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บทคดัย่อ 

ในปัจจุบันภารกิจด้านการประเมินราคาท่ีดินรายแปลงของกรมธนารักษ์ สังกัด
กระทรวงการคลงั ได้มีการพฒันารูปแบบวิธีการให้อยู่ภายใตแ้นวคิดเศรษฐกิจดิจิทลั (Digital 
Economy) ดว้ยการบริหารจดัการฐานขอ้มูลขนาดใหญ่ของรัฐบาลไทย ซ่ึงเป็นการสอดคลอ้งกบั
บริบทของแผนพฒันาดิจิทลัเพื่อเศรษฐกิจและสังคม ยุทธศาสตร์ท่ี 4 การปรับเปล่ียนภาครัฐสู่การ
เป็นรัฐบาลดิจิทลั อยา่งไรก็ดี การเปล่ียนผา่นจากวิธีการเดิมท่ีตอ้งอาศยัประสบการณ์ของผูป้ระเมิน
มาใชว้ิธีการเรียนรู้ของเคร่ืองนั้นมีขั้นตอนกระบวนการท่ีมาก รวมถึงตอ้งมีการเปล่ียนแปลงแนวคิด
ในหลายๆ จุด งานฉบบัน้ีจึงไดน้ าเสนอแนวทางเบ้ืองตน้ในการพฒันาแบบจ าลองการประเมินราคา
ท่ีดินท่ีผสมผสานแนวคิดการวิเคราะห์ทางดา้นวิทยาศาสตร์ขอ้มูลร่วมกบัความรู้และประสบการณ์
ของผูเ้ช่ียวชาญ โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อช่วยส่งเสริมประสิทธิภาพการท างานทางดา้นการประเมิน
ราคาท่ีดินให้มีความทนัสมยั อธิบายได ้ในสารนิพนธ์น้ีน าเสนอการประเมินราคาท่ีดินผ่านแปลง
ท่ีดินตวัแทนซ่ึงพิจารณาจากแปลงท่ีดินท่ีตั้งอยูใ่กลก้บัจุดสนใจ (Points of interest) ต่างๆ ส่งผลให้
แปลงท่ีดินตวัแทนท่ีไดม้าจากวิธีน้ีมีความโดดเด่นในแง่ของสถานท่ีตั้ง (Location) โดยน าวิธีการ
ทางสถิติเชิงพื้นท่ีเร่ืองการวิเคราะห์จุดความร้อนดว้ยวิธี GetisOrd Gi* เขา้มาช่วยวิเคราะห์ความ
ใกล-้ไกลจากแต่ละแปลงท่ีดินไปยงัแต่ละจุดสนใจ ผลการทดลองแสดงให้เห็นว่า แบบจ าลอง
สามารถประเมินราคาท่ีดินตวัแทนไดดี้กว่าแบบจ าลองมวลรวมท่ีใชก้นัโดยทัว่ไป (MAPE 21% vs 
25%) อีกทั้งยงัสามารถอธิบายเหตุผลเบ้ืองหลงัไดดี้ ท าให้ไม่ส่งผลกระทบในเชิงการเปล่ียนแปลง
อย่างฉับพลนัจากรูปแบบการประเมินราคาแบบเดิมมากจนเกินไป ดังนั้น บุคลากรท่ีเก่ียวขอ้ง
สามารถน าไปใชง้านไดโ้ดยมีตน้ทุนการเรียนรู้ท่ีต ่า 
 
 



 
 

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 explanability. Main idea 
of this work is to determine and predict apprisal price of reference- lot lands which can furthur 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 with little knowledge can easily follow 
along and understand the main theme of the system in a short period of time.  
 

บทน า 
ดว้ยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีบทบญัญติัให้ใชบ้ญัชีก าหนด

ราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยท่ี์กรมธนารักษจ์ดัท าข้ึนเป็นฐานในการค านวณภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงเป็นการขยายขอบเขตการปฏิบติังานของกรมธนารักษท่ี์นอกเหนือจาก
การประเมินราคาทรัพยสิ์น เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 
2497 (และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) โดยปัจจุบนั ภารกิจดา้นการประเมินราคาท่ีดินของกรมธนารักษ ์ไดมี้
การพฒันารูปแบบการบริหารจดัการภายใตแ้นวคิดเศรษฐกิจดิจิทลั (Digital economy) ของรัฐบาล
โดยน าการจดัการฐานขอ้มูลขอ้มูลขนาดใหญ่ (Big data) เขา้มาบูรณาการ ซ่ึงเป็นการสอดคลอ้งกบั
บริบทของแผนพฒันาดิจิทลัเพื่อเศรษฐกิจและสงัคม ยทุธศาสตร์ท่ี 4  

ในการประเมินราคาท่ีดินโดยกองประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ได้ยึดหลกัวิธี
เปรียบเทียบตลาด (Market comparison approach) ซ่ึงเป็น 1 ใน 6 วิธีการประเมินมาตรฐาน (ท่ีมา: 
มูลนิธิประเมินค่า-นายหนา้แห่งประเทศไทย (องคก์ารสาธารณประโยชน์)) เน่ืองจากมีความชดัเจน



 
 

เพราะการซ้ือ-ขายเกิดข้ึนแลว้จริง จึงสามารถอธิบายไดโ้ดยง่าย ในเชิงเศรษฐศาสตร์ ท่ีดินถือเป็น 
“ทุน” ตน้น ้ าในการประกอบธุรกิจต่างๆ ท าให้การน าวิธีการประเมินแบบอ่ืนมาใชก่้อใหเ้กิดปัญหา
ในเชิงเปรียบเทียบ ยกตวัอยา่งเช่น วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากตน้ทุนนั้นใชก้ารรวมตน้ทุนในการไดม้าซ่ึง
ทรัพยสิ์นมาก าหนดเป็นราคาประเมิน แต่ท่ีดินท าไดแ้ค่เพียงการเทียบเคียงกบัท่ีดินผืนอ่ืนเท่านั้น
สร้างทดแทนไม่ได ้หรือ กรณีวิธีแปลงรายไดเ้ป็นมูลค่า ซ่ึงมีสมมติฐานทางธุรกิจหลากหลาย ไม่ว่า
จะเป็นอตัราคิดลด (ดอกเบ้ีย) การแกว่งตวัของรายได้ในแต่ละช่วงเวลา ก่อให้เกิดปัญหาความ
โปร่งใสในการก าหนดราคาประเมิน 

นอกจากน้ี การประเมินท่ีดินท่ียึดหลกัการอา้งอิงขอ้มูลธุรกรรมการซ้ือ-ขายท่ีเกิดข้ึนใน
ตลาดนั้น ควรพิจารณาถึงการใชป้ระโยชน์สูงสุดของทรัพยสิ์น (Highest and best use) หมายถึง การ
ใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นให้ดีท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขท่ีเป็นไปตามตวับทกฎหมาย 
ความเหมาะสมในทางกายภาพ และความเป็นไปไดท้างการตลาดและทางการเงิน ยิ่งไปกว่านั้น 
ขอ้มูลตลาดหรือหลกัฐานการซ้ือ-ขายในตลาดท่ีน ามาใชใ้นการประเมินราคาท่ีดิน ควรมีท าเลท่ี
ตั้ งอยู่ในบริเวณเดียวกันหรือใกล้เคียงกัน มีลักษณะหรือสภาพท่ีสามารถเปรียบเทียบกันได้ 
ตลอดจนมีการใชป้ระโยชน์สูงสุดคลา้ยคลึงกนั ซ่ึงเป็นไปตามมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นเร่ืองท่ี 2 หลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาด 

สารนิพนธ์ฉบบัน้ีน าเสนอการประเมินราคาท่ีดินโดยผ่านแปลงท่ีดินตวัแทนในบริเวณ
เดียวกนั โดยน าระยะทางจากแต่ละแปลงท่ีดินไปยงัแต่ละจุดสนใจ (POI – Points of interest) มาท า
การวิเคราะห์จุดความร้อน (Hotspot analysis by GetisOrd Gi*) ท าใหแ้ปลงตวัแทนท่ีไดจ้ากวิธีน้ีจะ
มีความโดดเด่นในแง่ของการอธิบาย เช่น แปลงท่ีดิน A มีราคาแพงกวา่ B เน่ืองจากแปลงท่ีดิน A อยู่
ใกลก้บัห้างสรรพสินคา้ขนาดใหญ่มากกว่า เป็นตน้ เม่ือไดแ้ปลงท่ีดินตวัแทนแลว้ จะท าการฝึก
แบบจ าลองโดยใชเ้ทคนิคการเรียนรู้แบบมีผูส้อน (Supervised Learning) โดยใชแ้ปลงซ้ือ-ขายจด
ทะเบียนในบริเวณเดียวกนัมาเป็นขอ้มูลเทรน หลงัจากนั้น จึงน าโมเดลท่ีไดไ้ปประเมินราคาแปลง
ท่ีดินตวัแทนแต่ละแปลงต่อไป จากผลการทดลองไดผ้ลลพัธ์สุดทา้ยอยูใ่นระดบัท่ีน่าพอใจ โดยมีค่า 
Mean absolute percentage error (MAPE) อยูท่ี่ 21% (เทียบระหวา่งราคาประเมินท่ีไดจ้ากแบบจ าลอง 
กบั ราคาประเมินท่ีไดจ้ากกรมธนารักษ)์ นอกจากน้ี หากน าไปเปรียบเทียบกบัการประเมินราคา
ท่ีดินแบบมวลรวมโดยทั่วไป (ไม่ได้ผ่านแปลงท่ีดินตวัแทน) พบว่า MAPE ของวิธีท่ีน าเสนอ
สามารถเอาชนะ MAPE ของวิธีแบบมวลรวมโดยทัว่ไปได ้(21% vs 25%) 

 
 
 



 
 

วตัถุประสงค์ 
1. เพื่อออกแบบและพฒันา “แบบจ าลองตน้แบบ” ในการประเมินราคาท่ีดินตวัแทน  
2. เพื่อพฒันา “ระบบตรวจสอบ” ความถูกตอ้งของราคาประเมินท่ีไดม้าจากแบบจ าลอง 

 
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. ช่วยลดภาระหนา้ท่ีของนกัประเมินราคา ท าให้สามารถประเมินราคาท่ีดินไดใ้นเวลาท่ีสั้น
ลงกวา่เดิม โดยมีแบบแผนเดียวกนัทั้งประเทศและเป็นท่ียอมรับในระดบัสากล 

2. ช่วยใหร้าคาประเมินท่ีดินมีความโปร่งใส อธิบายได ้และมีเหตุมีผล 
 

ขอบเขตงานวจิัย 
1. พื้นท่ีตน้แบบท่ีใชพ้ฒันาแบบจ าลอง คือ พื้นท่ีเขตจตุจกัร  
2. ราคาประเมินท่ีดินจากกรมธนารักษเ์ป็นราคาท่ีประกาศใชใ้นปี พ.ศ. 2559  
3. แปลงท่ีดินท่ีจะใชใ้นแบบจ าลองจะไม่รวม แปลงท่ีดินบล๊อคบลู (แปลงท่ีดินใชป้ระโยชน์

ร่วมกนัหลายโฉนด), แปลงท่ีดินบลอ็กฟิกซ์ (แปลงหมู่บา้นจดัสรร) และแปลงท่ีดินท่ีไม่มี
ทางเขา้-ออก (ท่ีดินตาบอด) 

 

แนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 
1. Spatially Constrained Multivariate Clustering 

เป็นอลักอริทึมแบบไม่มีผูส้อน (Unsupervised learning) แบบหน่ึง แต่มีวิธีการแบ่งกลุ่ม
ท่ีค านึงถึงความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีระหว่างกนั โดยมีสมมติฐานว่า แปลงท่ีดินท่ีอยูใ่นบริเวณเดียวกนั
หรือใกลเ้คียงกนัเท่านั้น จึงจะถูกจดัใหอ้ยูใ่นกลุ่มเดียวกนั มิเช่นนั้นแลว้ จะถูกแบ่งออกเป็นอีกกลุ่ม
หน่ึง 

 
 

 
 
 
ภาพที ่1: เปรียบเทียบผลลพัธ์การจดักลุ่มระหวา่งวิธีทัว่ไป (KMeans) และวิธี Spatially Constrained 
Multivariate Clustering 



 
 

2. รูปแบบการเลือกเพ่ือนบ้าน 
เป็นรูปแบบเพื่อใชก้ าหนดว่าแปลงท่ีดินใดบา้งท่ีเป็นเพื่อนบา้นกบัแปลงท่ีดินท่ีสนใจ 

โดยรูปแบบท่ีเป็นท่ีนิยมมีอยู่ 3 แบบ ไดแ้ก่ 1) รูปแบบความสัมพนัธ์เชิงดา้น (Rook) 2) รูปแบบ
ความสัมพนัธ์เชิงมุม (Bishop) และ 3) รูปแบบความสมัพนัธ์ทั้งเชิงดา้นและเชิงมุม (Queen) 

 

 
 
ภาพที ่2: แสดงรูปแบบการเลือกเพื่อนบา้นทั้ง 3 แบบ (Gonzalez Canche, October 5, 2020) 

 
อย่างไรก็ดี รูปแบบทั้ง 3 แบบดงักล่าวขา้งตน้ไม่เหมาะสมกบัรูปแปลงท่ีดินเน่ืองจาก

แปลงท่ีดินไม่ได้ติดกันเป็นผืนเดียว มกัถูกคัน่ด้วยถนน, แม่น ้ า, ล  าคลอง เป็นตน้ ดังนั้น จึงน า
รูปแบบการหาเพื่อนบา้นอีกวิธีหน่ึง คือ Trimmed Delaunay Triangulation เขา้มาประยุกตใ์ช ้โดย
วิธีน้ี ใช้ลกัษณะการวาดสามเหล่ียมโวโรนอยด์จากจุด centroid ของแต่ละโพลีกอนแปลงท่ีดิน 
หมายความว่า หากจุด centroid 3 จุด (เฉพาะจุดท่ีใกลก้นั) ใดๆ ท่ีสามารถเช่ือมไดเ้ป็นสามเหล่ียม 
แสดงวา่แปลงท่ีดินท่ีเป็นตวัแทนของ 3 จุดนั้น ถือวา่เป็นเพื่อนบา้นกนั 

 

 
 

ภาพที ่3: แสดงรูปแบบการเลือกเพื่อนบา้นแบบ Trimmed Delaunay Triangulation (ESRI) 
 



 
 

 
 
ภาพที ่4: แสดงความแตกต่างของผลลพัธ์การแบ่งกลุ่มท่ีไดจ้ากการหาเพื่อนบา้นดว้ย 

 วิธี “Rook” และ “Trimmed Delaunay Triangulation” 
 

3. อตัสหสัมพนัธ์เชิงพืน้ทีร่ะดับเฉพาะที่ GetisOrd Gi* 
GetisOrd Gi* เป็นค่าสถิติเฉพาะท่ี (Local) ท่ีว ัดความสัมพันธ์เชิงพื้นท่ีโดย

พิจารณาในบริบทของหน่วยเพื่อนบา้นใกลเ้คียง หากเพื่อนบา้นมีลกัษณะหรือคุณสมบติัท่ีสนใจ
คลา้ยๆ กนั แสดงวา่บริเวณนั้นมีความสมัพนัธ์เชิงพื้นท่ีต่อกนั  

ภาพท่ี 5 แสดงให้เห็นถึงความสัมพนัธ์ระหว่างชั้นขอ้มูลน าเขา้ (ซา้ยสุด) โดยเม่ือ
ค านวณ GetisOrd Gi* จะได ้Z-scores (ค่าสถิติ GetisOrd Gi* นัน่เอง) และค่า p-value ตามล าดบั 

 

 
 
 ภาพที ่5: แสดงผลลพัธ์จาก GetisOrd Gi* ในรูปแบบแผนท่ี (ESRI) 

 
จากภาพดา้นบน (ภาพกลาง) ค่า Z-scores ไดถู้กน ามาแบ่งออกเป็น 7 bins โดยยดึจากค่า

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 
Bin +2: Hot Spot – 95% Confidence แสดงดว้ยสีแดงปานกลาง 
Bin +3: Hot Spot – 99% Confidence แสดงดว้ยสีแดงเขม้ 
 
ตัวอย่างการแปรความ เช่น แปลงท่ีดินท่ีมี Gi_Bin เป็น +3 หรือ สีแดงเข้ม 

หมายความว่า แปลงท่ีดินนั้นอยูใ่กลก้บัจุดสนใจ (Points of interest) ในภาพรวมมาก ถือเป็นแปลง
ท่ีดินท่ีน่าสนใจ มีนยัส าคญัเชิงบวก ราคาประเมินควรจะสูงในเชิงเปรียบเทียบ เป็นตน้ 

 
4. งานวจิัยการประเมินราคาทีด่ินแบบมวลรวม (Mass appraisal) 

4.1 งานวจิัยของ Sukran Yalpir และ Fatma Bunyan Unel ปี 2017 
งานวิจยัฉบบัน้ีน าเสนอแบบจ าลองประเมินราคาท่ีดินแบบมวลรวมในเขตจงัหวดัคอน

ยา่ (Konya) ประเทศตุรกี โดยแบ่งปัจจยัส าคญัออกเป็น 4 ดา้น ไดแ้ก่ ปัจจยัทางดา้นท าเลท่ีตั้ง, ปัจจยั
เชิงกายภาพ, ปัจจยัทางดา้นตวับทกฎหมาย, และปัจจัยเก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้ม ในขั้นตอนการเตรียม
ขอ้มูล ผูว้ิจยัไดน้ าเสนอการท าดชันีเชิงพื้นท่ี (Spatial indexing) ส าหรับแต่ละปัจจยัโดยเจาะไปยงั
ปัจจยัย่อย ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ยกตวัอย่างเช่น ดชันีเชิงพื้นท่ีของปัจจยัการเดินทาง จะไดม้าจากการน า
ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟ, ระยะทางไปยงัป้ายรถประจ าทาง, ระยะทางไปยงัท่าเรือ, ระยะทางไป
ยงัสถานีท่ารถตู ้เป็นตน้ มากระท าการทางคณิตศาสตร์เชิงพื้นท่ีบางอยา่งโดยไดผ้ลลพัธ์ออกมาค่า
เดียว หลงัจากนั้น น าอลักอริทึม Multiple Linear Regression มาฝึกชุดขอ้มูลซ้ือ-ขายจดทะเบียน 
แลว้น าไปประเมินราคาท่ีดินรายแปลง ค่า R-squared ของชุดฝึกไดค่้าสูงถึง 0.85  

อยา่งไรก็ดี ขอ้ไดเ้ปรียบของงานวิจยัฉบบัน้ี คือ ขอ้มูลราคาซ้ือ-ขายจดทะเบียนค่อนขา้ง
จะใกลเ้คียงความเป็นจริง (อาจจะเป็นเพราะมีกฎหมายบงัคบัใชอ้ยู)่ ซ่ึงแตกต่างจากสถานการณ์ใน
ประเทศไทย  

4.2 งานวจิัยของ MIE OAK CHAE และ INHYUK KWON ปี 2018 
งานวิจยัฉบบัน้ีถูกน าไปใชเ้ป็นหลกัการโดยทัว่ไปส าหรับการประเมินราคาท่ีดินในเขต

เมืองของประเทศเกาหลีใต ้โดยผูว้ิจยัน าเสนอหลกัการส าคญั 3 ประการในการประเมินราคาท่ีดิน 
คือ 1) การส ารวจเพื่อคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนท่ีมีศกัยภาพ เช่น เป็นแปลงท่ีดินท่ีสามารถสะทอ้น



 
 

ลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินอ่ืนในบริเวณนั้นได,้ เป็นแปลงท่ีดินท่ีมีโอกาสในการเปล่ียนแปลง
ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ในระยะยาวต ่า, เป็นแปลงท่ีดินท่ีสามารถเขา้ถึงหรือท าการส ารวจไดง่้าย 
เป็นตน้ 2) ประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทน และ 3) ตารางการปรับปรุงราคาท่ีดินแตกแปลง ซ่ึงเป็น
การเปรียบเทียบแปลงท่ีดินท่ีตอ้งการประเมินราคากบัแปลงท่ีดินตวัแทน แลว้ท าการปรับราคาข้ึน-
ลงตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนด เช่น หากแปลงท่ีดินท่ีก าลงัพิจารณามีลกัษณะเป็นรูปธง ใหท้ าการทอน
ราคาลง 11% จากแปลงท่ีดินตวัแทนในบริเวณดงักล่าว เป็นตน้ 

งานวิจยัฉบบัน้ีค่อนขา้งมีความแตกต่างจากงานวิจยัอ่ืนๆ ในแง่ของการประเมินราคา
ท่ีดินผ่าน “แปลงท่ีดินตัวแทน” ในขณะท่ีงานอ่ืนๆ ใช้การท าแบบจ าลองบนราคาซ้ือ-ขายจด
ทะเบียน 

 
ระเบียบวธีิวจิยั 

การด าเนินการวิจยัอาศยัแนวคิด “แปลงท่ีดินตวัแทน” เป็นหลกั ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยั
ของ MIE OAK CHAE และ INHYUK KWON โดยกระบวนการในภาพรวมแสดงไดด้งัภาพท่ี 6 
นอกจากน้ี ไดน้ าผลลพัธ์ท่ีไดต้ามแนวคิดน้ีไปเปรียบเทียบกบัผลลพัธ์ตามแนวคิดการประเมินราคา
แบบมวลรวมโดยทัว่ไปดว้ย เพื่อพิจารณาความเหมาะสมของแนวคิดแปลงตวัแทน 

 

 
 
ภาพที ่6: กระบวนการประเมินราคาแปลงตวัแทน 
 
 
 



 
 

1) ส ารวจข้อมูลของช้ันข้อมูล shape files ต่างๆ ไดแ้ก่ ชั้นขอ้มูลแปลงท่ีดิน, ชั้นขอ้มูล
แปลงถนน, ชั้นขอ้มูลบล๊อคบลู, ชั้นขอ้มูลบล็อกฟิกซ์, ชั้นขอ้มูล POI, ชั้นขอ้มูลผงัเมือง, และชั้น
ขอ้มูลแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียน ทั้งน้ี การส ารวจขอ้มูลเบ้ืองตน้ถูกโดยแบ่งเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 

1.1)  ขอ้มูลเชิงตวัเลข (Numerical data) ท าการหาจ านวนขอ้มูลท่ีเป็นค่าว่าง, ค่าพิสัย, 
ค่าเฉล่ีย, ค่ามธัยฐาน และการกระจายตวัของขอ้มูล ตวัอยา่งเช่น 

 
 

ภาพที ่7: แสดงฮิสโทแกรมของตวัแปร “ความกวา้งของถนน หรือ STREET_WID” 
 
1.2)  ขอ้มูลเชิงประเภท (Categorical data) ท าการนับความถ่ีของค่าท่ีเป็นไปได้ของ

ขอ้มูลเชิงประเภทแต่ละตวั 

 
 
ภาพที ่8: Count plot ของตวัแปร “การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน หรือ LAND_USE” 

 
 
 



 
 

2) การท าความสะอาดข้อมูล  
 กระบวนการเร่ิมจากการซ่อมแซม geometry ท่ีมีปัญหา Topology แลว้ท าการตดัแปลง
ท่ีดินท่ีไม่มีราคาประเมินออกไป พร้อมทั้งเติมค่าสูญหายดว้ยวิธีเทียบเคียงกบัแปลงท่ีดินเพื่อนบา้น 
หลงัจากนั้น ท าการตดั “แปลงถนน”, “แปลงบล๊อคฟิกซ์” และ “แปลงบล๊อคบลู” ออกไปด้วย
หลกัการพื้นท่ีซอ้นทบั โดยในขั้นตอนสุดทา้ย ตวัแปร/ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งจะถูกน ามาเขา้กระบวนการ 
Discretization เพื่อเปล่ียนขอ้มูลท่ีมีลกัษณะเป็นตวัเลขให้อยู่ในลกัษณะท่ีเป็นช่วงและ One-hot-
encoding กบัขอ้มูลเชิงประเภทท่ีเก่ียวขอ้ง 

3) การจัดกลุ่มแปลงทีด่ิน  
 วตัถุประสงค์เพื่อจัดกลุ่มแปลงท่ีดินท่ีมีคุณลักษณะใกล้เคียงกันไวด้้วยกัน โดยมี

สมมติฐานหลกั คือ แปลงท่ีดินท่ีอยูใ่กลก้นัและ/หรือมีคุณลกัษณะบางประการใกลเ้คียงกนั ควรจะมี
ราคาประเมินไม่แตกต่างกนั ซ่ึงกลุ่มแปลงท่ีดินท่ีหาไดจ้ะน าไปคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนต่อไป ผล
จากการแบ่งกลุ่มพบว่าวิธี Spatially Constrained Multivariate Clustering ให้ผลลพัธ์ท่ีดีท่ีสุด โดย
ไม่ก่อให้เกิดปัญหาการกระจายของแปลงท่ีดินในแต่ละกลุ่ม (กรณี Clustering โดยทัว่ไป เช่น 
KMeans จะพบปัญหาน้ี) 

  

 
 
ภาพที ่9: แสดงผลลพัธ์จากการจดักลุ่มดว้ย Spatially Constrained Multivariate Clustering 

 
 
 



 
 

4) ค้นหาแปลงทีด่ินลกัษณะดีได้มาตรฐาน 
 แปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะดีได้มาตรฐานในท่ีน้ี หมายถึง แปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะเป็น
ส่ีเหล่ียม โดยไม่มีรูปทรงท่ีแปลกประหลาด เช่น รูปแปลงธงขาลีบ, รูปแปลงสามเหล่ียม, รูปแปลง
ร้ิว หรือรูปแปลงท่ีมีลกัษณะแปลกอ่ืนๆ  
 หลกัการในการคน้หาจะใชเ้ทคนิค Minimum Boundary Rectangle (MBR) เขา้มาช่วย 
โดยหากแปลงท่ีดินใดท่ีมีผลต่างพื้นท่ีเทียบกับ MBR ไม่เกิน 5% จะถือเป็นแปลงลกัษณะดีได้
มาตรฐาน  
 

 
 
ภาพที ่10: แสดงเทคนิคการใช ้MBR เพื่อเปรียบเทียบผลต่างพื้นท่ี  

 
5) ท าการคดัเลือกแปลงทีด่นิตวัแทนของแต่ละหน่วยถนนในแต่ละกลุ่มแปลงทีด่นิ  

 ในขั้นตอนน้ี การคดัเลือกและคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนจะใช้หลกัการ “หน่วยถนน
เดียวกนั” หมายความว่า แปลงท่ีดินตวัแทนท่ีคน้หาไดจ้ะเป็น “ตวัแทน” ของทุกๆ แปลงท่ีดินบน
หน่วยถนนเดียวกนันั้น การคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนน าเสนอ 3 วิธี ไดแ้ก่ 1) วิธีผูเ้ช่ียวชาญ, 2) วิธี
วิเคราะห์จุดความร้อนดว้ย GetisOrd Gi*, และ 3) วิธีเปรียบเทียบเชิงกายภาพ ในท่ีน้ี จะเนน้วิธีท่ี 2) 
เน่ืองจากใหผ้ลลพัธ์ท่ีดีท่ีสุด 
 

วธีิวเิคราะห์จุดความร้อนด้วย GetisOrd Gi*  
 กระบวนการเร่ิมจากแต่ละกลุ่มคลสัเตอร์ท่ีไดจ้าก Spatially Constrained Multivariate 
Clustering 



 
 

 
 

ภาพที ่11: แสดงขั้นตอนการคดัเลือกแปลงท่ีดินตวัแทนดว้ยการวเิคราะห์จุดความร้อน 
 
1) เ ต รียมข้อ มูล  Points of interest ( POI)  ได้แ ก่  โรงพยาบาล , สถา นีรถไฟฟ้า , 

ห้างสรรพสินคา้, ไฮเปอร์มาร์ท, มินิมาร์ท, มหาวิทยาลยั, โรงเรียน, ธนาคาร, ร้านขาย
ยา, ร้านกาแฟ, ป๊ัมน ้ามนั/ป๊ัมแก๊ส 

2) หาความสัมพนัธ์ระหว่าง POIs และแปลงท่ีดินแต่ละแปลง โดยวดัระยะทาง (ระยะ
ขจดั) จากแต่ละแปลงท่ีดิน ไปยงัแต่ละ POI แลว้เก็บค่าระยะทางท่ีใกลท่ี้สุดส าหรับแต่
ละ POI ไว ้

3) ค านวณค่าเฉล่ียความใกล-้ไกลถ่วงน ้าหนกัส าหรับแต่ละแปลงท่ีดิน 
4) ค านวณค่าสถิติ GetisOrd Gi* และ Gi_Bin โดยผลจากการวิเคราะห์จะแบ่งออกเป็น 3 

กลุ่มใหญ่  
 กลุ่มแปลงท่ีดินท่ีอยูใ่กล ้POIs ในภาพรวม ซ่ึงมีนยัส าคญัในเชิงบวก (แปลงสีแดง) 
 กลุ่มแปลงท่ีดินท่ีอยู่ไม่ใกลห้รือไม่ไกลจาก POIs ในภาพรวม ซ่ึงไม่มีนัยส าคญั 
(แปลงสีขาว) 

 กลุ่มแปลงท่ีดินท่ีอยู่ไกลจาก POIs ในภาพรวม ซ่ึงมีนัยส าคญัในเชิงลบ (แปลงสี
น ้าเงิน) 



 
 

 

 
 
ภาพที ่12: แสดงตวัอยา่งผลลพัธ์จากการรัน GetisOrd Gi* ส าหรับคลสัเตอร์ท่ี 1 

 
5) ท าการคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนในแต่ละหน่วยถนน เบ้ืองตน้พิจารณาจากแปลงท่ีดินท่ี

มีคุณลกัษณะซ ้ าๆ กนัในกลุ่ม โดยใชช่้วงของขอ้มูลท่ีมีความถ่ีอยูร่ะหว่างเปอร์เซ็นตไ์ทลท่ี์ 25 และ 
เปอร์เซ็นตไ์ทลท่ี์ 75 ของตวัแปรอตัราส่วนของความกวา้งต่อความลึก (DEPTH_WR) และ พื้นท่ี 
(AREA) หลงัจากนั้น หากจ านวนแปลงท่ีดินตวัแทนมีจ านวนมากเกินกว่าท่ีก าหนด เช่น 10% ของ
จ านวนแปลงท่ีดินทั้งหมดบนหน่วยถนนนั้นๆ จะท าการคดัแปลงท่ีดินท่ีมีคะแนน GiZScore ต ่า
ออกไปจนเหลือตามจ านวนท่ีตอ้งการ 

 

 
 

ภาพที ่13: แสดงแปลงท่ีดินตวัแทน (ภาพกลาง) ท่ีคน้หาไดจ้ากวิธี GetisOrd Gi* 
 



 
 

6) ท าการค้นหาตัวแปรต้นทีม่ีความส าคญั (Feature importance)  
 เน่ืองจากจ านวนตวัแปรตน้ท่ีสกดัข้ึนในหลายขั้นตอนก่อนหน้ามีจ านวนมากเกินกว่า 
100 ตวัแปร ในขั้นตอนน้ีจึงตอ้งการคน้หาตวัแปรตน้เฉพาะตวัท่ีส าคญัเพื่อน าไปท าแบบจ าลอง
ประเมินราคาแปลงตวัแทนต่อไป ทั้งน้ี ใชก้ารคน้หาผา่นอลักอริทึมตระกลูตน้ไมต้ดัสินใจ ซ่ึงมกัจะ
มีฟีเจอร์ท่ีสรุปเก่ียวกับ Feature importance ไว ้สุดท้ายแล้ว ตัวแปรต้นท่ีส าคัญได้แก่ “การใช้
ประโยชน์ท่ีดิน หรือ LAND_USE”, “ความกวา้งถนน หรือ STREET_WID”, “จ านวนร้านกาแฟใน
ระยะ 1500 เมตร”, และ “ระยะทางสั้นท่ีสุดไปยงัมหาวิทยาลยั” 

7) ประเมินราคาแปลงทีด่ินตัวแทน  
 น าเสนอการประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทนออกเป็น 2 วิธี ไดแ้ก่ วิธีการ buffer ออกไป
หาแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนจนครบตามจ านวนท่ีก าหนด และ วิธีการใชแ้ปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียน
บนหน่วยถนนเดียวกนั ซ่ึงวิธีหลงัใหผ้ลลพัธ์ท่ีดีกวา่ 

วธีิการใช้แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนบนหน่วยถนนเดียวกนั  
 ท าการคน้หาแปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีตั้งอยู่บนหน่วยถนนเดียวกนั ยกตวัอย่างเช่น 
ตามภาพท่ี 14 แปลงสีแดง คือ แปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีจะน าไปท าแบบจ าลอง โดยใชอ้ลักอริทึม 
Linear Regression, Distance-based KNN, และ Uniform-based KNN  
 

 
 
ภาพที ่14: แสดงการใชแ้ปลงซ้ือ-ขายจดทะเบียนบนหน่วยถนนเดียวกนัมาท าแบบจ าลอง 
 
 
 



 
 

ผลการวจิยั 
 
ตารางที่ 1: แสดงค่า MAPE ของการประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทนแต่ละวิธี 

 

 
  

การวดัผลการวิจยัเลือกใชเ้มตริกซ์ Mean Absolute Percentage Error (MAPE) เน่ืองจาก
ค่าท่ีไดมี้ลกัษณะเป็นเปอร์เซ็นตท์ าใหง่้ายต่อการท าความเขา้ใจ เช่น ราคากรมธนารักษ ์10,000 บาท 
แต่ราคาประเมิน 11,000 บาท แสดงว่า ประเมินราคาสูงไป 10% เป็นตน้ ตวัอยา่งในตาราง เช่น ค่า 
MAPE ของอลักอริทึม Distance-based KNN (KNN-D) ภายใต ้“แปลงท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรม” 
โดยแปลงท่ีดินตวัแทนหามาจาก GetisOrd Gi* และใชก้ารประเมินราคาแบบใชแ้ปลงซ้ือ-ขายจด
ทะเบียนบนหน่วยถนนเดียวกนัมาสร้างแบบจ าลอง มีค่าประมาณเท่ากบั 21% หมายความว่า โดย
เฉล่ียแลว้ แบบจ าลองท่ีไดจ้าก KNN-D น้ีประเมินราคาแปลงท่ีดินตวัแทนทั้งหมดผิดพลาดไปจาก
ราคาประเมินของกรมธนารักษอ์ยูท่ี่ 21% 
 ส่วน Baseline ท่ีเห็นในตาราง หมายถึง MAPE ท่ีไดจ้าก Linear Regression ซ่ึงเป็นกรณี
ใช ้“การประเมินแบบมวลรวมโดยทัว่ไป” เขา้มาร่วมเปรียบเทียบดว้ย 

 

แบบจ ำลองที่ได้จำกกำร buffer ออกไป
หำแปลงซื้อ-ขำยจดทะเบียน 

แบบจ ำลองที่ได้จำกกำรใช้แปลงซื้อ-ขำย
จดทะเบียนบนหน่วยถนนเดียวกัน 

 



 
 

 
สรุปและอภปิรายผลการวจิยั 

จากผลการวิจยั สรุปไดว้่า แนวคิดท่ีให้ผลลพัธ์ในแง่ของ MAPE ท่ีดีท่ีสุด คือ แนวคิดการ
คน้หาแปลงท่ีดินตัวแทนด้วยวิธี GetisOrd Gi* ผนวกกับแนวคิดการประเมินราคาแปลงท่ีดิน
ตวัแทนดว้ยหลกัการหน่วยถนนเดียวกนั ซ่ีงไดค่้า MAPE อยูท่ี่ 21% (ดว้ยอลักอริทึมประเภท KNN 
Regressor) นบัว่าค่า MAPE ในระดบัน้ีถือเป็นจุดเร่ิมตน้ท่ีดี เน่ืองจากสามารถเอาชนะ MAPE ท่ีได้
จากวิธีประเมินแบบมวลรวมโดยทัว่ไป ซ่ึงมีค่าเท่ากบั 25% 

วิธีคน้หาแปลงท่ีดินตวัแทนดว้ย GetisOrd Gi* มีขอ้ดีตรงท่ีว่า 1) คน้หาแปลงท่ีดินตวัแทน
โดยมองหาความโดนเด่นของแปลงดว้ยระยะท่ีใกลก้บัจุดสนใจต่างๆ (POI) เช่น แปลงท่ีดินท่ีใกล้
กับห้างสรรพสินคา้ หรือ ใกลก้ับจุดข้ึน-ลงรถไฟฟ้า ควรเป็นตวัแทนท่ีดีกว่าแปลงอ่ืนๆ ท่ีไกล
ออกไป และ 2) จ านวนแปลงตวัแทนอา้งอิงท่ีมากกว่าวิธีอ่ืนท าให้แบบจ าลองมีโอกาสเรียนรู้
รูปแบบแพทเทิร์นไดดี้กวา่ 

 
ข้อเสนอแนะ 

จากการวิเคราะห์เบ้ืองตน้เก่ียวกบัแปลงท่ีดินตวัแทนท่ีมีค่าผิดพลาด MAPE สูงๆ พบว่า
ส่วนหน่ึงเกิดจากการพยายามปรับรอยต่อของราคาให้เ รียบด้วยมือ (Manual interpolation) 
ยกตัวอย่างเช่น ราคาท่ีประเมินมีความแตกต่างกับราคาโดยรอบอย่างมาก ทางผูป้ระเมินของ
กรมธนารักษจึ์งจ าเป็นตอ้งท าการปรับลดราคาลงมาดว้ยมือ ดงันั้น “ทิศทางราคา” จึงเป็นส่ิงท่ีควร
ให้ความส าคญัในอนาคต นอกจากน้ี การพิจารณาน าแหล่งขอ้มูลเสนอซ้ือ-เสนอขายในตลาดเขา้
มาร่วมพิจารณาน่าจะช่วยแกปั้ญหาราคาซ้ือ-ขายจดทะเบียนท่ีมีจ านวนนอ้ยและคุณภาพต ่าไดดี้ข้ึน 
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