP หลงัจากท า One-hot-encoding แลว้จะไดต้วัแปรใหม่ดงัน้ี  

 กลุ่ม 0: ไม่มีสภาพ 

 กลุ่ม 1: หินคลุก 

 กลุ่ม 2: น ้า 

 กลุ่ม 3: ดิน 

 กลุ่ม 4: คอนกรีตหนา้แอสฟัลต ์

 กลุ่ม 5: คอนกรีต 

 ตวัแปร FAR หลงัจากท า One-hot-encoding แลว้จะไดต้วัแปรใหม่ดงัน้ี  

 กลุ่ม 0: อตัราส่วน 0.0 

 กลุ่ม 1: อตัราส่วน 1.5 

 กลุ่ม 2: อตัราส่วน 4.0 

 กลุ่ม 3: อตัราส่วน 5.0 

 กลุ่ม 4: อตัราส่วน 6.0 

 กลุ่ม 5: อตัราส่วน 7.0 

 กลุ่ม 6: อตัราส่วน 8.0 

 ตวัแปร OSR หลงัจากท า One-hot-encoding แลว้จะไดต้วัแปรใหม่ดงัน้ี  

 กลุ่ม 0: อตัราส่วน 0.0 

 กลุ่ม 1: อตัราส่วน 4.0 

 กลุ่ม 2: อตัราส่วน 4.5 

 กลุ่ม 3: อตัราส่วน 5.0 

 กลุ่ม 4: อตัราส่วน 6.0 

 กลุ่ม 5: อตัราส่วน 7.5 

 กลุ่ม 6: อตัราส่วน 20.0 
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 แปลงท่ีดินหลงัจากท าความสะอาดข้อมลู (67,605 แปลง) 



 
  

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ค 

รายละเอยีดการจัดกลุ่มแปลงที่ดนิ 
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ในหัวขอ้น้ี ตอ้งการท่ีจะจดักลุ่มแปลงท่ีดินท่ีมีคุณลกัษณะคลา้ยๆ กนัไวด้ว้ยกนั เพื่อท่ีจะน าไปใช้ใน

ขั้นตอนประเมินราคาท่ีดินต่อไป ดว้ยสมมติฐานส าคญัท่ีวา่ แปลงท่ีดินท่ีอยูใ่กลก้นั (spatial characteristics) และ/

หรือ มีคุณลกัษณะบางประการใกลเ้คียงกนั ควรจะมีราคาประเมินเท่ากนั หรือ ไม่ควรแตกต่างกนัมาก  

การแบ่งกลุ่มไดเ้ลือกใชอ้ลักอริทึมหลายประเภทเพื่อเปรียบเทียบหาแบบจ าลองท่ีเหมาะสมท่ีสุด โดยใน
ทุกๆ อัลกอริทึมจะเลือกใช้แอตทริบิวต์ “LAND_USE” กับ “STREET_WID”  ซ่ึงเป็นผลลัพธ์ท่ีได้มาจาก
ขั้นตอนการหาคน้หาตวัแปรท่ีมีความส าคญัก่อนหนา้ อยา่งไรก็ดี ไดน้ า “ZONE_NEW” เขา้มาร่วมเป็นตวักรอง
ดว้ย เน่ืองจากเป็นส่วนหน่ึงของกฎหมายท่ีบงัคบัใช ้ 
อลักอริทมึ K-Means  

เป็นการแบ่งกลุ่มออกเป็น K กลุ่มดว้ยวธีิค่าเฉล่ีย โดยแปลงท่ีดินท่ีมี “ค่าคุณลกัษณะ” ใกลเ้คียงกนัจะอยู่

ในกลุ่มเดียวกัน ในท่ีน้ี การวดัระยะห่างระหว่างคุณลักษณะของแปลงท่ีดินใช้วิธี Euclidean และท าการ 

constrain ใหแ้ต่ละกลุ่มมีจ านวนสมาชิกอยา่งนอ้ย 1,000 แปลง 

 
แสดงผลลพัธ์จากการจัดกลุ่มด้วย K-Means 
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 ผลจากการรันอลักอริทึมพบวา่ K-Means ไดแ้บ่งกลุ่มออกมาเป็น 21 กลุ่ม โดยพบวา่ แต่ละกลุ่มมีความ

กระจดักระจายไปทัว่ทุกบริเวณ ดว้ยเหตุผลท่ีวา่ K-Means ไม่ไดส้นใจวา่แปลงท่ีดินจะตั้งอยูใ่นบริเวณเดียวกนั

หรือไม่ (ไม่มีคุณสมบติัเชิงพื้นท่ี) ผลลพัธ์ท่ีไดจึ้งไม่เหมาะสมท่ีจะน าไปใชง้านต่อ 

อลักอริทมึ K-Medoids 

 เป็นอลักอริทึมท่ีต่อยอดมาจาก K-Means โดยแทนท่ีจะค านวณต าแหน่ง centroid ของแต่ละกลุ่มด้วย

ค่าเฉล่ีย K-Medoids จะเลือกต าแหน่ง centroid ดว้ยค่าจริงๆ ท่ีอยู่ในกลุ่มตวัอย่างแทน จึงมีความเหมาะสมกบั

ข้อมูลประเภทท่ีเป็นเชิงกลุ่ม (categorical) ในการน าไปใช้งาน ได้ท าการ constrain ให้แต่ละกลุ่มมีจ านวน

สมาชิกอยา่งนอ้ย 1,000 แปลง เช่นเดียวกบัวธีิ K-Means 
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แสดงผลลพัธ์จากการจัดกลุ่มด้วย K-Medoids 

 ผลจากการรันอลักอริทึม แบ่งออกได ้9 กลุ่ม (นอ้ยกวา่กลุ่มท่ีไดจ้าก K-Means) อยา่งไรก็ดี แปลงท่ีดิน

ในกลุ่มเดียวกนัก็ยงักระจดักระจาย จึงยงัไม่เหมาะสมในการน าไปใชง้านต่อ เน่ืองจากยงัขาดคุณสมบติัเชิงพื้นท่ี 

อลักอริทมึ K-Prototypes 

 เป็นอลักอริทึมท่ีผสมผสานวิธี K-Means และวิธี K-Modes เขา้ดว้ยกนั เหมาะส าหรับชุดขอ้มูลท่ีมีแอ

ตทริบิวต์ทั้งแบบตวัเลข (numerical) และแบบเชิงกลุ่ม (categorical) รวมอยู่ด้วยกนั มีวิธีการท างานคล้าย K-

Means แตกต่างกนัตรงวิธีการปรับต าแหน่งของ centroid ในแต่ละกลุ่ม ซ่ึงจะถูกแยกคิด โดยถา้เป็นแอตทริบิวต์

เชิงตวัเลขยงัคงใชค้่าเฉล่ียเหมือนเดิม แต่ถา้เป็นแอตทริบิวตเ์ชิงกลุ่มจะเปล่ียนไปใชค้่าฐานนิยม (mode) แทน ซ่ึง

มีความเหมาะสมกบัชุดขอ้มูลแปลงท่ีดินมาก จึงลองน ามาประยกุตใ์ช ้
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แสดงผลลพัธ์จากการจัดกลุ่มด้วย K-Prototypes 

 จะเห็นไดว้า่ความกระจดักระจายลดลงเม่ือเทียบกบัวธีิ K-Means และ K-Medoids แต่ก็ยงัไม่หมดไป จึง

จ าเป็นตอ้งใช้วิธีสุดทา้ยซ่ึงเป็นวิธีการท่ียึดหลกัการเชิงพื้นท่ี (Spatially constrained) เพื่อแก้ปัญหาขา้งตน้ให้

หมดไป 

อลักอริทมึ Spatially Constrained Multivariate Clustering 

 เป็นวธีิการแบ่งกลุ่มท่ีค านึงถึงความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีระหวา่งกนั โดยมีสมมติฐานวา่ แปลงท่ีดินท่ีอยู่ใน

บริเวณเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกนัเท่านั้น จึงจะถูกจดัให้อยู่ในกลุ่มเดียวกนั มิเช่นนั้นแลว้ จะถูกแบ่งออกเป็นอีก

กลุ่มหน่ึง การรันอลักอริทึมไดอ้าศยัเคร่ืองมือท่ี ArcGIS Pro จดัเตรียมไวใ้หแ้ลว้  
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แสดงผลลพัธ์จากการจัดกลุ่มด้วย Spatially Constrained Multivariate Clustering 

 แปลงท่ีดินถูกแบ่งออกเป็น 21 กลุ่ม และผลลพัธ์ออกมาค่อนขา้งดี เน่ืองจากปัญหาความกระจดักระจาย

ไดถู้กแกไ้ขออกไปจนเกือบหมด 

สุดทา้ย ตอ้งแกปั้ญหากรณี STREET_COD หรือหน่วยถนนเดียวกนัแต่อยู่ในหลายกลุ่มคลสัเตอร์ จึง

จ าเป็นตอ้งเลือกกลุ่มคลสัเตอร์ใหม่ โดยอาศยัวิธีฐานนิยม หมายถึง กลุ่มใดมีจ านวนแปลงท่ีดินท่ีนับจ านวน 

STREET_COD หรือหน่วยถนนเดียวกนัไดม้ากกวา่ ใหเ้ปล่ียนเป็นกลุ่มคลสัเตอร์นั้นทั้งหมด 
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