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บทคัดย่อ 
 
 การประเมินราคาบ้านพักอาศัยมีส่วนส าคัญในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยเป็นเครื่องมือที่ช่วย
ในการตัดสินใจในการซื้อขายทั้งผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และผู้ซื้อ โดยทั่วไปการประเมินราคามีค่าใช้จ่ายที่สูง 
และมีขั้นตอนการด าเนินการที่ใช้เวลา เนื่องจากผู้ประเมินต้องลงพ้ืนที่เพื่อเก็บข้อมูล ดังนั้นหลายงานวิจัยมีการ
น าเสนอการประยุกต์ใช้เทคนิคจักรกลเรียนรู้ในการประเมินราคาบ้านพักอาศัยที่ให้ความแม่นย าค่อนข้างสูง  
เป็นที่รู้กันว่าข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับบ้าน และข้อมูลเชิงพื้นที่ซึ่งบ่งบอกถึงท าเลที่ตั้งของบ้าน เป็นปัจจัยส าคัญใน
การประเมินราคาบ้าน เช่นเดียวกันกับสภาพบ้าน ดังนั้นงานวิจัยนี้จึงน าเสนอการเพิ่มประสิทธิภาพการ
ประเมินราคาบ้านพักอาศัยโดยใช้ข้อมูล 1) สภาพของบ้าน  2) ข้อมูลเชิงพื้นที ่และ3) ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับบ้าน 
ร่วมกันในการประเมินราคา โดยงานวิจัยนี้น าเสนอวิธีการสกัดตัวแทนสภาพบ้านจากรูปภาพบ้านด้านหน้าโดย
ใช้เทคนิคการเรียนรู้เชิงลึก เริ่มจากรูปภาพบ้านด้านหน้าจะถูกคัดเลือกมาใช้งานด้วย AutoEncoder หลังจาก
นั้นจะน ารูปภาพด้านหน้าไปสร้างแบบจ าลองโดยใช้อัลกอริทึม CNN-based model (ResNet50) เพื่อจ าแนก
ประเภทราคาบ้านเป็นราคาต ่าหรือราคาสูง แล้วจึงน าแบบจ าลองที่ได้ตัดส่วนปลายทิ้งไปเพื่อใช้เป็นตัวแทน
ของปัจจัยรูปภาพบ้านด้านหน้า แล้วจึงน ามาใช้เป็นปัจจัยร่วมกับข้อมูลบ้านและข้อมูลเชิงพื้นที่ในการท านาย
ราคาประเมินบ้านโดยใช้แบบจ าลอง XGBoost Regression  
 โดยข้อมูลที่น ามาใช้เป็นข้อมูลบ้านพักอาศัยในเขตปทุมธานีในช่วงเดือนพฤษภาคมถึงเดือน
มิถุนายน ปี พ.ศ. 2566 ที่ประกาศขายใน www.baania.com ผลการศึกษาพบว่าแบบจ าลองที่น าเสนอให้
ประสิทธิภาพในการประเมินที่แม่นย ามากกว่าแบบจ าลองที่ใช้เพียงข้อมูลบ้านเพียงอย่างเดียว  อย่างไรก็ตาม
ปัจจัยสภาพบ้านไม่ได้เพิ่มประสิทธิภาพในการอย่างมีนัยส าคัญ  
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 ดังนั้นรูปภาพบ้านด้านหน้าอาจจะยังไม่เพียงพอที่จะเป็นตัวแทนแสดงถึงสภาพของบ้าน ดังนั้น
ควรมีการเพิ่มรูปภาพห้องต่างๆในบ้านซึ่งจะช่วยบอกถึงสภาพของบ้านได้อย่างละเอียดและท าให้การประเมิน
ราคามีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
 
ค าส าคัญ: การประเมินราคาบ้าน, รูปภาพบ้านด้านหน้า,  สภาพของบ้าน, การเรียนรู้เชิงลึก,  
  เทคนิคจักรกลเรียนรู,้ ข้อมูลเชิงพื้นที่ 
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ABSTRACT 

 
 House Price Estimation plays a crucial role in real estate development as a decision-
making tool for both developers and customers. Generally, it is an expensive and time-
consuming task since the appraisers need the collected data from the field. Therefore, several 
machine learning techniques are utilized and produced relatively high predictive performance. 
Indeed, house information and spatial information are the essential features to estimate house 
price as well as the house's condition. In this work, we propose an approach to enhance house 
price estimation by incorporating the house condition, spatial information, and house 
information. To extract the house's condition, we take the house front images into account. 
Initially, only the house-front pictures are selected using AutoEncoder. Then, the CNN-based 
model (ResNet50) is trained on those house front images to classify them as high or low price. 
To represent house condition features, the last layer of the trained CNN model is removed. 
Therefore, the final input features are generated from those features combined with the house 
information and spatial information.  
 Finally, the regression model (XGBoostRegression) is built to predict house prices. 
The experimental data are the houses for sale in Pathum Thani province during May and June 
2023 collected from www.baania.com. The experimental results showed that the predictive 
performance of our model outperforms the based-line model using only house information. 
However, the house condition features seem not to increase predictive performance 
immensely. Hence the house front pictures are insufficient to represent the house's condition.  
 
 
 



ช 

02/08/66 

 Thus, the images of different rooms in the house are further determined to obtain 
a better predictive performance of house price estimation. 
 
  
Keywords: House Price Estimation, Spatial Information, Computer vision  
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1  ที่มาและความส าคัญของปัญหา 
 การท านายราคาบ้านมีส่วนช่วยในการตัดสินใจซื้อขายทั้งกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และผู้ซื้อ  
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และผู้ซื้อสามารถเปรียบเทียบได้ว่า เป็นราคาที่เหมาะสมหรือไม่ในการซื้อขาย อีกทั้ง
ราคาอสังหาริมทรัพย์ยังแสดงถึงสภาพเศรษฐกิจของประเทศได้อย่างหนึ่ง 
 โดยทั่วไปการประเมินราคาบ้านต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญในการลงพื้นที่ เพื่อไปเก็บข้อมูลและประเมิน
ราคา มีขั้นตอนและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน เวลาที่ใช้ด าเนินการค่อนข้างนาน ทั้งนี้เพื่อลดเวลา และ
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานโดยผู้เชี่ยวชาญ เพิ่มความรวดเร็วในการตัดสินใจในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ท า
ให้การพัฒนาแบบจ าลองเพื่อท านายราคาบ้านเป็นที่น่าสนใจ 
 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อปรับปรุงประสิทธิภาพของแบบจ าลองที่ใช้ในการประเมินราคาบ้าน
มือสอง โดยใช้ข้อมูลเชิงพื้นที่ และข้อมูลรูปภาพบ้าน มาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการประเมินราคา 
 ผลการทดลองบนข้อมูลบ้านมือสองในจังหวัดปทุมธานี พบว่า การใช้ข้อมูลเชิงพื้นที่ และรูปภาพ
ด้านหน้าบ้าน สามารถเพิ่มประสิทธิภาพการประเมินราคาบ้านได้ 
              
1.2  วัตถุประสงค์การศึกษาหรือวิจัย     
 1. เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการประเมินราคาบ้านมือสอง โดยใชป้ัจจัย 

1) ข้อมูลบ้าน  
2) ข้อมูลเชิงพื้นที่  
3) รูปภาพบ้าน 

 
1.3  ขอบเขตของงานวิจัย 
 ใช้ปัจจัยที่มีผลต่อราคาบ้าน ได้แก่ ข้อมูลบ้าน ข้อมูลเชิงพื้นที่ และรูปภาพบ้าน โดยข้อมูลที่น ามาใช้มี
ดังต่อไปนี ้          
 1.3.1  ข้อมูลบ้านมือสองที่มีการลงประกาศขาย ในเดือนพฤษภาคมถึงมิถุนายน ปี พ.ศ. 2566  บน
เว็บไซต์ประกาศขายบ้าน https://www.baania.com จากการท า web scrapping ข้อมูลในจังหวัดปทุมธานี
ซึ่งเป็นจังหวัดหนึ่งในเขตปริมณฑล ประเทศไทย ในช่วงราคาไม่เกิน 10 ล้านบาท ข้อมูลที่ใช้ ได้แก่ จ านวน
ห้องนอน จ านวนห้องน ้า พื้นที่ รูปภาพด้านข้างหน้าตัวบ้าน ต าแหน่งละติจูต ลองจิจูด บน google map 
 1.3.2  ข้อมูล POIs ในจังหวัดปทุมธานี ได้แก่ โรงเรียน, สถานีบริการพลังงาน, ร้านสะดวกซื้อ, ไฮเปอร์
มาร์เก็ต, ธนาคาร, บริการสาธารณสุข, มหาวิทยาลัย, รา้นกาแฟ, รา้นขายยา, ศูนย์การคา้, สถานีรถไฟฟ้า BTS 
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1.4  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 1.4.1  เพื่อลดขั้นตอน และเวลาในการประเมินราคาบ้านโดยผู้เชี่ยวชาญ  
 1.4.2  เพื่อเป็นตัวช่วยในการตัดสินใจ ในการซื้อขายบ้านได้อย่างรวดเร็วกว่ายิ่งขึ้น  
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1  แนวคิด 
 ปัจจัยที่มีผลต่อราคาบ้าน นอกเหนือจากข้อมูลบ้าน ได้แก่ จ านวนห้องนอน จ านวนห้องน ้า พื้น
ที่ดิน ปัจจัยเชิงพื้นที่ เช่น ท าเลที่ตั้ง และสิ่งอ านวยความสะดวก ในบริเวณพื้นที่นั้น มีผลต่อราคาบ้าน ที่ดินที่
ใกล้ ห้างสรรพสินค้า รถไฟฟ้า จะมีราคาสูงกว่าท าเลที่ไกลออกไป และนอกจากท าเลที่ตั้ง สภาพบ้านและ
ลักษณะบ้านก็เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อราคา ข้อมูลเชิงพื้นที่ และรูปภาพบ้าน ถูกพิจารณาว่าเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อ
ราคาบ้าน การใช้ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ และรูปภาพจะสามารถเพิ่มประสิทธิภาพการประเมินราคาบ้านได้ 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 2.1 ตัวอย่างภาพแสดงปัจจัยของท าเลส่งผลต่อราคาที่ดิน 
 
ที่มา: https://www.bangkokassets.com/articledetail/623/อัพเดต_10_ท าเล_ราคาที่ดินแพงที่สุดใน 
       กรุงเทพฯ-ปริมณฑล_2565 
              

https://www.bangkokassets.com/articledetail/623/อัพเดต_10_ทำเล_ราคาที่ดินแพงที่สุดใน
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2.2  ทฤษฎี 
 เพื่อศึกษาการปรับปรุงประสิทธิภาพการประเมินราคาบ้านพักอาศัย โดยใช้ข้อมูลเชิงพื้นที่ และ
รูปภาพ มีทฤษฎีที่เกี่ยวข้องดังต่อไปน้ี 
 2.2.1  Spatial Information ข้อมูลเชิงพื้นที่ 
 Spatial information (ข้อมูลเชิงพื้นที่) เป็นข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับต าแหน่งทางภูมิศาสตร์ของวัตถุ
หรือเหตุการณ์ในโลก ซึ่งสามารถอธิบายลักษณะเชิงพื้นที่ของวัตถุได้ เช่น พิกัดทางภูมิศาสตร์ (geographic 
coordinates) เช่น ละติจูดและลองจิจูด รูปร่างและขอบเขตทางภูมิศาสตร์ และความสัมพันธ์กับวัตถุหรือ
เหตุการณ์อื่นๆ ในพื้นที่เดียวกันหรือบริเวณใกล้เคียง 
 Geopandas เป็นไลบรารี (library) ที่ใช้ส าหรับการจัดการและการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพื้นที่ใน
ภาษา Python โดย Geopandas เป็นการรวมความสามารถของไลบรารี Pandas (ที่ใช้ส าหรับการจัดการ
ข้อมูลตาราง) และไลบรารี Geospatial (ที่ใช้ส าหรับการจัดการข้อมูลเชิงพื้นที่ ) เพื่อให้สามารถจัดการข้อมูล
เชิงพื้นที่ในรูปแบบตารางได ้
 Geopandas สามารถท างานกับข้อมูลเชิงพื ้นที ่ที ่มีรูปแบบของเส้นทาง  (lines) หรือรูปร่าง 
(shapes) ได้ เช่น การอ่านและเขียนไฟล์ที่มีข้อมูลเชิงพื้นที่ เช่น ไฟล์รูปร่าง (shapefile) และไฟล์ GeoJSON 
นอกจากนี้ยังมีฟังก์ชันที่สามารถด าเนินการเกี่ยวกับข้อมูลเชิงพื้นที่ได้  เช่น การค านวณระยะทาง การค านวณ
พื้นที่ การเช่ือมต่อข้อมูลตาราง และการท าแผนที่ 
 ด้วยความสามารถของ Geopandas ที่รวมการจัดการข้อมูลตารางและข้อมูลเชิงพื้นที่ไว้ด้วยกัน 
นักวิเคราะห์ข้อมูลสามารถใช้งานเพื่อวิเคราะห์และแสดงข้อมูลเชิงพื้นที่ในรูปแบบตารางและแผนที่ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 
 Point of Interests (POIs) (จุดสนใจ) เป็นต าแหน่งทางภูมิศาสตร์ที่น่าสนใจหรือมีความส าคญัใน
เชิงท่องเที่ยว ธุรกิจ หรือการใช้ชีวิตประจ าวัน ตัวอย่างของ POIs ได้แก่ ร้านอาหาร โรงแรม สถานีบริการ
น ้ามัน โรงเรียน สวนสาธารณะ สถานที่ท่องเที่ยว ห้างสรรพสินค้า ศาลากลางเมือง เป็นต้น ข้อมูล POIs ช่วย
ให้ผู้ใช้งานสามารถค้นหาและน าทางไปยังสถานที่ที่สนใจได้อย่างสะดวกและรวดเร็ว 
 2.2.2  AutoEncoder 
 AutoEncoder [1] เป็นโครงข่ายประสาทเทียมที่ออกแบบขึ้นเพื่อเรียนรู้การเข้ารหัส (encoding) 
และการถอดรหัส (decoding) ข้อมูล เพื่อสร้างภาพรวม (representation) ที่มีความสามารถในการรักษา
ข้อมูลต้นฉบับโดยใช้มาตรการการบีบอัด (compression) และการน าความหมาย (meaning) ออกมาจาก
ข้อมูลโดยมีลักษณะโครงสร้างหลักประกอบไปด้วยส่วนของ Encoder, Latent layer และส่วนของ Decoder 
  Latent layer จะเป็นส่วนแก่นของข้อมูลที่ถูกย่อมาจาก Encoder ซึ ่งประกอบไปด้วย node 
เพียงชั้นเดียว และส่วนของ Decoder คือส่วนขยายใจความของข้อมูล ถ้าในส่วนของ latent สามารถสกัด
แก่นของข้อมูลได้ ข้อมูลหลังจากขยายจะไม่แตกต่างจากข้อมูลขาเข้ามาก 
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  AutoEncoder มักถูกน ามาใช้กับการตรวจจับข้อมูลแปลกปลอม เนื ่องด้วยถ้าเป็นข้อมูล
แปลกปลอมหลังจาก Decoder จะได้ข้อมูลแตกต่างไปจากเดิมมาก  
 2.2.3  ResNet50 
 ResNet50 [2] ป็นแบบจ าลองแบบจ าลองส าหรับการเรียนรู้ของโครงข่ายประสาทเชิงลึก (deep 
neural network) ที ่ถ ูกพัฒนาข ึ ้นโดยทีมว ิจ ัยจาก  Microsoft Research ในปี 2015 โดยมีช ื ่อเต ็มว่า 
"Residual Network 50 layers" (ResNet50) แบบจ าลองนี ้เป็นส่วนหนึ ่งของครอบครัวของแบบจ าลอง 
ResNet ที่ได้รับความนิยมและน ามาใช้ในงานประมวลผลภาพหลากหลายเช่นการจดจ าใบหน้า  (facial 
recognition) การตรวจจับวัตถุ (object detection) และการจ าแนกภาพ (image classification) ซึ่งมีการ
น าไปประยุกต์ใช้ในหลายๆ งานที่เกี่ยวข้องกับการประมวลผลภาพ 
 โครงสร้างของ ResNet50 มีจ านวนเลเยอร์ทั้งหมด 50 เลเยอร์ ซึ่งประกอบไปด้วยบล็อกหลักสี่
ส ่วนหลักค ือ convolutional layer, residual block, identity block และ fully connected layer. ใน
ส่วนของ convolutional layer เป็นการท าคอนโวลูชันเพื่อสกัดลักษณะของภาพ ส่วน residual block ใช้
เพื่อลดปัญหาการซึมผ่านและการแพร่กระจายของข้อมูลในเครือข่าย เมื่อเรามีแบบจ าลองที่ลึกขึ้น อาจเกิด
ปัญหาในการฝึกสอนและการเรียนรู้ได้ยากขึ้น แต่ ResNet ใช้การผ่านข้ามที่ช่วยในการส่งผ่านข้อมูลผ่าน
เครือข่ายได้อย่างมีประสิทธิภาพ เมื่อผ่านเลเยอร์นั้นแล้ว ข้อมูลจะถูกรวมกันด้วยการบวกเพื่อให้ข้อมูลที่เข้ามา
บวกกับข้อมูลก่อนหน้านั้น โดยไม่สูญเสียข้อมูลหรือลดความแม่นย า 
 ResNet50 มีความสามารถในการจดจ าและรู้จ าวัตถุภายในภาพได้อย่างแม่นย า โดยมีการฝึกสอน
ด้วยชุดข้อมูลที่มีมากถึงหลายล้านภาพ เช่น ImageNet ที่มีการจ าแนกภาพออกเป็นกลุ่มหมวดหมู่ต่างๆ โดย 
ResNet50 มีความสามารถในการจ าแนกภาพออกเป็นหมวดหมู่ได้ถึง 1,000 หมวดหมู ่
 โดยทั่วไปแล้ว ResNet50 เป็นแบบจ าลองที่มีประสิทธิภาพและนิยมใช้ในงานประมวลผลภาพที่
ต้องการความละเอียดสูงและความแม่นย าในการจ าแนกวัตถุภาพ 
 2.2.4  XGboost 
 XGBoost (Extreme Gradient Boosting) [3] เป็นตัวจัดการเรียนรู้แบบมีผู้สอน (supervised 
learning) ที่เป็นแบบอัลกอริทึม (algorithm) ส าหรับการจัดการกับปัญหาการจ าแนก (classification) และ
การท านาย (regression) ในข้อมูลที่มีลักษณะตาราง (tabular data) โดย XGBoost ใช้เทคนิคต่อเติมต้นแบบ 
(boosting) เพื่อปรับปรุงแบบจ าลองให้มีความแม่นย าสูงขึ้น 
 โดยอัลกอริทึม XGBoost จะใช้การท างานของต้นแบบเชิงพื้นที่ (tree-based model) เช่น ต้นไม้
เชิงท านาย (decision trees) เพื่อสร้างแบบจ าลองที่มีความแม่นย าและความซับซ้อนต ่าพร้อมกับการป้องกัน
การเกิดการเรียนรู้ที่เกินไป (overfitting) โดยใช้เทคนิคการลดค่าเชิงบวก (regularization) เพื่อควบคุมความ
ซับซ้อนของแบบจ าลอง 
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 XGBoost มีคุณสมบัติที่น่าสนใจเช่น การจัดการกับความหนาแน่นของข้อมูลได้ดี การท างานแบบ
การกระจาย (distributed computing) เพื่อประมวลผลข้อมูลได้รวดเร็ว และการตรวจสอบคุณลักษณะที่
ส าคัญในการท านาย (feature importance) เพื่อวิเคราะห์และตรวจสอบคุณลักษณะที่มีผลกระทบสูงสุดใน
การตัดสินใจของแบบจ าลอง 
 
2.3  งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
  G. Srirutchataboon et al. “Stacking Ensemble Learning for Housing Price Prediction: 
a Case Study in Thailand” (2021) [4] น าเสนอการใช้ CNN ท าการสกัด features จากรูปภาพบ้าน โดย
ท าการเทรนแบบจ าลอง เพื่อท าการจ าแนกหรือแบ่งกลุ่มข้อมูลช่วงราคาบ้านจากรูปภาพ โดยแบ่งออกเป็น 3 
ช่วง (1) ราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท (2) ราคาในช่วง 3-7 ล้านบาท (3) ราคาตั้งแต่ 7 ล้านบาทขึ้นไป โดยใช้ 
VGG19 ที่มีการตัดส่วนสุดท้ายออกและเพิ่มชั้นโครงข่ายประสาทเทียม 5 จุด และชั้นส าหรับแบ่งกลุ่ม 3 กลุ่ม  
และน าตัวแปรที่ได้จากรูปภาพ ซึ่งได้จากชั้นโครงข่ายประสาทเทียม 5 จุด ไปใช้ร่วมกับข้อมูลบ้านเพื่อสร้าง
แบบจ าลองท านายราคาด้วย XGBoost ซึ่งผลการทดสอบให้ MAPE 17.83% บนข้อมูลบ้านในเขตจังหวัด
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 P. -Y. Wang et al. “Deep Learning Model for House Price Prediction Using 
Heterogeneous Data Analysis Along With Joint Self-Attention Mechanism” (2021) [5] น  า เ สนอ
การใช้ข้อมูลสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางสาธารณะ (Public Facilities Data) ภาพถ่ายดาวเทียม (Google 
Satellite Image) และข้อมลูบ้าน (House Transaction Data) ในการใช่ร่วมกันท านายราคาบ้าน ซึ่งสามารถ
ปรับปรุงประสิทธิภาพการท านายราคาบ้านได้  
 ในส่วนของข้อมูลสิ่งอ านวยความสะดวกสาธารณะที่ถูกน ามาใช้ ได้แก่ ร้านค้า (Stores) สวน
สาธาณะ (Park) รถไฟฟ้าขนส่งมวชน (MRT) โรงพยาบาล (Hospital) โดยมีการค านวณหาระยะทางต่างที่
ก าหนด ระหว่างบ้านและสิ่งอ านวยความสะดวกเหล่านั้น 

 A. Nouriani and L. Lemke “Vision-based Housing Price Estimation Using Interior, 
Exterior & Satellite Images” (2022) [6] น าเสนอการแบ่ง 5 ระดับความหรูหรา ของภาพห้องต่างๆภายใน
บ้าน หน้าบ้านและภาพถ่ายดาวเทียม ด้วย VGG16 ที่มีการปรับปรุงส่วนปลาย และน าระดับความหรูหรามาใช้
เป็น feature ที่ใช่ร่วมท านายกับข้อมูลบ้าน ด้วยแบบจ าลอง XGBoost ซึ่งผลลัพธ์ที่ได้มีค่า MSE น้อยที่สุด 
 แนวคิดในงานวิจัยนี้ ไม่ได้ถูกน ามาประยุกต์ใช้ในสารนิพนธ์นี้ เนื่องจากข้อมูลที่ได้จากการท า web 
scrapping ไม่มีข้อมูลรูปภาพห้องต่างๆ ภายในบ้าน และในงานวิจัยนี้มีการให้อาสาสมัครท าการประเมินระดับ
ความหรูหราของบ้าน เพื่อใช้เป็นข้อมูลในการตรวจสอบ (Validation) ความแม่นย าของแบบจ าลอง 
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 J. K. Chow et al. “Anomaly detection of defects on concrete structures with the 
convolutional autoencoder” (2020) [7] น าเสนอการใช้ Convolution AutoEncoder ในการตรวจจับ
การแตกร้าวของโครงสร้างคอนกรีต โดยใช้การเทรนแบบจ าลองด้วยภาพคอนกรีตที่มีสภาพปกติและไม่แตก 
เมื่อน าแบบจ าลองดังกล่าวไปทดสอบกับภาพคอนกรีตที่มีรอยแตกร้าวหรือไม่ปกติจะมีค่า ภาพที่ได้จะมีค่า 
reconstruction error ที่สูงท าให้สามารถตรวจจับภาพแตกร้าวได้ เป็นการเรียนรู้โดยที่ไม่ต้องมีการ label 
ภาพคอนกรีตที่แตกให้กับตัวข้อมูล 
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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

 
 งานวิจัยนี้น าเสนอการปรับปรุงประสิทธิภาพในการประเมินราคาบ้านพักอาศัยโดยใช้ข้อมูลเชิง
พื้นที่ และรูปภาพ โดยท าการศึกษาปัจจัย 3 ส่วน ได้แก่ (1) ตัวแปรข้อมูลบ้าน ได้แก่ จ านวนห้องนอน จ านวน
ห้องน ้า พื้นที่ดิน (2) ตัวแปรเชิงพื้นที่ ได่แก่ ละติจูด ลองจิจูด ของทรัพย์สิน จ านวน POIs ในระยะ 1 กิโลเมตร 
3 กิโลเมตร 5 กิโลเมตร และระยะทางใกล้สุดจากบ้านไปยัง POIs (3) รูปภาพด้านหน้าบ้าน 
 
 ภาพสรุปแนวคิดวิธีวิจัย เป็นดังภาพต่อไปนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 3.1  ภาพสรุปแนวคิดวิธีวิจัย 
 

Regression Model 

Evaluation 

Autoencoder 

ก ำจดัภำพท่ีไม่ใช่รูปบำ้น 

Classification 
ท ำนำยช่วงรำคำบำ้น 

Feature extraction 

House Image 
(Front) 

House Info. POIs 
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3.1  การเตรียมข้อมูล 
 ขั้นตอนในการเตรียมข้อมูลบ้าน และ ข้อมูลเชิงพื้นที ่มีดังต่อไปน้ี 
 3 .1 .1  รวบรวมข ้อม ู ล โดยการท  า  web scrapping บนเว ็บ ไซต ์ประกาศขายบ ้ าน ม ือสอง 
https://www.baania.com ข้อมูลที่ท าการรวบรวม เป็นข้อมูลบ้านในจังหวัดปทุมธานี ที่ประกาศขาย ใน
เดือนพฤษภาคมถึงมิถุนายน ปี พ.ศ. 2566 ซึ่งข้อมูลที่ได้มีดังต่อไปนี ้
 1) ชื่อค าประกาศขาย (name)   
 2) ราคา (price)  
 3) พื้นที ่(Space) 
 4) พื้นที่ใช้สอย (Area_usable) 
 5) จ านวนห้องนอน (Bed) 
 6) จ านวนห้องน ้า (Bath) 
 7) จ านวนชั้น (Stair) 
 8) จ านวนที่จอดรถ (Parking) 
 9) จ านวนห้องครัว (Kitchen) 
 10) จ านวนห้องนั่งเล่น (Living) 
 11) จ านวนห้องแม่บ้าน (Maid) 
 12) url ของรูปภาพด้านข้างหน้าตัวบ้าน 
 13) url ของต าแหน่งละติจูต ลองจิจูด บน google map 
 
ตารางที่ 3.1  ตารางแสดงตัวอย่างข้อมูลที่ได้จากเว็บไซต์ 
 

 name price latlong pic stair bed bath space area_ 
usable 

parking kitchen living maid 

0 ขาย บ้านเดี่ยว ราคา
คุ้มสุด เวนิว ติวา
นนท์-รังสิต 175 
ตรม. 50 ตร.วา SC 
ASSET Brand 

6,790,000 
THB 

"https://www.goog
le.com/maps/sear
ch/?api=1&query=
13.963,100.495" 

https://cdn.baania.c
om/b20/listings/637
3b862b53b839c18e
3fd1c/main/original/
main.jpeg 

2 ชั้น 3 
ห้อง
นอน 

3 
ห้อง
น ้า 

50 
ตร.ว. 

175  
ตร.ม. 

NaN NaN NaN NaN 

1 ขาย บ้านสวย ราคา
สุดคุ้ม !! บุราสิริ-
รังสิต หลังมุม 61.8 
ตร.ว 4 นอน 4 น ้า 
แถมฟรี เฟอร์นิเจอร์ 
Build in และ 
เครื่องใช้ไฟฟ้าทั้ง
หลัง ใกล้ทางด่วน
และ รถไฟฟ้ารังสิต 

7,300,000 
THB 

href="https://www
.google.com/maps
/search/?api=1&q
uery=13.99338599
1223946,100.5688
4765625001 

https://s3.ap-
southeast-
1.amazonaws.com/c
dn.baania.com/Baan
ia2/listing/2022/Apri
l/18/main/16502766
44851-
1650276627684-
1150D51A-D3E1-
4BF1-8E12-
5CFCC0F16345.jpeg 

2 ชั้น 4 
ห้อง
นอน 

4 
ห้อง
น ้า 

61.8 
ตร.ว. 

163  
ตร.ม. 

2  
ที่จอดรถ 

1 
ห้องครัว 

1 
ห้องนั่งเ

ล่น 

NaN 
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 3.1.2  จากข้อมูลที่ได้จากเว็บไซต์จ านวน 1,551 ข้อมูล ท าการเลือกข้อมูลช่วงช่วงราคาไม่เกิน 10 ล้าน
บาท ท าการตัดข้อมูล missing และข้อมูลซ ้าอันเนื่องมาจากมีผู้ลงประกาศขายบ้านหลังเดียวกันซ ้าหลายเพจ 
เหลือข้อมูลที่น ามาพิจารณาต่อ 1,228 ข้อมูล  
 3.1.3 ข้อมูลที่ไม่ถูกน ามาพิจารณาใช้ในการท านายราคาบ้าน ได้แก่ ชื่อค าประกาศขาย พื้นที่ใช้สอย 
จ านวนชั้น จ านวนที่จอดรถ จ านวนห้องครัว จ านวนห้องนั่งเล่น จ านวนห้องแม่บ้าน ส่วนข้อมูลที่ถูกพิจารณา
น ามาใช้ ได้แก่ จ านวนห้องนอน จ านวนห้องน ้า พื้นที่ดิน ราคา url ของรูปภาพ แล url ของต าแหน่งละติจูด 
ลองจิจูด บน google map จากนั้นท าการแปลงข้อมูล จ านวนห้องนอน ห้องน ้า พื้นที่ จากข้อมูลตัวหนังสือให้
เป็นตัวเลขเพ่ือใช้ในการค านวน 
 3.1.4  ท าการแปลงข้อมูล ละติจูต ลองจิจูด เป็นจุด POINT ข้อมูลเชิงพื้นที่ด้วยไลบรารี geopandas 
 

 
 
ภาพที่ 3.2  ต าแหน่งบ้าน 
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ภาพที่ 3.3  ต าแหน่ง POIs  

 
 3.1.5 น าเข้าข้อมูล POIs (Point of Interests) จ านวน 11 ประเภท ในจังหวัดปทุมธานี ได้แก่ โรงเรียน, 
สถานีบริการพลังงาน, รา้นสะดวกซื้อ, ไฮเปอร์มารเ์ก็ต, ธนาคาร, บริการสาธารณสุข, มหาวิทยาลัย, รา้นกาแฟ
, รา้นขายยา, ศูนยก์ารคา้, สถานีรถไฟฟ้า BTS 
 3.1.6  สร้างตัวแปรจาก POIs กับบ้าน ได้แก่ ระยะทางที่ใกล้ที่สุดของแต่ละ POIs จ านวน POI ในระยะ 
1 กิโลเมตร จ านวน POI ในระยะ 3 กิโลเมตร และจ านวน POI ในระยะ 5 กิโลเมตร 
 
3.2  การสร้างแบบจ าลองเพื่อขัดแยกรูปบ้าน 
 เนื่องจากข้อมูลรูปภาพที่ได้จากเว็บไซต์ มีผู้ประกาศขายลงรูปที่ไม่ใช่รูปภาพด้านข้างหน้าบ้าน เช่น 
รูปภาพภายในบ้าน รูปป้าย เป็นต้น ในสารนิพนธ์นี้ต้องการใช้รูปภาพหน้าด้านหน้าบ้าน เป็นปัจจัยในการ
ท านายราคาบ้าน จึงต้องการที่คัดเลือกข้อมูลรูปภาพที่ไม่ใช่รูปด้านหน้าบ้านออกไป 
 3.2.1  ท าการสร้างแบบจ าลอง AutoEncoder อ้างอิงจาก pyimagesearch [8] โดยมีโครงสร้างดังภาพ
ที่ 3.4 
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ภาพที่ 3.4  โครงสร้างแบบจ าลอง AutoEncoder  
 
 3.2.2  น ารูปภาพบ้านเป็นข้อมูลส าหรับการเทรนแบบจ าลอง  
 3.2.3  หลังจากการเทรนแบบจ าลอง น าแบบจ าลองที่ได้ ไปใช้หา reconstruction error ของแต่ละภาพ 
 3.2.4  ภาพที่ไม่ใช่ภาพบ้านจะมีค่า reconstruction error ที่สูง ภาพที่มี reconstruction error เกินค่า 
threshold 75% จะถูกตัดออก ดังตัวอย่างภาพที่ 3.5 ท าให้เหลือข้อมูลที่ใช้ในการศึกษา 923 ข้อมูล ดัง
ตัวอย่างภาพที่ 3.6 
 

                  
 
ภาพที่ 3.5  ตัวอย่างภาพที่ท าการแยกออก 
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ภาพที่ 3.6  ตัวอย่างภาพด้านหน้าบ้านที่น าไปใช้ในการท านายราคาบ้าน 
 
3.3  การสร้างแบบจ าลองเพื่อสกัดตัวแปรจากภาพ       
 เพื่อน าไปสู่การสกัดตัวแปรที่เป็นตัวแทนลักษณะส าคัญของรูปภาพด้านหน้าบ้าน ได้มีสร้างแบบจ าลอง
จาก ResNet50 ที่มีการปรับปรุงส่วนปลายเพื่อใช้ท านายช่วงของราคาบ้าน มีขั้นตอนดังต่อไปน้ี 
 3.3.1  ท าการแบ่งกลุ่มข้อมูลตามช่วงราคา ซึ่งในการทดลองมีการแบ่งกลุ่ม 3 รูปแบบ 
 รูปแบบที่ 1 แบ่ง 3 กลุ่ม 

(1) ราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท 
(2) ราคาในช่วง 3-7 ล้านบาท 
(3) ราคา 7 ล้านบาทขึ้นไป 

 รูปแบบที่ 2 แบ่ง 2 กลุ่ม 
  (1)  ราคาต ่ากว่า 4 ล้านบาท 
  (2)  ราคา 4 ล้านบาทขึ้นไป 
 รูปแบบที่ 3 แบ่ง 2 กลุ่ม 
  (1)  ราคาต ่ากว่า 5 ล้านบาท 
  (2)  ราคา 5 ล้านบาทขึ้นไป 
 3.3.2  สร้างแบบจ าลองเพื่อท าการจ าแนกแบ่งกลุ่มของช่วงราคาบ้านจากรูปภาพ โดยใช้ แบบจ าลอง 
ResNet50 Pre-trained model ใช้ weight เป็น ImageNet ที่มีการน าชั้นด้านบนออก เพิ ่มชั ้นโครงข่าย
ประสาทเทียม 256 จุด เพิ่มชั้นโครงข่ายประสาทเทียม 50 จุด และเพิ่มชั้นสุดท้ายเพื่อจ าแนกแบ่งกลุ่ม 2 จุด 
หรือ 3 จุด ขึ้นอยู่กับจ านวนกลุ่มช่วงราคาที่แบ่ง ดังภาพที่ 3.7 
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ค่าพารามิเตอร์ที่ตั้งค่ามีดังต่อไปนี้  
 optimizer = Adam (learning_rate = 0.0001)  
 loss = categorical_crossentropy หรือ BinaryFocalCrossentropy 
 

 

 
 

 
ภาพที่ 3.7  โครงสร้างส่วนปลายของแบบจ าลอง ResNet50 ที่ท าการปรับปรุง 
 
 3.3.3  ท าการเตรียมภาพเพื่อน าเข้าแบบจ าลอง โดยแปลงเป็นขนาด 224x224 ส าหรับขาเข้าของ 
ResNet50 และท าการท า augmentation รูปภาพเพ่ือลด overfitting 
 3.3.4  ให้แบบจ าลองเรียนรู ้และท าการบันทึกค่าน ้าหนักที่ดีที่สุด 
 3.3.5  น าแบบจ าลองที่ได้ตัดส่วนชั้นสุดท้ายที่มีการแยกกลุ่มออก และน ามาสร้าง 50 ตัวแปร จาก
รูปภาพทั้งหมดเพื่อใช้เป็นตัวแปรจากรูปภาพ ส าหรับขั้นตอนถัดไป 
 
3.4  การสร้างแบบจ าลองประเมินราคาบ้าน 
 3.4.1  สร้างแบบจ าลองส าหรับประเมินราคาบ้าน โดยใช้แบบจ าลอง XGBoost และท าการตั้งค่า 
learning rate = 0.1 
 3.4.2  น าข้อมูลบ้าน 3 ตัวแปร ข้อมูลเชิงพื้นที่ 46 ตัวแปร และตัวแปรที่สกัดได้จากรูปภาพที่ได้จากการ
เรียนรู้ในขั้นตอน 3.3 ทั้ง 50 ตัวแปร ท าการเรียงต่อข้อมูลเพื่อเข้าสู่แบบจ าลอง 
 3.4.2  น าข้อมูลมาท าการ normalization ท าการแบ่งข้อมูลออกเป็น train : test 75 : 25 ตามล าดับ 
และน าเข้าแบบจ าลองเพื่อเรียนรู ้โดยมีการใช้ random_state = 100 
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3.5  เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 
 3.4.1  ภาษา Python programming language 
 เป็นภาษาระดับสูงมุ่งที่มีไวยากรณ์ที่เป็นระเบียบ อ่านง่าย มีขนาดเล็ก และง่ายต่อการใช้งาน 
รองรับการเขียนโปรแกรมในรูปแบบท างานแบบเชิงวตถุ มีบไลบรารีมาตรฐานจ านวนมาก เช่นโครงสร้างข้อมูล
แบบซับซ้อน และไลบรารีส าหรับคณิตศาสตร์ ที่ช่วยการท างานและพัฒนา เป็นภาษาโปรแกรมที่มีความหยืด
หยุ ่นสูง สามารถน าไปใช้ในงานหลากหลายอย่างท าให้เป็นที ่นิยมในอุตสาหกรรม เช่น ก ารพัฒนาเว็บ
แอพพลิเคช่ัน การวิเคราะห์ข้อมูล 
 3.4.2  โปรแกรม Google Colab 
 เป็นเครื่องมือส าหรับเขียนและเรียกใช้งานโค้ด Python แบบออนไลน์ที่พัฒนาโดย Google ซึ่ง
ให้บริการในรูปแบบของสมุดบันทึก (notebook) ที่ใช้งานผ่านเบราว์เซอร ์ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของ Google Drive 
ซึ่งเป็นบริการคลาวด์เก็บข้อมูลของ Google โดยสามารถ สร้าง Notebook เขียนโปรแกรมภาษา Python ได้
ฟรีและมี GPU, TPU ให้ได้ใช้ฟร ี
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บทที่ 4 
ผลการวิจัย 

 
 การศึกษาแนวทางในการปรับปรุงประสิทธิภาพของการประเมินราคาบ้านพักอาศัย โดยการใช้
ข้อมูลเชิงพื้นที่ และรูปภาพ เพิ่มเติมนอกเหนือจากการประเมินราคาจากเพียงข้อมูลบ้าน มีรายละเอียดผลการ
ทดสอบดังนี ้
 
4.1  ผลการวัดประสิทธิภาพของแบบจ าลองในการท านายช่วงราคาบ้านจากรูปภาพ 
 เพื่อน าไปสู่การสกัดตัวแปรที่เป็นตัวแทนลักษณะส าคัญของรูปภาพ ได้มีสร้างแบบจ าลองจาก 
ResNet50 ที่มีการปรับปรุงส่วนปลายเพื่อใช้ท านายช่วงกลุ่มของราคาบ้านจากข้อมูลรูปภาพ มีการแบ่งกลุ่ม
ของราคาบ้าน 3 รปูแบบและท าการทดสอบ ดังแสดงในตารางที่ 4.1 
 ในการทดลองแบง่กลุ่มราคาออกเป็น 3 ช่วง นั่นคือในช่วงราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท (Class0) ราคา
ในช่วง 3 – 7 ล้านบาท (Class1) ราคา 7 ล้านบาทขึ้นไป (Class2) โดยอ้างอิงการแบ่งช่วงราคาตามงานวิจัย 
Gan S et al. 2021 [1] ซึ่งจ านวนของแต่ละ Class มีค่าดังต่อไปนี้ Class0 : Class1 : Class2 174 : 642 : 
107 รูปภาพ ตามล าดับ ท านายโดยการใช้ loss เป็น categorical_crossentropy ผลการทดลองที ่ได้ 
แบบจ าลองท านาย ราคาในช่วง 3 – 7 ล้านบาท (Class1) เพียงอย่างเดียว ดังภาพ ที่ 4.1 เนื่องจากจ านวน
ข้อมูลของ Class1 ที่มีจ านวนมาก 
 

  
 
ภาพที่ 4.1  กราฟแสดงผลการทดลองแบ่ง 3 ช่วงโดยการแบ่งที่ 3 และ 7 ล้านบาท 
  
 เทคนิค under-sampling OneSideSelection ถูกพิจารณาน ามาใช้ เนื่องจากข้อมูลมีจ านวน
แตกต่างกันมาก จากการ under-sampling จ านวนของข้อมูลแต่ละกลุ่ม มีค่าดังต่อไปนี้ Class0 : Class1 : 
Class2 174 : 258 : 107 รูปภาพ ตามล าดับ ผลการทดลองที่ได้ แบบจ าลองยังคงท านาย ราคาในช่วง 3 – 7 
ล้านบาท (Class1) เพียงอย่างเดียว ดังภาพ ที่ 4.2 
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ภาพที่ 4.2  กราฟแสดงผลการทดลองแบ่ง 3 ช่วงโดยการแบ่งที่ ที่ 3 และ 7 ล้านบาท  
               และท าการ under-sampling ข้อมูล 
 

 
 

ภาพที่ 4.3  ฮสิโตแกรม ของราคาบ้าน 
 
 เนื่องจากจ านวนในแต่ละกลุ่มมีจ านวนที่แตกต่างกันมาก เมื่อตรวจสอบจากการกระจายตัวของ
ข้อมูลในภาพที่ 4.3 ท าการแบ่งข้อมูลออกเป็น 2 กลุ่ม ดังต่อไปนี้ ราคาต ่ากว่า 4 ล้านบาท (Class0) ราคา 4 
ล้านบาทขึ้นไป (Class1) ข้อมูลของแต่ละกลุ่มมีจ านวนที่ใกล้เคียงกันดังต่อไปนี้  Class0 : Class1 442 : 481 
รูปภาพ ตามล าดับ และผลที่ได้จากการทดลอง แบบจ าลองสามารถแยกกลุ่มราคาจากรูป โดยมีประสิทธิภาพ
ดังภาพ ที่ 4.4 
 

  
 
ภาพที่ 4.4  กราฟแสดงผลการทดลองแบ่ง 2 ช่วงโดยการแบ่งที่ ที่ 4 ล้านบาท 
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 ส าหรับรูปบ้านที่มีราคาสูงกว่า 4 ล้านบาท แต่แบบจ าลองท านายต ่ากว่า 4 ล้านบาท (44%) ภาพ
ที่ 4.5 (ขวา) พบว่าอาจจะเกิดจาก ข้อมูลภาพบ้านราคา 4 ถึง 5 ล้านมีปริมาณใกล้เคียงกัน ดังรภาพที่ 4.5 
(ซ้าย)  
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 4.5  กราฟการกระจายตัวของราคาในส่วนของรูปที่มีราคาสูงกว่า 4 ล้านแต่แบบจ าลองท านาย 
               ต า่กว่า 4 ล้านบาท (ซ้าย) และ confusion matrix ผลการท านายด้วยแบบจ าลองที่แบ่งที ่
               ราคา 4 ล้านบาท (ขวา) 
  
 ดังนั้นจึงทดลองปรับเป็น 2 ช่วงคือ 1) ราคาต ่ากว่า 5 ล้านบาท และ 2) 5 ล้านบาทขึ้นไป โดยมีส
มุติฐานว่าจะท านายแม่นย าขึ้น 
 ท าการแบ่งกลุ่มข้อมูลออกเปน็ราคาต ่ากว่า 5 ล้านบาท (Class0) ราคา 5 ล้านบาทขึ้นไป 
(Class1) มีจ านวนข้อมูล Class 0: Class 1 625: 298 รปูภาพ ตามล าดับ ผลการทดลองที่ได้ แบบจ าลอง
ท านายรูปภาพส่วนใหญ่เป็น Class0 เนื่องจากข้อมูลที่ใช้เทรน Class0 มีจ านวนมาก 
 

  
 

 
ภาพที่ 4.6  กราฟแสดงผลการทดลองแบ่ง 2 ช่วงโดยการแบ่งที่ ที่ 5 ล้านบาท 
 
 

 BinaryFocalCrossentropy เป็น loss ที่ถูกพิจารณาใช้เมื่อข้อมูลมีจ านวนที่แตกต่างกัน อย่างไร
ก็ตามผลการทดลองที่ได้ แบบจ าลองท านายรูปภาพส่วนใหญ่เป็น Class0 
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ภาพที่ 4.7  กราฟแสดงผลการทดลองแบ่ง 2 ช่วงโดยการแบ่งที่ ที่ 5 ล้านบาท  และใช้  loss เป็น  
               BinaryFocalCrossentropy 
 

 ท้ายที่สุด แบบจ าลองที่เกิดการเรียนรู้โดยแบ่งข้อมูลเป็น 2 กลุ่ม โดยที่แบ่งเป็น 1) ต ่ากว่าราคา 4 
ล้านบาท 2) ราคาตั้งแต่ 4 ล้านบาทขึ้นไป ให้ความแม่นย ามากที่สุดในการท านายช่วงราคาจากรูปภาพ 
แบบจ าลองนี้ถูกน ามาใช้ในการสกัดข้อมูลส าคัญของรูปภาพออกมาเป็นจ านวน 50 ตัวแปร ในการใช้เป็นตัว
แปรตัวแทนของรูปภาพ เพื ่อน ามาร่วมกับ ข้อมู ลบ้าน และข้อมูลเชิงพื ้นที ่ ในการสร้าง Regression 
แบบจ าลองต่อไป 
 
ตารางที่ 4.1  แสดงประสิทธิภาพท านายช่วงราคาบ้านจากรูปภาพ 
 

 Number of Classes 
/ สัดส่วนรูปภาพแต่ละ 

class 

Description loss Validation 
accuracy 

Validation  
loss 

1 3 
Class0 : Class1 : Class2 

174 : 642 : 107 

Class0: ต ่ากว่า 3 ล้านบาท 
Class1: ระหว่าง 3-7ล้านบาท 

Class2: 7 ล้านบาทขึ้นไป 
categorical_crossentropy 0.6667 0.8400 

2 3 
และ under-sampling 

Class0 : Class1 : Class2 
174 : 258 : 107 

Class0: ต ่ากว่า 3 ล้านบาท 
Class1: ระหว่าง 3-7ล้านบาท 

Class2: 7 ล้านบาทขึ้นไป 
categorical_crossentropy 0.6977 0.8561 

3 2 
Class0 : Class1 

442 : 481 

Class0: ต ่ากว่า 4 ล้านบาท 
Class1: 4 ล้านบาทขึ้นไป 

categorical_crossentropy 0.6433 0.6277 

4 2 
Class 0 : Class 1 

625: 298 

Class0: ต ่ากว่า 5 ล้านบาท 
Class1: 5 ล้านบาทขึ้นไป 

categorical_crossentropy 0.6926 0.6027 

5 2 
Class 0 : Class 1 

625 : 298 

Class0: ต ่ากว่า 5 ล้านบาท 
Class1: 5 ล้านบาทขึ้นไป 

BinaryFocalCrossentropy 0.7013 0.1486 
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4.2  ผลการวัดประสิทธิภาพของแบบจ าลองของการประเมินราคา 
 ผลการประเมินราคาบ้านโดยใช้แบบจ าลอง XGBoost ในการท านาย ซึ่งมีข้อมูลตัวแปรที่น ามาใช้ 
3 กลุ่ม ได้แก่ (1) ข้อมูลบ้าน (2) ข้อมูลเชิงพื้นที่ (3) ข้อมูลตัวแปรที่สกัดได้จากรูปภาพ ซึ่งได้มาจากหัวข้อที่ 
4.1 ให้ผลการทดสอบแสดงดัง ตารางที่ 4.1 และภาพที่ 4.8 โดยที่ การใช้ข้อมูลบ้านร่วมกับข้อมูลเชิงพื้นที่ท า
ให้แบบจ าลองมีความแม่นย ามากขึ้นจากการประเมินราคาบ้านโดยใช้ข้อมูลบ้านอย่างเดียว และการใช้ข้อมูล
รูปภาพด้านหน้าบ้านร่วมกับข้อมูลเชิงพื้นที่และข้อมูลบ้าน ให้แบบจ าลองที่แม่นย ามากที่สุด และค่าความ
คลาดเคลื่อนในการท านายราคา กระจายทั่วทั้งพ้ืนที่ไม่ได้เกาะกลุ่มในบริเวณใด ดังภาพที่ 4.10 
 
ตารางที่ 4.2  ผลการเปรียบเทียบประสิทธิภาพของแบบจ าลองของการประเมินราคา 
 
 House Info. House Info. + POI House Info. + POI + 

Image 
MAE 0.09848 0.07672 0.07444 
MAPE 0.24538 0.18758 0.18190 
RMSE 0.13445 0.10821 0.10777 

R2 0.49239 0.67122 0.67386 
STD 34.09 % 24.37 % 21.81% 

 
  ส าหรับแบบจ าลองที่ใช้ข้อมูลบ้าน ข้อมูลเชิงพื้นที่และรูปภาพ มีตัวแปรที่ส าคัญ (Feature 
Importance) เรียงล าดับจากมากไปน้อย ดังต่อไปนี้ พื้นที่ (f2) จ านวนห้องนอน (f0) ตัวแปรรูปภาพ (f62) 
ละติจูด (f3) จ านวนห้องน ้า (f1) ตัวแปรรูปภาพ (f83,f60) ลองกิจูด (f4) ตัวแปรรูปภาพ (f79,f58) ไฮเปอร์มาร์
เก็ต (f9) ตัวแปรรูปภาพ (f95) โรงพยาบาล (f13) ตัวแปรรูปภาพ (f88) ศูนย์การค้า (f12) 
 

 
 
ภาพที่ 4.8 แสดงตัวแปรที่ส าคัญ (Feature Importance) 

Features 

หน่วยวัด 
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ภาพที่ 4.9  กราฟแสดงราคาจริง และราคาที่ท านายโดยแบบจ าลอง โดยใช้ปัจจัย (a) ใช้ข้อมูลบ้าน  
               (b) ใช้ข้อมลูบ้านและข้อมูลเชิงพื้นที่ (c) ใช้ข้อมูลบ้าน ข้อมลูเชิงพื้นที่ และข้อมูลบ้าน 
 

   

 
ภาพที่ 4.10  แสดง % error ของราคาที่ท านายได้  

 

< 10 % 

10-50 % 

> 50 % 

(a) (b) (c) 



 

02/08/66 

บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
 การศึกษาแนวทางในการปรับปรุงประสิทธิภาพของการประเมินราคาบ้านพักอาศัย  โดยการใช้
ข้อมูลเชิงพื้นที่ และรูปภาพ เพิ่มเติมนอกเหนือจากการประเมินราคาจากเพียงข้อมูลบ้าน สามารถสรุป
ผลการวิจัยได้ดังนี้ 
 
5.1  สรุปผลการศึกษา 
 ในสารนิพนธ์นี้เสนอแนวทางในการเพิ่มความแม่นย าในการประเมินราคาบ้านโดยใช้ปัจจัย  1) 
ข้อมูลบ้าน (House Info) 2) ข้อมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Info) 3) ข้อมูลภาพบ้านด้านหน้า (Front) โดยท าการ
เสนอแนวทางในการสกัดปัจจัยจากข้อมูลรูปภาพบ้าน (Front)  ดังขั้นตอนดังนี้ 1) ก าจัดรูปภาพที่ไม่ใช้ภาพ
บ้าน (Front) โดยใช้ AutoEncoder 2) สร้าง Classifier ส าหรับแบ่งข้อมูลออกเป็น 2 ช่วงราคาคือ ราคาต ่า
กว่า 4 ล้านบาท และมากกว่าหรือเท่ากับ 4 ล้านบาท (ทั้งนี้ขึ้นกับการกระจายตัวของราคาบ้านที่น ามาสร้าง
แบบจ าลอง) อย่างไรก็ตามการใช้ Features จากรูปภาพบ้าน (Front) มีการเพิ่มความแม่นย าในการท านาย
ราคาบ้านให้แบบจ าลอง แต่ยังไม่ส่งผลอย่างมีนัยส าคัญ เนื่องจากรูปภาพบ้าน (Front) เพียงอย่างเดียวไม่
อาจจะแยกความแตกต่างของราคาบ้านได ้
              
5.2  ข้อเสนอแนะ และ future work 
 ในการศึกษานี้ท าการศึกษาเพียงจังหวัดเดียวปทุมธานี เพื่อให้ขอบเขตการศึกษากว้างขึ้น  และ
เพิ่มโอกาสในการปรับปรุงประสิทธิภาพในการประเมินราคา จึงมีข้อเสนอแนะดังต่อไปน้ี 
 5.2.1  สร้างแบบจ าลองท านายแยกแต่ละจังหวัด  
 5.2.2  เปรียบแบบจ าลองแต่ละจังหวัด กับ แบบจ าลองกลางที่รวมทุกจังหวัด 
 5.2.3  เพิ่มข้อมูลภาพถ่ายดาวเทียม และภาพการตกแต่งภายในตัวบ้าน 
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