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บทคัดย่อ 
 

ปัจจุบันการก าหนดราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการที่อยู่อาศัย ถือว่าเป็นความท้าทาย
ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ที่ผ่านมาการก าหนดราคาขายโครงการที่อยู่อาศัย มักจะแบ่งตามขอบเขต
ความเป็นเมือง ทว่าความเป็นสังคมเมืองและโครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ มีการพัฒนาอย่างต่อเนื่อง การพิจารณา
ขอบเขตของพ้ืนที่แบบเดิมๆ เพียงอย่างเดียว แล้วก าหนดราคาขาย จึงไม่สะท้อนสภาพตลาดของโครงการที่อยู่
อาศัยอย่างแท้จริง จากปัญหาดังกล่าวที่เกิดขึ้น งานวิจัยนี้จึงน าอัลกอริทึมการจัดกลุ่มเชิงพ้ืนที่ตามความ
หนาแน่น DBSCAN และ HDBSCAN ทดสอบกับข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัย จ านวน 2,010 โครงการทั่ว
กรุงเทพฯ แล้วท าการแปลประเมินด้วยดัชนีวัดคุณภาพกลุ่มจ านวน 4 แบบจ าลองพบว่า HDBSCAN 
(haversine, eps = 2, minpt = 1) มีคุณภาพการจัดกลุ่มที่ดีที่สุด มีค่า Silhouette Coefficient และ DBCV 
เท่ากับ 0.19 และ 2.45 ตามล าดับ  

จากนั้นเลือกกลุ่มที่มีคุณภาพดีตามดัชนีวัดคุณภาพ แล้วน าสร้างแบบจ าลองการท านายราคาเฉลี่ย
ต่อตารางเมตร พร้อมกับพิจารณาปัจจัยทางด้านโครงการและความเคลื่อนไหวของตลาดร่วมด้วยแล้วทดสอบ
ผลการท านายราคาเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัยด้วยวิธีรากที่สองของค่าเฉลี่ยความผิดพลาดก าลังสอง (RMSE) 
และค่าเฉลี่ยความผิดพลาดร้อยละสัมบูรณ์ (MAPE) เพ่ือให้การก าหนดราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของ
โครงการที่อยู่อาศัยในอนาคตมีความสมเหตุสมผลมากขึ้น 
 
ค าส าคัญ : การจัดกลุ่มตามความหนาแน่น, ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม, กลุ่มเสถียร 
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ABSTRACT 
 

Spatial clustering analysis plays such an important task to divide residential 
locations into clusters. It can cluster the locations better than traditionally or experiencedly 
allowed. Rather than just defined those locations according to predetermined areas for a 
purpose of administration, our study is to apply well-known density-based clustering 
algorithms i.e., DBSCAN and HDBSCAN on real-world dataset of 2,010 residential locations 
entire Bangkok metropolitan using 4 cluster validation techniques to quantify quality of 
resulted clusters. As a result, HDBSCAN (haversine distance, epsilon = 2, minimum point = 1) 
outperforms than the others with 0.19 silhouette coefficient and 2.45 DBCV.  

In addition, we then formulate various regression models for average residential 
price prediction with each record contains general residential and market movement 
attributes. Regarding to model evaluation, we provide Root Mean Square Error (RMSE) and 
Mean Absolute Percent Error (MAPE) to quantify the models which support reasonable 
residential pricing decision in the future. 
 
Keywords: Density-based clustering algorithm, Cluster validation, Stable cluster 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 
1.1  ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

ปัจจุบันการก าหนดราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการที่อยู่อาศัย ถือว่าเป็นความท้าทาย
ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ การก าหนดราคาขายโครงการที่อยู่อาศัย มักจะแบ่งตามขอบเขตความเป็น
เมือง (Urban Zoning) โดยหน่วยงานภาครัฐหรือประสบการณ์ส่วนตัวของผู้เชี่ยวชาญวงการพัฒนาโครงการที่
อยู่อาศัยเป็นหลัก ทว่าความเป็นสังคมเมืองและโครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ ซึ่งพัฒนาอย่างต่อเนื่องนั้นมีความ
ซับซ้อนมากกว่าในอดีต การพิจารณาขอบเขตของพ้ืนที่แบบเดิมๆ จึงสร้างปัญหาทางอคติหรือความล้าสมัยต่อ
การก าหนดขอบเขตของพ้ืนที่เพ่ือสะท้อนราคาขาย จนท าให้การตั้งราคาขายโครงการที่อยู่อาศัยไม่ได้สะท้อน
สภาวะตลาดของแต่ละพ้ืนที่อย่างแท้จริง  

ด้วยเหตุนี้ การจัดกลุ่มข้อมูล (Data Clustering) คือ เทคนิคการเรียนรู้แบบไม่มีผู้สอน 
(Unsupervised Learning) จึงเข้ามาช่วยพัฒนามุมมองและกลยุทธ์เกี่ยวกับการจัดกลุ่มข้อมูล ส าหรับ
อัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่น (Density-based Clustering Algorithms) เริ่มมีบทบาทส าคัญกับ
งานด้านวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ (Geospatial Analysis) เพราะพ้ืนฐานแนวคิดเพ่ือค้นหาบริเวณที่มีข้อมูล
เกาะกันอย่างหนาแน่นนั้น มีความสอดคล้องกับแนวคิดกฎข้อแรกทางภูมิศาสตร์ (The First Law of 
Geography) กล่าวคือ ต าแหน่งที่ตั้งของวัตถุที่อยู่ใกล้กันจะมีแนวโน้มความสัมพันธ์ทางด้านกายภาพหรือ
หน้าที่การท างานคล้าย ๆ กันมากกว่าวัตถุที่ตั้งอยู่ห่างไกลออกไป ทว่าปัญหาการจัดกลุ่มข้อมูลด้วยอัลกอริทึม
ยังคงเกิดขึ้น เนื่องจากความหนาแน่นของข้อมูลแต่ละพ้ืนที่มีความคลุมเครือ มีความหนาแน่นที่ไม่แน่นอน 
(Arbitrary Shape) หรือไม่ได้แบ่งแยกกันอย่างเด็ดขาด ท าให้ส่งผลกระทบต่อความสามารถของอัลกอริทึมการ
จัดกลุ่มที่เลือกใช้ ปัญหาประการถัดมาคือ การเลือกดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม (Cluster Validation) เพ่ือวัด
คุณภาพการเกาะกลุ่มกันของกลุ่มนั้นยังมีการถกเถียงกันอยู่ เนื่องจากดัชนีวัดคุณภาพแต่ละเทคนิคถูก
พัฒนาขึ้นบนพ้ืนฐานแนวคิดที่แตกต่างกัน การเลือกดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่มจึงจ าเป็นต้องเหมาะสมกับ
ลักษณะของข้อมูลที่ก าลังจัดกลุ่มอยู่ รวมทั้งสอดคล้องกับวิธีการท างานของอัลกอริทึมการจัดกลุ่มที่เลือกใช้
ด้วย จึงท าให้การวัดคุณภาพการจัดกลุ่มนั้นมีความสมเหตุสมผล  

นอกจากนี้การสร้างแบบจ าลองเพ่ือก าหนดราคาขายเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัย ยังมีความท้า
ทายเช่นกัน ดังจากการศึกษาท่ีผ่านมา ส่วนมากจะน าข้อมูลเชิงพ้ืนที่มาสร้างแบบจ าลองแบบภาพรวมตลาด มี
การก าหนดขอบเขตอย่างเฉพาะเจาะจง เช่น เขตเมืองชั้นใน เขตเมืองชั้นกลาง หรือเขตเมืองชั้นนอก เป็นต้น 
ท าให้ผลการท านายราคาขายของโครงการที่อยู่อาศัยยึดอยู่กับปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งเพียงอย่างเดียว จน
ละเลยปัจจัยด้านลักษณะของโครงการและความเคลื่อนไหวของตลาดที่ส่งผลต่อราคาขายของโครงการที่อยู่
อาศัยปัจจุบันและโครงการที่ก าลังจะเปิดขายในอนาคต ด้วยเหตุนี้การจัดกลุ่มและการพิจารณาคุณภาพของ
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กลุ่มข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัยจึงเข้ามาเป็นปัจจัยพิจารณาร่วม เพื่อลดความแปรปรวนและสะท้อนสภาพความ
เป็นจริงของตลาดโครงการที่อยู่อาศัยมากขึ้น 

ดังนั้นผู้วิจัยจึงน าเสนอกรอบแนวคิดการจัดกลุ่มกับข้อมูลเชิงพ้ืนที่ ด้วยอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตาม
ความหนาแน่นหลาย ๆ เทคนิค แล้วสร้างแบบจ าลองการท านายราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการที่อยู่
อาศัย 

 
1.2  วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

1.2.1  เพ่ือจัดกลุ่มกับข้อมูลเชิงพ้ืนที่ของโครงการที่อยู่อาศัย ด้วยอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความ
หนาแน่น แล้ววัดผลการจัดกลุ่มด้วยดัชชีเทคนิคต่างๆ เพ่ือเปรียบเทียบคุณภาพการจัดกลุ่ม 

1.2.2   เพ่ือสร้างแบบจ าลองการท านายราคาเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัย 
 

1.3  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
1.3.1  สามารถน าวิธีการที่น าเสนอมาช่วยวิเคราะห์การจัดกลุ่มข้อมูลเชิงพ้ืนที่อย่างเหมาะสม 
1.3.2  สามารถน าวิธีการที่น าเสนอมาประยุกต์กับงานเฉพาะทางที่มีข้อมูลเชิงพ้ืนที่เข้ามาเกี่ยวข้อง เช่น 

การท านายราคาเฉลี่ยโครงการที่อยู่อาศัยตามขอบเขตพ้ืนที่ (Housing Price Prediction)  
 
1.4  ขอบเขตของงานวิจัย 

1.4.1  ขอบเขตของข้อมูล 
 ข้อมูลส าหรับการวิเคราะห์มาจากแหล่งข้อมูลสารสนเทศของโครงการความร่วมมือเพ่ือสร้างแผน

ที่สาธารณะ หรือ OpenStreetMap ผนวกกับฐานข้อมูลที่ผ่านเว็บเพจของผู้ให้บริการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
www.baania.com ซ่ึงประกอบด้วยข้อมูลที่อยู่อาศัย บ้านเดี่ยว คอนโดมิเนียมและทาวเฮ้าท์ ตั้งแต่ปี 2019 – 
2020 จ านวนกว่า 2000 โครงการ ทั้งโครงการที่เปิดขายใหม่และที่ยังคงขายอยู่ 

1.4.2  ขอบเขตของแผนงานการจัดกลุ่ม 
 งานวิจัยนี้มุ่งเน้นศึกษาอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่นแบบ DBSCAN และ HDBSCAN 

ร่วมกับการพิจารณามาตรวัดระยะห่างแบบ Euclidean ส าหรับวัดระยะห่างแนวระนาบ และ Haversine 
ส าหรับวัดระยะห่างตามพ้ืนผิวโค้งของโลก งานวิจัยนี้เป็นการจัดกลุ่มข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัยแบบไม่มีลาเบล
เป้าหมายก ากับ ดังนั้นผู้วิจัยจึงเลือกดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่มบางเทคนิคที่เหมาะสมและไม่เหมาะสมกับ
ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ เพ่ือเปรียบเทียบให้เห็นความแตกต่าง 

1.4.3  ขอบเขตของแผนงานการท านายราคาเฉลี่ย 
 หลังจากพิจารณาผลลัพธ์และเปรียบเทียบประสิทธิภาพการจัดกลุ่มโครงการที่อยู่อาศัย ผู้วิจัยจะ

น าสร้างแบบจ าลอง เพ่ือช่วยท านายราคาขายเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัย 
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1.5  นิยามศัพท ์
ข้อมูลเชิงพื้นที ่หมายถึง ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ที่สามารถอ้างอิงพิกัดทางภูมิศาสตร์บนพ้ืนผิวโลก 
การจัดกลุ่มตามความหนาแน่น หมายถึง อัลกอริทึมการจัดกลุ่มประเภทหนึ่ง เพ่ือค้นหาบริเวณที่

มีการรวมกลุ่มกันของข้อมูลที่มีความหนาแน่นมากกว่า เมื่อเปรียบเทียบกับพ้ืนที่รอบข้าง 
ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม หมายถึง เทคนิคการวัดประสิทธิภาพการจัดกลุ่ม เพ่ือทดสอบ

คุณภาพของการจัดกลุ่ม แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ ดัชนีวัดประสิทธิภาพการจัดกลุ่มแบบภายนอก ดัชนีวัด
ประสิทธิภาพการจัดกลุ่มแบบภายในและแบบสัมพัทธ์ 

มาตรวัดระยะห่าง หมายถึง วิธีค านวณระยะห่างระหว่างข้อมูล เพ่ือบ่งบอกความคล้ายกันและ
ความแตกต่างของข้อมูล โดยข้อมูลที่มีความคล้ายกันหรือกลุ่มเดียวกัน จะมีระยะห่างใกล้กันมากกว่าข้อมูลที่มี
อยู่คนละกลุ่ม 

กลุ่มเสถียร  หมายถึง กลุ่มที่มีความอัดแน่นกัน โดยสมาชิกของกลุ่มจะถูกจัดให้อยู่กลุ่มใดกลุ่ม
หนึ่งเพียงเท่านั้น ถึงแม้ว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงมาตรวัดระยะห่างหรืออัลกอริทึมการจัดกลุ่ม สมาชิกของกลุ่ม
นั้นๆ ยังคงอยู่กลุ่มเดิมเสมอ  
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บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1  แนวคิดและทฤษฎี 

ผู้วิจัยท าการค้นคว้าความรู้จากฐานข้อมูลงานวิจัยต่าง ๆ และทางอินเตอร์เน็ต แล้วน ามาประมวลเป็น
พ้ืนฐานความรู้ส าหรับงานวิจัย ตามหัวข้อดังนี้ 

1.  การจัดกลุ่มข้อมูล (Data Clustering)  
2.  วิธีวัดความคล้ายกันของข้อมูล (Similarity Measure) 
3.  กฎข้อแรกทางภูมิศาสตร์ (The First Law of Geography) 
4.  อัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่น (Density-based Clustering Algorithms) 
5.  ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม (Cluster Validation) 
6.  การแปลผลการจัดกลุ่มด้วยสายตา (Visual Interpretation) 
7.  การวิเคราะห์ถดถอย (Regression Analysis)  
8.  การเปรียบเทียบความความคลาดเคลื่อน (Loss Function) 

 

2.1.1  การจัดกลุ่มข้อมูล (Data Clustering)  
การจัดกลุ่มข้อมูลจัดเป็นการเรียนรู้ของเครื่อง (Machine Learning) อย่างหนึ่ง แบบไม่มีผู้สอน 

(Unsupervised Learning) กล่าวคือ เครื่องคอมพิวเตอร์สามารถเรียนรู้ข้อมูลโดยที่ไม่มีลาเบลเป้าหมายก ากับ
มาก่อน (Un-labelling) การท างานของการเรียนรู้ประเภทนี้จะต้องน าชุดข้อมูลมาท าการจัดกลุ่มข้อมูล 
(Clustering) ด้วยการค านวณหาความคล้ายกัน (Similarity Measure) ก่อน แล้วท างานร่วมกับอัลกอริทึม
การจัดกลุ่ม (Clustering Algorithm) เพ่ือค้นหาความเป็นกลุ่มก้อนของข้อมูล (Cluster) จากความรู้ที่ซ่อนอยู่
ของชุดข้อมูล (Intrinsic Pattern)  

2.1.2  วิธีวัดความคล้ายกันของข้อมูล (Similarity Measure) 
การวัดความคล้ายกันของข้อมูล ถือว่าปัจจัยส าคัญต่อการจัดกลุ่มข้อมูล เนื่องจากการประเมินความ

คล้ายกันจ าเป็นต้องวัดความคล้ายกันผ่านการวัดระยะห่าง (Distance Function) ระหว่างข้อมูล วิธีวัด
ระยะห่างนั้นมีหลายเทคนิคด้วยกัน ถึงแม้แต่ละวิธีจะมีสูตรการค านวณที่แตกต่างกัน ทว่าแนวคิดพ้ืนฐานของ
การวัดความคล้ายกันกลับมีความเหมือนกัน คือ ข้อมูลที่อยู่ใกล้กันหรือกลุ่มเดียวกันนั้น จะมีระยะห่างน้อยกว่า
ข้อมูลที่อยู่คนละกลุ่ม (Proximity)  
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 มาตรวัดระยะห่างแบบ Euclidean (Euclidean Distance)  เทคนิคการวัดระยะห่างประเภทนี้ 
จัดเป็นมาตรวัดระยะห่างพ้ืนฐานระหว่างข้อมูล เพ่ือค านวณหาระยะทางที่สั้นที่สุด (Shortest Path) ระหว่าง
ข้อมูล 2 จุด  ณ แนวเส้นตรง บนพิกัดพ้ืนผิวราบ มีสูตรการค านวณหาระยะห่างมาจากทฤษฎีบทปีทาโกรัส 
(Pythagorean Theorem) ดังนี้ 

 
 

 

 

 

 

 
 
ภาพที่ 2.1  สมการค านวณระยะห่างแบบ Euclidean 
 
ที่มา:  Role of Distance Metrics in Machine Learning, Analytic Vidhya 
 

มาตรวัดระยะห่างแบบ Haversine (Haversine Distance) 
มาตรวัดระยะห่างแบบ Haversine เป็นการวัดระยะห่างที่สั้นที่สุดระหว่างข้อมูลเช่นเดียวกับวิธีวัด

ระยะห่างแบบ Euclidean แต่จะค านวณระยะห่างตามพิกัดรูปทรงรี (Spherical Coordinate System)  
หรือระยะห่างเชิงภูมิศาสตร์ (Geodesic Distance) เนื่องจากงานวิจัยนี้มีการกระจายตัวของข้อมูลเชิงพ้ืนที่
ครอบคลุมบริเวณกว้าง วิธีวัดระยะห่างที่เลือกใช้จึงต้องคิดความโค้งของพ้ืนผิวโลกด้วย  

นอกจากนี้เมื่อเลือกมาตรวัดระยะห่างประเภทนี้มีข้อควรระวัง คือ ก่อนค านวณระยะห่างระหว่าง
ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ เราจะต้องเปลี่ยนหน่วยวัดของจุดพิกัดภูมิศาสตร์เป็นองศาก่อน โดยละติจูดจะเปลี่ยนเป็นมุมที่
วัดระหว่างจุดใด ๆ กับเส้นศูนย์สูตร (มีค่าสูงสุด 90 องศา) ส่วนลองจิจูดจะเปลี่ยนเป็นมุมที่วัดระหว่างจุดใด ๆ 
กับเส้นเมอริเดียนที่ศูนย์ (มีค่าสูงสุด 180 องศา) หากจุดพิกัดทางภูมิศาสตร์ไม่ได้อยู่ในหน่วยวัดที่เหมาะสม 
อาจเป็นสาเหตุที่ท าให้ผลลัพธ์การจัดกลุ่มมีโอกาสผิดพลาดได้ 
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ภาพที่ 2.2  สมการค านวณระยะห่างแบบ Haversine 
 
ที่มา:  https://github.com/DaniilSydorenko/haversine-geolocation/issues/1 

 
2.1.3  กฎข้อแรกทางภูมิศาสตร์ (The First Law of Geography) 

จากหัวข้อ 2.1.2 ซึ่งกล่าวถึงวิธีวัดความคล้ายกันของข้อมูลจากระยะห่างนั้นพบว่า มีแนวคิด
สอดคล้องกับกฎข้อแรกทางภูมิศาสตร์ของ Tobler (1970) ว่าด้วยกฎข้อแรกของภูมิศาสตร์ (Tobler’s first 
law of geography) กล่าวคือ “ทุกสิ่งทุกอย่างมีความสัมพันธ์กับสิ่งอ่ืน โดยสิ่งที่อยู่ใกล้กันจะสัมพันธ์กัน
มากกว่าสิ่งที่อยู่ไกลออกไป” ท าให้การอธิบายเชิงภูมิศาสตร์มีความเป็นวิทยาศาสตร์มากขึ้น มีการใช้สถิติ มี
พิกัดต าแหน่งของสถานที่ นอกจากนี้  Phattharaphon (2015) ยังอธิบายการกระจายของสิ่งต่าง ๆ บนโลก
ออกเป็น 3 ลักษณะ คือ การกระจายแบบเกาะกลุ่ม (Clustered), การกระจายแบบไม่เป็นระเบียบ 
(Random) และการกระจายแบบกระจัดกระจาย (Dispersed) 

ด้วยเหตุนี้ อัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่นแต่ละเทคนิค จึงเข้ามามีบทบาทส าคัญกับงาน
ด้านวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ (Geospatial Analysis) เพราะมีพ้ืนฐานแนวคิดเพ่ือค้นหาบริเวณที่มีข้อมูลเกาะ
กันอย่างหนาแน่น เช่น การตรวจสอบการเจริญเติบโตของชุมชนเมือง ซึ่งมีความหนาแน่นของประชากรและ
ชุมชนสูง ก่อนความเจริญของเมืองจะค่อย ๆ กระจายตัวออกสู่พ้ืนที่รอบนอกที่มีความหนาแน่นน้อยกว่า เป็น
ต้น 

 
 

https://github.com/DaniilSydorenko/haversine-geolocation/issues/1
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ภาพที่ 2.3  ภาพแสดงต าแหน่งที่ตั้งของวัตถุที่อยู่ใกล้กัน จะมีความสัมพันธ์ทางด้านกายภาพคล้ายกัน  

 
2.1.4  อัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่น (Density-based Clustering Algorithms) 

จากการศึกษาของ Xu & Tian (2015) แบ่งอัลกอริทึมการจัดกลุ่มออกเป็น 4 ประเภท ดังนี้ 1) 
อัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามศูนย์กลาง (Centroid-based Clustering), 2) อัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความ
หนาแน่น (Density-based Clustering), 3) อัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามการกระจาย (Distribution-
based Clustering) และ 4) อัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามล าดับขั้น (Hierarchical Clustering) ดังภาพที่ 2.4
งานวิจัยของ Halkidi et al. (2001) ยังจัดประเภทของอัลกอริทึมการจัดกลุ่มประเภทอ่ืนๆ คือ อัลกอริทึมการ
จัดกลุ่มตามตาราง (Grid-based Clustering) ซึ่งพัฒนาขึ้นเพ่ือการวิ เคราะห์ข้อมูลเชิง พ้ืนที่  (Spatial 
Analysis) ส าหรับงานวิจัยทางด้านภูมิศาสตร์โดยเฉพาะ 

ส าหรับงานวิจัยนี้จะมุ่งศึกษาด้วยอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่น เนื่องจากมีความ
เหมาะสมกับข้อมูลเชิงพ้ืนที่และสอดคล้องกับกฎข้อแรกทางภูมิศาสตร์ โดยอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความ
หนาแน่น เช่น เทคนิค DBSCAN และ HDBSCAN จะกล่าวถึงรายละเอียดถัดไป 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2.4  แผนภาพอัลกอริทึมการจัดกลุ่มและตัวอย่างอัลกอริทึมแต่ละประเภท 
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DBSCAN (Density-Based Spatial Clustering of Applications with Noise) 
DBSCAN น าเสนอครั้งแรกโดย Ester et al. (1996) อัลกอริทึมนี้พัฒนามาเพ่ือแก้ปัญหาข้อมูล

รบกวน (Noise) ที่ถูกจัดกลุ่มรวมกับข้อมูลข้อมูลปกติ แนวคิดของ DBSCAN อ้างอิงจากการจัดกลุ่มตามความ
หนาแน่นของข้อมูล โดนการท างานขั้นตอนแรกของอัลกอริทึม จะค านวณระยะห่างระหว่างข้อมูล แล้วจึงท า
การพิจารณาข้อมูลล้อมรอบทุกจุด ด้วยการก าหนดระยะห่าง (Epsilon) เป็นระยะห่างระหว่างข้อมูล (Search 
Distance) และนับจ านวนสมาชิกอย่างน้อยของกลุ่ม (Minimum Points หรือ minPts) ของแต่ละกลุ่ม 
จากนั้นจึงเริ่มจัดกลุ่ม แล้วระบุลาเบลเป้าหมายก ากับ  
 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 2.5  แผนภาพวิธีการท างานของ DBSCAN 
 
ที่มา: https://mineracaodedados.wordpress.com/2018/02/09/a-gentle-introduction-to-dbscan/ 

 
ข้อดีของ DBSCAN คือ อัลกอริทึมสามารถจัดกลุ่มข้อมูลตามความหนาแน่นได้ดี รวมถึงทนทานต่อ

ข้อมูลรบกวน รวมถึงผู้ใช้งานหากมีความคุ้นเคยกับข้อมูลมากพอก็จะสามารถก าหนดค่าระยะห่างด้วยตัวเอง
และไมจ่ าเป็นต้องก าหนดจ านวนกลุ่มที่ต้องการแบ่งอีกด้วย อย่างไรก็ตาม การก าหนดพารามิเตอร์ค่าระยะห่าง
นั้นคงที่ หากข้อมูลชุดนั้นมีความหนาแน่นของข้อมูลในแต่ละบริเวณที่แตกต่างกัน (Varied Density)  อาจจะ
ท าให้การจัดกลุ่มข้อมูลด้วยวิธีนี้ไม่มีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร 

HDBSCAN (Hierarchical of DBSCAN) 
Campello et al. (2013)  พยายามพัฒนาอัลกอริทึม DBSCAN แบบดั้งเดิมร่วมกับหลักการของ

การจัดกลุ่มแบบล าดับขั้น (Hierarchical Clustering) จนเกิดเป็น HDBSCAN ขึ้นมา ความพิเศษของ 
HDBSCAN นั้นสามารถเปลี่ยนค่าระยะห่างเองโดยอัติโนมัติ แล้ววาดแผนภาพต้นไม้ออกมา ซึ่งเป็น
องค์ประกอบส าคัญของการจัดกลุ่มแบบแบบล าดับขั้น เพ่ือบอกผลลัพธ์ของการจัดกลุ่มทีละขั้นตอน ผู้ใช้งาน

https://mineracaodedados.wordpress.com/2018/02/09/a-gentle-introduction-to-dbscan/
http://link.springer.com/chapter/10.1007/978-3-642-37456-2_14
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เพียงแค่ก าหนดจ านวนสมาชิกอย่างน้อยของกลุ่มเท่านั้น ถึงแม้ว่า HDBSCAN จะไม่ได้พิจารณาพารามิเตอร์
ของค่าระยะห่าง แต่เราสามารถก าหนดจ านวนกลุ่มที่ต้องการ (Self-adjusting)  ด้วยการก าหนดค่าระยะห่าง
ภายหลัง ขณะวาดแผนภาพต้นไม้ (Dendrogram) แล้วท าการประมวลผลอีกครั้ง เพ่ือให้ได้ผลลัพธ์ของจ านวน
กลุ่มตามต้องการ 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ภาพที่ 2.6  แผนภาพวิธีการท างานของ HDBSCAN 
 
ที่มา:  https://hdbscan.readthedocs.io 
 

2.1.5  ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม (Cluster Validation) 
การจัดกลุ่มข้อมูลซึ่งเป็นการเรียนรู้ของเครื่องแบบไม่มีผู้สอน การสร้างแบบจ าลองการจัดกลุ่มจึง

ไม่มีการแบ่งแยกชุดข้อมูลออกเป็นชุดส าหรับฝึกสอน (Training set) และชุดส าหรับทดสอบ (Testing set) 
เหมือนกับวิธีการเรียนรู้ของเครื่องแบบมีผู้สอน (Supervised Learning) จึงกล่าวได้ว่า การวัดประสิทธิภาพ
ของการจัดกลุ่มมักประเมินจากกฎเกณฑ์หรือประสบการณ์ส่วนตัวของผู้เชี่ยวชาญว่า กลุ่มนั้น ๆ สามารถ
ตีความหรือน ามาประยุกต์อย่างไรให้เกิดประโยชน์สูงสุดกับงานด้านธุรกิจอย่างไร 

ด้วยเหตุนี้ ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม จึงเข้ามาท าหน้าที่ประเมินประสิทธิภาพของอัลกอริทึมการ
จัดกลุ่มและคุณภาพของกลุ่มเพ่ือเป็นมาตราฐานเดียวกันและลดอคติการเลือกจัดกลุ่มข้อมูลอีกด้วย ดัชนีวัด
ประสิทธิภาพการจัดกลุ่ม แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ดังนี้ 

 
 
 
 

A 

https://hdbscan.readthedocs.io/
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ภาพที่ 2.7  แผนภาพสรุปดัชนีวัดประสิทธิภาพการจัดกลุ่มประเภทต่างๆ 
 

ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่มแบบภายนอก (External Cluster Validation) 
เทคนิคการวัดคุณภาพนี้ เหมาะส าหรับข้อมูลที่มีลาเบลเป้าหมายที่ก ากับมาก่อนแล้ว โดยน าลาเบล

เป้าหมายมาเปรียบเทียบกับผลลัพธ์ของการจัดกลุ่ม กล่าวอีกนัยหนึ่ง คือ เราสามารถเลือกใช้ดัชนีวัดคุณภาพ
ประเภทนี้กับชุดข้อมูลที่มาลาเบลเป้าหมาย คล้ายกับการท านายประเภทข้อมูล (Classification) ตัวอย่างดัชนี
ที่นิยมใช้ เช่น Adjusted Rand Index และ F-Measure เป็นต้น อย่างไรก็ตาม งานวิจัยนี้ไม่ได้พิจารณาดัชนี
วัดคุณภาพการจัดกลุ่มแบบภายนอก เนื่องจากข้อมูลที่น ามาวิเคราะห์ ไม่มีลาเบลเป้าหมายก ากับหรือค าตอบที่
แท้จริงตั้งแต่แรก 

 

ดัชนีวัดคุณภาพภาพการจัดกลุ่มแบบภายใน (Internal Cluster Validation) 
หลักการพ้ืนฐานของดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่มแบบภายใน จะพิจารณาจากสัดส่วนของการอัด

แน่น (Compaction) หรือระยะห่างของข้อมูลภายในกลุ่มเดียวกัน (Intra-cluster Distance)  เทียบกับการ
แยกกัน (Separation) หรือระยะห่างระหว่างกลุ่ม (Inter-cluster Distance)  ตัวอย่างดัชนี เช่น Silhouette 
Coefficient และ Calinski-Harabasz Index (CH) เป็นต้น 

ด้วยเหตุนี้ ผู้วิจัยเลือกดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่มแบบภายในมาวัดคุณภาพ เนื่องจากมีความ
เหมาะสมกับข้อมูลที่ไม่มีลาเบลเป้าหมายก ากับมาตั้งแต่แรก โดยเลือก Silhouette Coefficient และ 
Calinski-Harabasz Index (CH) มาเป็นตัวแทนดัชนีวัดคุณภาพภาพการจัดกลุ่มแบบภายใน  
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ภาพที่ 2.8  ระยะห่างระหว่างข้อมูลภายในกลุ่มและระยะห่างระหว่างกลุ่ม 
 
ที่มา:  The Most Comprehensive Guide to K-Means Clustering You’ll Ever Need, Analytic  
         Vidhya 

 
1)  Silhouette Coefficient คือ ดัชนีพื้นฐานที่นิยมน ามาวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม เพ่ือวัดว่าข้อมูล

แต่ละจุดนั้นมีความเหมือนกับกลุ่มที่ตัวเองอยู่มากหรือน้อย โดยประเมินจากระยะห่างระหว่างข้อมูลเป็นหลัก
และระยะห่างภายในกลุ่มเดียวกัน ตามสมการ โดยทั่วไปแล้ว Silhouette Coefficient จะมีค่าระหว่าง -1 
และ 1 โดยกลุ่มที่มีคุณภาพจะมีค่าดัชนีเข้าใกล้ 1 กล่าวคือ การจัดกลุ่มจะมีระยะห่างระหว่างกลุ่มมากและ
ระยะห่างภายในกลุ่มน้อย แต่หากดัชนีมีค่าเข้าใกล้ 0 แสดงว่า การจัดกลุ่มมีการทับซ้อนกัน อย่างไรก็ตาม 
ข้อจ ากัดของ Silhouette Coefficient คือ มีความอ่อนไหวต่อข้อมูลรบกวน อาจท าให้ดัชนีวัดประสิทธิภาพ
การจัดกลุ่มผิดจากความเป็นจริง 

 
 

 
 
โดยที่  b (i) หมายถึง ระยะห่างระหว่างกลุ่ม 
  a (i) หมายถึง ระยะห่างภายในกลุ่มเดียวกัน 
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ภาพที่ 2.9  แผนภาพแสดงการท างานของ Silhouette Coefficient 

 
2)  Calinski-Harabasz Index คือ อัตราส่วนของความแปรปรวนระหว่างกลุ่มกับความแปรปรวน

ภายในกลุ่ม เรียกอีกชื่อหนึ่งว่า Variance Ratio Criterion โดยระยะห่างระหว่างกลุ่ม ค านวณมาจากจุด
ศูนย์กลางของกลุ่ม (Cluster Centroid) ถึงจุดศูนย์กลางของข้อมูล (Data Centroid) ส่วนระยะห่างระหว่าง
กลุ่ม ค านวณจากระยะห่างของข้อมูลกับจุดศูนย์กลางของกลุ่ม ดังสมการ โดยทั่วไปแล้ว Calinski-Harabasz 
Index จะมีค่าอยู่ระหว่าง 0 จนถึงอนันต์ หากมีค่าดัชนีมาก แสดงว่าการจัดกลุ่มข้อมูลนั้นมีคุณภาพหรือไม่มี
การซ้อนทับกันระหว่างกลุ่ม ดังนั้นกลุ่มที่แบ่งแยกกันชัดเจน ควรจะมี tr (Bk)  หรือค่าความแปรปรวนระหว่าง
กลุ่มมากนั้นเอง 

 

 
 
 
โดยที่   tr (Wk) ความแปรปรวนภายในกลุ่ม 
           tr (Bk) หมายถึง ความแปรปรวนระหว่างกลุ่ม 
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ภาพที่ 2.10  แผนภาพแสดงการท างานของ Calinski-Harabasz Index (CH) 
 

ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่มแบบสัมพัทธ์ (Relative Cluster Validation)  
ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่มแบบสัมพัทธ์ มีแนวคิดการวัดคุณภาพสอดคล้องกับอัลกอริทึมการจัด

กลุ่มตามความหนาแน่น เนื่องจากดัชนีประเภทนี้ วัดการอัดแน่นของข้อมูล บนพ้ืนฐานของความหนาแน่น 
(Density-Based Validation) เช่นเดียวกับอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่น 

1)  CDbw (Composed Density between and within cluster) คือ ดัชนีแบบสัมพัทธ์เทคนิค
แรก ๆ ที่ประยุกต์พ้ืนฐานของความหนาแน่น เพ่ือน ามาวัดประสิทธิภาพของการจัดกลุ่ม หลักการพอสังเขป
ของเทคนิคนี้ คือ ค านวณหาการเกาะเกี่ยว (Cohesion) เพ่ือเป็นตัวแทนความหนาแน่นภายในกลุ่มเดียวกัน 
รวมทั้งยังค านวณหาการแยกกัน (Separation) เพ่ือเป็นตัวแทนของระยะห่าง/ความหนาแน่นระหว่างกลุ่มด้วย 
ถ้าหาก CDbw  มีค่าสูง นั้นแสดงว่า มีการจัดกลุ่มที่ดีและมีคุณภาพ อีกทั้งจุดเด่น CDbw นั้นยังสามารถ
จัดการข้อมูลที่มีการกระจายตัวไร้ระเบียบ อย่างไรก็ตาม  ข้อมูลรบกวนยังคงเป็นอุปสรรคต่อการวัด
ประสิทธิภาพ 

2)  DBCV (Density-Based Cluster Validation) คือ ดัชนีที่พัฒนาขึ้นมาจาก CDbw มีหลักการ
พอสังเขป คือ ดัชนีจะค านวณหาการกระจายตัวภายในกลุ่ม (Density Spareness of Cluster: DSC) และ
ความหนาแน่นระหว่างกลุ่ม (Density Separation of a Pair of Clusters: DSPC) โดยหาก DSC มีค่ามาก 
แสดงว่า การกระจายตัวของข้อมูลนั้นมาก (ความหนาแน่นน้อย) จะท าให้ดัชนี DBCV มีค่าน้อย ซึ่งบ่งบอกว่า
การจัดกลุ่มนั้นมีคุณภาพท่ีไม่ดี นอกจากนี้ จุดเด่นของ DBCV นั้นสามารถจัดการกับชุดข้อมูลที่มีข้อมูลรบกวน
และข้อมูลที่มีการกระจายตัวแบบไร้รูปแบบได้ ปกติแล้วค่า DBCV จะมีค่าอยู่ระหว่าง -1 และ 1 หากการจัด
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กลุ่มมีการแบ่งแยกกันอย่างชัดเจน จะมีค่ามาทางบวก หากค่าดัชนีเข้าใกล้ 0 แสดงว่า มีการทับซ้อนกันของ
กลุ่มข้อมลู 

 

 

 

 
 
โดยที่ | O | คือ จ านวนสมาชิกของข้อมูลทั้งหมด รวมถึงข้อมูลรบกวนด้วย                                         
       | C | คือ จ านวนกลุ่มที่แบ่งออกมา 
 

ตารางท่ี 2.1  การเปรียบเทียบความสามารถระหว่างดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม 
 

 
2.1.6  การแปลผลการจัดกลุ่มด้วยสายตา (Visual Interpretation) 

การเลือกใช้ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่มมักถูกน ามาใช้ประโยชน์ร่วมกับการแปลผลการจัดกลุ่มด้วย
สายตาโดยทั่วไปแล้วพฤติกรรมของข้อมูลที่ถูกจัดกลุ่มแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ดังนี้ 

ประเภทที่มีการแบ่งกลุ่มอย่างชัดเจน (Hard Cluster) เป็นการแบ่งข้อมูลออกจากกันเป็นกลุ่มๆ 
อย่างสิ้นเชิง โดยแต่ละข้อมูลนั้นจะถูกจัดให้อยู่ในกลุ่มใดกลุ่มหนึ่งเท่านั้น ประเภทของกลุ่มข้อมูลประเภทนี้จะ
มีความเสถียร (Stable Cluster) กล่าวคือ ไม่ว่าเราจะเลือกใช้อัลกอริทึมการจัดกลุ่มแบบใดก็ตามท าการจัด
กลุ่ม จ านวนสมาชิกของกลุ่มมักจะเหมือนเดิมเสมอ ดังภาพที่ 2.11 

Cluster Validation 
Support to Varied 

Density 

Support to 
Arbitrary shape 

Handling  

with Noises 

Silhouette Coefficient - - - 

Calinski-Harabasz Index - - - 

CDbw ✓ ✓ - 

DBCV ✓ ✓ ✓ 
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ประเภทที่มีการแบ่งกลุ่มแบบไม่ชัดเจน (Soft Cluster) เป็นเทคนิคการแบ่งที่ข้อมูลสามารถอยู่ใน
หลายๆ กลุ่มได้ ณ การจัดกลุ่มแต่ละครั้ง โดยขึ้นอยู่กับความน่าจะเป็นของตัวข้อมูล การเลือกใช้อัลกอริทึมการ
จัดกลุ่ม การเลือกค่าพารามิเตอร์ที่แตกต่างกันออกไป เป็นต้น 

 

 
 

 
 
ภาพที่ 2.11  กลุ่มเสถียรที่เกิดจากการแบ่งกลุ่มอย่างชัดเจน (สังเกตกลุ่มข้อมูลขนาดใหญ่มุมซ้ายบน) 
 
ที่มา: https://hdbscan.readthedocs.io 

 
2.1.7 การวิเคราะห์ถดถอย (Regression Analysis) 

การวิเคราะห์ถดถอยเป็นวิธีการทางสถิติเพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตั้งแต่ 2 ตัวแปรขึ้น
ไป ประกอบด้วย ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) ซึ่งสามารถน ามาประมาณค่าของตัวแปรอีกตัวหนึ่ง
ที่เรียกว่า ตัวแปรท านาย (Predictor หรือ Dependent Variable) ส าหรับงานวิจัยนี้ เทคนิคการวิเคราะห์
ถดถอยที่น ามาใช้ประเมินราคาขายเฉลี่ยมีเทคนิคต่างๆ ดังนี้ 

การวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้น (Linear Regression) 
การวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้น ถือว่าเป็นเครื่องมือทางสถิติที่มีความซับซ้อนน้อยที่สุด แต่นิยมน ามา

ประยุกต์ใช้กันอย่างกว้างขวาง (Dependent Variable) เพ่ือศึกษาขนาดหรือสัมประสิทธิ์ความสัมพันธ์ 
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(Coefficient) ระหว่างตัวแปรอิสระ มีผลต่อตัวแปรท านาย (Predictor หรือ Dependent Variable) รวมทั้ง
ศึกษาทิศทางของความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระและตัวแปรท านายด้วยว่า  ข้อมูลนั้นมีความสัมพันธ์ใน
รูปแบบเส้นตรง (Linearity) มากน้อยเพียงใด 

เทคนิคนี้สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ตามจ านวนจ านวนของตัวแปรอิสระ คือ 1) การ
วิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้นแบบตัวแปรเดียว (Simple Linear Regression) และ 2) การวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้น
แบบหลายตัวแปร (Multiple Linear Regression) ซึ่งการศึกษานี้เลือกใช้การวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้นแบบ
หลายตัวแปร เนื่องจากปัจจัยต่างๆ นั้นมีผลต่อการตั้งราคาขายเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัย เช่น ด้านทะเล
ที่ตั้งและราคาขายตลาด ณ ปัจจุบัน เป็นต้น 

 

 
โดยที่       Y  คือ ตัวแปรตาม 
             B0 คือ ค่าจุดตัดแกน ณ แกน Y 
            B1 คือ ค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระ 
 

การวิเคราะหถ์ดถอยแลซโซ (Lasso Regression) 
การวิเคราะห์ถดถอยแลซโซมีจุดเด่นคือ การประมาณค่าและการคัดเลือกตัวแปรเข้าสู่แบบจ าลอง

การวิเคราะห์ในเวลาเดียวกัน กล่าวคือ ค่าสัมประสิทธิ์การถดถอยพหุคูณของวิธีแลซโซจะอยู่ในรูปผลบวก
ระหว่างผลรวมความคลาดเคลื่อนก าลังสองและผลรวมสัมบูรณ์ของค่าสัมประสิทธิ์ถ่วงน้ าหนักให้มีค่าต่ าสุด 
หากค่าถ่วงน้ าหนักมากจะท าให้สัมประสิทธิ์นั้นเหลือเท่ากับค่าเท่ากับศูนย์หรือหายไป โดยส่วนใหญ่แล้ว ค่า
สัมประสิทธิ์มีค่าเป็นศูนย์และค่าสัมประสิทธิ์บางส่วนไม่เท่ากับศูนย์ 

ข้อดีของการวิเคราะห์ถดถอยแลซโซจะช่วยลดปัญหาอิทธิพลของกลุ่มตัวแปรอิสระที่มี
ความสัมพันธ์เชิงเส้นต่อกัน (Multicollinearity) โดยจะคัดเลือกเฉพาะตัวแปรอิสระเพียงแค่ตัวแปรเดียว แล้ว
น ามาสร้างแบบจ าลอง ท าให้ความผิดพลาดของการท านายผลลดลง อย่างไรก็ตาม ข้อจ ากัดของวิธีนี้คือ การ
คัดเลือกเฉพาะตัวแปรอิสระเพียงแค่ตัวแปรเดียวดังกล่าวนั้น มักจะเลือกตัวแปรใดตัวแปรหนึ่งก็ได้จากกลุ่มตัว
แปรอิสระท่ีมีความสัมพันธ์เชิงเส้นต่อกันสูง ดังนั้นการวิเคราะห์ถดถอยแลซโซจะมีประสิทธิภาพสูง เมื่อตัวแปร
อิสระมีความสัมพันธ์เชิงเส้นต่อกันไม่มากนัก 
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การวิเคราะห์ถดถอยอิลาสติคเน็ต (Elastic Net Regression) 
การวิเคราะห์ถดถอยอิลาสติคเน็ตเป็นวิธีที่สามารถเลือกตัวแปรและประมาณค่าได้ในคราว  คล้าย

กับการวิเคราะห์ถดถอยแลซโซ ถูกพัฒนาขึ้นเพื่อแก้ไขข้อจ ากัดของการวิเคราะห์ถดถอยแลซโซ  ด้วยการผนวก
ระหว่างเทคนิคการวิเคราะห์ถดถอยริดจ์กับแลซโซ โดยค่าสัมประสิทธิ์การถดถอยพหุคูณของวิธีอิลาสติคเน็ต
จะอยู่ในรูปผลบวกของผลรวมความคลาดเคลื่อนก าลังสองผลรวมสัมบูรณ์ของค่าสัมประสิทธิ์ถ่วงน้ าหนักและ
ผลรวมก าลังสองของค่าสัมประสิทธิ์ถ่วงน้ าหนักให้มีค่าต่ าสุด ท าให้เทคนิคนี้มีความเหมาะสมต่อการวิเคราะห์
ข้อมูลที่มีจ านวนตัวแปรอิสระมากกว่าขนาดตัวอย่างเป็นจ านวนมากและกรณีที่ตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์ต่อ
กันสูง 

ต้นไม้ตัดสินใจแบบถดถอย (Regression Tree) 
ต้นไม้ตัดสินใจถือว่าเป็นแบบจ าลองทางคณิตศาสตร์ที่มีการสร้างแบบจ าลองแบบเงื่อนไข (Rule-

based Model) คล้ายกับการตัดสินใจของมนุษย์ เพื่อแสดงล าดับขั้นตอนของการตัดสินใจ ประกอบด้วยโหนด 
(node) เป็นจุดแสดงลักษณะข้อมูล ส่วนกิ่ง (Branch) ท าหน้าที่เป็นทางเลือกการตัดสินใจจากการพิจารณา
โหนด จนน ามาสู่ใบ (Leaf) ที่แสดงค าตอบของการตัดสินใจ  

รายละเอียดของการสร้างต้นไม้ตัดสินใจจะเริ่มต้นน าตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธ์กับตัวแปร
ท านายมากที่สุด ขึ้นมาเป็นโหนดเริ่มต้น (Root Node) ของต้นไม้ตัดสินใจ หากกล่าวทางเทคนิคคือ ต้นไม้
ตัดสินใจจะเลือกตัวแปรอิสระที่มีค่าความคลาดเคลื่อน (Residual) น้อยที่สุดในการหาจุดที่ดีที่สุดในการแบ่ง
ข้อมูล (Split point) ก่อน หลังจากนั้นแบบจ าลองจะท าแบบนี้ซ้ าเรื่อยๆ (Recursive Iteration) จนได้ต้นไม้
ตัดสินใจที่อธิบายตัวแปรท านายได้ชัดเจนที่สุดหรือมีค่าผลรวมความคลาดเคลื่อนก าลังสอง (Residual Sum 
of Square: RSS) ของทั้งแบบจ าลองน้อยที่สุดนั่นเอง 

ต้นไม้ตัดสินใจแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ตามชนิดของตัวแปรท านาย ได้แก่ 1)ต้นไม้ตัดสินใจแบบ
ถดถอย  (Regression Tree) ส าหรับตัวแปรท านายเป็นตัว เลข และ 2)ต้นไม้ตัดสินใจแบบจ าแนก 
(Classification Tree) ส าหรับปัญหาที่มีตัวแปรท านายแบบลาเบล 
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ภาพที่ 2.12  แผนภาพแสดงการตัดสินใจของต้นไม้แบบที่มีตัวแปรตามเป็นตัวเลข 
 
ที่มา:  bookdown.org/tpinto_home/Beyond-Additivity/regression-and-classification-trees.html 
 

การวิเคราะห์ถดถอยการสุ่มของป่า (Random Forest Regression) 
การสุ่มของป่าเป็นเทคนิคที่พัฒนาต่อยอดมาจากต้นไม้ตัดสินใจ โดยการสุ่มของป่าประกอบด้วย

ต้นไม้ตัดสินใจหลาย ๆ ต้น แต่ละต้นเป็นอิสระต่อกัน จึงท าให้ประสิทธิภาพของการพยากรณ์สูงขึ้น หลักการ
ท างานของการสุ่มของป่าจะเริ่มด้วยต้นไม้ตัดสินใจหลาย ๆ ต้นจะถูกสร้างขึ้นมา โดยแต่ละต้นจะได้รับตัวแปร
อิสระและข้อมูลเพียงบางส่วน (Subset) แบบสุ่ม (Random) จากจ านวนตัวแปรอิสระและจ านวนข้อมูล
ทั้งหมดของข้อมูลทดลอง เพ่ือท าให้ได้ต้นไม้ตัดสินใจที่มีความหลากหลายและเป็นเอกเทศต่อกัน ลดปัญหาตัว
แปรอิสระมีความสัมพันธ์เชิงเส้น หลังจากนั้นต้นไม้ตัดสินใจจะเติบโตเพ่ิมจ านวนโหนดและกิ่งมากขึ้นเรื่อย ๆ 
จนได้ค่าพยากรณ์จากต้นไม้แต่ละต้น แล้วท าการสรุปออกมาเป็นภาพรวมพยากรณ์ของการสุ่มของป่า 

หากเป็นผลลัพธ์ของปัญหาการวิเคราะห์แบบถดถอย เช่น การหาราคาเฉลี่ยของโครงการที่อยู่
อาศัย ค่าพยากรณ์สุดท้ายจะมาจากการหาค่าเฉลี่ย (Mean) ของตัวเลขผลการพยากรณ์ กล่าวคือ การสุ่มของ
ป่าจะน าค่าพยากรณ์ของทุกต้นไม้ตัดสินใจ มาค านวณหาค่าเฉลี่ย ส่วนหากผลลัพธ์ของปัญหาการวิเคราะห์
แบบจ าแนก การสุ่มของป่าจะใช้วิธีผลโหวต (Majority vote) กล่าวคือ ค่าพยากรณ์ของต้นไม้ตัดสินใจหลาย ๆ 
ต้นที่ได้รับค่าผลโหวตมากที่สุด จะถูกเลือกให้เป็นค าตอบ 

การวิเคราะห์ถดถอยเอ็กซ์จีบูสท์ (Extreme Gradient Boosting: XGB) 
การวิเคราะห์ถดถอยเอ็กซ์จีบูสท์เป็นอีกเทคนิคที่พัฒนาต่อยอดมาจากต้นไม้ตัดสินใจ ทั้งการสุ่ม

ของป่าและการวิเคราะห์ถดถอยเอ็กซ์จีบูสท์ถือว่าเป็นการเรียนรู้แบบกลุ่ม (Ensemble Model) กล่าวคือ มี
การสร้างแบบจ าลองหลาย ๆ แบบเพ่ือช่วยกันตัดสินใจ อย่างไรก็ตาม การวิเคราะห์ถดถอยเอ็กซ์จีบูสท์นั้นจะ

https://bookdown.org/tpinto_home/Beyond-Additivity/regression-and-classification-trees.html
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สร้างต้นไม้ตัดสินใจที่ไม่เป็นเอกเทศต่อกัน แต่จะเรียนรู้ข้อผิดพลาดจากต้นไม้ก่อนหน้า เพ่ือน ามาปรับปรุงการ
สร้างต้นไม้ต้นใหม่อย่างต่อเนื่อง ท าให้แบบจ าลองมีความแม่นย ามากขึ้น โดยแบบจ าลองจะหยุดสร้างตัดไม้ต้น
ใหม่ เมื่อเรียนรู้ข้อผิดพลาดจากต้นไม้ก่อนหน้าจนครบหมดแล้ว  

2.1.8 การเปรียบเทียบค่าความคลาดเคลื่อน (Loss Function) 
หลังจากที่น าแบบจ าลองต่าง ๆ มาอธิบายความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระและตัวแปรท านาย

แล้ว ปกติการท านายผลนั้นไม่ได้มีความถูกต้องแม่นย าสมบูรณ์ กล่าวคือ แบบจ าลองมีความคลาดเคลื่อนเกิด
ขึ้นอยู่ ดังนั้นการหาวิธีประเมินความแม่นย าหรือค่าความคลาดเคลื่อนจึงมีความส าคัญ เพ่ือพิจารณาว่า
แบบจ าลองแบบใดมีความเหมาะสมที่สุดในการอธิบายความสัมพันธ์ การศึกษานี้เลือกค่า RMSE และ MAPE  
มาประเมินประสิทธิภาพของแบบจ าลอง โดยค่าความคลาดเคลื่อนน้อยจะให้ค่าพยากรณ์ใกล้เคียงกับความ
เป็นจริงมากที่สุด มีรายละเอียดดังนี้ 

รากที่สองของค่าคลาดเคลื่อนก าลังสองเฉลี่ย  (Root Mean Square Error: RMSE) วิธีนี้เป็น
วิธีการวัดค่าความคลาดเคลื่อนแบบมาตรฐานที่นิยมใช้กันอย่างแพร่หลาย โดยค่าความคลาดเคลื่อนจะมีค่า
บวกเสมอด้วยการยกก าลังสอง แล้วจึงน าค่าความคลาดเคลื่อนมารวมกันเพื่อหาค่าเฉลี่ยความคลาดเคลื่อนของ
แบบจ าลอง โดย RMSE มีค่าน้อยจะบ่งบอกว่า แบบจ าลองมีความแม่นย า หน่วยของความคลาดเคลื่อนยังแปล
ความง่าย เนื่องจากมีหน่วยวัดเดียวกับตัวแปรท านายอีกด้วย 

 

 
 

โดยที่   y  หมายถึง ค่าพยากรณ์ตัวแปรตาม 
          y (i)  หมายถึง ค่าจริงของตัวแปรตาม 
  n  หมายถึง จ านวนข้อมูลทั้งหมด 
 
ค่าเฉลี่ยของร้อยละความผิดพลาดสัมบูรณ์ (Mean Absolute Percent Error: MAPE)  วิธีนี้เป็น

วิธีการวัดค่าความคลาดเคลื่อนที่นิยมใช้วัดความคลาดเคลื่อนเช่นเดียวกับ RMSE แต่มีวิธีการค านวณค่าความ
คลาดเคลื่อนแตกต่างกันคือ MAPE ค านวณจากค่าเฉลี่ยของร้อยละความคลาดเคลื่อนระหว่างค่าจริงและค่า
พยากรณ ์ท าให้ค่า MAPE นั้นมีความอ่อนไหวต่อข้อมูลรบกวนน้อยและแสดงค่าความคลาดเคลื่อนแบบร้อยละ 
โดยไม่ต้องค านึงถึงขนาดของตัวแปรที่ท านายอยู่ 
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2.2  งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
ปัจจุบันการพิจารณาขอบเขตของพ้ืนที่มักจะแบ่งตามขอบเขตความเป็นเมือง (Urban Zoning) 

จากหน่วยงานภาครัฐหรือประสบการณ์ส่วนตัวของผู้เชี่ยวชาญ อาจท าให้เกิดปัญหาทางอคติต่อการก าหนด
ขอบเขตของพ้ืนที่ จึงมีงานวิจัยหลาย ๆ ฉบับที่พยายามน าอัลกอริทีมการจัดกลุ่มมาผนวกกับงานทางด้าน
ภูมิศาสตร์ เพ่ือแบ่งขอบเขตของพ้ืนที่ ตามสถานที่ส าคัญต่าง ๆ เช่น POI หรือตามเส้นทางการจราจรและ
ขนส่งสาธารณะ  

Boeing (2018) ศึกษาและเปรียบเทียบการจัดกลุ่มระหว่างอัลกอริทึม K-Means และ DBSCAN 
กับข้อมูลระบุต าแหน่ง GPS เนื่องจากข้อมูลมีการกระจายตัวครอบคลุมอย่างกว้างขวางและได้รับอิทธิพลจาก
ความโค้งของพ้ืนผิวโลก ดังนั้นการวัดความคล้ายกันของข้อมูล จึงเลือกวิ ธีวัดระยะห่างแบบ Haversine มา
ทดสอบงานวิจัย จากผลการทดลองพบว่า อัลกอริทึม DBSCAN จัดกลุ่มได้ดีกว่าและมีความเหมาะสมกับข้อมูล
เชิงพ้ืนที่มากกว่า K-Means  

ถัดมา Wang et al. (2019) น าเสนอวิธีการประยุกต์อัลกอริทึมการจัดกลุ่มมาผนวกกับงาน
ทางด้านภูมิศาสตร์อย่างชัดเจน โดยท าการเชื่อมต่อ (Projection) ข้อมูล POI ของเขต Hanyang ประเทศจีน 
ลงบนข้อมูลเส้นทางถนน (Street Network) สาธารณะของ OpenStreetMap แล้วท าการพัฒนาอัลกอริทึม 
NS-DBSCAN ขึ้นมาจัดการข้อมูลจุดพิกัดกับข้อมูลเส้นทางถนน โดยมีการประเมินคุณภาพของกลุ่มด้วยดัชนี
วัดประสิทธิภาพแบบภายใน เช่น Silhouette Coefficient และ Davie-Bouldin Index แต่ตามทฤษฎีแล้ว
อาจจะไม่เป็นธรรมกับอัลกอริทึมจัดกลุ่มตามความหนาแน่นมากนัก  

Aksac et al. (2019) ประยุกต์อัลกอริทึมการจัดกลุ่มเข้ากับทฤษฎีกราฟ (Graph Theory) ด้วย
การสร้างเป็นโครงข่ายของชุดข้อมูล กล่าวคือ งานทดลองเลือกใช้วิธีการทางด้านเรขาคณิต (Geometry) เช่น 
Delaunay Triangulation เชื่อมต่อจุดพิกัดเข้าด้วยกันเป็นโครงร่างตาข่าย แล้วท าการจัดกลุ่มด้วย งานวิจัยนี้
มีข้อควรระวัง คือ เราจะสูญเสียการวัดระยะห่างของข้อมูลโดยปริยาย เพราะการสร้างเป็นกราฟไม่ได้ค านึงถึง
ความใกล้-ความไกลของระยะทางเชิงพ้ืนที่จริงๆ แต่ค านึงถึงเพียงหลักการความใกล้-ไกลทางเรขาคณิตเท่านั้น 
ซึ่งขัดกับกฎข้อแรกทางภูมิศาสตร์ที่ว่า ต าแหน่งที่ตั้งของวัตถุที่อยู่ใกล้กัน ควรจะมีแนวโน้มความสัมพันธ์
ทางด้านกายภาพหรือหน้าที่การท างานคล้าย ๆ กัน 

โดยทั่วไปแล้ว การจัดกลุ่มมักจะเริ่มต้นด้วยค าถามหลัก คือ อัลกอริทึมการจัดกลุ่มแบบใด ให้
ผลลัพธ์การจัดกลุ่มที่ดีที่สุด การวัดประสิทธิภาพการจัดกลุ่มจึงเป็นความท้าทายส าคัญของงานการเรียนรู้ของ
เครื่องแบบไม่มีผู้สอน เพราะวิธีการท างานของอัลกอริทึมแต่ละเทคนิคมีความแตกต่างกัน การวัดประสิทธิภาพ
การจัดกลุ่มจึงเป็นหลักฐานแสดงประสิทธิภาพ รวมทั้งสามารถเปรียบเทียบความสามารถระหว่างอัลกอริทึม
การจัดกลุ่มได้อย่างเป็นธรรม  

เมื่อพิจารณานิยามของอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่นแล้ว ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม
แบบภายในนั้นกลับมีพ้ืนฐานแนวคิดขัดแย้งกับแนวคิดของอัลกอริทึมการจัดกลุ่ม กล่าวคือ ดัชนีวัดคุณภาพ



21 

30/08/66 

ดังกล่าวจะค านวณประสิทธิภาพด้วยการยึดต าแหน่งศูนย์กลางของกลุ่มหรือศูนย์กลางของข้อมูลเป็นหลัก 
(Globular Clustering) จึงท าให้เหมาะกับชุดข้อมูลที่มีการกระจายตัวเท่า ๆ กันรอบจุดศูนย์กลางมากกว่า
ข้อมูลที่มีการกระจายตัวแบบไร้รูปแบบ (Arbitrary Shape) นอกจากนี้การวัดคุณภาพการจัดกลุ่มแบบภายใน
ยังพิจารณาข้อมูลรบกวนเสมือนเป็นกลุ่ม ๆ หนึ่ง แต่ตามนิยามของการจัดกลุ่มแล้ว ข้อมูลรบกวนไม่ควรถูก
จัดเป็นกลุ่ม ๆ หนึ่งเลยด้วยซ้ า 

จากข้อจ ากัดข้างต้น Halkidi et al. (2002 และ 2008) จึงพัฒนาดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม 
CDbw และ Moulavi et al. (2014) พัฒนาดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม DBCV ขึ้นมา โดยทั้งสองเทคนิคเป็น
ดัชนีวัดคุณภาพแบบเทียบสัมพันธ์ โดยน าหลักการความหนาแน่น (Density-based Validation) มาประยุกต์ 
เพ่ือให้การวัดคุณภาพสะท้อนธรรมชาติของข้อมูล ส่วนงานวิจัยของ Craenendonck และ Blockeel (2015) 
วางแผนทดสอบการจัดกลุ่มคล้าย ๆ กัน แล้วน าอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามศูนย์กลาง เช่น K-Means 
อัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่น เช่น Meanshift หรือ DBSCAN และอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามการ
กระจายตัว เช่น EM มาทดสอบกับชุดข้อมูลทั้งหมด 27 ชุด (Public Data) แล้ววัดคุณภาพการจัดกลุ่ม พบว่า 
Calinski-Harabasz Index วัดประสิทธิภาพดีเมื่อท างานร่วมกับอัลกอริทึม K-Means และ Davie-Bouldin 
Index กับ DBCV วัดประสิทธิภาพดีเมื่อท างานร่วมกับอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่น อย่างเช่น 
DBSCAN เป็นต้น 
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บทท่ี 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

 
งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงประจักษ์ (Empirical Research) โดยน าอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตาม

ความหนาแน่นมาประยุกต์กับการจัดกลุ่มกับข้อมูลจริง (Real-world Data) โดยมีจุดประสงค์เพ่ือช่วยวาง
กรอบแนวคิดการจัดกลุ่มข้อมูลเชิงพ้ืนที่ให้มีความเหมาะสม ระเบียบวิธีวิจัยมีขั้นตอน ดังนี้ 

 
3.1 แนวทางการวิจัย 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
ภาพที่ 3.1  แผนผังภาพรวมของแนวทางการวิจัย  
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3.1  ขั้นตอนการท างานโดยละเอียด 
 3.2.1 วิธีการรวบรวมข้อมูล (Data Collection) 

ข้อมูลส าหรับงานวิจัยนี้มาจากฐานข้อมูลจากเว็บเพจ www.baania.com ซึ่งเป็นเว็บไซต์
ให้บริการข้อมูลที่อยู่อาศัย บ้านเดี่ยว คอนโดมิเนียม ทาวน์เฮ้าส์ โดยข้อมูลที่ดึง (Web Scraping) ออกมา 
ประกอบด้วยโครงการที่อยู่อาศัยที่เปิดขายอยู่และก าลังจะเปิดขายช่วงครึ่งหลังปี  2019 และครึ่งปีแรก 2020 
จ านวน กว่า 2,000 โครงการ ดังตารางที ่3.1 และ ภาพที่ 3.1 

 
ตารางท่ี 3.1  ตัวแปรต่าง ๆ ของข้อมูลโครงการที่อยู่ซึ่งดึงผ่านเว็บเพจบริการข้อมูลที่อยู่อาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 

3.2.2 วิธีการเตรียมข้อมูล (Data Preparation) 
ส าหรับการสร้างแบบจ าลองการจัดกลุ่ม เนื่องจากอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่นบาง

เทคนิค เช่น HDBSCAN ไม่สามารถจัดการข้อมูลเชิงคุณภาพ (Attributed Data) ที่มาพร้อมกับ เช่น ราคา
ขาย ขนาดพ้ืนที่ จ านวนชั้นของตึก  ผู้วิจัยจึงเลือกเฉพาะข้อมูลต าแหน่งที่ตั้งของโครงการที่อยู่อาศัยเท่านั้น 
โดยมีขั้นตอนพอสังเขป ดังนี้ 

1) เลือกเฉพาะตัวแปรทางพิกัดภูมิศาสตร์ เช่น ละติจูดและลองจิจูด 
2) ท าการแปลงหน่วยของรูปร่างเรขาคณิต (Geometry) แบบต่าง ๆ ของโครงการที่อยู่อาศัย 

ให้เป็นพิกัดทางภูมิศาสตร์แบบจุด (Point Geometry) 
3) ค านวณความคล้ายกันของข้อมูล ณ ล าดับถัดไป 
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ภาพที่ 3.1 ตัวอย่างการแสดงผลข้อมูลต าแหน่งที่อยู่อาศัย กว่า 2,000 โครงการ 
 

3.2.3  การสร้างแบบจ าลอง (Modeling) 
การวัดความคล้ายกันของข้อมูล  
เมื่อเตรียมข้อมูลเสร็จเรียบร้อยแล้ว ก่อนการเริ่มจัดกลุ่ม อัลกอริทึมเดียวกันจะถูกทดสอบด้วยวิธี

วัดระยะห่าง 2 วิธี คือ วิธีวัดระยะห่างแบบ Euclidean และ Haversine ข้อควรระวังเมื่อเลือกมาตรวัด
ระยะห่าง คือ การค านวณระยะห่างระหว่างข้อมูลเชิงพ้ืนที่ เราจะต้องเปลี่ยนหน่วยวัดของจุดพิกัดภูมิศาสตร์ให้
อยู่ในหน่วยวัดที่เหมาะสม มาตรวัดระยะห่างแบบ Haversine จะต้องเปลี่ยนจากละติจูดเป็นมุมที่วัดระหว่าง
จุดใด ๆ กับเส้นศูนย์สูตร ส่วนลองจิจูดจะต้องเปลี่ยนเป็นมุมที่วัดระหว่างจุดใด ๆ กับเส้นเมอริเดียนที่ศูนย์ 
ดังกล่าวที่หัวข้อ 2.1.2 และตารางท่ี 3.2 
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ตารางท่ี 3.2  ตัวอย่างการเปลี่ยนหน่วยวัดจากจุดพิกัดเป็นองศา 
 
 

โครงการ ละติจูด ลองจิจูด ละติจูด (องศา) ลองจิจูด (องศา) 

1 13.717052 100.576298 0.239408 1.755388 

2 13.46497 100.544186 0.239922 1.754827 

3 13.791689 100.474149 0.240710 1.753605 

4 13.741750 100.546956 0.239839 1.754875 

 
 

อัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความหนาแน่น 
เมื่อเตรียมข้อมูลเสร็จเรียบร้อยแล้ว ก่อนการจัดกลุ่ม อัลกอริทึมเดียวกันจะถูกทดสอบด้วยวิธีวัด

ระยะห่าง 2 วิธี คือ วิธีวัดระยะห่างแบบ Euclidean และ Haversine อย่างไรก็ตาม ข้อควรระวังเมื่อเลือก
มาตรวัดระยะห่าง คือ ก่อนค านวณระยะห่างระหว่างข้อมูลเชิงพ้ืนที่ เราจะต้องเปลี่ยนหน่วยวัดของจุดพิกั ด
ภูมิศาสตร์ให้อยู่ในหน่วยวัดที่เหมาะสม หลังจากนั้น เราจึงมาจัดกลุ่มด้วยอัลกอริทึมการจัดกลุ่มตามความ
หนาแน่น  ดังหัวข้อ 2.1.5 พร้อมทั้งก าหนดพารามิเตอร์ที่เหมาะสม แล้วท าการแปลผลด้วยดัชนีวัดคุณภาพ
การจัดกลุ่มและการแปลผลด้วยสายตา 
 
ตารางท่ี 3.3  ตัวอย่างผลลัพธ์การจัดกลุ่ม 
 

โครงการ ละติจูด ลองจิจูด ละติจูด (องศา) ลองจิจูด (องศา) กลุ่ม 

1 Lat 1 Lon 1 Lat 1 Rad Lon 1 Rad กลุ่มท่ี 1 
2 Lat 2 Lon 2 Lat 2 Rad Lon 2 Rad กลุ่มท่ี 2 

3 Lat 3 Lon 3 Lat 3 Rad Lon 3 Rad กลุ่มท่ี 1 

4 Lat 4 Lon 4 Lat 4 Rad Lon 4 Rad กลุ่มท่ี 1 
5 Lat 5 Lon 5 Lat 5 Rad Lon 5 Rad กลุ่มท่ี 2 

6 Lat 6 Lon 6 Lat 6 Rad Lon 6 Rad ข้อมูลรบกวน 
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ดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่มและการแปลผลการจัดกลุ่มด้วยสายตา 
ข้อมูลแบบที่ไม่มีลาเบลเป้าหมายก ากับก่อน งานวิจัยนี้จึงประเมินคุณภาพการจัดกลุ่ม ด้วยดัชนีวัด

ประสิทธิภาพการจัดกลุ่มแบบภายในและแบบสัมพันธ์ จ านวนทั้งหมด 4 เทคนิค ประกอบด้วย  Silhouette 
Coefficient, Calinski-Harabasz, CDbw และ DBCV ดังกล่าวรายละเอียดที่หัวข้อ 2.1.6 เพ่ือเปรียบเทียบ
ผลลัพธ์การจัดกลุ่มที่มีความเหมาะสมกับชุดข้อมูลเชิงพ้ืนที่มากที่สุด นอกจากการใช้ ดัชนีวัดคุณภาพการจัด
กลุ่มแล้ว การแปลผลด้วยสายตาจะถูกน ามาใช้เพ่ือคัดเลือกกลุ่มที่น่าสนใจส าหรับการสร้างแบบจ าลองท านาย
ราคาเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัยด้วย 

การสร้างแบบจ าลองเพ่ือท านายราคาเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัย 
ส าหรับการศึกษานี้ใช้ข้อมูล ประกอบด้วยโครงการที่อยู่อาศัยที่เปิดขายอยู่และก าลังจะเปิดขาย

ช่วงครึ่งหลังปี 2019 และครึ่งปีแรก 2020 จ านวน กว่า 2,000 โครงการ ข้อมูลต่างๆ สามารถแบ่งออกเป็น 3 
ปัจจัยที่ส่งผลต่อแบบจ าลองราคาเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัย ดังตารางที่ 3.2 

1) ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 สถานะของสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด (Station Status) แบ่งออกเป็น สถานีรถไฟฟ้าที่เปิดใช้
งานอยู่แล้ว กับ สถานีรถไฟฟ้าที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 

 สถานีรถไฟฟ้าจุดเชื่อมต่อ (Interchange Station) คือ ตัวแปรระบุว่าโครงการที่อยู่อาศัยอยู่
ใกล้กับจุดเชื่อมต่อของโครงข่ายสถานีรถไฟฟ้าหรือไม่ 

 ระยะทางจากโครงการที่อยู่อาศัยถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด (Station Tier) แบ่งออกเป็น 4 
กลุ่ม โดยใช้ระยะห่างจากโครงการที่อยู่อาศัยจนถึงสถานีรถไฟฟ้าเป็นเกณฑ์การแบ่ง โดยกลุ่มที่ 1 มีระยะห่าง
น้อยกว่า 3 กิโลเมตร, กลุ่มที่ 2 มีระยะห่างมากกว่า 3 จนถึง 5 กิโลเมตร, กลุ่มที่ 3 มีระยะห่างมากกว่า 5 
จนถึง 10 กิโลเมตร และกลุ่มสุดท้ายมีระยะห่างมากกว่า 10 กิโลเมตร 

 ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการที่อยู่อาศัย (Location) ประกอบด้วย ต าแหน่งละติจูดและ
ลองจิจูด อย่างไรก็ตาม ตัวแปรทั้งสองนี้จะไม่น ามาพิจารณาการสร้างแบบจ าลองเพ่ือท านายราคาเฉลี่ยของ
โครงการที่อยู่อาศัย เพราะถูกน ามาพิจารณาตั้งแต่การจัดกลุ่มของโครงการที่อยู่อาศัยแล้ว  

 

2) ปัจจัยด้านลักษณะของโครงการ มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 โครงการของบริษัทมหาชน (Developers) พิจารณาจากผู้ประกอบการที่พัฒนาโครงการโดย
แบ่งออกเป็น บริษัทมหาชน ได้แก่ แสนสิริ, อนันดา และ SC Asset และผู้ประกอบการรายย่อย 

 อายุโครงการหรือปีที่สร้าง (Project Duration) ข้อมูลจะระบุปีที่สร้าง แล้วค านวณอายุของ
โครงการตั้งแต่เริ่มเปิดขายมาจนถึงสิ้นปี 2562 
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 ความหรูหราของโครงการ (Segment) คือ ระดับของโครงการที่อยู่อาศัย ปกติจะสะท้อนช่วง
ราคาขายของโครงการหรือถูกน ามาใช้โฆษณาการขาย เพ่ือดึงดูดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย เช่น ระดับโครงการ
คอนโดมิเนียม Segment A จะสะท้อนช่วงราคาขายมากกว่า 300,000 บาทต่อตารางเมตร 

 จ านวนยูนิตทั้งหมด  (Total Unit) คือ จ านวนห้องท่ีเปิดขายของโครงการ 
 

3) ปัจจัยความเคลื่อนไหวของการขายและตลาด มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 จ านวนยูนิตที่ขายได้ (Total Sold) คือ จ านวนยูนิตที่ขายได้แล้วของทั้งโครงการ 

 ร้อยละจ านวนยูนิตที่ขายได้ (Percent of Total Sold) คือ จ านวนยูนิตที่ขายได้แล้วของทั้ง
โครงการ เทียบกับจ านวนยูนิตทั้งหมด 

 จ านวนยูนิตที่ยังเปิดขาย (Total Unsold) คือ จ านวนยูนิตคงเหลือของทั้งโครงการ 

 ร้อยละจ านวนยูนิตที่ยังเปิดขาย (Percent of Total Unsold) คือ จ านวนยูนิตที่ยังเปิดขาย
อยู่ เทียบกับจ านวนยูนิตทั้งหมด 

 อัตราการดูดซับ (Total Absorption Rate) คือ ดัชนีสะท้อนถึงอุปสงค์หรือปริมาณความ
ต้องการซื้อ ค านวณจากจ านวนยูนิตทั้งหมดที่ขายได้ตลอดอายุโครงการ หารด้วยจ านวนยูนิตทั้งหมดของ
โครงการ แล้วคูณด้วย 100 ออกมาเป็นร้อยละ กล่าวคือ เมื่ออัตราดูดซับมีค่าสูง โครงการนั้นๆ มีโอกาสในการ
ลงทุน ปล่อยขายต่อหรือปล่อยเช่าได้ง่าย 

 อัตราการดูดซับระหว่างรอบการขาย (On-sale Absorption Rate) คือ ดัชนีสะท้อนถึงอุป
สงค์หรือปริมาณความต้องการซื้อเ คล้ายกับอัตราการดูดซับ แต่จะค านวณจากจ านวนยูนิตที่ขายได้ ณ รอบ
เวลานั้นๆ หารด้วยจ านวนยูนิต 

 ระยะเวลาที่คาดว่าโครงการจะยังมียูนิตเหลือขายอยู่ (Remaining Time to Sell) คือ 
สัดส่วนของจ านวนยูนิตที่ยังเปิดขายอยู่ เทียบกับอัตราการดูดซับ  

 ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร  (Price per SQM) ถือว่าเป็นตัวแปรเป้าหมาย เนื่องจากโครงการ
หนึ่งๆ มีห้องหลายรูปแบบ จึงใช้ราคาเฉลี่ยของทั้งโครงการเป็นตัวแทน 
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ตารางท่ี 3.4 รายละเอียดของข้อมูลต่างๆ ที่ใช้ในการวิเคราะห์ 
 
 

ล าดับ ลักษณะของตัวแปร ตัวแปร หน่วยวัด 

1 ท าเลที่ตั้ง สถานะสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด ตัวแปรหุ่น 
2 สถานีรถไฟฟ้าจุดเชื่อมต่อ ตัวแปรหุ่น 

3 ระยะทางจากโครงการที่อยู่อาศัย 
ถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด 

กิโลเมตร 

4 ต าแหน่งที่ตั้ง (ละติจูด ลองจิจูด) องศา 

5 ลักษณะของโครงการ โครงการที่พัฒนาของบริษัทมหาชน ตัวแปรหุ่น 
6 อายุโครงการ เดือน 

7 ความหรูหราของโครงการ ตัวแปรหุ่น 

8 จ านวนยูนิตทั้งหมด ยูนิต 
9 ความเคลื่อนไหวของ

การขายและตลาด 
จ านวนยูนิตที่ขายได้ ยูนิต 

10 ร้อยละจ านวนยูนิตที่ขายได้ ร้อยละ 
11 จ านวนยูนิตที่ยังเปิดขาย ยูนิต 

12 ร้อยละจ านวนยูนิตที่ยังเปิดขาย ร้อยละ 

13 อัตราการดูดซับ ร้อยละ 
14 อัตราดูดซับระหว่างรอบการขาย ร้อยละ 

15 ระยะเวลาที่คาดว่าโครงการ 
จะยังมียูนิตเหลือขายอยู่ 

เดือน 

16 ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร   พันบาท/ตารางเมตร 

 
หลังจากนั้นน าข้อมูลมาสร้างแบบจ าลองถดถอยทั้งหมด 6 แบบ ด้วย Python Library ชื่อว่า 

Lazypredict มีการก าหนดค่าพารามิเตอร์เป็นค่าเริ่มต้น ประกอบด้วยเทคนิคต่าง ๆ ดังนี้ 1) การวิเคราะห์
ถดถอยเชิงเส้น 2) การวิเคราะห์ถดถอยแลซโซ 3) การวิเคราะห์ถดถอยอิลาสติคเน็ต 4) ต้นไม้ตัดสินใจแบบ
ถดถอย 5) การวิเคราะห์ถดถอยการสุ่มของป่า และ 6) การวิเคราะห์ถดถอยเอ็กซ์จีบูสท์  

แบบจ าลองแต่ละแบบจะแบ่งข้อมูลออกเป็น 2 ส่วน ส่วนแรกคือ ข้อมูลชุดข้อมูลที่น ามาสอน
แบบจ าลอง คิดเป็นร้อยละ 70 และส่วนที่สองคือ ข้อมูลส าหรับทดสอบประสิทธิภาพของแบบจ าลองอีกร้อย
ละ 30 แล้วจีงท าการวัดผลความแม่นย าด้วยค่าความคลาดเคลื่อน ณ ล าดับถัดไป 
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3.2.4 การเปรียบเทียบและประเมินผล (Comparison and Evaluation) 
ค่าความคลาดเคลื่อนที่น ามาใช้วัดความแม่นย าของแบบจ าลอง ประกอบด้วย 1) รากที่สองของค่า

คลาดเคลื่อนก าลังสองเฉลี่ย หรือ RMSE และ 2)  ค่าเฉลี่ยของร้อยละความผิดพลาดสัมบูรณ์ หรือ MAPE เพ่ือ
รับมือกับกรณีชุดข้อมูลมีการกระจายตัวแบบปกติและกรณีที่ชุดข้อมูลที่มีค่าผิดปกติ ตามล าดับ ถึงแม้ทั้ง 2 วิธี
จะมีการค านวณค่าความคลาดเคลื่อนและหน่วยวัดของความคลาดเคลื่อนแตกต่างกัน แต่มีจุดร่วมกันคือ หาก
แบบจ าลองมีค่าความคลาดเคลื่อนน้อยจะให้ค่าพยากรณ์ใกล้เคียงกับความเป็นจริงมากท่ีสุด 

 
3.3  เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

3.3.1 คอมพิวเตอร์ลูกข่ายส าหรับการสร้างโมเดล มีคุณสมบัติ ดังนี้ 
1) หน่วยประมวลผลกลาง CPU Intel R i7-6500U 2.50 GHz 80 Core 
2) หน่วยความจ า 8 GB 
3) พ้ืนที่จัดเก็บ 237 GB 

3.3.2  ซอร์ฟแวร์ที่ใช้ในงานวิจัยมีรายละเอียดดังนี้ 
1) Jupyter Notebook 
2) Python (version 3.4.4) 
3) Python Library ต่าง ๆ เช่น NetworkX, OSMNX, Sklearn และ Lazypredict 
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บทท่ี 4 
ผลการทดลอง 

 
4.1  ผลการศึกษา 

4.1.1 การจัดกลุ่มข้อมูลของโครงการที่อยู่อาศัย 
งานวิจัยนี้ศึกษาการจัดกลุ่มข้อมูลเชิงพ้ืนที่แบบไม่มีลาเป้าหมายก ากับ เพ่ือน าเป็นตัวแทนส าหรับ

กลุ่มของโครงการที่อยู่อาศัย โดยใช้อัลกอริทึมการจัดกลุ่ม ประกอบด้วย DBSCAN และHDBSCAN  ทั้งหมด 4 
แบบจ าลองซึ่งก าหนดค่าพารามิเตอร์ที่แตกต่างกัน หลังจากนั้นจึงวัดคุณภาพของการจัดกลุ่มด้วย Silhouette 
coefficient, CH index, CDbw และ DBCV และแปลผลการจัดกลุ่มของข้อมูลด้วยสายตาโดยเบื้องต้น ผล
การศึกษาของแบบจ าลองการจัดกลุ่มทั้ง 4 แบบ มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางท่ี 4.1  ผลการศึกษาแบบจ าลองการจัดกลุ่มและดัชนีวัดคุณภาพทั้ง 4 แบบจ าลอง 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



31 

30/08/66 

แบบจ าลองการจัดกลุ่มที่ 1: DBSCAN, Euclidean’s distance, eps = 2, minpt = 1 
แบบจ าลองนี้ถือว่าเป็นความล้มเหลวของการจัดกลุ่มข้อมูล เพราะไม่สามารถจัดกลุ่มโครงการที่อยู่

อาศัยได้ โดยผลลัพธ์การจัดกลุ่มมีเพียง 1 กลุ่มเท่านั้น เนื่องจากวิธีการวัดความคล้ายกันของข้อมูลด้วยวิธีวัด
ระยะห่างแบบ Euclidean นั้น ไม่เหมาะสมกับข้อมูลที่กระจายตัวอยู่บนพ้ืนที่ขนาดใหญ่ที่มีอิทธิผลความโค้ง
ของพ้ืนผิวโลกเข้ามาเป็นตัวแปรด้วย 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 4.1  ผลลัพธ์การจัดกลุ่มและการแปลผลด้วยสายตาของแบบจ าลองการจัดกลุ่มที่ 1 
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แบบจ าลองการจัดกลุ่มที่ 2: DBSCAN, Haversine distance, eps = 2, minpt = 2 
ส าหรับกรณีนี้ แบบจ าลองสามารถแบ่งกลุ่มออกเป็น 42 กลุ่ม เนื่องจากการเลือกใช้วิธีวัดระยะห่าง

ระห่างข้อมูลแบบ Haversine เหมาะสมมากกว่า Euclidean โดยมีดัชนีวัดคุณภาพการจัดกลุ่ม CDbw สูงมาก
ที่สุดเท่ากับ 0.84 และ DBCV  มีค่าสูงใกล้เคียงกับแบบจ าลองอ่ืน ๆ อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณารายละเอียด
การจัดกลุ่มด้วยสายตา พบว่า ณ จุดศูนย์กลาง แบบจ าลองมีการจัดกลุ่มที่มีขนาดใหญ่มากเกินไป ส่วนกลุ่ม
ขนาดเล็กๆ มีการกระจัดกระจายอยู่บริเวณขอบนอกของพ้ืนที่ 

 

 
 

 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
ภาพที่ 4.2  ผลลัพธ์การจัดกลุ่มและการแปลผลด้วยสายตาของแบบจ าลองการจัดกลุ่มที่ 2 
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แบบจ าลองการจัดกลุ่มที่ 3: DBSCAN, Haversine distance, eps = 1, minpt = 1 
แบบจ าลองนี้มีการก าหนดค่าพารามิเตอร์ต่าง ๆ คล้ายกับแบบจ าลองที่ 2 แต่ก าหนดรัศมีจากจุด

ศูนย์กลางให้สั้นลงและจ านวนสมาชิกของกลุ่มลดลงด้วย พบว่า เมื่อเปรียบเทียบกับแบบจ าลองอ่ืนๆ ถึงแม้ว่า
แบบจ าลองนี้จะมีดัชนีวัดคุณภาพ CH เท่ากับ 216.7 ซึ่งมากที่สุด แต่กลุ่มข้อมูลกลับมีจ านวนมากเกินไป 
จ านวนทั้งหมด  445 กลุ่ม ท าให้ไม่สามารถแปลผลการจัดกลุ่มอย่างมีนัยยะได้ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ภาพที่ 4.3  ผลลัพธ์การจัดกลุ่มและการแปลผลด้วยสายตาของแบบจ าลองการจัดกลุ่มที่ 3 
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แบบจ าลองการจัดกลุ่มที่ 4: HDBSCAN, Haversine distance, eps = 2, minpt = 1 
จากผลลัพธ์พบว่าแบบจ าลองนี้ มีจ านวนกลุ่มทั้งหมด 33 กลุ่ม รวมทั้งสามารถท างานได้ดีบนพ้ืนที่

ขนาดใหญ่ เพราะมีดัชนีวัดคุณภาพ Silhouette coefficient เท่ากับ 0.19 และ DBCV เท่ากับ 2.45 ซึ่งสูง
กว่าแบบจ าลองอ่ืน ๆ บ่งบอกถึงการจัดกลุ่มที่มีคุณภาพ สามารถแยกออกจากกลุ่มที่อยู่ห่างไกลอย่างชัดเจน 
นอกจากนี้แบบจ าลองที่ 4 ยังพบกลุ่มเสถียร (Stable cluster) ณ จุดกึ่งกลางของพ้ืนที่ (กลุ่มสีเขียว) 
เช่นเดียวกับแบบจ าลองที่ 3 (กลุ่มสีแดง) ซึ่งเป็นกลุ่มที่น่าสนใจและควรศึกษาถัดไป 
 

 
 

 
 
ภาพที่ 4.4  ผลลัพธ์การจัดกลุ่มและการแปลผลด้วยสายตาของแบบจ าลองการจัดกลุ่มที่ 4 
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ด้วยผลการทดลองพบกลุ่มเสถียรที่มีความหนาแน่น ณ กลางพ้ืนที่เสมอ นอกจากดัชนีวัดคุณภาพ
กลุ่มของแต่ละแบบจ าลองการจัดกลุ่มที่เป็นตัวบ่งบอกคุณภาพของกลุ่มข้างต้นแล้ว เรายังมีเหตุผลด้านอ่ืนๆ ที่
สนับสนุนความน่าสนใจของกลุ่มดังกล่าว เพ่ือน ามาสร้างแบบจ าลองท านาย ดังนี้ 

1. จ านวนโครงการที่อยู่อาศัยที่มีอยู่แล้ว เป็นตัวสะท้อนอุปสงค์ที่มีอยู่ของผู้ซื้อ/ผู้เช่า บริเวณที่มี
จ านวนโครงการที่อยู่อาศัยหนาแน่น จึงเป็นพื้นที่ศักยภาพท่ีน่าลงทุน 

2. พ้ืนที่ดินรอการพัฒนา (Land Bank) บริเวณพ้ืนที่หนาแน่นอาจจะยังมีเหลืออยู่ แล้วแต่
ความสามารถของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถครอบครองได้ ขณะเดียวกันบริเวณพ้ืนที่ห่างไกล
ชุมชนเมือง ถึงแม้จะมีพ้ืนที่ว่างมากกว่า แต่อาจจะยังไม่มีพ้ืนที่ดินที่มีศักยภาพเพียงพอ 

3. การลากเส้นแบ่งพ้ืนที่ถือว่าเป็นเรื่องประสบการณ์ส่วนบุคคล (Subjective) การน าอัลกอริทึม
มาสร้างแบบจ าลองการจัดกลุ่ม จึงเป็นอีกหนึ่งมาตราฐานที่ท าให้อภิปรายบนหลักการเดียวกัน  

4.1.2 การท านายราคาเฉลี่ยและประเมินผลค่าความคลาดเคลื่อน  
งานวิจัยเลือกกลุ่มเสถียรที่ตั้งอยู่ตรงกลางของพ้ืนที่ตามเหตุผลข้างต้น แล้วน ามาสร้างแบบจ าลอง

ท านายราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร โดยแบ่งกลุ่มเสถียรดังกล่าวออกเป็น 2 กลุ่มย่อยตามตัวแปรความหรูหราของ
โครงการที่อยู่อาศัย คือ 1) กลุ่มที่มีราคาสูงกว่า (Higher Segment) และ 2) กลุ่มที่มีราคาต่ ากว่า (Lower 
Segment) เพ่ือลดความแปรปรวนและเพ่ิมความแม่นย าของแบบจ าลอง 

กลุ่มท่ีมีราคาสูงกว่า หรือ Higher Segment  
จากผลลัพธ์ของกลุ่มที่มีราคาสูงกว่าพบว่า การวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้นมีประสิทธิภาพสูงกว่าเมื่อ

เทียบกับแบบจ าลองอ่ืน ๆ มีค่า RMSE เท่ากับ 88.96 นั้นหมายความว่า ค่าพยากรณ์ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร
เบี่ยงเบนมากกว่าราคาจริงเฉลี่ย 88,960 บาทต่อตารางเมตร หรือ น้อยกว่าราคาจริงเฉลี่ย 88,960 บาทต่อ
ตารางเมตร ส่วนค่าความคลาดเคลื่อน MAPE มีค่าเท่ากับ 0.25 หมายความว่า ผลลัพธ์จากการท านายมีความ
คลาดเคลื่อนจากราคาเฉลี่ยจริงต่อตารางเมตรอยู่ร้อยละ 25  

การศึกษานี้ยังพบอีกว่า แบบจ าลองถดถอยประเภทต้นไม้ เช่น ต้นไม้ตัดสินใจถดถอย และ การ
วิเคราะห์ถดถอยการสุ่มของป่ามีค่าความคลาดเคลื่อนทั้ง RMSE และ MAPE มากกว่าแบบจ าลองถดถอยแบบ
เส้นตรง ส่วนการวิเคราะห์ถดถอยเอ็กซ์จีบูสท์ ถึงแม้จะเป็นแบบจ าลองถดถอยประเภทต้นไม้ตัดสินใจ
เหมือนกัน กลับมีค่าความคลาดเคลื่อนที่น้อยกว่า เพราะพ้ืนฐานของแบบจ าลองที่เรียนรู้ความผิดพลาดจาก
ต้นไม้ก่อนหน้า แล้วน าปรับปรุงประสิทธิภาพของแบบจ าลองให้ดีข้ึน 
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ตารางท่ี 4.2  ผลลัพธ์ค่าความคลาดเคลื่อนของกลุ่มที่มีราคาสูงกว่า 
 
  

แบบจ าลอง RMSE MAPE 

การวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้น (Linear Regression) 88.96 0.25 
การวิเคราะห์ถดถอยแลซโซ (Lasso Regression) 92.18 0.26 

การวิเคราะห์ถดถอยอิลาสติคเน็ต (Elastic Net Regression) 89.80 0.25 

ต้นไม้ตัดสินใจแบบถดถอย (Regression Tree) 111.74 0.32 
การวิเคราะห์ถดถอยการสุ่มของป่า (Random Forest Regression) 94.25 0.26 

การวิเคราะห์ถดถอยเอ็กซ์จีบูสท์ (XGB) 90.76 0.26 
 

 
กลุ่มท่ีมีราคาต่ ากว่า หรือ Lower Segment 
ผลลัพธ์ของกลุ่มที่มีราคาต่ ากว่าพบว่า ค่าความคลาดเคลื่อน RMSE มีขนาดน้อยกว่าเมื่อเทียบกับ

กลุ่มที่อยู่อาศัยที่มีราคาสูง จากแบบจ าลองทั้ง 6 แบบมีค่า RMSE ตั้งแต่ 24.86 จนถึง 39.14 โดยการ
วิเคราะห์ถดถอยแลซโซมีค่า RMSE ที่น้อยที่สุด ส่วนค่าความคลาดเคลื่อน MAPE มีขนาดใกล้เคียงกับ
แบบจ าลองกลุ่มที่มีราคาสูงกว่า เนื่องจากค านวณเป็นค่าสัมบูรณ์ โดยการวิเคราะห์ถดถอยแลซโซมีค่า MAPE 
น้อยที่สุดเท่ากับ 0.20 หรือคลาดเคลื่อนจากราคาเฉลี่ยจริงอยู่ร้อยละ 20   

อย่างไรก็ตามแบบจ าลองถดถอยประเภทต้นไม้ยังคงมีค่าความคลาดเคลื่อนทั้ง RMSE และ MAPE 
สูงกว่าแบบจ าลองถดถอยแบบเส้นตรง หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ส าหรับกรณีนี้แบบจ าลองถดถอยแบบเส้นตรง
มีความแม่นย าของการท านายสูงกว่าแบบจ าลองถดถอยประเภทต้นไม้ 
 

ตารางท่ี 4.3  ผลลัพธ์ค่าความคลาดเคลื่อนของกลุ่มที่มีราคาต่ ากว่า 
 
 

แบบจ าลอง RMSE MAPE 

การวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้น (Linear Regression) 36.27 0.30 

การวิเคราะห์ถดถอยแลซโซ (Lasso Regression) 24.86 0.20 
การวิเคราะห์ถดถอยอิลาสติคเน็ต (Elastic Net Regression) 26.56 0.21 

ต้นไม้ตัดสินใจแบบถดถอย (Regression Tree) 36.23 0.27 

การวิเคราะห์ถดถอยการสุ่มของป่า (Random Forest Regression) 34.70 0.30 
การวิเคราะห์ถดถอยเอ็กซ์จีบูสท์ (XGB) 39.14 0.33 
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การกระจายตัวของข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัย 
ดังกล่าว ณ บทที่ 3 ตารางที่ 3.4 รายละเอียดของข้อมูลต่างๆ ที่ใช้ในการวิเคราะห์ว่า ราคาเฉลี่ย

ต่อตารางเมตรของโครงการที่อยู่อาศัยค านวณมาจากรูปแบบห้องทุกแบบที่มีอยู่ แล้วน ามา เฉลี่ยเป็นค่าเดียว
เพ่ือเป็นราคาตัวแทนของทั้งโครงการ เมื่อพิจารณาการกระจายตัวของราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรพบว่า ราคา
เฉลี่ยของกลุ่มที่มีราคาสูงกว่าและกลุ่มท่ีมีราคาต่ ากว่ามีความซ้อนทับกัน 

การกระจายตัวของข้อมูลราคาเฉลี่ยยังส่งผลกระทบต่อความแม่นย าของแบบจ าลองด้วย กล่าวคือ 
กลุ่มที่มีราคาสูงกว่านั้น ประกอบด้วยโครงการที่มีราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรน้อยกว่า 100,000 บาท จนถึง 
500,000 บาทต่อตารางเมตร ดังภาพที่ 4.5 ด้วยเหตุนี้แบบจ าลองถดถอยประเภทต้นไม้จึงมีค่าความ
คลาดเคลื่อนสูง เพราะมีความอ่อนไหวต่อค่าผิดปกติ ท าให้การเปลี่ยนแปลงข้อมูลเพียงเล็กน้อยอาจจะส่งผลไป
ถึงโครงสร้างและล าดับการสร้างตัดไม้ตัดสินใจ  

ส่วนกลุ่มที่มีราคาต่ ากว่ามีความผันผวนน้อยกว่า โดยจ านวนโครงการส่วนใหญ่แล้วมีราคาเฉลี่ยไม่
เกิน 100,000 บาทต่อตารางเมตร ดังภาพที่ 4.6 ด้วยเหตุนี้แบบจ าลองของกลุ่มที่มีราคาต่ ากว่า จึงมีค่าความ
คลาดเคลื่อนแบบ RMSE น้อยกว่าเมื่อเทียบกับแบบจ าลองของกลุ่มที่มีราคาสูงกว่า เพราะราคาเฉลี่ยของแต่
ละโครงการมีความใกล้เคียงกันนั้นเอง  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 4.5  การกระจายตัวราคาเฉลี่ย (พันต่อตารางเมตร) ของกลุ่มที่มีราคาสูงกว่า (ซ้าย) 
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ภาพที่ 4.6  การกระจายตัวราคาเฉลี่ย (พันต่อตารางเมตร) ของกลุ่มที่มีราคาต่ ากว่า 
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บทท่ี 5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1  สรุปผลงานวิจัย 

5.1.1  การจัดกลุ่มข้อมูลของโครงการที่อยู่อาศัย 
งานวิจัยนี้ศึกษาการจัดกลุ่มข้อมูลเชิงพ้ืนที่แบบไม่มีลาเป้าหมายก ากับ เพ่ือน าเป็นตัวแทนส าหรับ

การท าความเป็นกลุ่มก้อนของโครงการที่อยู่อาศัย โดยใช้เทคนิคอัลกอริทึมการจัดกลุ่ม ประกอบด้วย DBSCAN 
และ HDBSCAN  จ านวนทั้งหมด 4 แบบจ าลอง แล้ววัดผลด้วยดัชนีวัดคุณภาพ Silhouette coefficient, CH 
index, CDbw และ DBCV พบว่า เทคนิค HDBSCAN (Haversine, eps = 2, minpt = 1) มีค่า Silhouette 
coefficient เท่ากับ 0.19 และ DBCV เท่ากับ 2.45  ซึ่งถือว่ามีคุณภาพของกลุ่มมากกว่าแบบจ าลองอ่ืนๆ บ่ง
บอกถึงการจัดกลุ่มที่มีความเป็นกลุ่มก้อนและสามารถแบ่งแยกออกจากกลุ่มรอบข้างอย่างชัดเจน อย่างไรก็
ตาม ถึงแม้เทคนิคข้างต้นจะมีค่าดัชนี Silhouette coefficient สูง แต่ยังคงต่ ากว่า 1 ซึ่งเป็นค่าที่มากที่สุด 
เนื่องจากชุดข้อมูลมีข้อมูลรอบนอกค่อนข้างกระจายตัว จึงส่งผลกระทบต่อการค านวณดัชนีวัดคุณภาพ 
Silhouette coefficient 

ส่วนผลลัพธ์อ่ืนๆ ที่น่าสนใจคือ เทคนิค DBSCAN (Euclidean, eps = 2, minpt = 1) ถือว่าเกิด
ความล้มเหลวของการจัดกลุ่ม เนื่องจากผลลัพธ์การจัดกลุ่มมีเพียงกลุ่มข้อมูลเดียว ท าให้ไม่สามารถประเมิน
ความเป็นกลุ่มด้วยดัชนีวัดคุณภาพได้ ดังนั้นสิ่งที่ควรระมัดระวังเมื่อเลือกใช้วิธีวัดระยะห่างระหว่างข้อมูลคือ วิธี
ค านวณระยะห่างแบบ Euclidean ไม่เหมาะสมกับข้อมูลเชิงพ้ืนที่ซึ่งกระจายตัวอยู่บนพ้ืนที่ขนาดใหญ่  

5.1.2  การท านายราคาเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัย 
หลังจากการจัดกลุ่มข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัยแล้วพบว่า มีการผสมกันของโครงการที่มีราคาขาย

เฉลี่ยต่อตารางเมตรที่หลากหลาย ซึ่งอาจท าให้การสร้างแบบจ าลองท านายราคาเฉลี่ยได้ผลออกมาไม่ดี
เท่าท่ีควร จึงแบ่งกลุ่มข้อมูลเดียวกันออกเป็น 2 กลุ่มย่อยตามราคาเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัย คือ 1) กลุ่มที่
มีราคาสูงกว่า (Higher Segment) และ 2) กลุ่มที่มีราคาต่ ากว่า (Lower Segment) ก่อนจะน ามาสร้าง
แบบจ าลองท านายราคาเฉลี่ย แล้ววัดประสัทธิภาพด้วยวิธี RMSE และ MAPE โดยภาพรวมแล้ว กลุ่มที่มีราคา
ต่ ากว่าให้ผลการท านายผิดพลาดน้อยกว่ากลุ่มที่มีราคาสูงกว่า เนื่องจากการการกระจายตัวของราคาขายเฉลี่ย
เกาะกลุ่มกัน กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ช่วงราคาขายเฉลี่ยของกลุ่มที่มีราคาต่ ากว่ามีราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร
ใกล้เคียงกันนั้นเอง  
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5.2  ข้อเสนอแนะ 
5.2.1  การจัดกลุ่มข้อมูลของโครงการที่อยู่อาศัย 

ส าหรับการจัดกลุ่มข้อมูล การศึกษานี้พิจารณาเฉพาะปัจจัยต าแหน่งที่ตั้งของโครงการที่อยู่อาศัย
เพียงอย่างเดียว หากอนาคตมีการพิจารณาตัวแปรดัชนีเชิงพ้ืนที่ อ่ืนๆ เช่น เส้นถนนที่ตัดผ่าน (Street 
Network) หรือระยะทางถึงสถานที่อ านวยความสะดวก (Amenities) รวมทั้งอาจจะพัฒนาการจัดกลุ่มแบบ
อ่ืนๆ ร่วมกัน เช่น การจัดกลุ่มที่ค านึงถึงความสัมพันธ์กับเพ่ือนบ้าน (Spatial Constraint Multivariate 
Cluster: SCMC) เทคนิคต่างๆ ประกอบด้วย การพิจารณาความสัมพันธ์แบบด้านข้าง (Contiguity Edge 
Only), การพิจารณาความสัมพันธ์แบบเชิงมุม (Contiguity Edge Corner) หรือ การพิจารณาสร้างโครงข่าย
เพ่ือนบ้านสามเหลี่ยม (Delaunay Triangulation) อาจจะท าให้ได้ผลลัพธ์การจัดกลุ่มที่หลากหลายและ
สอดคล้องกับสภาพแวดล้อมความของพ้ืนที่มากยิ่งข้ึน  

5.2.2 การท านายราคาเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัย  
การศึกษานี้เลือกประเมินประสิทธิภาพของการท านายราคาเฉลี่ยของโครงการที่อยู่อาศัย โดย

เปรียบเทียบค่าจริงกับผลลัพธ์ที่เกิดขึ้นจากการท านายผล ด้วยวิธีการประเมินค่า RMSE และ MAPE ซึ่งทั้งสอง
วิธีจะให้ผลลัพธ์ขึ้นกับลักษณะของชุดข้อมูลและจุดประสงค์ของการน าไปใช้ กล่าวคือ แม้ว่า RMSE จะมีความ
อ่อนไหวต่อข้อมูลรบกวนมากกว่า MAPE แต่หน่วยวัดของประสิทธิภาพนั้นมีหน่วยเดียวกับตัวแปรตาม ท าให้
ตัวผู้ทดลองคุ้นเคยและง่ายต่อการสร้างแบบจ าลองทางคณิตศาสตร์เพ่ือการหาทางเลือกที่ดีที่สุด (Model 
Optimization) ด้วยการปรับค่าพารามิเตอร์ต่างๆ ของแบบจ าลอง ส่วน MAPE นั้นมีความอ่อนไหวต่อข้อมูล
รบกวนน้อยกว่าและแสดงประสิทธิภาพในรูปแบบร้อยละ ท าให้ง่ายต่อการสื่อสารกับผู้ มีส่วนเกี่ยวข้อง 
(Stakeholder) ว่าแบบจ าลองการท านายราคาเฉลี่ยแบบใดมีประสิทธิภาพที่ดีมากกว่ากัน  

ข้อจ ากัดของ Python Library ที่เลือกใช้นั้นมีให้เลือกวิธีประเมินค่าความผิดพลาดจากการท านาย
อย่างจ ากัด อาจจะมีวิธีประเมินค่าความผิดพลาดอ่ืนๆ ที่สามารถประเมินประสิทธิภาพหรืออธิบายผลของ
แบบจ าลองได้เหมาะสมมากกว่า เช่น วิธี Root Mean Square Logarithmic Error: RMSLE ที่มีหน่วยวัด
ความผิดพลาดเช่นเดียวกับตัวแปรที่ต้องการท านาย อีกทั้งยังลดอิทธิพลของข้อมูลรบกวนด้วยการมาตราส่วน
ลอการิทึม 

ประการสุดท้าย หากพิจารณาตามมุมมองของธุรกิจ เราควรจะพิจารณารูปแบบห้องและจ านวน
ของห้องแต่ละรูปแบบ เพ่ือน ามาเป็นตัวแทนของราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรที่เหมาะสมกับห้องแต่ละรูปแบบ 
เพราะการเลือกใช้ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรเพียงแค่ 1 ราคาเพ่ือเป็นตัวแทนของทั้งโครงการ อาจไม่ได้สะท้อน
ราคาเฉลี่ยที่แท้จริงของทุกรูปแบบห้องและอาจมองเป็นการเหมารวมมากเกินไป 
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