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บทคดัย่อ 

 ในกรุงเทพมหานคร คอนโดมเินียมกลายเป็นที่อยู่อาศยัหลงัแรกของคนส่วนใหญ่โดยเฉพาะอย่างยิง่ 
ในกลุ่มคนเจเนเรชนั Y โดยราคาเป็นหนึ่งในปัจจยัส าคญัเมื่อลูกคา้ตดัสนิใจซือ้คอนโดมเินียม บทความวจิยัฉบบันี้
มุ่งสรา้งโมเดลในการพยากรณ์ราคาขายต่อตารางเมตรของคอนโดมเินียมในกรุงเทพมหานครเพื่อใหผู้ต้ดัสนิใจซื้อ
คอนโดมิเนียมน าไปใช้ในการประมาณการมูลค่าของคอนโดมิเนียมในอนาคตประกอบการตัดสินใจซื้อ  
การวิจยัได้รวบรวมขอ้มูลจากเวบ็ไซต์ hipflat.co.th ผ่านเทคนิค Web Crawling และเทคนิค Mining โดยได้รบั
ข้อมูล คือ ข้อมูลโครงการคอนโดมิเนียม จ านวน 1,465 แห่ง ซึ่งถูกสกัดให้อยู่ในรูปแบบระเบียนที่มีจ านวน  
15 แอตทริบิวต์ โมเดลถูกพฒันาขึ้นโดยใช้รูปแบบ Deep Learning ซึ่งมีความแม่นย าในการพยากรณ์สูงสุด
หลงัจากการทดสอบดว้ยโมเดลในลกัษณะ Supervised Learning จ านวน 5 รูปแบบ จากการวจิยัพบว่า ราคาของ
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครสอดคล้องกับผลลัพธ์ที่ได้รับจากการพยากรณ์ด้วยโมเดลโดยข้อมูล 
ในการพยากรณ์ผันแปรตามจ านวนห้องของคอนโดมิเนียมในแต่ละโครงการ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า  
และจ านวนปีทีค่อนโดมเินียมถูกสรา้งขึน้มา โมเดลสามารถพยากรณ์ราคาคอนโดมเีนียมโดยมคีวามคลาดเคลื่อน 
ของการพยากรณ์อยู่ทีร่อ้ยละ 17.53 
 
ค าส าคญั: เวบ็ครอวล์งิค ์ เหมอืงขอ้มลู  การเรยีนรูข้องเครื่อง 

 
Abstract 

 In Bangkok, condominium is becoming a first home for many people especially Generation Y who 
prefer convenience of lifestyle.  Price of the condominium is one of the most important factors for buyers’ 
decision-making.  This study aims to formulate a model that predict a selling price per square meter of a 
condominium in Bangkok.  This is to support buyer’ s decision-making whether to buy or not by using the 
price prediction from the model.  The training dataset was gathered using web crawling techniques from 
hipflat.co.th. There were 1,465 condominium projects in Bangkok were extracted with each record contains 
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15 attributes of information.  This model was formulated by using a deep learning method based on the 
best performed after testing the model with testing dataset. Results show that the price of the condominium 
in Bangkok highly affected by the number of units in the condominium project, its distance from the BTS 
metro line, and the year of its construction, with the relative error of 17.53%. 
 
Keywords: Web Crawling, Mining, Machine Learning 
 
บทน า  
 จากประชากรมากกว่า 10 ลา้นคน กรุงเทพมหานครกลายเป็นหนึ่งในเมอืงขนาดใหญ่แห่งหนึ่งของโลก
ประกอบกบัการด าเนินธุรกจิจ านวนมากในกรุงเทพมหานครยิง่ท าใหเ้กดิการยา้ยถิน่ฐานของประชากรต่างจงัหวดั
เข้ามาท างานในกรุงเทพมหานครส่งผลให้ความต้องการที่อยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียมเพิ่มขึน้ตามไปด้วย  
เมื่อเทยีบกบัทีอ่ยู่อาศยัในลกัษณะพืน้ราบซึ่งมอียู่อย่างจ ากดัและมรีาคาสูงในเขตพืน้ที่ทางธุรกจิ [1] โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งในกลุ่มคนเจเนเรชัน Y ซึ่งมีความต้องการสูงสุดในการซื้อคอนโดมิเนียมในเขตชัน้ในฝัง่ตะวันตก  
และตอนบนของกรุงเทพมหานคร โดยกลุ่มคนเจเนเรชนั Y ยงัมอีตัราความต้องการในการซื้อคอนโดมเินียมสงู
ทีส่ดุเมื่อเทยีบกบักลุ่มคนเจเนเรชนัอื่น ๆ เพราะอยู่ในช่วงวยัซึง่เริม่ตน้ท างานโดยเฉพาะในยา่นธุรกจิ [2] ในปี ค.ศ.
2018 มูลค่าตลาดการซื้อขายคอนโดมิเนียมอยู่ที่ประมาณ 500 ล้านบาท [3] จนถึงก่อนกลางปี ค.ศ. 2017  
มคีอนโดมเีนียมถงึ 538,920 หอ้ง ทีพ่รอ้มจ าหน่ายในกรุงเทพมหานครและมสี่วนหนึ่งทีไ่ดร้บัการจ าหน่ายไปแลว้
จ านวน 412,274 ห้อง คิดเป็นประมาณร้อยละ 76.5 ของอตัราการจ าหน่าย [4] ราคาเฉลี่ยของคอนโดมเินียม 
ทีส่รา้งใหม่ในปี ค.ศ. 2017 อยู่ที ่153,220 บาท ต่อตารางเมตร ซึง่เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้านัน้คดิเป็นรอ้ยละ 5.9 [4] 
ในย่านธุรกิจราคาค่อนโดมิเนียมมรีาคาสูงถึง 241 ,585 บาท ต่อตารางเมตร ในขณะที่ย่านอื่น ๆ มีราคาอยู่ที่ 
131,906 บาท [4] โดยราคาดงักล่าวยงัผนัแปรไปตามระยะทางจากสถานีรถไฟลอยฟ้าและสถานีรถไฟฟ้าใต้ดนิ 
อกีดว้ย 
 ผู้คนจ านวนมากซื้อคอนโดมิเนียมเพื่อการอยู่อาศัยแต่ก็มีผู้คนอีกส่วนหนึ่งที่ซื้อเพื่อการลงทุน  
โดยคาดหวังมูลค่าที่เพิ่มขึ้นทุกปีและมีคนอีกจ านวนหนึ่งที่นิยมซื้อคอนโดมิเนียมที่ผ่านการซื้อขายมาแล้ว 
แทนที่คอนโดมิเนียมสร้างใหม่ซึ่งมีราคาสูง การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในราคาที่เหมาะสมเป็นเรื่องยาก 
โดยผูซ้ือ้จะพจิารณาจากท าเลทีต่ัง้ สภาพอาคาร และความรบัผดิชอบจากเจา้ของโครงการ มงีานวจิยัจ านวนมาก
ซึ่งวิเคราะห์เกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในประเทศโปแลนด์ มีงานวิจัยของ Chrostek  
และ Kopczewska เกีย่วกบัปัจจยัทีส่่งผลต่อราคาคอนโดมเินียมโดยพบว่า ขนาดและอายุของคอนโดมเินียมสง่ผล
อย่างมีนัยส าคัญเชิงบวกต่อราคาคอนโดมิเนียม [5] ในประเทศสิงค์โปร์ ท าเลที่ตัง้  ลักษณะของอาคาร  
และสทิธิก์ารถอืครอง สง่ผลต่อราคาคอนโดมเินียม [6] ส าหรบัคอนโดมเินียมในกรุงเทพมหานคร จากงานวจิยัของ
โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์ พบว่ามี 3 ปัจจยั คือ ท าเลที่ตัง้ โครงสร้างอาคารและค่าบ ารุงรักษาต่อเดือน ที่ส่งผล  
อย่างมากต่อราคาคอนโดมเินียมในกรุงเทพมหานคร [7] สอดคลอ้งกบัมนตร ีลอ้เลศิสกุล และอานนท ์ศกัดิว์รวชิญ์ 
ซึ่งศึกษาโมเดลในการพยากรณ์ราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ช่วง
ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟลอยฟ้า จ านวนช่องทางจราจรถนนผ่านหน้าโครงการและจ านวนชัน้  
ของอาคารชุด มาใช้เป็นปัจจัยในการพยากรณ์ราคาคอนโดมิเนียม [8] อีกทัง้ยังพบรายงานวิจัยเกี่ยวกับ 
การก าหนดราคาส าหรับอาคารชุดระดับหรูหราในเขตกรุงเทพมหานคร โดยนุสรพร นัสบุสย์ ซึ่งระยะทาง 
จากคอนโดมเินียมไปสูส่ถานีรถไฟลอยฟ้า สง่ผลต่อการก าหนดราคาจ าหน่ายคอนโดมเินียม [9] เช่นเดยีวกบัศศธิร 
กลนัทกสุวรรณ ซึง่ศกึษาเกีย่วกบัปัจจยัทีม่อีทิธพิลต่อการก าหนดราคาคอนโดมเินียมระดบัหรูและระดบัหรูพเิศษ
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ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจยัทีม่นียัส าคญัต่อการก าหนดราคาประกอบไปดว้ย พืน้ทีท่ าเล ความผ่อนคลาย
และความบนัเทงิ ระยะทางจากโรงพยาบาล ระยะทางจากสถานศกึษาและระยะทางจากสวนสาธารณะ [10] 
 
วตัถปุระสงคข์องการวิจยั  
 การวิจัยครัง้นี้มีวัตถุประสงค์เพื่อพัฒนาโมเดลในการพยากรณ์ราคาคอนโดมิเนียมโดยใช้เทคนิค 
Machine Learning ส าหรบัใช้ในการประมาณการมูลค่าราคาคอนโดมเินียมในอนาคตประกอบการตัดสนิใจซื้อ
คอนโดมเินียมของผูซ้ือ้ โดยงานวจิยันี้ประกอบดว้ยขัน้ตอนต่าง ๆ เริม่ตัง้แต่การรวบรวมขอ้มูลดว้ยเทคนิค Web 
Crawling การส ารวจขอ้มลู การเตรยีมขอ้มลู และการสรา้งแบบจ าลอง และการตรวจสอบความถูกตอ้ง 
 
วิธีด าเนินการวิจยั  

 การรวบรวมข้อมูลโดยเทคนิค Web Crawling 
 เทคนิค Web Crawling เป็นเทคนิคในการสกดัขอ้มูลจากเวบ็ไซต์โดยมุ่งใหค้วามส าคญักบัการจดัล าดบั

ผลลพัธท์ีไ่ดร้บัจากการสกดัขอ้มูล เพื่อประโยชน์ในการจดัเตรยีมขอ้มูลที่เหมาะสมต่อการเรยีนรูข้องโมเดล [11]   
มรีายงานวจิยัจ านวนหนึ่งไดใ้ชเ้ทคนิค Web Crawling ในการสกดัขอ้มลูเพื่อการวเิคราะหไ์ม่ว่าจะเป็นการใชข้อ้มูล
นักท่องเที่ยวไทยเป็นกลุ่มตวัอย่างในการทดลองจากเวบ็ไซต์ ODP.org [12] หรอืงานวจิยัของ Soonthornpipt, 
2015 ซึง่น าเทคนิค Crawling มาใชส้กดัขอ้มลูการจ าหน่ายบุหรีใ่นประเทศไทยผ่านสงัคมเครอืขา่ย อาท ิFacebook 
และ Twitter โดยมุ่งลดความซ ้าซอ้นของเวบ็ไซตท์ีม่ขีอ้มลูคลา้ยคลงึกนั [13] 

 ในการการศกึษาในครัง้นี้ ขอ้มูลคอนโดมเินียมไดถู้กรวบรวมจากเวบ็ไซต์ hipflat.co.th ซึง่เป็นเวบ็ไซต์ 
ทีเ่กบ็รวบรวมขอ้มลูทีเ่ป็นปัจจยัในการประกอบการตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นประโยชน์ต่อการตดัสนิใจซื้อ
ของผูซ้ือ้อย่างครบถว้นมากทีส่ดุเมื่อเปรยีบเทยีบกบัเวบ็ไซต์เกีย่วกบัการซือ้อสงัหารมิทรพัยอ์ื่น ๆ ในประเทศไทย 
โดยใชเ้ทคนิค Web Crawling โดยเวบ็ไซตด์งักล่าวมขีอ้มลูเกีย่วกบัโครงการคอนโดมเินียมแต่ละแห่งไม่ว่าจะเป็น
ขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัท าเลทีต่ัง้ ลกัษณะของโครงการ และราคา ดงัแสดงในภาพที ่1 และการรวบรวมขอ้มลูดว้ยวธิ ี
Web Crawling ไดด้ าเนินการโดยการเขยีนสครปิต ์XPath Query บนเครื่องมอื RapidMiner ดงัแสดงในภาพที ่2 
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ภาพท่ี 1 ขอ้มลูคอนโดมเินียมจากเวบ็ไซต ์Hipflat.com 
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ภาพท่ี 2 XPath Query ส าหรบัการสกดัขอ้มลูคอนโดมเินียม 
 
 ผลท่ีได้จากการท า Web Crawling จะได้ข้อมูลของคอนโดมิเนียม จ านวน 1,465 แห่ง ดังแสดงใน 
ภาพที่ 3 โดยจะเห็นได้ว่าข้อมูลมีความไม่สมบูรณ์โดยเฉพาะขอ้มูลที่ขาดหาย (Missing Attribute) โดยข้อมูล 
ที่ขาดหายไปมีสาเหตุมาจากเว็บไซต์ hipflat.co.th ไม่มีข้อมูลดงักล่าว ยกตัวอย่างเช่น ในบางคอนโดมิเนียม 
ทีไ่ม่ไดอ้ยู่ในบรเิวณทีม่รีถไฟฟ้า BTS หรอืรถไฟฟ้าใตด้นิผ่านกจ็ะไม่มขีอ้มลูดงักล่าว อย่างไรกด็ขีอ้มลูทีข่าดหายนี้
จะถูกแกไ้ขในขัน้ตอนของการเตรยีมขอ้มลูทีจ่ะอธบิายในสว่นถดัไป 
 

 
 

ภาพท่ี 3 ขอ้มลูทีไ่ดห้ลงัจากท า Web Crawling 
 

ในการพยากรณ์ราคาคอนโดมิเนียมซึ่งอาศัยปัจจัยในการสนับสนุนการตัดสินใจซื้อจากเว็บไซต์ 
Hipflat.com รายงานวจิยัฉบบันี้ไดก้ าหนด 15 แอตทรบิวิต์ เพื่อใชใ้นการพยากรณ์โดยสามารถถูกแบ่งออกไดเ้ป็น 
3 กลุ่ม ดงันี้ 
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กลุ่มท่ี 1 ปัจจยัด้านท าเลท่ีตัง้ ซึ่งประกอบไปด้วยพื้นที่ที่คอนโดมเินียมนัน้ตัง้อยู่ ระยะทางจากสถานี
รถไฟลอยฟ้า และระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าใตด้นิ โดยแต่ละปัจจยัมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1. พืน้ทีต่ัง้ของโครงการ (Area) โดยเขตทีม่คีอนโดมเินียมมากทีส่ดุ คอื เขตวฒันา จ านวน 234 แห่ง 
2. สถานีรถไฟฟ้า BTS ทีใ่กลท้ีส่ดุ (Nearest BTS) โดยสถานีรถไฟฟ้า BTS พรอ้มพงศ ์มคีอนโดมเินียม

ทีอ่ยู่ใกลส้ถานีดงักล่าวมากทีส่ดุ จ านวน 89 แห่ง 
3. สถานีรถไฟฟ้าใต้ดนิที่ใกล้ทีสุ่ด (Nearest MRT) โดยสถานีรถไฟฟ้า MRT สุขุมวทิ มคีอนโดมเินียม 

ทีอ่ยู่ใกลส้ถานีดงักล่าวมากทีส่ดุ จ านวน 95 แห่ง 
4. ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า BTS (Distance to Nearest BTS) ระยะทางโดยเฉลีย่จากคอนโดมเินียม

ไปสูส่ถานีรถไฟฟ้า BTS ประมาณ 2 กโิลเมตร  
5. ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน (Distance to Nearest MRT) โดยมีระยะทางโดยเฉลี่ย 2.9 

กโิลเมตร จากคอนโดมเินียมไปสูส่ถานีรถไฟฟ้าใตด้นิ 
กลุ่มท่ี 2 ปัจจยัด้านลกัษณะของอาคาร ประกอบไปดว้ย 5 แอตทรบิวิต ์ไดแ้ก ่
1. ชื่อของโครงการคอนโดมเินียม (Title) 
2. จ านวนชัน้ของคอนโดมเินียม (No. of Floors) โดยจ านวนชัน้โดยเฉลีย่อยู่ที ่18 ชัน้ จ านวนต ่าสดุอยู่ที ่

3 ชัน้ และสูงสุดอยู่ที่ 77 ชัน้ คอนโดมิเนียมส่วนใหญ่สร้างที่ 8 ชัน้ เป็นไปตามกฎหมายในการก่อสร้าง
คอนโดมเินียม โดยคอนโดมเินียมทีม่จี านวนชัน้ไม่มากจะมกีฎหมายในการก่อสรา้งเกีย่วกบัการใชท้ีด่นิน้อยกว่า
การสรา้งอาคารสงู  

3. จ านวนยูนิต (No. of Units) โดยจ านวนยูนิตโดยเฉลี่ยของแต่ละโครงการ คอื 388 ห้อง ซึ่งจ านวน
ต ่าสดุอยู่ที ่1 ยนูิต และจ านวนสงูสดุอยู่ที ่3,500 ยนูิต 
 4. ปีทีส่รา้ง (Year Built) ระบุปี ค.ศ. ทีค่อนโดมเินียมถูกสรา้ง โดยคอนโดมเินียมทีเ่ก่าแก่ทีสุ่ดถูกสร้าง 
ในปี ค.ศ. 1981 และคอนโดมเินียมทีใ่หม่ทีส่ดุถูกสรา้งในปี ค.ศ. 2020  
 5. ผู้พฒันาโครงการ (Developer) เป็นการระบุชื่อบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ อย่างไรก็ดีมีข้อมูล 
ทีข่าดหายไปประมาณ 650 โครงการ ทีไ่ม่ไดถู้กระบุชื่อผูพ้ฒันาโครงการจากเวบ็ไซต ์https://www.hipflat.co.th 
 กลุ่มท่ี 3 ปัจจยัความเคลือ่นไหวของราคา 

1. ราคาต่อตารางเมตร (Price Per sqm) ระบุราคาโดยเฉลีย่ต่อตารางเมตรของคอนโมมเินียมแต่ละแห่ง
โดยแอตทรบิวิตด์งักล่าวเป็นตวัแปรเป้าหมายทีส่ามารถใชเ้พื่อการพยากรณ์ราคาคอนโดมเินียมได ้ราคาโดยเฉลีย่
ต่อตารางเมตรส าหรบัคอนโดมเินียมทัง้ 1,465 แห่ง คอื 105,000 บาท 

2. อตัราราคาทีเ่ปลีย่นแปลงไปจากสิน้ปีทีผ่่านมา (Price Change from Last Year) ระบุรอ้ยละของการ
เปลีย่นแปลงราคาคอนโดมเินียมโดยเฉลีย่ต่อตารางเมตรนบัจากสิน้ปีทีผ่่านมา โดยการเปลีย่นแปลงโดยเฉลีย่อยู่ที่
รอ้ยละ 9.3 

3. อัตราราคาที่เปลี่ยนแปลงไปจากสิ้นไตรมาสที่ผ่านมา  (Price Change from Previous Quarter)  
ระบุรอ้ยละของการเปลีย่นแปลงราคาคอนโดมเินียมโดยเฉลีย่ต่อตารางเมตรนบัจากสิน้ไตรมาสทีผ่่านมา โดยมกีาร
เปลีย่นแปลงโดยเฉลีย่อยู่ทีร่อ้ยละ 2.6 

4. อตัราค่าเช่าคอนโดมิเนียมที่เปลี่ยนแปลงไปจากสิ้นปีที่ผ่านมา (Rental Change from Last Year)  
ระบอุตัราการเปลีย่นแปลงจากสิน้ปีทีผ่่านมาอยู่ทีร่อ้ยละ 38 

5. ผลตอบแทนการลงทุน (Yield) ระบุผลตอบแทนต่อปีหากลงทุนในคอนโดมเินียมดงักล่าว โดยอตัรา
ผลตอบแทนเฉลีย่ของคอนโดมเินียมในชุดขอ้มลูนี้อยู่ทีร่อ้ยละ 7 
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การส ารวจข้อมูล (Data Exploration)  
รายงานวจิยัฉบบันี้ท าการศกึษาประสทิธภิาพในการสนบัสนุนการพยากรณ์ราคาคอนโดมเินียมของแต่ละ 

แอตทรบิวิต์ผ่านขัน้ตอนการส ารวจขอ้มูล และพบว่าแต่ละแอตทรบิวิต์มรีะดบันัยส าคญัในการพยากรณ์ผลลพัธ ์
ทีแ่ตกต่างกนั ยกตวัอย่างจากการส ารวจขอ้มูล เช่น ราคาขายคอนโดมเินียมทีส่งูทีสุ่ดอยู่ในเขตชดิลม ซึง่อยู่ใกล้
สถานีรถไฟลอยฟ้าชิดลมและรถไฟฟ้าใต้ดินสลีม ดงันัน้ระยะทางจากคอมโดมิเนียมไปสู่สถานีรถไฟลอยฟ้า  
และสถานีรถไฟฟ้าใตด้นิน่าจะสง่ผลต่อการตัง้ราคาจ าหน่ายคอนโดมเินียม 
 นอกเหนือไปจากท าเลที่ตัง้ของคอนโดมิเนียมแล้ว ยังพบว่าคอนโดมิเนียมสร้างใหม่มีราคาสูงกว่า
คอนโดมเินียมที่สร้างมานาน เช่นเดยีวกนักบัที่คอนโดมเินียมที่มจี านวนชัน้มากกว่า (High Rise) มกัจะมรีาคา 
สงูกว่าคอนโดมเินียมทีม่จี านวนชัน้น้อย (Low Rise) นอกจากนี้ คอนโดมเินียมทีม่จี านวนยนูิตทีม่ากกว่า มกัจะมี
ราคาต่อตารางเมตรทีต่ ่ากว่าคอนโดมเินียมทีม่จี านวนยนูิตน้อยกว่า และราคาจ าหน่ายโดยเฉลีย่ของคอนโดมเินียม
ที่สร้างโดยบริษัทที่อยู่ในตลาดหลกัทรพัย์มีราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรสูงกว่าคอนโดมิเนียมที่สร้างโดยบริษัท 
ทีอ่ยู่นอกตลาดหลกัทรพัย ์ 
 ส่วนสุดท้ายของการส ารวจข้อมูลเพื่อศึกษาประสิทธิภาพในการสนับสนุนการพยากรณ์ของแต่ละ 
แอตทรบิวิต์ คอื การวเิคราะหส์หสมัพนัธ ์(Corelation Analysis) ของแอตทรบิวิต์ของขอ้มูลทัง้หมด จากภาพที ่4 
พบว่า ระยะทางจากสถานีรถไฟลอยฟ้า (Distance to Nearest BTS) และสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน (Distance to 
Nearest MRT) รวมถงึอตัราผลตอบแทน (Yield) และอตัราการเปลีย่นแปลงของค่าเช่าจากสิน้ปี (Rental Change 
from Last Year) มนีัยส าคญัต่อการพยากรณ์ขอ้มูลสงู โดยราคาคอนโดมเินียมต่อตารางเมตรมนีัยส าคญัเชงิบวก
ต่อจ านวนชัน้ของคอนโดมเินียมและปีทีท่ าการก่อสรา้ง อย่างไรกต็ามกลบัมนียัส าคญัเชงิลบกบัระยะทางจากสถานี
รถไฟลอยฟ้าและสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน ข้อมูลเหล่านี้สามารถถูกน ามาใช้เพื่อการปรับปรุงความแม่นย า 
ของแบบจ าลองในการวเิคราะหข์อ้มลูได ้
  

 
ภาพท่ี 4 สมัประสทิธส์หสมัพนัธข์องแต่ละแอตทรบิวิต ์

 
การจดัเตรียมข้อมูล (Data Preparation) 
จากภาพที ่3 จะเหน็ไดว้่าขอ้มลูซึง่ถูกรวบรวมจาก https://www.hipflat.com ดว้ยเทคนิค Crawling ดงัที่

ไดอ้ธบิายไปแลว้นัน้พบขอ้มลูทีไ่ม่สมบรูณ์อยู่จ านวนหนึ่ง (Missing Value) เช่น ขอ้มลูระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 
BTS และสถานีรถไฟใตด้นิไปยงัคอนโดมเินียมตลอดจนจ านวนหอ้งและจ านวนชัน้ของคอนโดมเินียม ดงันัน้ผูว้จิยั
จงึได้ท าการปรบัปรุงขอ้มูลของแอตทรบิวิต์ จ านวน 9 แอตทรบิวิต์ ซึ่งเป็นแอตทรบิวิต์ที่พบขอ้มูลซึ่งขาดความ
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สมบูรณ์ ดงัแสดงในภาพที ่5 โดยระยะทางจากสถานีรถไฟลอยฟ้าและสถานีรถไฟใต้ดนิ รวมไปถึงจ านวนยูนิต 
และจ านวนชัน้ของโครงการคอนมเินียมถูกแทนดว้ยค่าเฉลีย่ของขอ้มลู ในขณะทีข่อ้มูลการเปลีย่นแปลงของราคา
จากไตรมาสที่ผ่านมาและการเปลี่ยนแปลงของค่าเช่าจากปีที่ผ่านมาถูกแทนด้วย 0 ซึ่งเป็นข้อมูลที่ขาดความ
สมบรูณ์เช่นเดยีวกนั อย่างไรกด็ใีนขอ้มลูอื่น ๆ ประกอบไปดว้ย รายชื่อสถานีรถไฟฟ้าใตด้นิและรายชื่อสถานีรถไฟ
ลอยฟ้าที่ใกล้ที่สุดยังคงให้ข้อมูลมีลักษณะที่ไม่สมบูรณ์ไว้เช่นเดิม  โดยรายงานวิจัยฉบับนี้ ใช้ซอฟต์แวร์ 
RapidMiner ในการพฒันาและทดสอบโมเดล โดยมีฟังก์ชนัที่ช่วยในการเปลี่ยนค่าขอ้มูลที่ไม่สมบูรณ์ได้อย่าง
สะดวก และเมื่อด าเนินการแลว้ขอ้มลูทีไ่ดถู้กน ามาสรา้งแบบจ าลองในสว่นถดัไป 

 

 
 

ภาพท่ี 5 การแทนทีข่อ้มลูทีข่าดความสมบรูณ์ 
 

ผลการวิจยั  
การสรา้งแบบจ าลอง (Data Modeling) 
ข้อมูลที่ถูกจัดเตรียมจากกระบวนการ Data Preparation ถูกน าไปประมวลผลด้วยอัลกอริทึม 

ทางวิทยาศาสตร์ข้อมูลถึง 5 รูปแบบ ดังแสดงในภาพที่ 6 โดยท าการน าข้อมูลเข้าสู่ซอฟต์แวร์ RapidMiner  
และท าการพฒันาโมเดลทีใ่ชใ้นการพยากรณ์ราคาคอนโดมเินียม จ านวน 5 รูปแบบ ประกอบด้วย Generalized 
Linear Model, Deep Learning, Decision Tree, Random Forest และ  Gradient Boosted Trees ตามล า ดับ  
เพื่อท าการทดสอบความแม่นย าของโมเดลแต่ละรปูแบบทีใ่ชใ้นการพยากรณ์ราคาคอนโดมเินียม 

เพื่อที่จะให้โมเดลเรียนรู้ลักษณะของข้อมูล (Train) และสร้างความสามารถในการพยากรณ์ราคา
คอนโดมเินียมต่อตารางเมตร รายงานวจิยัฉบบันี้ใชเ้ทคนิค Split Test ทีม่กีารสุม่ขอ้มลูเพยีงครัง้เดยีวซึง่เหมาะสม
กับชุดข้อมูลขนาดใหญ่ โดยชุดข้อมูลได้ถูกแบ่งออกเป็นชุดข้อมูลส าหรับการสอนให้โมเดลเกิดการเรียนรู้  
(Training Set) และชุดข้อมูลส าหรับการทดสอบประสิทธิภาพของโมเดล (Testing Set) ในสดัส่วน 80 : 20  
โดยข้อมูลทัง้ 2 ส่วน มีลักษณะคล้ายคลึงกันอันเป็นการส่งเสริมประสิทธิภาพที่ดีของการพยากรณ์ราคา
คอนโดมเินียม ประสทิธภิาพของโมเดลทุกรปูแบบไดถู้กอธบิายไวใ้นภาพที ่6 โดยแสดงใหเ้หน็ว่า Deep Learning 
เป็นโมเดลที่มปีระสทิธภิาพสูงสุด ซึ่งมคี่าเฉลี่ยของรากที่สองของก าลงัสองของความคลาดเคลื่อน (Least Root 
Mean Square Error: RMSE) อยู่ที ่37,652  
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ภาพท่ี 6 ประสทิธภิาพของโมเดลแต่ละแบบ 

 
หลังจากการทดสอบประสิทธิภาพของโมเดลในการพยากรณ์ราคาคอนโดมิเนียมทัง้ 5 รูปแบบ  

รายงานวจิยัฉบบันี้ไดพ้บว่า Deep Learning เป็นโมเดลทีม่คีวามแม่นย าในการพยากรณ์สงูสดุ และเพื่อทีจ่ะท าให้
โมเดลเกิดประสทิธิภาพในการประมวลผลมากขึ้นก่อนที่ผู้ซื้อคอนโดมิเนียมจะน าโมเดลดงักล่าวไปใช้ในการ
พยากรณ์ราคาคอนโดมิเนียมในอนาคตเพื่อสนับสนุนการตัดสินใจซื้อ ขัน้ตอนในการปรับแต่งให้โมเดล 
มีประสิทธิภาพในการพยากรณ์ที่สูงขึ้นจึงมีความส าคญั ต่อการพัฒนาโมเดล ดังนัน้รายงานวิจยัฉบับนี้จึงได้
ปรบัแต่งโมเดลเพิม่เตมิ จ านวน 3 กระบวนการ ดงันี้ 

1. แอตทริบิวต์ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยังสถานีรถไฟฟ้า MRT และสถานีรถไฟฟ้า BTS  
ได้ถูกแบ่งออกเป็นเป็น 4 คลาส (Binning) โดยใช้ Discretize Process ในซอฟต์แวร์ RapidMiner ดงัแสดงใน 
ภาพที่ 7 หลังจากนัน้ โมเดล Deep Learning ได้ถูกสอนให้เกิดการเรียนรู้และทดสอบประสิทธิภาพอีกครัง้   
อย่างไรก็ดีค่ า  RMSE กลับเพิ่มขึ้น เ ป็น 39 ,824 ซึ่งมีสาเหตุจากการที่ราคาค่าเฉลี่ย ต่อตารางเมตร 
ของคอนโดมเินียมมคีวามอ่อนไหวต่อการเปลีย่นแปลงของระยะทางจากสถานีรถไฟลอยฟ้าและสถานีรถไฟใตด้นิ 

 

 
 

ภาพท่ี 7 การแบ่ง 2 แอททรบิวิต์ออกเป็น 4 คลาส (Binning) 
  

2. แบบจ าลองค่าเฉลีย่ราคาต่อตารางเมตรยงัไดถู้กปรบัแต่งอกีครัง้ดว้ยการคดักรอง (Filtering) ขอ้มลูทีม่ี
ค่าผดิปกต ิ(Outlier) โดยใช ้Distance Measure ในซอฟตแ์วร ์RapidMiner ขอ้มลูทีม่คี่าผดิปกตแิละไดถู้กคดักรอง
ออกไปซึ่งส่วนใหญ่เป็นคอนโดมิเนียมที่ถูกสร้างในปี  ค.ศ.  1980 หลังการคัดกรองคอนโดมิเนียม  
จ านวน 30 โครงการออกไป แบบจ าลอง Deep Learning มปีระสทิธภิาพสงูขึน้อย่างมนียัส าคญั โดย RMSE ลดลง
สู ่29,271 ดว้ย Relative Error ทีร่อ้ยละ 17.53 ดงัแสดงในภาพที ่8 
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No. of Outlier RMSE 
20 33587 
30 29271 
40 29883 

 

 
ภาพท่ี 8 การตรวจสอบค่าผดิปกตแิละประสทิธภิาพของโมเดล 

 
3. ในขัน้ตอนสุดท้าย แอตทริบิวต์ในกลุ่มที่เป็นปัจจยัความเคลื่อนไหวของราคา ซึ่งประกอบไปด้วย 

ข้อมูลผลตอบแทน (Yield) อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาจากสิ้นปี (Price Change from Last Year) อัตราการ
เปลี่ยนแปลงราคาจากไตรมาสสุดท้าย (Price Change from Last Quarter) และอตัราการเปลี่ยนแปลงค่าเช่า
คอนโดมเินียมจากสิน้ปี (Rental Change) ไดถู้กน าไปรวมไวก้บัชุดขอ้มลูทีใ่ชใ้นการสอนใหโ้มเดลเกดิการเรยีนรู ้
โดยหลงัจากด าเนินการดงักล่าว ประสทิธภิาพโมเดลมกีารเพิม่ขึน้เลก็น้อย โดยมคี่า RMSE อยู่ที ่28,907 ทีล่ดลง 
ในขณะที่ Relative Error อยู่ที่ร้อยละ 17.66 อย่างไรกต็ามการใช้ปัจจยัความเคลื่อนไหวของราคามาใช้ในการ
พยากรณ์ผลลัพธ์นั ้นอาจไม่สมเหตุสมผลนัก เนื่ องจากข้อมูลดังกล่าวมักจะไม่ปรากฏหรือหาได้ยาก  
ดงันัน้จากผลลพัธใ์นการวจิยั ปัจจยัทีส่่งผลต่อประสทิธภิาพในการพยากรณ์ของโมเดลมเีพยีงปัจจยัดา้นท าเลทีต่ัง้ 
ไดแ้ก่ ระยะทางจากคอนโดมเินียมไปยงัสถานีรถไฟฟ้า BTS และ MRT และลกัษณะของอาคาร ไดแ้ก่ จ านวนชัน้ 
และปีทีก่่อสรา้ง  

จากการเรยีนรูข้องโมเดล Deep Learning ทีไ่ดจ้ากการวจิยันี้พบว่า ตวัแปรทีส่ง่ผลเชงิบวกต่อราคาเฉลีย่
ต่อตารางเมตรของคอนโดมเินียมในกรุงเทพมหานคร ได้แก่ ปีที่ก่อสร้าง (คอนโดมเินียมทีใ่หม่กว่าจะมรีาคาต่อ
ตารางเมตรที่สูงกว่า) จ านวนชัน้  (คอนโดมิเนียมแบบ High Rise จะมีราคาต่อตารางเมตรที่สูงกว่า)  
และคอนโดมเินียมทีส่รา้งโดยผูป้ระกอบการในตลาดหลกัทรพัยจ์ะมรีาคาต่อตารางเมตรทีส่งูกว่า  ในขณะทีปั่จจยั 
ที่ส่งผลกระทบเชิงลบ ได้แก่ จ านวนยูนิต (ยิ่งจ านวนยูนิตมาก ราคาต่อตารางเมตรยิ่งต ่าลง) และระยะทาง 
จากคอนโดมเินียมไปยงัสถานีรถไฟฟ้า BTS และ MRT (ยิง่ห่างจากสถานี BTS หรอื MRT ราคาต่อตารางเมตร 
ยิง่ต ่าลง) ดงัแสดงในภาพที ่9 

outlier 
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ภาพท่ี 9 ปัจจยัทีส่ง่ผลต่อราคาคอนโดมเินียมในกรุงเทพมหานคร 

 
 เพื่อใหเ้หน็ถงึความสามารถในการท านายของแบบจ าลองทีพ่ฒันาขึน้ ภาพที ่10 แสดงการเปรยีบเทยีบ
ราคาต่อตารางเมตรของราคาขายจรงิและราคาที่พยากรณ์ได้ด้วยโมเดล Deep Learning ที่ใช้ขอ้มูลปัจจยัของ
โครงการและปัจจยัของอาคาร จากรูปจะเหน็ไดว้่าราคาต่อตารางเมตรจากการพยากรณ์มีความใกลเ้คยีงกบัราคา
ขายจริง ยกเว้นในกรณีของคอนโดมิเนียมที่สร้างในปี  ค.ศ. 1990 ที่โมเดลท านายราคาต ่ ากว่าราคาจริง
ค่อนขา้งมาก ทัง้นี้เนื่องจากโมเดลได้น าขอ้มูลของคอนโดมเินียมที่สร้างมานานแล้วออกจาก Training Dataset 
เน่ืองจากเป็นขอ้มลู Outlier ตามทีไ่ดก้ล่าวมาในหวัขอ้ทีแ่ลว้ 
 

 
 

ภาพท่ี 10 เปรยีบเทยีบราคาทีพ่ยากรณ์และราคาขายจรงิ 
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สรปุและอภิปรายผล  
บทความวจิยัฉบบันี้ไดก้ล่าวถงึการพฒันาโมเดลทีใ่ชส้ าหรบัพยากรณ์ราคาคอนโดมเินียมต่อตารางเมตร 

ในกรุงเทพมหานครเพื่อใหผู้ซ้ือ้ไดน้ าโมเดลดงักล่าวไปประมาณมลูค่าของคอนโดมเินียมในอนาคตก่อนทีจ่ะท าการ
ตดัสนิใจซื้อ โดยรายงานวจิยัฉบบันี้ได้สกดัข้อมูลทีใ่ชใ้นการพฒันาและทดสอบโมเดลจากเวบ็ไซต์ hipflat.co.th 
โดยใชเ้ทคนิค Crawling และ Mining จากนัน้ชุดขอ้มูลไดถู้กจดัเตรยีมและพฒันาโมเดลในการพยากรณ์ผ่านการ
ทดสอบด้วยโมเดลลักษณะ Supervised Learning จ านวน 5 รูปแบบ และได้พบว่าโมเดล Deep Learning  
มีประสิทธิภาพสูงสุดที่สุด จากนั ้นรายงานวิจัยฉบับนี้จึงท าการปรับแต่โมเดล Deep Learning เพื่อเพิ่ม
ประสทิธภิาพในการพยากรณ์ผลของโมเดลใหสู้งขึน้หลงัจากนัน้โมเดลจงึมปีระสทิธภิาพในการพยากรณ์ราคา
คอนโดมิเนียมที่สูงขึ้นโดยหลังจากการทดสอบการพยากรณ์ของโมเดลรายงานวิจัยฉบับนี้พบว่า  ราคาจริง
คอนโดมเินียมในกรุงเทพมหานครมคีวามใกลเ้คยีงกบัผลลพัธท์ีไ่ดจ้ากการพยากรณ์ผ่านโมเดลอย่างมนียัส าคญั 

  อกีทัง้รายงานวจิยัฉบับนี้ยงัพบปัจจยัที่ใช้ในการสนับสนุนการตดัสนิใจซื้อของผู้ซื้อและปัจจยัดงักล่าว 
ยังสามารถน ามาใช้เป็นแอตทริบิวต์ในการพยากรณ์ราคาคอนโดยมิเนียมได้ โดยพยากรณ์จากจ านวนห้อง 
ในโครงการคอนโดมเินียมและระยะทางจากสถานีรถไฟลอยฟ้าและปีทีท่ าการก่อสรา้ง  โดยสอดคลอ้งกบัรายงาน
วิจยัของ Diewert, W. E., & Shimizu, C. ในปี ค.ศ. 2016 ซึ่งกล่าวว่า จ านวนห้องในโครงการคอนโดมิเนียม 
และท าเลทีต่ัง้ส่งผลต่อราคาจ าหน่ายคอนโดมเินียมในเมอืงโตเกยีวประเทศญี่ปุ่ น [14] อกีทัง้บทความวจิยัฉบบันี้ 
ยงัได้รบัผลลพัธ์จากการวิจยัสอดคล้องกบัรายงานวิจยัชื่อ Housing Price Prediction Using Neural Networks  
ซึง่หนึ่งในปัจจยัทีถู่กน ามาใชใ้นการพยากรณ์ราคาคอนโดมเินียมในประเทศสงิคโ์ปร ์คอื จ านวนหอ้งในโครงการ
คอนโดมเินียมและระยะทางจากสถานีรถไฟลอยฟ้า [15] 
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