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บทคัดย่อ 
 
 การประเมินราคาที ่ด ินเป็นกระบวนการสำคัญในการวางแผนผังเมืองและการจัดการ
ทรัพยากรที่ดิน อย่างไรก็ตาม ราคาประเมินที่ดินของภาครัฐมักต่ำกว่าราคาตลาดจริง ส่งผลต่อรายได้
จากการจัดเก็บภาษี งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือเปรียบเทียบประสิทธิภาพของแบบจำลองการถดถอย
เชิงเส้นพหุคูณ (MLR) และแบบจำลองการถดถอยอัตโนมัติเชิงพื้นที่ (SAR) ในการประเมินราคาที่ดิน 
โดยใช้ข้อมูลแปลงที่ดินจำนวน 122,614 แปลง จากสำนักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ ระหว่างปี พ.ศ. 
2560–2565 และใช้ตัวแปรอิสระ ได้แก่ มูลค่าถนนและขนาดแปลงที่ดิน การวิเคราะห์ดำเนินการด้วย
ภาษา Python และประเมินผลด้วยค่าสัมประสิทธิ ์การตัดสินใจ (R²) และค่าความคลาดเคลื ่อน
มาตรฐานรากกำลังสอง (RMSE) ผลการวิจัยพบว่าแบบจำลอง SAR มีความแม่นยำสูงกว่าแบบจำลอง 
MLR (R² เพิ ่มจาก 0.87 เป ็น 0.92 และ RMSE ลดลงจาก 15.3 เป ็น 10.8) สะท้อนให้เห ็นถึง
ความสำคัญของการพิจารณาความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ ดังนั้น SAR จึงเป็นเครื่องมือที่มีประสิทธิผล
สำหรับการประเมินราคาที่ดินในเขตเมือง และสามารถใช้เป็นแนวทางปรับปรุงกระบวนการกำหนด
ราคาประเมินของหน่วยงานภาครัฐในอนาคตได้ 
  



Title A Comparative Study of Multiple Linear Regression and Spatial 
Autoregression Model for Land Price Assessment in Mueang 
Chiang Mai District 

Author Yuwadee  Jaiintha 

Advisor Asst. Prof. Dr. Kampanart Piyathamrongchai, Ph.D. 

Academic Paper Undergraduate Thesis, B.Sc. Geography, Naresuan University, 
2025 

Keywords Land Price Assessment,  Multiple Linear Regression (MLR),  
Spatial Autoregressive Model (SAR),  Spatial Analysis,  
Accessibility Factors  

 
ABSTRACT 

 
 Land price assessment is a critical process in urban planning and land resource 
management.This study aims to compare the performance of the Multiple Linear 
Regression (MLR) model and the Spatial Autoregression (SAR) model in estimating land 
prices, using physical independent variables and spatial variables related to 
accessibility. Land price data and supporting variables were collected from the urban 
area of Chiang Mai. The quantitative analysis indicates that the Spatial Autoregression 
model has a higher capability in predicting land prices than the Multiple Linear 
Regression model, both in terms of the coefficient of determination (R²) and the Root 
Mean Squared Error (RMSE). This reflects the importance of considering spatial 
relationships in land price assessment. The results suggest that the Spatial 
Autoregression model is an effective tool for analyzing land prices in urban areas with 
significant spatial distribution. 
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บทที่  1 

 

บทนำ 
 

1.1  ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา 

 พ้ืนที่อำเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ มีการเติบโตอย่างต่อเนื่องและเป็นศูนย์กลางใน

การขยายธุรกิจด้านต่าง ๆ โดยเฉพาะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งส่งผลให้ความต้องการที่ดินเพื่อนำไป

พัฒนาทางเศรษฐกิจมีเพ่ิมข้ึนอย่างมาก การประเมินมูลค่าที่ดินจึงมีความสำคัญยิ่ง เนื่องจากเก่ียวข้อง

กับธุรกรรมในตลาดเงิน ตลาดทุน และระบบเศรษฐกิจของประเทศ ในปัจจุบัน หน่วยงานภาครัฐที่ทำ

หน้าที่กำหนดราคาประเมินที่ดิน คือ กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง อย่างไรก็ตาม จากการศึกษา

พบว่าราคาประเมินที่ดินที่กำหนดขึ้นโดยภาครัฐส่วนมากมีราคาต่ำกว่าราคาที่ดินที่ซื้อขายจริงในตลาด 

โดยเฉลี่ยถึงร้อยละ 52.85 ซึ่งอาจนำไปสู่การสูญเสียรายได้ของภาครัฐจากการจัดเก็บภาษีอากรและ

ค่าธรรมเนียม 

 ด้วยเหตุนี ้ งานวิจัยก่อนหน้านี ้โดย เพ็ญนิภา คำภู ่ และ กัมปนาท ปิยะธำรงชัย  จึงมี

วัตถุประสงค์เพื่อสร้างแบบจำลองการประเมินราคาที่ดินในพื้นที่อำเภอเมืองเชียงใหม่ให้ใกล้เคียงกับ

ราคาตลาด เพื่อเป็นแนวทางในการเพิ่มรายได้ให้กับภาครัฐ โดยได้ใช้ข้อมูลแปลงที่ดินที่มีการซื้อขาย

และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จำนวน 122,614 ข้อมูล ระหว่างเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2560 ถึง 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2565 ร่วมกับการประยุกต์ใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) 

 การวิเคราะห์ข้อมูลเดิมได้ใช้ การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (Multiple Linear 

Regression: MLR) ด้วยวิธีการถดถอยแบบเป็นขั้นตอน (Stepwise Regression) เพ่ือหาความสัมพันธ์

ของ 16 ปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดิน ผลการศึกษาชี้ว่า ปัจจัยที่มีนัยสำคัญต่อราคาซื้อขายที่ดินมี 2 

ปัจจัย ได้แก่ มูลค่าถนน และขนาดเนื้อที่แปลงที่ดิน (ความสัมพันธ์ผกผัน) ซึ่งแบบจำลองที่เหมาะสม

ที่สุด (Model 2) สามารถอธิบายความผันแปรของราคาซื้อขายที่ดินได้เท่ากับ ร้อยละ 87 (ค่า R² อยู่ที่ 

0.87) 

 อย่างไรก็ตาม ผู้ศึกษาก่อนหน้าได้ให้ข้อเสนอแนะสำหรับการวิจัยในอนาคตว่า แม้แบบจำลอง

ที่ได้จะมีตัวแปรถึง 16 ตัวแปร แต่ยังไม่สามารถอธิบายราคาที่ดินได้ถึงร้อยละ 13 และเนื่องจาก

แบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ ที่ใช้ในการศึกษาไม่ได้คำนึงถึงผลกระทบของการเปลี่ยนแปลง

ของเวลาหรือลักษณะความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ (Spatial Dependence) ที่อาจเกิดขึ้นในข้อมูล ซึ่งการ

พ่ึงพาเชิงพ้ืนที่ถือเป็นลักษณะสำคัญของข้อมูลราคาท่ีดิน 
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 ดังนั้น การศึกษานี้จึงมุ่งเน้นการปรับปรุงและพัฒนาแบบจำลองเดิม โดยนำข้อมูลแปลงที่ดิน

ซื้อขายที่รวบรวมไว้แล้ว จำนวน 122,614 ข้อมูล มาทำการวิเคราะห์ซ้ำด้วยเทคนิคเชิงสถิติขั้นสูงที่

สามารถจัดการกับลักษณะเชิงพื้นที่ของข้อมูลได้โดยเฉพาะ  การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ

แบบพึ ่ งพาเช ิงพ ื ้นท ี ่  (Spatial Autoregression Multiple Linear Regression: SAR MLR) การ

วิเคราะห์จะถูกดำเนินการผ่านสภาพแวดล้อมการเขียนโปรแกรม Python เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและ

ความยืดหยุ่นในการประมวลผลข้อมูลเชิงพื้นที่ขนาดใหญ่ การประยุกต์ใช้แบบจำลองการถดถอย

อัตโนมัติเชิงพื้นที่และแบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ ในครั้งนี้มีจุดมุ่งหมายเพื่อตรวจสอบว่าการ

นำโครงสร้างเชิงพื้นที่มาพิจารณาในการสร้างแบบจำลอง จะสามารถเพิ่มค่าสัมประสิทธิ์การทำนาย 

(R-squared) ให้สูงขึ้น และให้ความเข้าใจเชิงลึกเกี่ยวกับอิทธิพลของปัจจัยต่อราคาที่ดินในอำเภอเมือง

เชียงใหม่ได้แม่นยำกว่าแบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณเดิม (ร้อยละ 87) หรือไม่ 

 แม้งานวิจัยเดิมจะสามารถอธิบายการเปลี ่ยนแปลงของราคาที ่ด ินได้ร ้อยละ 87 ด้วย
แบบจำลองการถดถอยเชิงเส ้นพหุคูณ (MLR) แต่แบบจำลองดังกล่าวยังไม่สามารถสะท้อน
ความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ระหว่างแปลงที่ดินได้อย่างครบถ้วน ซึ่งเป็นลักษณะสำคัญของข้อมูลด้าน
อสังหาริมทรัพย์ที่มักมีการพึ่งพาอาศัยกันทางภูมิศาสตร์ (spatial dependence) การละเลยลักษณะ
ดังกล่าวอาจทำให้ผลประมาณค่ามีความเอนเอียงและความแม่นยำลดลง จึงเกิดความจำเป็นในการ
พัฒนาแบบจำลองใหม่ที่สามารถรองรับความสัมพันธ์เชิงพ้ืนที่ เช่น แบบจำลองการถดถอยอัตโนมัติเชิง
พ้ืนที่ (Spatial Autoregression: SAR) 
 

1.2  วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1.2.1 เพื่อสร้างและวิเคราะห์แบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณและแบบจำลองการ

ถดถอยอัตโนมัติเชิงพ้ืนที่ในการประเมินราคาที่ดินในเขตอำเภอเมืองเชียงใหม่ 

 1.2.2 เพื่อเปรียบเทียบประสิทธิภาพและความแม่นยำของทั้งสองแบบจำลองในการประเมิน

ราคาที่ดิน 

 

1.3  ขอบเขตของงานวิจัย 

1.3.1  ขอบเขตด้านเวลา:  การศึกษานี้จะใช้ชุดข้อมูลหลักชุดเดิมที่ใช้ในการวิจัยต้นฉบับ ซึ่ง
เป็นข้อมูลแปลงที่ดินที่มีการซื้อขายและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สำนักงานที่ดินจังหวัด
เชียงใหม่ จำนวน 122,614 ข้อมูล โดยครอบคลุมช่วงเวลาระหว่างเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 
2560 ถึง พฤศจิกายน พ.ศ. 2565 
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1.3.2  ขอบเขตด้านพื้นที่: พ้ืนที่ศึกษาคือ เขตอำเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ ตาม
เขตการปกครองของกระทรวงมหาดไทย 

 

 

ภาพ 1.1  ตำแหน่งพื้นที่ศึกษา                                           ภาพ 1.2  พื้นที่ศึกษา 
 

1.3.3  ขอบเขตด้านเนื้อหา:  การวิจัยนี้ศึกษาปัจจัยที่อาจมีอิทธิพลต่อราคาท่ีดิน ได้แก่ 

 ตัวแปรอิสระ คือ มูลค่าถนน (Street value) และขนาดเนื้อท่ีแปลงที่ดิน (Land Areas) 

ตัวแปรตาม คือ ราคาซื้อขายที่ดินต่อตารางวา (Land Value) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สัญลักษณ ์

          ขอบเขตพื้นที่อำเภอเมืองเชยีงใหม่ 
          แปลงที่ดนิที่ได้รับการประเมินราคาที่ดินรายแปลง 

ภาพ 1.3  พื้นที่ศึกษา แปลงที่ดินที่ได้รับการประเมินราคาที่ดินรายแปลงทั้งหมดในเขตพื้นที่อำเภอเมืองจังหวัดเชียงใหม่ 
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1.4  ข้อตกลงเบื้องต้น 

 เพื่อให้การวิเคราะห์ข้อมูลแปลงที่ดินในพื้นที่อำเภอเมืองเชียงใหม่ที่ดำเนินการต่อยอดจาก
งานวิจัยเดิมเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการใช้แบบจำลองการถดถอยอัตโนมัติเชิงพื ้นที ่ และ
แบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ และสภาพแวดล้อม Python ได้อย่างมีประสิทธิภาพ จึงมีการ
กำหนดข้อตกลงและขอบเขตเบื้องต้น ดังนี้: 

 1.4.1  การใช้ข้อมูลและพื้นที่ศึกษา (Data and Study Area Scope) การศึกษานี้จะ
ใช้ชุดข้อมูลหลักชุดเดิมที่ใช้ในการวิจัยต้นฉบับ ซึ่งเป็นข้อมูลแปลงที่ดินที่มีการซื้อขายและจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมที่สำนักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ จำนวน 122,614 ข้อมูล โดยครอบคลุมช่วงเวลา
ระหว่างเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2560 ถึง พฤศจิกายน พ.ศ. 2565 มีการใช้ตัวแปรตาม (Dependent 
Variable) คือ ราคาซื ้อขายที ่ด ินต่อตารางวา และตัวแปรอิสระ ( Independent Variables) ซึ่ง
ประกอบด้วยปัจจัยย่อย คือ มูลค่าถนน และขนาดเนื้อที่แปลงที่ดิน โดยมีขอบเขตอำเภอเมืองเชียงใหม่ 
จังหวัดเชียงใหม่ ตามเขตการปกครองของกระทรวงมหาดไทย 

 1.4.2  หล ั กการและว ั ตถ ุประสงค ์ ของการปร ับ เปล ี ่ ยนว ิ ธ ี ก ารว ิ เ คราะห์  
(Methodological Shift Principle) การวิเคราะห์ในครั้งนี้จะเปลี่ยนจากการใช้ การวิเคราะห์การ
ถดถอยเชิงเส ้นพหุค ูณ ด้วยวิธ ีการถดถอยแบบเป็นขั ้นตอน (Stepwise Regression) มาเป็น
แบบจำลองการถดถอยอัตโนมัติเชิงพื้นที่ เพื่อปรับปรุงประสิทธิภาพของแบบจำลอง การประยุกต์ใช้
แบบจำลองการถดถอยอัตโนมัติเชิงพ้ืนที่ มีวัตถุประสงค์เพ่ือแก้ไขข้อจำกัดที่แบบจำลองการถดถอยเชิง
เส ้นพหุค ูณเด ิมอาจไม่ได ้คำนึงถ ึงผลกระทบของ  ลักษณะความสัมพันธ ์เช ิงพื ้นที ่  (Spatial 
Dependence) ซึ่งเป็นลักษณะสำคัญของข้อมูลราคาที่ดิน การดำเนินการวิเคราะห์ทางสถิติจะถูก
ดำเนินการโดยใช้ การเขียนโปรแกรมด้วยภาษา Python 
 1.4.3  เกณฑ์การประเมินผลลัพธ์ (Evaluation Criteria) ผลลัพธ์หลักที่ต้องการจาก
การวิเคราะห์แบบจำลองการถดถอยอัตโนมัติเชิงพื้นที่ คือการตรวจสอบว่าแบบจำลองใหม่นี้สามารถ  
เพิ่มค่าสัมประสิทธิ์การทำนาย (R-squared) ได้สูงขึ้นกว่าผลลัพธ์ของแบบจำลองการถดถอยเชิงเส้น
พหุคูณเดิมหรือไม ่

 

1.5  นิยามศัพท์เฉพาะ 
 การว ิ เคราะห์การถดถอยเช ิงเส ้นพหุค ูณ (Multiple Linear Regression: MLR) 
หมายถึง วิธีการทางสถิติเชิงอนุมานที่ใช้ในการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยอิสระหลายตัวแปร
กับตัวแปรตาม เพื่อพัฒนาแบบจำลองสำหรับการพยากรณ์ราคาประเมินที่ดินในพื้นที่อำเภอเมือง
เชียงใหม่ 
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 การวิเคราะห์การถดถอยอัตโนมัติเชิงพื้นที่ (Spatial Autoregression (SAR) model) 
หมายถึง เป็นโมเดลถดถอยเชิงพื้นที่ ที่ออกแบบมาเพื่อจัดการกับ  ความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ (spatial 
dependence / spatial autocorrelation) ระหว่างตัวแปรที่ศึกษาในพื้นที่ทางภูมิศาสตร์ ในโมเดล 
SAR ค่าตัวแปรตาม (dependent variable) ของแต่ละหน่วยพื้นที่จะขึ้นอยู่กับค่า ตัวแปรตามของ
พ้ืนที่ใกล้เคียง รวมถึงค่าของ ตัวแปรอิสระ (independent variables) ของหน่วยพื้นที่นั้น ๆ โมเดลนี้
ช่วยให้สามารถ ลดความลำเอียงของค่าสัมประสิทธิ์ (bias) และ ปรับปรุงความแม่นยำของการทำนาย 
(prediction accuracy) เมื่อข้อมูลมีการกระจายตัวเชิงพ้ืนที่ 

 วิธีการถดถอยแบบเป็นขั้นตอน (Stepwise Regression) หมายถึง วิธีการคัดเลือกตัว
แปรอิสระเข้าสู่สมการการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ โดยจะช่วยเลือกตัวแปรอิสระที่มีความเหมาะสมและ
ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม (ราคาซื้อขายที่ดิน) ได้มากที่สุด ซึ่งผู ้วิจัยเลือกใช้วิธีนี้
เนื่องจากให้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณมากที่สุด และช่วยคัดกรองปัญหาความสัมพันธ์กันเอง
ของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) 
 ค่า R2 (R Square) หมายถึง ค่าสัมประสิทธิ์การทำนาย (Coefficient of Determination) 
ที่บ่งบอกถึงประสิทธิภาพของแบบจำลองในการพยากรณ์หรืออธิบายความผันแปรของราคาประเมิน
ที่ดิน (ตัวแปรตาม) ที่เหมาะสมที่สุดและมีประสิทธิภาพในการทำนาย 

 ค ่า  RMSE (Root Mean Squared Error) หมายถ ึง เป ็นต ัวว ัดว ่าค ่าท ี ่พยากรณ์  
(Predicted values) ของแบบจำลองแตกต่างจากค่าจริง (Observed values) โดยเฉลี ่ยเท่าใด
 Standardized Coefficients Beta หมายถึง ค่าสัมประสิทธิ์ที่แสดงถึงระดับอิทธิพลของ
แต่ละปัจจัยอิสระต่อการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินโดยเฉลี่ย โดยหากค่า Beta มีค่ามาก แสดงว่าปัจจัย
นั้นมีอิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินมากเช่นกัน (เช่น ปัจจัยมูลค่าถนนมีค่า Beta เท่ากับ 
0.754) 

 Unstandardized Coefficients Beta หมายถึง ค่าสัมประสิทธิ์ที่แสดงถึงระดับอิทธพิล
ของแต่ละปัจจัยอิสระต่อการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินโดยเฉลี่ย เมื่อปัจจัยนั้นเปลี่ยนแปลงไป 1 หน่วย 
เช่น หากมูลค่าถนนเพ่ิมขึ้น 1 บาท/ตารางวา จะส่งผลให้ราคาซื้อขายที่ดินเพ่ิมขึ้น 1.183 บาท/ตาราง
วา 

 Multicollinearity หมายถึง ปัญหาทางสถิติที่ตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์กันเอง ซึ่งอาจ
ถูกแก้ไขหรือคัดกรองออกไปด้วยวิธีการถดถอยแบบเป็นขั้นตอน (Stepwise Regression) 

 ราคาประเมินที่ดิน หมายถึง มูลค่าของที่ดินที่ถูกนำไปใช้ในธุรกรรมต่าง ๆ และเกี่ยวข้อง
กับระบบเศรษฐกิจ โดยในประเทศไทย กรมธนารักษ์ เป็นหน่วยงานภาครัฐที่ทำหน้าที่กำหนดราคา
ประเมินนี้ เพ่ือใช้เป็นฐานในการจัดเก็บภาษีอากรและค่าธรรมเนียม 
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 ระบบสารสนเทศภูม ิศาสตร์ (Geographic Information System: GIS) หมายถึง 
เครื่องมือที่ถูกนำมาใช้ในการวิจัยนี้เพื่อช่วยในการประเมินราคาที่ดิน ทำให้การประเมินทำได้ง่าย 
สะดวก รวดเร็ว ถูกต้อง และเป็นมาตรฐานมากยิ่งขึ้น โดยใช้ในการสํารวจเก็บข้อมูลปัจจัยต่าง ๆ และ
วิเคราะห์ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ (Spatial analysis) 

 มูลค่าถนน หมายถึง ปัจจัยหนึ่งในกลุ่มทำเลที่ตั้ง ซึ่งเป็นปัจจัยสำคัญที่มีอิทธิพลต่อราคา
ประเมินที่ดินในการศึกษาครั้งนี้ (เป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลสูงที่สุด) 
 ข้อมูลแปลงที่ดินซื้อขาย กลุ่มตัวอย่างหลักในการวิจัย คือ ข้อมูลแปลงที่ดินที่มีการซื้อขาย
และมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สำนักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ 

 

1.6  คำถามของการวิจัย 

 แบบจำลองการถดถอยอัตโนมัติเชิงพื้นที่ (SAR) และแบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ 
(MLR) มีประสิทธิภาพในการทำนายราคาที่ดินในอำเภอเมืองเชียงใหม่แตกต่างกันหรือไม่? 

 

1.7  สมมติฐานของการวิจัย 

 แบบจำลองการถดถอยอัตโนมัติเชิงพื้นที่ (SAR) มีประสิทธิภาพในการทำนายราคาที่ดินใน
อำเภอเมืองเชียงใหม่ได้ดีกว่าแบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (MLR) 
 

1.8  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 1.8.1  การเปรียบเทียบแบบจำลองทั้งสองจะช่วยให้ทราบว่าแบบจำลองใดที่สามารถทำนาย

ราคาที่ดินในอำเภอเมืองเชียงใหม่ได้แม่นยำและน่าเชื่อถือกว่ากัน ซึ่งเป็นประโยชน์อย่างยิ่งในการ

ประเมินม.ูลค่าที่ดิน 

 1.8.2  การใช้แบบจำลองเชิงพ้ืนที่จะช่วยให้เห็นถึงอิทธิพลของปัจจัยทางภูมิศาสตร์ เช่น ที่ตั้ง

แปลงที่ดิน หรือราคาของแปลงที่อยู่ใกล้เคียง ที่ส่งผลต่อราคาที่ดินได้อย่างชัดเจน 

 1.8.3  ผลการวิเคราะห์สามารถเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจสำหรับภาครัฐและเอกชนใน

การวางแผนพัฒนาพ้ืนที่ การกำหนดราคาประเมินที่ดิน หรือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 1.8.4  ผลการวิจัยสามารถนำไปประยุกต์ใช้เป็นแนวทางในการปรับปรุงเกณฑ์ราคาประเมิน
ของกรมธนารักษ์หรือหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนใช้เป็นต้นแบบในการศึกษาประเมินมูลค่า
ที่ดินในพื้นที่อื่น ๆ โดยอาศัยการวิเคราะห์เชิงพื้นที่และการประมวลผลข้อมูลด้วยภาษา Python ซึ่ง
ช่วยยกระดับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้สอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจและพ้ืนที่จริงมากขึ้น 
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1.9  กรอบแนวคิดการวิจัย 

 การเปรียบเทียบการประเมินราคาที ่ด ินโดยใช้  แบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ 

(Multiple Linear Regression; MLR) และ แบบจำลองการถดถอยอัตโนมัต ิเช ิงพื ้นที ่ (Spatial 

Autoregression Models; SAR) โดยใช้ตัวแปรที่มีนัยสำคัญในการประเมิน 3 ตัวแปร ประกอบด้วย 

ตัวแปรตามคือ ราคาซื้อขายที่ดิน ตัวแปรอิสระคือ มูลค่าถนนและขนาดของแปลงที่ดิน ซึ่งผลจากการ

วิเคราะห์ จะถูกนำไปพัฒนาเป็นแบบจำลองที่เหมาะสมสำหรับการพยากรณ์ราคาประเมินที่ดิน ใน

พื้นที ่อำเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ และนำการะยากรณ์ราคาประเมินที ่ดินที ่ได้ทั ้ง 2 

แบบจำลอง ไปเปรียบเทียบกับการกำหนดราคาประเมินที่ดิน จากสำนักงานธนารักษ์พ้ืนที่เชียงใหม่ 

กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง ซึ่งเป็นผู้กำหนดราคาประเมินที่ดินโดยอาศัยหลักการประเมินราคา

ทรัพย์สิน และกระบวนงานประเมินราคาที่ดินรายแปลงของกรมธนารักษ์ ซึ่งการศึกษาครั้งนี้เพื่อเป็น

แนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงวิธีการปฏิบัติงาน ตลอดจนวิธีการประเมินราคาที่ดินภาครัฐให้ดี

มากยิ่งขึ้นต่อไป ดังรูปที่ 1.4 

 

ภาพ 1.4  กรอบแนวคิดที่ใช้ในการวิจัย 
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บทที่  2 

 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

 การทบทวนเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในการศึกษาต่อยอดนี้ มุ่งเน้นไปที่บริบทของการ

ประเมินราคาที่ดินในประเทศไทยโดยเฉพาะในพ้ืนที่อำเภอเมืองเชียงใหม่ การวิเคราะห์ปัจจัยกำหนด

ราคา และการวิพากษ์วิธีการทางสถิติท่ีใช้ในการวิจัยต้นฉบับ เพื่อนำไปสู่การประยุกต์ใช้แบบจำลอง

เชิงพ้ืนที่ (Spatial Model) โดยมีรายละเอียดของประเด็นต่างๆ ดังนี้ 

  2.1  บริบทและความสำคัญของการประเมินราคาท่ีดินในพ้ืนที่ศึกษา 

  2.2  การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (MLR) และบริบทการประเมินราคาท่ีดิน 

  2.3  แนวคิดของการวิเคราะห์การถดถอยเชิงพ้ืนที่ (Spatial Regression) 

  2.4  การประยุกต์ใช้ด้วย Python และประเด็นทางคณิตศาสตร์เชิงคำนวณ 

  2.5  เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

2.1  บริบทและความสำคัญของการประเมินราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษา 

 พื ้นที ่อำเภอเมืองเช ียงใหม่ จ ังหวัดเช ียงใหม่ มีการเติบโตอย่าง ต่อเนื ่อง และธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์มีการเติบโตเป็นอย่างมาก พื้นที่ดังกล่าวเป็นศูนย์กลางในการขยายธุรกิจด้านต่าง ๆ 

และการพัฒนาเศรษฐกิจของจังหวัด ด้วยเหตุนี้ราคาที่ดินจึงมีความสำคัญ ดังนี้ 

• ราคาที่ดินคือมูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์ที่ได้รับจากการใช้งานของแปลงที่ดิน ซึ่งเป็นมูล

ค่าท่ีแสดงออกทางการเงิน 

• การประเมินมูลค่าที่ดินมีความสำคัญต่อธุรกรรมในตลาดเงิน ตลาดทุน และระบบเศรษฐกิจ

โดยรวมของประเทศ 

• กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง เป็นหน่วยงานภาครัฐที่มีหน้าที่กำหนดราคาประเมินที่ดิน 

โดยมีว ัตถุประสงค์เพื ่อใช้เป็นเกณฑ์อ้างอิงหรือเป็นฐานในการจัดเก็บภาษีอากรและ

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (เช่น ภาษีเงินได้, ภาษีธุรกิจเฉพาะ, ภาษีท่ีดินและ

สิ่งปลูกสร้าง) 
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ปัญหาที่นำไปสู่การวิจัย 

• ปัญหาหลักคือ ราคาประเมินที่ดินที่จัดทำโดยกรมธนารักษ์ส่วนใหญ่มักมี ราคาต่ำกว่าราคาซื้อ

ขายจริง ในตลาด 

• สาเหตุเกิดจากการที่ประชาชนส่วนมากแจ้งราคาซื้อขายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

ต่ำกว่าความเป็นจริง เพ่ือลดภาระค่าธรรมเนียมและภาษี 

• การประเมินราคาที่ต่ำเกินไปทำให้ภาครัฐ สูญเสียรายได้ จากการจัดเก็บภาษีอากรและ

ค่าธรรมเนียมจำนวนมาก 

• งานวิจัยต้นฉบับจึงมีวัตถุประสงค์เพื่อหาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการกำหนดราคาประเมินที่ดิน 

และพัฒนาแบบจำลองที่เหมาะสมเพื่อพยากรณ์ราคาให้ใกล้เคียงกับราคาซื้อขายจริงและ

สภาพข้อเท็จจริงมากข้ึน 

 

2.2  การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (MLR) และบริบทการประเมินราคาที่ดิน 

 

สมการของ MLR มีรูปแบบดังนี้  
 

𝑌 = 𝛽0  +  𝛽1𝒳1𝒾  +  𝛽2𝒳2𝒾  + ⋅⋅⋅  + 𝛽𝑛𝒳𝑛𝒾  +  ℇ𝒾 
 
𝑌 ตัวแปรตาม (Dependent Variable) หรือ ตัวแปรเกณฑ์ คือ ราคาที่ต้องการพยากรณ์ เช่น 
ราคาประเมินที่ดิน (บาท ต่อ ตารางวา) หรือราคาซื้อขายที่ดิน 
𝛽0 ค่าส่วนตัดแกน Y (Constant Term) คือ ค่าคงที่ในสมการ (Intercept) ซึ่งอาจบ่งบอกถึงมูลค่า
เอกลักษณ์เฉพาะตัวของสินค้านั้น ๆ (ถ้าหากไม่เป็นศูนย์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ) 
𝒳1, 𝒳2,⋅⋅⋅, 𝒳𝑛 ตัวแปรอิสระ (Independent Variables) คือ คุณลักษณะหรือปัจจัยต่าง ๆ ที่
คาดว่ามีอิทธิพลต่อตัวแปรตาม (𝑌) เช่น คุณสมบัติทางกายภาพ (ความลึกแปลงที่ดิน) หรือทำเลที่ตั้ง 
(ระยะห่างจากศูนย์การค้า) 
𝛽1, 𝛽2,⋅⋅⋅, 𝛽𝑛 ค่าสัมประสิทธิ์ความถดถอย (Regression Coefficients) คือ ราคาแฝง (Implicit 
Price) หรือ ผลประโยชน์ส่วนเพิ่ม (Marginal Implicit Price) ของคุณลักษณะ 𝒳𝑗ค่านี้บ่งบอกถึง 
ทิศทาง (บวกหรือลบ) และ ขนาดของการเปลี่ยนแปลงใน 𝑌 เมื่อเปลี่ยนไป 1 หน่วย 
การระบุทิศทางของอิทธิพล: ถ้า 𝛽𝑗 มีค่าเป็นบวก (+) หมายความว่า  ปัจจัย 𝒳𝑗 มีความสัมพันธ์ใน
ทิศทางเดียวกันกับราคาท่ีดิน (เช่น ความกว้างผิวจราจรเพิ่มขึ้น ราคาที่ดินก็เพ่ิมข้ึน)  
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ถ้า 𝛽𝑗 มีค่าเป็นลบ (-) หมายความว่า ปัจจัย 𝒳𝑗 มีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้ามหรือผกผัน กับ
ราคาที่ดิน (เช่น ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้าเพ่ิมข้ึน ราคาที่ดินจะลดลง) 
ℇ ค่าความคลาดเคลื่อน (Error Term / Residual) คือ ส่วนที่ไม่สามารถอธิบายได้ด้วยตัวแปร
อิสระที่รวมอยู่ในแบบจำลอง ซึ่งเป็นผลมาจากปัจจัยอื่น ๆ ที่ไม่ได้วัดค่าหรือนำเข้ามาในสมการ 
 

 MLR ในฐานะแบบจำลองพื้นฐาน การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (Multiple 

Linear Regression: MLR) หรือวิธีกำลังสองน้อยที่สุด (Ordinary Least Square: OLS) เป็นเทคนิค

ทางสถิติท่ีใช้ในการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตาม (𝑌) กับตัวแปรอิสระ (𝒳) มากกว่าหนึ่งตัว

แปร โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือประมาณค่าตัวแปรตาม MLR เป็นแบบจำลองท่ีนิยมใช้ในงานวิจัยการ

ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ แบบจำลองราคาเฮโดนิก (Hedonic Price Model) ซึ่งกำหนดให้

ราคาที ่อยู ่อาศัยหรือที ่ด ิน (P) ขึ ้นอยู ่ก ับคุณลักษณะด้านโครงสร้าง (S) ทำเลที ่ต ั ้ง (L) และ

สภาพแวดล้อม (N) 

 งานวิจัยของเพ็ญนิภาใช้การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ ด้วยวิธีการถดถอยแบบเป็น

ขั้นตอน (Stepwise Regression) ผ่านโปรแกรม IBM SPSS Statistics 26 ผลการคัดเลือกแบบจำลอง

ที่เหมาะสมที่สุด ซึ่งผู้วิจัยเลือกวิธีนี้เพราะให้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณสูงสุด และช่วยลดปัญหา 

Multicollinearity แบบจำลองที่เหมาะสมที่สุดมีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ (R) มากที่สุด คือ 

0.93 แบบจำลองดังกล่าวมีค่าสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ (R 2) อยู่ที่ 0.87 หมายความว่า แบบจำลองนี้

สามารถพยากรณ์ราคาซื้อขายที่ดินได้ ร้อยละ 87 แบบจำลองนี้ได้ทำการทดสอบค่า Durbin-Watson 

ซึ่งชี้ให้เห็นว่า ไม่มีปัญหาความสัมพันธ์ภายในตัวเอง (Autocorrelation) ในแบบจำลอง 

 ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อราคาที่ดิน ปัจจัยที่มีอิทธิพลในทิศทางบวกต่อราคาประเมินที่ดิน ได้แก่ 

มูลค่าถนน ปัจจัยที่มีอิทธิพลในทิศทางลบ ได้แก่ ขนาดเนื้อที่แปลงที่ดิน แบบจำลองที่ได้อธิบายราคา

ซื้อขายที่ดินได้เพียงร้อยละ 87 เท่านั้น หมายความว่ายังมีปัจจัยอื่น ๆ ที่ยังไม่สามารถอธิบายได้อีกร้อย

ละ 13 แบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (MLR) ที่ใช้ในการศึกษานี้ ไม่ได้คำนึงถึงผลกระทบของ

การเปลี่ยนแปลงของเวลา และข้อมูลที่นำมาใช้ (จำนวน 122,614 ข้อมูล ระหว่างเดือนพฤษภาคม 

พ.ศ. 2560 ถึงพฤศจิกายน พ.ศ. 2565) ก็ไม่สะท้อนถึงการเปลี ่ยนแปลงของราคาที ่ดินตามช่วง

ระยะเวลาต่าง ๆ 

 ข้อจำกัดของ MLR ในข้อมูลเชิงพื้นที่ งานวิจัยประเมินราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษา เช่น ใน

อำเภอเมืองเชียงใหม่ และเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร มักใช้ MLR ซึ ่งแม้จะสามารถอธิบาย

ความสัมพันธ์ของข้อมูลได้ในระดับหนึ่ง (เช่น ประมาณร้อยละ 87 ในกรณีศึกษาเชียงใหม่ และร้อยละ 
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78 ในเขตจตุจักร) แต่ก็ยังมีส่วนที ่เหลือที ่แบบจำลองไม่สามารถอธิบายได้ (เช่น ร้อยละ 13 ใน

กรณีศึกษาเชียงใหม่) ข้อจำกัดที่สำคัญของ MLR ในข้อมูลเชิงพื้นที่คือการเพิกเฉยต่อความสัมพันธ์ใน

เชิงพื้นที่ (Spatial Autocorrelation) ซึ่งเป็นไปตามหลักการ "กฎข้อแรกของภูมิศาสตร์ (The first 

law of geography)" ที่ระบุว่าสิ่งใกล้เคียงกันจะมีความสัมพันธ์กันมากกว่าสิ่งไกลกัน หากตัวแปรตาม 

(เช่น ราคาที่ดิน) มีความสัมพันธ์ในเชิงพื้นที่อยู่จริง การใช้ OLS/MLR อาจทำให้การประมาณค่า

สัมประสิทธิ ์ (𝛽 หรือค่าเบต้า) ของแบบจำลองเกิดความเอนเอียง (biased) และไม่สอดคล้อง 

(inconsistent) 

 

2.3  แนวคิดของการวิเคราะห์การถดถอยเชิงพื้นที่ (Spatial Regression) 

 เพื่อแก้ไขปัญหาที่เกิดจากความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ (Spatial Dependence) ในแบบจำลอง 

MLR จึงจำเป็นต้องใช้แบบจำลองการถดถอยเชิงพื้นที่ (Spatial Regression Models) แบบจำลอง

การถดถอยอัตโนมัติเชิงพื ้นที่ (SAR) เป็นแบบจำลองที่นิยมที่สุดในสาขาวิชาเศรษฐมิติเชิงพื้นที่ 

(Spatial Econometrics) SAR โมเดลเป็นการขยายแบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นมาตรฐาน โดยการ

เพิ่ม ตัวแปรตามที่ถูกถ่วงน้ำหนักเชิงพื้นที่ (Spatially Lagged Dependent Variable: 𝑊𝑦) เข้ามา

ในสมการ  

 

สมการของ SAR มีรูปแบบดังนี้  
𝑌 = 𝜌𝑊𝑦 + 𝒳𝛽 +   ℰ 

 

𝜌 (rho) คือ สัมประสิทธิ์เชิงพ้ืนที่ (Autoregressive scalar parameter) ที่แสดงถึงความแข็งแกร่ง

ของความสัมพันธ์เชิงพ้ืนที่ ในตัวแปรตาม (𝑌) หาก 𝜌 = 0 แบบจำลอง SAR จะกลายเป็นแบบจำลอง

กำลังสองน้อยที่สุด (OLS) 

𝑊𝑦 คือ ตัวแปรตามของยูนิตข้างเคียงท่ีถูกถ่วงน้ำหนักด้วยเมทริกซ์น้ำหนักเชิงพ้ืนที่ (𝑊) ซึ่งเป็น ตัว

แปรภายใน (endogenous regressor) 

𝒳 เมทริกซ์ตัวแปรอิสระ (n×k) 

𝛽 สัมประสิทธิ์บนตัวแปรอิสระ แต่ไม่สามารถตีความตรง ๆ เป็นผลรวมสุดท้าย เพราะมีการคูณด้วย 

(𝐼 −  𝜌𝑊)−1 
 



12 

 ผลกระทบเชิงพื้นที่ (Spatial Spillovers) แบบจำลอง SAR และแบบจำลองที่มีตัวแปร 

𝑊𝑦 (เช่น Spatial Durbin Model: SDM) แสดงให้เห็นถึงผลกระทบเชิงพื้นที่ในรูปแบบผลกระทบ

ทางอ ้อม ( Indirect Effects) หร ือ  ผลกระทบจากการกระจายต ัว (Spatial Spillovers) การ

เปลี่ยนแปลงในตัวแปรอิสระ (𝒳𝑟) ของพื้นที่หนึ่ง (𝒾) จะไม่เพียงแต่ส่งผลต่อพื้นที่นั ้น (ผลกระทบ

โ ดยตร ง :  Direct Impact) แต ่ ย ั ง ส ่ ง ผ ลต ่ อพ ื ้ น ท ี ่ อ ื ่ น  ๆ  ( 𝑗) ด ้ ว ย  ต ั ว แป ร  𝑆𝑟(𝑊) =

(𝐼𝓃 −  𝜌𝑊)−1𝛽𝑟 ทำหน้าที่เป็นเมทริกซ์ "ตัวคูณ (multiplier)" ที่ขยายผลกระทบของตัวแปร 

ไปยังความสัมพันธ์กับเพ่ือนบ้านในลำดับที่สูงขึ้น 

 ว ิธ ีการประมาณค ่าสำหร ับ SAR (SAR Estimation) เน ื ่ องจาก  เป ็นต ัวแปรภายใน 

(endogenous) ทำให้ OLS ไม่สามารถนำมาใช้ในการประมาณค่าพารามิเตอร์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 Maximum Likelihood (ML) วิธีการประมาณค่าความน่าจะเป็นสูงสุดเป็นวิธีการที่ใช้กัน

ทั่วไป วิธีการนี้สามารถลดปัญหาการหาค่าเหมาะสมที่สุด (optimization) หลายตัวแปรลงเป็นการหา

ค่าเหมาะสมที่สุดของพารามิเตอร์ 𝜌 เพียงตัวแปรเดียว (Univariate optimization) โดยการหาค่า

ความน่าจะเป็นสูงสุดแบบรวมศูนย์ (Concentrated Log-likelihood) สำหรับ 𝛽 และ 𝜎2 

 Generalized Method of Moments (GMM) และ 2SLS วิธีการทางเลือกอื ่น ๆ ที ่ใช้

เพ่ือขจัดความไม่มีประสิทธิภาพและความไม่สอดคล้องที่เกิดจากความสัมพันธ์เชิงพ้ืนที่คือ GMM และ 

Two-Stage Least Squares (2SLS) 

 Bayesian MCMC: ว ิธ ีการ Markov Chain Monte Carlo (MCMC) โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 

Gibbs sampling ได้รับความนิยมในเศรษฐมิติและสถิติเชิงคณิตศาสตร์ วิธีการนี้สามารถใช้ในการ

ประมาณค่าพารามิเตอร์ 𝛽, 𝜎2, 𝜌 ได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในแบบจำลอง SAR ที่มีข้อกำหนดที่ซับซ้อน 

เช่น ความแปรปรวนไม่คงท่ี (Heteroscedasticity) 

 

 กา ร ว ิ เ ค ร า ะห ์ ก า ร ถดถอย เ ช ิ ง พ ื ้ น ท ี ่  ( Spatial Regression) โ ด ย เ ฉพาะ  Spatial 

Autoregression (SAR) เป็นการต่อยอดที่สำคัญ เนื่องจากราคาที่ดินเป็นข้อมูลที่มีการพึ่งพาอาศัยกัน

ในเชิงพ้ืนที่ (Spatial Dependence) ความจำเป็นในการใช้ SAR เนื่องจากแบบจำลอง MLR ดั้งเดิม มี

ค่าเพียง 87% การนำ SAR มาใช้จะช่วยจัดการกับปัญหาการพึ่งพาอาศัยกันระหว่างแปลงที่ดินที่อยู่

ใกล้เคียงกัน (Spatial effects) ซึ่งเป็นปัจจัยภายนอก (Unobserved factors) ที่ทำให้โมเดล MLR 

ไม่สมบูรณ์ (13% ที่เหลือ) การนำ MLR มาวิเคราะห์ซ้ำด้วย Python (นอกเหนือจาก SPSS เดิม) จะ

เป็นประโยชน์ในการยืนยันผลการศึกษาดั้งเดิม และเป็นฐานสำหรับการเปรียบเทียบประสิทธิภาพการ

พยากรณ์กับแบบจำลอง SAR (ซึ่งเป็นที่ทราบกันว่ามักถูกนำมาใช้กับข้อมูลที่มีมิติเชิงพื้นที่สูงอย่าง
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ราคาอสังหาริมทรัพย์) เพื่อดูว่า SAR สามารถเพิ่มค่า ให้สูงกว่า 87% ได้หรือไม่ การวิเคราะห์ SAR 

และ MLR ใหม่นี้จะยังคงสามารถใช้ชุดปัจจัยดั้งเดิมที่ได้มีการทดสอบความสัมพันธ์ของตัวแปรอย่างมี

นัยสำคัญทางสถิติ โดยสรุปได้ว่าใช้ตัวแปรที่มีนัยสำคัญในการประเมิน 3 ตัวแปร ประกอบด้วย ตัวแปร

ตามคือ ราคาซื้อขายที่ดิน ตัวแปรอิสระคือ มูลค่าถนนและขนาดของแปลงที่ดิน 

 

2.4  การประยุกต์ใช้ด้วย Python และประเด็นทางคณิตศาสตร์เชิงคำนวณ 

 การต่อยอดงานวิจัยโดยใช้ Python ในการวิเคราะห์ MLR และ SAR นั้นเป็นไปได้ในทาง

ปฏิบัติ แม้ว่าแหล่งข้อมูลที่ให้มาจะเน้นการอธิบายเชิงคำนวณโดยใช้ภาษา  MATLAB แต่แนวคิดการ

เพิ่มประสิทธิภาพเชิงคำนวณเป็นหัวใจสำคัญในการจัดการกับชุดข้อมูลขนาดใหญ่ (Large Spatial 

Data Sets) ซึ่งตรงกับความสามารถของ Python ในปัจจุบัน 

 2.4.1  ไลบรารี (Libraries) ที่ใช้ในการคำนวณแบบจำลอง 

 geopandas (gpd) โดยมีชื่อเต็มว่า Geographic Pandas เป็นไลบรารีสำหรับจัดการ
ข้อมูลภูมิสารสนเทศ (Spatial Data) เช่น shapefile, GeoJSON เพ่ือเพ่ิมความสามารถของ pandas 
ให้จัดการข้อมูลเชิงพื้นที่ได้ รองรับการอ่าน/เขียนไฟล์ shapefile (.shp) ใช้ร่วมกับ matplotlib เพ่ือ
แสดงผลแผนที่ ใช้เปิด แก้ไข และวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ เช่น ขอบเขตพ้ืนที่ เขตการปกครอง หรือค่า
ราคาที่ดินที่มีพิกัดกำกับ 
 pandas (pd) ไลบรารีพื้นฐานสำหรับการจัดการข้อมูลในรูปแบบตาราง (DataFrame) ใช้
จัดการข้อมูลเชิงสถิติ เช่น การนำเข้า CSV, การกรองข้อมูล, การคำนวณเฉลี่ย ทำงานร่วมกับ numpy 
ได้ด ีใช้เตรียมข้อมูลตัวแปรอิสระและตัวแปรตามก่อนนำเข้าสู่การวิเคราะห์ MLR และ SAR 
 numpy (np) ไลบรารีสำหรับการคำนวณทางคณิตศาสตร์และสถิติด้วยอาเรย์ (Arrays) 
รองรับการคำนวณทางตัวเลข เช่น matrix, vector ใช้เป็นพ้ืนฐานให้หลายไลบรารี เช่น pandas และ 
scikit-learn ใช้จัดการค่าตัวเลขในกระบวนการคำนวณ เช่น การหาค่าเฉลี่ย ความแปรปรวน หรือการ
คำนวณเมทริกซ์น้ำหนักเชิงพ้ืนที่ 
 matplotlib.pyplot (plt) ไลบรารีสำหรับสร้างกราฟและแผนภาพ ใช้แสดงผลกราฟเส้น 
กราฟแท่ง และแผนที่ สามารถรวมกับ geopandas เพื ่อทำแผนที่ Spatial Visualization ได้ ใช้
แสดงผลความสัมพันธ์ของตัวแปร หรือเปรียบเทียบค่าความคลาดเคลื่อน (RMSE, R²) ของแบบจำลอง 
 scikit-learn (sklearn) ไลบรารีหลักสำหรับ Machine Learning และการวิเคราะห์เชิงสถิติ 
ใช้แบ่งข้อมูลเป็นชุด ฝึก (training) และ ทดสอบ (testing) เพ่ือประเมินประสิทธิภาพของโมเดล สร้าง
แบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (MLR) ใช้วัดความแม่นยำของโมเดล (R², RMSE, MAE) เป็น
เครื่องมือหลักในการสร้างแบบจำลอง MLR และวัดค่าความแม่นยำก่อนเปรียบเทียบกับ SAR 
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 PySAL (Python Spatial Analysis Library) ไลบรารีเฉพาะสำหรับ การวิเคราะห์เชิง
พื ้นที ่ (Spatial Analysis) เป็นหัวใจของการทำ SAR ภายใน PySAL ที ่ใช้มีหลายส่วนย่อยดังนี้  
libpysal ใช้สร้าง “เมทริกซ์น้ำหนักเชิงพ้ืนที่” (Spatial Weight Matrix) กำหนดความสัมพันธ์ระหว่าง
พื้นที่ เช่น พื้นที่ที่ติดกันหรืออยู่ใกล้กัน, Queen พิจารณาความเชื่อมโยงจากการ “ติดกันทุกด้านหรือ
มุม”, KNN พิจารณาจาก “K จุดที่ใกล้ที่สุด”, และ DistanceBand พิจารณาจากระยะทางท่ีกำหนด 
 spreg (Spatial Regression) โมดูลย่อยของ PySAL สำหรับสร้างแบบจำลอง Spatial 
Regression ใช้สร้างโมเดล SAR เพ่ือวิเคราะห์ผลกระทบของพ้ืนที่ใกล้เคียง (spatial effect) ต่อราคา
ที่ดิน  
 2.4.2  การเปรียบเทียบ MLR/OLS และ SAR ด้วย Python การใช้ Python Libraries 

เช่น Scikit-learn สามารถรองรับการวิเคราะห์ MLR/Linear Regression สำหรับการวิเคราะห์ 

SAR/Spatial Econometrics นั้น ข้อมูลชี้ให้เห็นว่าการคำนวณที่เกี ่ยวข้องกับเมทริกซ์น้ำหนักเชิง

พ้ืนที่สามารถนำไปใช้ในภาษาต่าง ๆ ได้ 

 2.4.3  ความท้าทายเชิงคำนวณสำหรับ SAR การประมาณค่า ML ในแบบจำลอง SAR ต้อง

มีการคำนวณ ลอการิทึมของดีเทอร์มิแนนต์ (In|𝐼𝑛 −  𝜌𝑊|) ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของฟังก์ชัน Log-

Likelihood การประยุกต์ใช้ อัลกอริทึมเมทริกซ์กระจัด (Sparse Matrix Algorithms) ในการคำนวณ

ฟังก์ชันความน่าจะเป็นสูงสุดของ SAR/SDM/SEM เป็นสิ่งจำเป็นเพื่อให้สามารถวิเคราะห์แบบจำลอง

ขนาดใหญ่ได้อย่างรวดเร็ว (เช่น ข้อมูล 3,107 ตัวอย่าง) และใช้หน่วยความจำคอมพิวเตอร์ (RAM) 

น้อยที่สุด การประมาณค่า SAR ML ประกอบด้วยขั้นตอนสำคัญ เช่น การทำ OLS สองครั้ง และการ

หาค่า ที่เหมาะสมที่สุดโดยใช้ฟังก์ชัน Log-likelihood แบบรวมศูนย์ 

 2.4.4  การเปรียบเทียบประสิทธิภาพของแบบจำลอง การเปรียบเทียบระหว่าง MLR (OLS) 

กับ SAR มักทำโดยการ การทดสอบสมมติฐานหลัก (𝜌 = 0) เพื่อยืนยันว่ามีความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ใน

แบบจำลองจริง โดยทั่วไปแล้ว แบบจำลองเชิงพื้นที่ (SAR, SEM) มักจะมีความเหมาะสมกับข้อมูล (Fit 

the data) ดีกว่าแบบจำลอง OLS ที่ไม่เชิงพื้นที่ (Non-spatial model) เมื่อพิจารณาจากสถิติ AIC 

การใช้ SAR สามารถเปลี่ยนแปลงการอนุมานทางสถิติของตัวแปรอิสระ (เช่น ค่า t-statistic) ได้ เมื่อ

เทียบกับผลลัพธ์จาก OLS ที่มีความเอนเอียง  

 ดังนั้น การต่อยอดโดยใช้ Python ในการวิเคราะห์ MLR (เพื่อเป็นฐานเปรียบเทียบ) และ 

SAR (เพื่อจัดการกับผลกระทบเชิงพื้นที่) เป็นการวิจัยที่ทันสมัยและใช้แนวคิดทางสถิติที่เหมาะสมกับ

ข้อมูลราคาที่ดิน 
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2.5  เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 เพ็ญนิภา คำภู่ และ กัมปนาท ปิยะธำรงชัย (2567) การประยุกต์ใช้ระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์เพื่อพัฒนาแบบจำลอง การประเมินราคาที่ดิน กรณีศึกษา อำเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัด
เชียงใหม่ มีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างแบบจำลองการประเมินราคาที่ดินในอำเภอเมืองเชียงใหม่ และเป็น
แนวทางให้ภาครัฐกำหนดราคาประเมินที่ดินให้ใกล้เคียงกับราคาตลาด ซึ่งจะช่วยเพิ่มรายได้ให้กับ
ภาครัฐ การศึกษาได้ดำเนินการในพื้นที่อำเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่  โดยใช้กลุ่มตัวอย่าง 2 
กลุ่ม: ข้อมูลแปลงที่ดินที่มีการซื้อขายและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ที่สำนักงานที่ดินจังหวัด
เชียงใหม่ ระหว่างเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2560 ถึงพฤศจิกายน พ.ศ. 2565 จำนวน 122,614 ข้อมูล 
ข้อมลูเหล่านี้ถูกคัดเลือกโดยใช้ค่า A/S Ratio (Assessed Value/Sales Ratio) ระหว่าง 0.65 – 1.00 
และแบบสอบถามออนไลน์ (Google Forms) จำนวน 300 ราย เพื ่อสอบถามความคิดเห็นของ
ประชาชนเกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดิน การวิเคราะห์ข้อมูล ใช้สถิติเชิงพรรณนาและสถิติเชิง
อนุมาน รวมถึงค่าเฉลี่ย ร้อยละ ค่าสูงสุด ค่าต่ำสุด และการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ 
(Multiple Linear Regression) ด้วยวิธ ีการถดถอยแบบเป็นขั ้นตอน (Stepwise Regression) ที่
ระดับนัยสำคัญ 0.05 ในการวิเคราะห์เบื้องต้น มีการพิจารณาปัจจัยหลัก 3 กลุ่ม 16 ตัวแปร ได้แก่ 
คุณสมบัติของแปลงที่ดิน ทำเลที่ตั้ง และข้อจำกัดทางกฎหมาย การศึกษาพบว่าแบบจำลองที่เหมาะสม
ที่สุดในการพยากรณ์ราคาประเมินที่ดิน คือ แบบจำลองที่ 5 ซึ่งมีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ (R) 
เท่ากับ 0.93 และค่า R-squared (R²) เท่ากับ 0.87 หมายความว่าแบบจำลองนี้สามารถอธิบายการ
เปลี่ยนแปลงของราคาซื้อขายที่ดินได้ร้อยละ 87 โดยมี 2 ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อราคาประเมินที่ดิน ดังนี้ 
มูลค่าถนน (Street Value): มีอิทธิพลมากที่สุด โดยหากมูลค่าถนนเพ่ิมขึ้น 1 บาท/ตารางวา จะทำให้
ราคาซื้อขายที่ดินเพิ่มขึ้น 1.183 บาท/ตารางวา และปัจจัยที่มีความสัมพันธ์ในทิศทางลบ (ราคาที่ดิน
ลดลง):ขนาดเนื้อที่แปลงที่ดิน: หากที่ดินมีขนาดเพิ่มขึ้น 1 ตารางวา จะทำให้ราคาซื้อขายที่ดินลดลง 
15.498 บาท/ตารางวา เมื่อนำราคาที่ได้จากสมการพยากรณ์มาเปรียบเทียบกับราคาประเมินที่ดินของ
กรมธนารักษ์ พบว่า ราคาที่ดินจากแบบจำลองนี้สูงกว่าราคาประเมินของกรมธนารักษ์เฉลี่ยร้อยละ 
52.85 และสูงกว่าราคาซื้อขายที่แจ้งจดทะเบียนเฉลี่ยร้อยละ 22.36 สาเหตุหนึ่งที่ราคาประเมินของ
กรมธนารักษ์มักจะต่ำกว่าราคาตลาดและราคาที่วิจัยพบ คือ ประชาชนส่วนใหญ่แจ้งราคาซื้อขายไม่
ตรงตามความเป็นจริง (แจ้งต่ำกว่าความเป็นจริง) เพ่ือลดค่าธรรมเนียมและภาษีในการจดทะเบียน 

 ธีรโชติ สมบูรณ์พาณิชกิจ และ ปรีดา พิชยาพันธ์ (2564) การประเมินผลกระทบของทาง
ต่างระดับต่อราคาที่ดินในเมืองเชียงใหม่ งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาผลกระทบของการก่อสร้าง
ทางแยกต่างระดับ (Grade Separation) ต่อมูลค่าที่ดินรายแปลงในเขตเมืองเชียงใหม่ โดยเน้นไปที่
การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินซึ่งถือเป็นผลประโยชน์ทางอ้อม (Indirect Benefits) ของโครงการก่อสร้าง
เส ้นทาง นักว ิจ ัยใช ้แบบจำลอง Hedonic Price ร ูปแบบสมการถดถอยเช ิงเส ้นตรง (Linear 



16 

Regression) เพื ่อวิเคราะห์ราคาประเมินที ่ดินรายแปลง  โดยข้อมูลที ่ใช้ในการศึกษาเป็น ข้อมูล
ภาคตัดขวาง (Cross Sectional Data) ของราคาประเมินที่ดินจากกรมธนารักษ์ รอบบัญชี พ.ศ. 2559 
ถึง พ.ศ. 2562 ข้อมูลที่ดินที่นำมาวิเคราะห์อยู่ในบริเวณทางต่างระดับบนถนนทางหลวงหมายเลข 11 
(ซุปเปอร์ไฮเวย์ เชียงใหม่ - ลำปาง) จำนวน 2 แห่ง คือ ทางลอดแยกข่วงสิงห์ (Underpass) และ ทาง
ข้ามแยกดอนจั่น (Overpass) ตัวแปรปัจจัยที่นำมาพิจารณาแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ ลักษณะ
ทางกายภาพ (เช่น ขนาดพ้ืนที่, ราคาถนนที่ใกล้เคียง, ชนิดถนน), ตำแหน่งทีต่ั้ง (เช่น ระยะทางถึงทาง
ต่างระดับ, ระบบขนส่งสาธารณะ, ถนนที่ใกล้ที่สุด) และ สภาพแวดล้อม (เช่น ระยะทางถึงโรงพยาบาล
, สถานศึกษา, สถานที่ราชการ, ตลาด/ห้างสรรพสินค้า) เนื่องจากราคาประเมินที่ดินที่อยู่ติดกันมักมี
ความสัมพันธ์กัน จึงมีการนำเทคนิคการวิเคราะห์เชิงพื ้นที่ (Spatial Analysis Technique) และ 
แบบจำลองความสัมพันธ์เศรษฐมิติเชิงพื ้นที ่ (Spatial Econometric Model) เช่น Spatial Lag 
Model และ Spatial Error Model มาประยุกต์ใช้ร่วมกับการประมาณค่าด้วยวิธีกำลังสองน้อยที่สุด 
(Ordinary Least Square - OLS) เพื่อแก้ไขปัญหาความไม่เป็นอิสระต่อกันเชิงพื้นที่ โดยจากการ
ทดสอบค่า Moran's I Statistic พบว่าชุดข้อมูลมีอิทธิพลเชิงพื้นที่เกี่ยวข้องด้วย โดยทางลอดแยกข่วง
สิงห์มีค่า Moran's I เท่ากับ 0.815 และทางข้ามแยกดอนจั่นมีค่าเท่ากับ 0.858 ซึ่งถือว่ามีค่าสูงทั้งคู่ 
ผลการประมาณค่าพารามิเตอร์ของแบบจำลองเชิงพื้นที่ (Spatial Error Model ซึ่งมีความเหมาะสม
มากกว่า Spatial Lag Model) สรุปผลกระทบหลักต่อราคาประเมินที่ดินได้ดังนี้  ปัจจัยด้านตำแหน่ง
ที่ดินที่มีผลต่อราคาประเมินที่ดินมากที่สุด เรียงตามลำดับคือ ถนน (แสดงอิทธิพลเชิงลบทั้งทางลอด
และทางข้าม) , สถานที่ราชการ, โรงพยาบาล, ระบบขนส่งสาธารณะ/สถานีรถโดยสารประจำทาง และ 
สถานศึกษา/ห้างสรรพสินค้า ตำแหน่งทำเลที่ตั้งของที่ดินโดยเฉพาะบริเวณทางแยกต่างระดับมีอิทธิพล
ต่อราคาประเมินที่ดินรายแปลงอย่างชัดเจน ผลลัพธ์นี้เป็นประโยชน์ต่อ นักวางแผน นักวิจัย และ
หน่วยงานภาครัฐและเอกชน ในการวิเคราะห์ผลประโยชน์ทางอ้อมของโครงการก่อสร้างโครงสร้าง
พื้นฐาน ข้อจำกัดของการศึกษาคือ การไม่ได้พิจารณาตัวแปรเชิงเวลา (Panel Data) และการใช้ราคา
ประเมินแทนราคาตลาด ซึ่งหากพิจารณาตัวแปรเหล่านี้ด้วย อาจทำให้แบบจำลองมีความถูกต้องมาก
ยิ่งขึ้น 

 อมรภัค รักษาศรี (2563) ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการประเมินราคาที่ดิน ในพื้นที่เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาข้อมูลพื้นฐานของตัวแปรที่กำหนดราคาประเมินที่ดิน และ
วิเคราะห์ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อราคาประเมินที่ดินในพื้นที่เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร ใช้สถิติเชิง
พรรณนา (จำนวน, ค่าเฉลี่ย, ร้อยละ, ค่าสูงสุด, ค่าต่ำสุด, ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน) และสถิติเชิง
อนุมาน (การวิเคราะห์ถดถอยพหุคูณ). แบบจำลอง Hedonic Price ถูกนำมาประยุกต์ใช้ในการศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่างราคาสินค้ากับคุณลักษณะต่างๆ ของตัวสินค้า การศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการ
ประเมินราคาที่ดิน โดย การจัดเก็บข้อมูลที่ดินที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ที่สามารถระบุ
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พิกัดและตำแหน่งที่ดิน ได้ จำนวน 350 แปลง ข้อมูลปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการประเมินราคาที ่ดิน 
จำนวน 11 ตัวแปร ได้แก่ รูปแปลงที่ดิน ระยะความลึกของแปลงที่ดิน แปลงที่ดินติดถนน ความกว้าง
จราจรหน้าแปลงที่ดิน ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้า ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS และMRT, 
ระยะห่างจากโรงเรียน ระยะห่างจากโรงพยาบาล ระยะห่างจากวัด ระยะห่างจากจุดขึ้นลงทางด่วน 
และการใช้ประโยชน์ของแปลงที่ดิน มาทำการศึกษาของความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรต่าง ๆ ที่มี
อิทธิพลต่อการประเมินราคาท่ีดิน จากค่าสัมประสิทธิ์ที่ได้จาการประมาณค่าสัมประสิทธิ์ (coefficient) 
และมีนัยสำคัญของตัวแปรต่าง ๆ จากค่าสถิติทดสอบ (t-statistic) จากการวิเคราะห์ได้ทำการตัดตัว
แปรออกจำนวน 3 ตัวแปร คือ รูปร่างแปลงที่ดิน ระยะห่าง จากวัด และระยะห่างจากจุดขึ้นลงทาง
ด่วน เนื่องจากตัวแปรทั้งสามไม่มีนัยสำคัญทางสถิติจะส่งผลต่อค่าประมาณมีความไม่เหมาะสมและมี
ความคลาดเคลื่อน ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรทั้ง 8 ตัวแปรมีความสัมพันธ์ทิศทางตรงกันข้ามกับ
ราคาประเมินที่ดิน ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานที่ตั้งไว้ โดยยิ่งห่างจากที่ตั้งแปลงที่ดินเท่าไหร่ จะทำให้
ราคาประเมินลดลง 

 Amouzay, T. และ El Ghini, A (2024) งานวิจัยนี ้เป็นการทบทวนอย่างเป็นระบบเพ่ือ
สำรวจขีดจำกัดของแบบจำลองเศรษฐมิติแบบดั้งเดิม และเน้นย้ำถึงบทบาทที่สำคัญของเศรษฐมิติเชิง
พื้นที่ (Spatial Econometrics) ในการประเมินผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศต่อ
ภาคเกษตรกรรม การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศถือเป็นความท้าทายระดับโลกท่ีคุกคามความมั่นคง
ทางอาหารและการพัฒนาเศรษฐกิจ โดยส่งผลกระทบต่อภาคเกษตรกรรมอย่างแตกต่างกันในแต่ละ
พื ้นที ่ (heterogeneously) ภูมิภาคที ่ต ้องพึ ่งพาเกษตรกรรมมากจะมีความเสี ่ยงมากกว่า และ
ผลกระทบที่รุนแรงกว่ามักเกิดขึ้นในละติจูดใกล้เส้นศูนย์สูตร การประเมินผลกระทบทางเศรษฐศาสตร์
ของการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศต่อภาคเกษตรกรรมนั้นมีความซับซ้อนและต้องการวิธีการที่
คำนึงถึงมิติเชิงพื ้นที ่อย่างชัดเจน งานวิจัยทบทวนอย่างเป็นระบบนี ้ได้เน้นย้ำถึงข้อจำกัดของ
แบบจำลองเศรษฐมิติแบบดั้งเดิม เช่น แบบจำลองริคาร์เดียน (Ricardian model) และแนวทางผล
กำไร (Profit approach) ซึ่งมักจะละเลยภาวะพึ่งพาอาศัยกันเชิงพื้นที่ (spatial dependencies) 
ความแตกต่างระหว่างหน่วยพื้นที่ (heterogeneity) และผลกระทบต่อเนื่อง (spillover effects) การ
ละเลยปฏิสัมพันธ์เชิงพ้ืนที่เหล่านี้สามารถนำไปสู่การประมาณค่าที่มีอคติและการคาดการณ์ผลกระทบ
ที่ไม่ถูกต้อง เศรษฐมิติเชิงพื้นที่ได้ถูกนำเสนอเพื่อเป็นแนวทางที่ครอบคลุมและแข็งแกร่งกว่า  โดย
แบบจำลองหนึ่งที่สำคัญในการจัดการกับการพึ่งพาอาศัยกันเชิงพื้นที่คือ  แบบจำลองถดถอยเชิงพื้นที่
แบบมีภาวะพ่ึงพาตนเอง (Spatial Autoregressive Model หรือ SAR) SAR เป็นแบบจำลองที่ระบุว่า 
ตัวแปรตามของพื้นที่หนึ่งนั้นถูกกำหนดร่วมกันกับตัวแปรตามของพื้นที่เพื่อนบ้าน  หรือกล่าวได้ว่า 
ผลผลิตทางการเกษตร (Y) ของพ้ืนที่หนึ่งไม่ได้ขึ้นอยู่กับปัจจัยในพ้ืนที่นั้น ๆ (X) เท่านั้น แต่ยังขึ้นอยู่กับ
ผลผลิตทางการเกษตรของพื้นที ่เพื ่อนบ้านด้วย  ซึ ่งถูกรวมเข้าไว้ในสมการผ่าน พจน์ล้าเชิงพื้นที่ 
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(spatial lag term) SAR เป็นที่รู้จักในการจับ ผลกระทบต่อเนื่องจากตัวแปรตาม (spillover effects) 
หรือการพึ ่งพาอาศัยกันแบบ Global Spillover Effects การพึ ่งพาอาศัยกันเช ิงพื ้นที ่ในข้อมูล
เกษตรกรรมนั้นเกิดขึ้นได้จากหลายปัจจัย เช่น การที่เขตพื้นที่ใกล้เคียงมีลักษณะภูมิอากาศ ดิน และ
การชลประทานที่คล้ายคลึงกัน หรือเกิดจากการแพร่กระจายของข้อมูล เทคโนโลยี และการแบ่งปัน
ทรัพยากร (เช่น น้ำชลประทาน) ระหว่างเกษตรกรในพื้นที่ใกล้เคียง การศึกษาเชิงบุกเบิกหลายชิ้นได้
ใช้แบบจำลอง SAR เพื ่อแสดงให้เห็นว่าการรวมมิติเชิงพื ้นที ่มีความสำคัญเพียงใดเมื ่อเทียบกับ
แบบจำลองที่ไม่เชิงพื้นที่ แบบจำลอง SAR มีความสำคัญอย่างยิ่งในฐานะเครื่องมือทางเศรษฐมิติเชิง
พ้ืนที่ที่ใช้ในการประเมินผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ ด้วยความสามารถในการรวม 
ผลกระทบต่อเนื่องจากตัวแปรตาม ทำให้ SAR สามารถจับการแพร่กระจายของอิทธิพลเชิงพื ้นที่ 
(Spatial Propagation) ได้อย่างชัดเจน การทบทวนนี้แสดงให้เห็นว่า การใช้ SAR และแบบจำลองเชิง
พื้นที่อื่น ๆ มีแนวโน้มที่จะให้ค่าประมาณผลกระทบของตัวแปรสภาพภูมิอากาศที่แม่นยำและสมจริง
มากขึ้น โดยทั่วไปแล้วจะมีการประมาณผลกระทบที่ต่ำกว่าแบบจำลองที่ไม่เชิงพื้นที่ ซึ่งหมายความว่า 
หากไม่มีการคำนึงถึงภาวะพึ่งพาตนเองเชิงพื้นที่ อาจนำไปสู่ข้อสรุปที่ผิดพลาดและอาจเป็นพื้นฐาน
สำหรับการกำหนดนโยบายการปรับตัวที่ไม่มีประสิทธิภาพและมีค่าใช้จ่ายสูงได้  SAR จึงทำหน้าที่
เหมือนกับ "เครื่องส่งสัญญาณ" ในเครือข่ายพื้นที่เกษตรกรรม โดยไม่เพียงแต่รับสัญญาณ (ผลกระทบ
ทางตรง) ภายในพื้นที่เท่านั้น แต่ยังวัดว่าสัญญาณของผลกระทบ (เช่น การเปลี่ยนแปลงผลผลิตหรือ
มูลค่าที่ดิน) ถูกส่งต่อไปยังพื้นที่ใกล้เคียงอย่างไร ทำให้เราเข้าใจภาพรวมของผลกระทบต่อทั้งภูมิภาค
ได้ครบถ้วนยิ่งขึ้น 

 Danlin Yu, Yehua Dennis Wei and Changshan Wu (2007) Modeling spatial 
dimensions of housing prices in Milwaukee, WI การศึกษาครั้งนี้ได้สำรวจมิติเชิงพื้นที่ของการ
เปลี่ยนแปลงในตลาดที่อยู่อาศัยของเมืองมิลวอกี รัฐวิสคอนซิน โดยการสร้างแบบจำลองปัจจัยกำหนด
ราคาบ้าน แบบจำลองราคาเฮโดนิก (Hedonic Housing Price Model) เป็นเครื่องมือทางเศรษฐมิติที่
ใช้ในการจับปัจจัยสำคัญของราคา/มูลค่าที่อยู่อาศัย โดยพิจารณาจากคุณลักษณะทางโครงสร้างและ
ทำเลที่ตั้ง (พื้นที่ใกล้เคียง) แบบจำลองนี้สร้างความสัมพันธ์ที่เป็นทางการระหว่างมูลค่า/ราคาบ้านกับ
ชุดของคุณลักษณะของบ้าน ซึ ่งรวมถึงคุณลักษณะทางโครงสร้าง เช่น ขนาดพื้นที ่ใช้สอย และ
คุณลักษณะทางทำเลที่ตั้ง เช่น ความใกล้ชิดกับสิ่งอำนวยความสะดวกสาธารณะบางอย่าง แบบจำลอง
นี้คือสามารถประมาณราคาโดยนัยของคุณลักษณะต่างๆ ของบ้านได้ ตามทฤษฎีแล้ว สินค้าจะถูก
ประเมินค่าตามคุณสมบัติที ่ให้ประโยชน์หรือลักษณะเฉพาะของมัน  บ้านเป็นสินค้าพิเศษที ่มี
คุณลักษณะหลายอย่างที่ซื้อขายแยกกันไม่ได้ เช่น ขนาดที่ดิน การปรับปรุง ทำเลที่ตั้ง การเข้าถึง สิ่ง
ภายนอกที่อยู่ใกล้เคียง การใช้ที่ดิน และเวลา ผลการศึกษาพบว่า แบบจำลอง OLS ที่ไม่ใช้พ้ืนที่มักจะ 
ประมาณค่าสัมประสิทธิ์ส่วนใหญ่สูงเกินไป เมื่อเทียบกับแบบจำลอง autoregressive เชิงพื้นที่. การ
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ประมาณค่าที่สูงเกินไปนี้คาดว่าเกิดจากภาวะพึ่งพาอาศัยกันเชิงพื้นที่ระหว่างราคาบ้านที่อยู่ใกล้เคียง
กัน. เมื่อข้อมูลเชิงพื้นที่ถูกรวมเข้าไว้ในแบบจำลอง autoregressive เชิงพื้นที่อย่างชัดเจน การพึ่งพิง
เชิงพื้นที่ที ่ซับซ้อนระหว่างคุณลักษณะของบ้านดูเหมือนจะแยกออกจากกัน แบบจำลองเชิงพื้นที่
ทั้งหมด (autoregressive และ GWR) เหมาะสมกับข้อมูลได้ดีกว่าแบบจำลอง OLS ที่ไม่ใช้พื้นท่ี อย่าง
เห็นได้ชัด โดยแบบจำลอง GWR มีความเหมาะสมกับข้อมูลดีที่สุดในบรรดาแบบจำลองเชิงพื้นที่ . ค่า 
R2 ที่ปรับปรุงแล้วของแบบจำลอง GWR อยู่ที่ประมาณ 92.3% ซึ่งสูงกว่า OLS ที่ 43.5% มาก 

 Monson, M. (2009) Valuation using hedonic pricing models การว ิ เคราะห ์การ
ถดถอย (Regression Analysis) และ แบบจำลองราคาเฮโดนิก (Hedonic Pricing Models) ในฐานะ
เทคนิคการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ทางเลือก โดยเฉพาะอย่างยิ่งในสถานการณ์ที่แบบจำลอง
กระแสเงินสดคิดลด (Discounted Cash Flow, DCF) แบบดั ้งเดิมไม่สามารถนำมาใช้ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ แนวคิดหลักของแบบจำลองราคาเฮโดนิกคือการเปรียบเทียบอาคารเป็น "มัดของสินค้า" 
(a bundle of goods) ที่ขายในตลาด โดยที่ลักษณะเฉพาะของอาคารแต่ละอย่าง เมื่อรวมกันแล้วจะ
เท่ากับมูลค่าการทำธุรกรรมโดยรวมที่คาดการณ์ไว้ การวิเคราะห์การถดถอยจะถูกใช้เพื่อเก็บรวบรวม
ข้อมูลเกี่ยวกับอาคารจำนวนมาก และหาความสัมพันธ์ (correlation) ของลักษณะเฉพาะแต่ละอย่าง 
(เช่น ลักษณะทางกายภาพและปัจจัยภายนอกที่ส่งผลกระทบ) กับราคาทรัพย์สิน ความสัมพันธ์เหล่านี้
จะถูกวัดค่าและใช้เพื่อสร้างแบบจำลองราคาเฮโดนิก เป้าหมายหลักของการสร้างแบบจำลองราคาเฮ
โดนิกคือการสร้างแบบจำลองที่ แม่นยำในการทำนายราคา (predictive model) แบบจำลองเหล่านี้
สามารถใช้เพื่อกำหนด มูลค่าที่แท้จริง (intrinsic value) ของคุณลักษณะแต่ละรายการ และเพ่ือ
คาดการณ์ราคาการทำธุรกรรม การวิเคราะห์การถดถอยเป็นเทคนิคทางสถิติที ่ใช้เพื ่อกำหนด
ความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูลต่างๆ และสามารถใช้ทำนายผลลัพธ์ในอนาคตได้  ในบริบทของ
อสังหาริมทรัพย์ จะใช้เพื่อกำหนดว่าตัวแปรอิสระ ( Independent Variables) ต่างๆ เช่น ลักษณะ
ของอาคาร มีอิทธิพลต่อตัวแปรตาม (Dependent Variable) ซึ่งก็คือ ราคาการทำธุรกรรม อย่างไร 
การถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ถูกใช้เพื่อกำหนดผลกระทบของตัวแปรอิสระ
หลายต ัวต ่อต ัวแปรตาม  ค ุณล ักษณะของอาคารถ ูกแบ ่ ง เป ็น  ล ักษณะภายใน ( Internal 
characteristics) ซึ่งรวมถึงปัจจัยที่วัดในเชิงคุณภาพ เช่น ความใกล้ชิดกับสถานีรถไฟหรือย่านธุรกิจ
กลาง (CBD) และ ลักษณะภายนอก (External characteristics) ซึ่งรวมถึงปัจจัยที่วัดในเชิงปริมาณ 
เช่น ขนาดพื้นที่ใช้สอย (square footage), การตกแต่งอาคาร, หรืออัตราส่วนที่จอดรถ การหาค่า
สัมประสิทธิ์มีผลลัพธ์ทางคณิตศาสตร์ของการถดถอยจะสร้าง ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (correlation 
coefficients) สำหรับตัวแปรแต่ละตัว ซึ่งค่าสัมประสิทธิ์เหล่านี้จะถูกนำไปใช้สร้างแบบจำลองราคาเฮ
โดนิก ความสัมพันธ์ที่ใช้ในการสร้างแบบจำลองราคาเฮโดนิกสามารถอธิบายได้ดังนี้  Market Price = 
f(tangible & building characteristics, other influencing factors) แบบจำลองราคาเฮโดนิกมี
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ประโยชน์อย่างยิ่งในสถานการณ์ที่ แบบจำลอง DCF แบบดั้งเดิมมีข้อจำกัด ผู้สร้างแบบจำลองควร
ทราบว่าปัจจัยอื่นๆ ที่ไม่ได้รวมอยู่ในการถดถอยก็อาจมีบทบาทสำคัญในการกำหนดราคาได้เช่นกัน  
นอกจากนี้ ค่าสัมประสิทธิ์แต่ละตัวควรได้รับการทดสอบเพ่ือดูว่ามีความ สำคัญทางสถิติ (statistically 
significant) ในการทำนายราคาหรือไม่ (เช่น การพิจารณา t-Stat หรือ P-value เทียบกับเกณฑ์ที่
กำหนดไว้) 
 Radosław Cellmer, Katarzyna Kobylin´ska and Mirosław Bełej (2019) 
Application of Hierarchical Spatial Autoregressive Models to Develop Land Value Maps 
in Urbanized Areas โดยมีว ัตถ ุประสงค์หลักเพื ่อทดสอบความเป็นไปได ้ในการประยุกต์ใช้  
แบบจำลองถดถอยเชิงพื ้นที ่แบบลำดับชั้น (Hierarchical Spatial Autoregressive Models หรือ 
HSAR) เพื่อสร้างแผนที่มูลค่าที่ดินในเขตเมือง การศึกษานี้ตั้งสมมติฐานว่าแบบจำลอง HSAR ซึ่งรวม
เอาความแตกต่างของราคาในตลาดอสังหาริมทรัพย์แบบหลายระดับ (Multilevel Diagnosis) เข้ากับ
การพิจารณาผลกระทบของปฏิสัมพันธ์เชิงพ้ืนที่ (Spatial Interactions) จะเป็นทางเลือกท่ีมีนัยสำคัญ
แทนที่แบบจำลองที่ใช้กันทั่วไป เช่น แบบจำลองเชิงเส้น (LM), แบบจำลองเชิงเส้นแบบลำดับชั้น 
(HLM) และแบบจำลองถดถอยเชิงพื้นที่ (SAR) ความท้าทายในการประเมินมูลค่าที่ดินในเขตเมืองคือ
การที่ราคาได้รับอิทธิพลจากปัจจัยเชิงพื้นที่ที่ซับซ้อนและมีลักษณะเป็นลำดับชั้น  โดยราคาที่ดินไม่ได้
ขึ้นอยู่กับคุณสมบัติของแปลงที่ดินแต่ละแปลงเท่านั้น แต่ยังขึ้นอยู่กับปัจจัยระดับกลุ่ม เช่น คุณภาพ
ของย่านที่ตั้งหรือโซนการใช้ประโยชน์ที่ดินด้วย ซึ่งแบบจำลองทางเศรษฐมิติเชิงพ้ืนที่แบบดั้งเดิมมักจะ
วิเคราะห์ปฏิสัมพันธ์เชิงพ้ืนที่เพียงระดับเดียว ในขณะที่แบบจำลอง HLM สามารถจัดการกับโครงสร้าง
ข้อมูลแบบลำดับชั ้นได้ แต่ไม่สามารถจำลองความสัมพันธ์เชิงพื ้นที ่ในแนวนอน (Horizontal 
Dependence) ที่เกิดจากความใกล้ชิดทางภูมิศาสตร์ได้ ด้วยเหตุนี้ HSAR จึงถูกนำเสนอเพื่อเป็น
เครื่องมือที่สามารถควบคุมทั้งโครงสร้างแบบลำดับชั้น (Heterogeneity) และปฏิสัมพันธ์เชิงพื้นที่ 
(Autocorrelation) ได้พร้อมกัน งานวิจัยนี้ใช้ข้อมูลจากการทำธุรกรรมซื้อขายที่ดินเปล่าที่มุ ่งเน้น
สำหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมือง Olsztyn ประเทศโปแลนด์ โดยรวบรวมข้อมูลจำนวน 520 
รายการ ระหว่างปี 2010 ถึง 2017 ซึ ่งเมือง Olsztyn ถูกเลือกเนื ่องจากมีโครงสร้างเชิงพื ้นที ่ที่
หลากหลาย มีทะเลสาบและป่าไม้จำนวนมาก รวมถึงการวางผังเมืองที่เข้มงวด ส่งผลให้มีความ
แตกต่างของราคาอสังหาริมทรัพย์ในเชิงพื้นที่อย่างมีนัยสำคัญ แบบจำลอง HSAR ที่ใช้ในการศึกษานี้
ได้ผนวกองค์ประกอบถดถอยเชิงพื ้นที่เข้ากับแบบจำลองเชิงเส้นแบบลำดับชั ้น  โดยกำหนดให้มี
ผลกระทบเชิงพื้นที่ท้ังในระดับธุรกรรม (Spatial Autoregression) และระดับโซน (Spatial Random 
Effects) การประมาณค่าพารามิเตอร์ของแบบจำลอง HSAR ดำเน ินการโดยใช้ว ิธี Bayesian 
methods และเทคนิค Markov Chain Monte Carlo (MCMC) การวิจัยนี้ประสบความสำเร็จในการ
แสดงให้เห็นว่า แบบจำลองถดถอยเชิงพื ้นที ่แบบลำดับชั ้น (HSAR) เป็นเครื ่องมือทางสถิติที ่มี
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ประสิทธิภาพสูงในการวิเคราะห์และพยากรณ์ราคาในตลาดที่ดินเขตเมือง โดยเฉพาะอย่างยิ่งเมื่อ
โครงสร้างข้อมูลของตลาดอสังหาริมทรัพย์มีลักษณะเป็นลำดับชั ้น  ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า
แบบจำลอง HSAR มีความแม่นยำในการปรับค่าเข้ากับข้อมูลได้ดีกว่าแบบจำลอง LM, HLM และ SAR 
แบบดั้งเดิม  

 Tobias Rüttenauer (2019) Spatial Regression Models: A Systematic Comparison 
of Different Model Specifications using Monte Carlo Experiments ม ี ว ั ต ถ ุ ป ร ะส ง ค ์ เ พ่ื อ 
เปรียบเทียบประสิทธิภาพของแบบจำลองถดถอยเชิงพื้นที่ (Spatial Regression Models) ที่ใช้กัน
ทั่วไป โดยใช้การทดลอง Monte Carlo การวิจัยนี้มีขึ้นเนื่องจากข้อมูลเชิงพื้นที่ (spatial data) ที่
เพ่ิมข้ึน ทำให้เกิดความสนใจในการวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่ในหมู่นักสังคมศาสตร์ แต่การวิเคราะห์ข้อมูลเชิง
พื้นที่มีความท้าทายทางระเบียบวิธี เนื่องจากข้อมูลมักไม่เป็นอิสระต่อกันและมีการแจกแจงแบบ
เดียวกัน (i.i.d.) ซึ่งละเมิดข้อสมมติฐานมาตรฐานของแบบจำลองถดถอยเชิงเส้นปกติ (OLS) การ
ละเมิดข้อสมมติฐาน i.i.d. ทำให้เกิดการอนุมานที่ผิดพลาดและอาจนำไปสู่การประมาณค่าสัมประสิทธิ์
ที่ลำเอียง (biased point estimates) แบบจำลองถดถอยเชิงพ้ืนที่ถูกพัฒนาขึ้นเพ่ือจัดการกับปัญหานี้
โดยการจำลองความสัมพันธ์เชิงพื้นที่อย่างชัดเจน และยังสามารถใช้ประมาณค่าสัมประสิทธิ์การ
แพร่กระจายเชิงพื้นที่ (spatial spillover coefficients) ได้ด้วย การศึกษาได้สรุปแบบจำลองหลัก ๆ 
โดยใช้เมทริกซ์น้ำหนักเชิงพื้นที่ (spatial weights matrix, W) เพื่อกำหนดความสัมพันธ์ของหน่วย
สังเกตการณ์ ประกอบด้วย Spatial Autoregressive Model (SAR) เพิ่มตัวแปรตามที่ถูกถ่วงน้ำหนัก
เชิงพื้นที่ (spatially lagged dependent variable, Wy) เข้าไปในสมการ แบบจำลองนี้สมมติว่าตัว
แปรตามในหน่วยหนึ่งถูกอิทธิพลโดยตรงจากตัวแปรตามในหน่วยเพ่ือนบ้าน เช่น ราคาบ้านในเขตหนึ่ง
มีอิทธิพลโดยตรงต่อราคาบ้านในเขตข้างเคียง ถือเป็น ความสัมพันธ์เชิงพื้นที่แบบทั่วโลก (global 
spatial dependence), Spatial Error Model (SEM) จำลองความสัมพันธ์เชิงพื ้นที ่ในพจน์ความ
คลาดเคลื่อน (error terms, Wu) โดยสมมติว่าความสัมพันธ์เชิงพื้นที่เกิดจากคุณลักษณะที่ไม่ถูก
สังเกต (unobserved characteristics) ที่มีการกระจุกตัวเชิงพื้นที่, และ Spatial Lag of X Model 

(SLX) ใส่ตัวแปรอิสระที ่ถูกถ่วงน้ำหนักเชิงพื้นที ่ (spatially lagged covariates,𝑊𝒳) เข้าไปใน

สมการ แบบจำลองนี้รวมผลกระทบโดยตรง (𝛽) และผลกระทบการแพร่กระจายโดยอ้อม (𝜃) จากตัว
แปรอธิบายของหน่วยเพื ่อนบ้าน  ถือเป็น ความสัมพันธ์เชิงพื ้นที ่แบบท้องถิ ่น ( local spatial 
dependence) การศึกษาเหล่านี้ให้ข้อมูลเชิงลึกเกี่ยวกับโครงสร้างความสัมพันธ์ของข้อมูล แต่กา ร
ระบุสาเหตุเชิงเหตุและผล (causal mechanisms) ยังคงต้องใช้ระเบียบวิธีที่เข้มงวด เช่น การทดลอง
ธรรมชาติ (natural experiments) 
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บทที่  3 

 

วิธีการดำเนินงานวิจัย 

 
 การศึกษาวิจัยเรื่อง การเปรียบเทียบแบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณและแบบจำลองการ

ถดถอยอัตโนมัติเชิงพ้ืนที่ ในการประเมินราคาที่ดินอำเภอเมืองเชียงใหม่ เพ่ือให้บรรลุตามวัตถุประสงค์ที่

กำหนดในวิธีการดำเนินการวิจัย ซึ่งมีขั้นตอนการดำเนินงานดังนี้ 

  3.1  ข้อมูลและแหล่งข้อมูล 

  3.2  เครื่องมือ อุปกรณ์ และซอฟต์แวร์ที่ใช้ในการวิจัย 

  3.3  การวิเคราะห์ข้อมูล 

 

3.1  ข้อมูลและแหล่งข้อมูล 
 ในการวิจัยนี้ผู้วิจัยได้ทำการต่อยอดงานวิจัยของรุ่นพี่ (เพ็ญนิภา คำภู่) ซึ่งมีข้อมูลในการวิจัย

ดังนี้ 

ตาราง 3.1  รายละเอียดการกำหนดตัวแปร และรายละเอียดสำหรับวิเคราะห์ความสัมพันธ ์ 

 

ลำดับ ชื่อตัวแปร ความหมายตัวแปร หน่วยวัด 
ตัวแปรตาม    

Y Land Value ราคาซื้อขายที่ดิน บาท/ตารางวา 
ตัวแปรอิสระ    

X1 Street value มูลค่าถนน ตารางวา 
X2 Land Areas ขนาดเนื้อที่แปลงที่ดิน บาท/ตารางวา 

 
 ในการศึกษาครั้งนี้ผู้วิจัยได้นำผลสรุปในการคัดเลือกตัวแปลของวิจัยที่ต่อยอด สรุปได้ว่ามีตัว

แปรอิสระที่เหมาะสมที่สุดในการคัดเลือกอยู่ 2 ตัวแปร คือ มูลค่าถนนและขนาดเนื้อที่แปลงที่ดิน ซึ่ง

ปัจจัยที่มีอิทธิพลในทิศทางบวกต่อราคาประเมินที่ดิน ได้แก่ มูลค่าถนน  และปัจจัยที่มีอิทธิพลใน

ทิศทางลบ ได้แก่ ขนาดเนื้อที่แปลงที่ดิน 
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ภาพ 3.1  แผนที่แสดงราคาประเมินที่ดินและข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย 

 
3.2  เครื่องมือ อุปกรณ์ และซอฟต์แวร์ที่ใช้ในการวิจัย 

 3.2.1  คอมพิวเตอร์ (Desktop/Laptop) สเปคที่ผู้วิจัยใช้ CPU cores i5, RAM 8 GB, 

SSD 512 GB (พ้ืนที่ในการวิจัยครั้งนี้ควรเหลือพ้ืนที่ SSD > 112 GB) 

 3.2.2  โปรแกรม QGIS (ฟรี/โอเพนซอร์ส) 

 QGIS เป็นโปรแกรมประเภท Desktop GIS ที่มีประสิทธิภาพสูงในการจัดการข้อมูลเชิงพื้นที่ 

(Spatial Data) จัดอยู ่ ในกลุ ่มของ  ซอฟต์แวร ์รห ัสเป ิด (Free and Open Source Software : 

FOSS4G) ซึ่งผู้ใช้สามารถดาวน์โหลดและใช้งานได้โดยไม่เสียค่าใช้จ่าย ลักษณะการใช้งานเป็นแบบ  

กราฟิกยูสเซอร์อินเทอร์เฟซ (Graphical User Interface: GUI) ที่ใช้งานง่ายและสะดวก ผู้ใช้สามารถ

เรียกใช้และจัดการข้อมูลได้ทั้งในรูปแบบของข้อมูลภาพ (Raster Data) และข้อมูลตาราง (Attribute 

Data) ตลอดจนสามารถสืบค้น วิเคราะห์ และนำเสนอข้อมูลในรูปแบบแผนที่ที ่สวยงามได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ 
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 โปรแกรม QGIS ถูกพัฒนาในปี ค.ศ. 2002 โดยกลุ่มนักพัฒนาจากประเทศเยอรมนี เพื่อเป็น

โปรแกรม Desktop GIS ที่สามารถเรียกใช้ข้อมูลเวกเตอร์และราสเตอร์ในรูปแบบมาตรฐาน เช่น 

Shapefile และ GeoTIFF นอกจากนี้ QGIS ยังสามารถแก้ไขไฟล์ Shapefile ได้โดยตรง ซึ ่งเป็น

ฟังก์ชันที่ได้รับความนิยมอย่างมาก 

 QGIS ถูกพัฒนาขึ้นบนพ้ืนฐานของ Qt ซึ่งเป็นไลบรารีสำหรับสร้างส่วนติดต่อผู้ใช้แบบกราฟิก 

(GUI) ที่สามารถใช้งานได้บนหลายระบบปฏิบัติการ เช่น  UNIX, Windows และ MacOS โดยใช้

ภาษา C++ เป็นหลัก นอกจากนี้ QGIS ยังรองรับการเชื ่อมต่อกับฐานข้อมูลเชิงพื ้นที ่ (Spatial 

RDBMS) เช่น PostGIS/PostgreSQL ซึ่งช่วยให้สามารถอ่านและเขียนข้อมูลฟีเจอร์ในฐานข้อมูลได้

โดยตรง 

 อีกทั้ง QGIS ยังสามารถเชื่อมต่อกับซอฟต์แวร์ GRASS GIS เพื่อเรียกดูข้อมูลและใช้ฟังก์ชัน

วิเคราะห์เชิงพื้นที่ของ GRASS ได้โดยตรง โปรแกรมนี้รองรับการสร้าง การแก้ไข และการวิเคราะห์

ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ได้ในระดับพ้ืนฐาน อีกท้ังยังสามารถเพ่ิมขีดความสามารถในการทำงานได้ด้วยการเขียน

สคริปต์ภาษา Python 

 ดังนั้น QGIS จึงเป็นเครื่องมือที่สำคัญและมีศักยภาพสูงสำหรับการจัดการ วิเคราะห์ และ

นำเสนอข้อมูลเชิงพื้นที่อย่างครบวงจร เหมาะสำหรับงานด้านภูมิศาสตร์ ทรัพยากรธรรมชาติ และ

สิ่งแวดล้อม 

 3.2.3  โปรแกรม Jupyter Notebook (ภาษา Python) 

 Jupyter Notebook เป ็ น โปรแกรมประ เภท  Open Source Interactive Computing 

Environment ท ี ่ถ ูกพ ัฒนาข ึ ้นเพ ื ่อรองร ับการเข ียนและร ันโค ้ดแบบโต ้ตอบ ( Interactive 

Programming) โดยเฉพาะในภาษา Python รวมถึงภาษาอื่น ๆ เช่น R และ Julia โปรแกรมนี้เป็น

ส่วนหนึ่งของโครงการ Project Jupyter ซึ่งมีชื่อย่อมาจาก Julia, Python และ R 

 ลักษณะเด่นของ Jupyter Notebook คือสามารถ เขียนโค้ด แสดงผลลัพธ์ และบันทึก

คำอธิบายประกอบ (Markdown) ได้ในหน้าเดียวกัน ทำให้ผู้ใช้สามารถนำเสนอขั้นตอนการวิเคราะห์

ข้อมูลอย่างเป็นระบบ เข้าใจง่าย และโปร่งใส เหมาะสำหรับการทำงานด้าน Data Science, Machine 

Learning, การวิเคราะห์เชิงสถิติ (Statistical Analysis) และ งานวิจัยทางวิทยาศาสตร์ ที่ต้องการ

บันทึกท้ังกระบวนการและผลลัพธ์ไว้ในรูปแบบเอกสาร 

 โปรแกรม Jupyter Notebook ทำงานผ่าน เว็บเบราว์เซอร์ (Web-Based Interface) โดยมี

เซ ิร ์ฟเวอร์ร ันอยู ่ในเครื ่องผู ้ใช ้ ผ ู ้ใช ้สามารถสร้างไฟล์นามสกุล  .ipynb (Interactive Python 

Notebook) ซึ่งภายในประกอบด้วยเซลล์ (Cells) ที่สามารถเขียนคำสั่ง Python หรือข้อความอธิบาย
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ได้อย่างอิสระ Jupyter Notebook ถูกพัฒนาขึ้นด้วยภาษา Python และสามารถติดตั้งใช้งานได้ง่าย

ผ่าน Anaconda Distribution หรือการติดตั ้งแพ็กเกจ jupyter ผ่านคำสั ่งใน Python เช่น pip 

install jupyter โปรแกรมนี้ยังรองรับการแสดงผลข้อมูลในรูปแบบกราฟ ตาราง หรือแผนภูมิต่าง ๆ 

ได้โดยตรงผ่านไลบรารี เช่น Matplotlib, Pandas, Seaborn และ Plotly 

 นอกจากนี้ Jupyter Notebook ยังสามารถเชื่อมต่อกับเครื่องมือวิเคราะห์ข้อมูลอื่น ๆ และ

ระบบฐานข้อมูล เช่น SQL Database, API, หรือ GeoPandas เพื่อการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ (Spatial 

Analysis) ได้อีกด้วย ทำให้เป็นเครื่องมือที่มีความยืดหยุ่นสูง เหมาะสำหรับทั้งนักเรียน นักวิจัย และ

นักพัฒนา ด้วยคุณสมบัติที ่สามารถรวมการเขียนโปรแกรม การวิเคราะห์ข้อมูล และการนำเสนอ

ผลลัพธ์ไว้ในที่เดียว Jupyter Notebook จึงเป็นเครื่องมือสำคัญในการทำงานด้านข้อมูลสมัยใหม่ และ

เป็นซอฟต์แวร์พื้นฐานที่นิยมใช้อย่างแพร่หลายในการทำงานด้านวิทยาการข้อมูลและการวิจัยทาง

วิชาการ 

 

3.3  การวิเคราะห์ข้อมูล 

 3.3.1  การจัดเตรียมข้อมูล 

 เริ่มจากการศึกษาค้นคว้าวิจัยต้นฉบับ (วิจัยของ เพ็ญนิภา คำภู่) และวิจัยที่เก่ียวข้องทั้งในส่วน

ของการเก็บรวบรวมข้อมูล การจำแนกข้อมูล การเลือกตัวแปรที่ใช้และวิธีการวิเคราะห์ผลของข้อมูล

ให้ได้ผลลัพธ์ตรงตามวัตถุประสงค์ ศึกษาวิธีการทำงานด้วยแชตบอทเพ่ือให้แชตบอทอธิบายงานวิจัยที่

กำลังศึกษาให้เข้าใจมากข้ึน เมื่อเข้าใจในการวิจัยของผู้วิจัยต้องการทำแล้ว ได้มีการติดต่อขอข้อมูลจาก

รุ่นพี่ ซึ่งข้อมูลที่ได้มาเป็นข้อมูลที่ใช้ในการวิจัยต้นฉบับ ผู้วิจัยจึงนำข้อมูลมาตรวจสอบความบกพร่อง

ของข้อมูลว่ามีปัญหาหรือไม่ และทำความเข้าใจต่อข้อมูลที่ได้มา  (ภาพ 3.1) โดยใช้โปรแกรม QGIS 

Desktop 3.32.1 ในการทำงานขั้นต้น 

 3.3.2  การจัดการข้อมูล 

 หลังจากผู้วิจัยได้ตรวจสอบข้อมูลและทำความเข้าใจแล้ว ได้นำข้อมูลมาแปลงค่าพิกัดที่ใช้ คือ 

EPSG:32647 - WGS 84 / UTM zone 47N จากนั้นนำออกข้อมูลเพ่ือนำข้อมูลเข้าสู่ Python 
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 3.3.3  การวิเคราะห์ข้อมูล 

  เมื ่อผู ้ว ิจ ัยได้ทำการจัดการข้อมูลแล้ว ผู ้ว ิจ ัยใช้โปรแกรม Jupyter Notebook 

(Python) ซึ ่งเป็นซอฟต์แวร์แบบเปิด (Open Source) ที่ช่วยให้สามารถเขียนและรันโค้ดภาษา 

Python ได้อย่างสะดวกในลักษณะเชิงโต้ตอบ (Interactive) โปรแกรมนี้เหมาะสำหรับการวิเคราะห์

ข้อมูลทางสถิติ การประมวลผลข้อมูลเชิงพ้ืนที่ และการสร้างแบบจำลองทางคณิตศาสตร์ โดยเฉพาะใน

งานด้าน Data Science และ Spatial Analysis ในการวิจัยครั ้งนี ้ ผู ้ว ิจ ัยใช้ ภาษา Python ผ่าน

โปรแกรม Jupyter Notebook เพื่อดำเนินการวิเคราะห์เชิงสถิติแบบ การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ 

(Multiple Linear Regression : MLR) และ แบบจำลองถดถอยเชิงพื้นที่ (Spatial Autoregressive 

Model : SAR) เพื่อเปรียบเทียบประสิทธิภาพของแบบจำลองทั้งสองในการประเมินราคาที่ดินจากตัว

แปรด้านการเข้าถึง (Accessibility) 

  การว ิเคราะห์ข ้อม ูลใน Jupyter Notebook สำหรับการสร ้างและว ิเคราะห์

แบบจำลองทั้ง 2 แบบจำลอง ประกอบด้วยขั้นตอนสำคัญ ดังนี้ 

  1)  การนำเข้าข้อมูล (Data Importing) ทำการนำเข้าข้อมูลเชิงพื ้นที่และเชิง

ตารางที่ผ่านการจัดการเบื้องต้นจากโปรแกรม QGIS โดยใช้ไลบรารีหลักของ Python ดังในภาพ 3.4 

 
ภาพ 3.2  ไลบรารีหลักของ Python ที่ใช้ในการวิจัย 

 
  2)  การตรวจสอบและเตร ียมข ้อม ูล (Data Cleaning and Preparation) 
เริ ่มต้นด้วยการนำเข้าข้อมูลเชิงพื้นที่ในรูปแบบ  Shapefile (.shp) ผ่านไลบรารี geopandas และ
แปลงข้อมูลเป็นตารางเชิงคุณลักษณะ (Attribute Table) สำหรับการวิเคราะห์ จากนั้นตรวจสอบ
คอลัมน์และจำนวนข้อมูลที่มีอยู่ รวมทั้งทำความสะอาดข้อมูล โดยลบข้อมูลที่มีค่า ค่าว่าง (NaN) หรือ 
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Outlier เพื่อให้แบบจำลองมีความถูกต้องมากที่สุด และกำหนดตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ แล้วทำ
การแบ่งข้อมูลเป็น 2 ส่วน ได้แก่ Training Set (ชุดฝึกสอน) ใช้สำหรับสร้างแบบจำลอง และ Testing 
Set (ชุดทดสอบ) ใช้สำหรับตรวจสอบความแม่นยำของแบบจำลอง 
 

 

ภาพ 3.3  การตรวจสอบและเตรียมข้อมูล 

 
  3)  การสร ้างแบบจำลองการถดถอยเช ิงเส ้นพห ุค ูณ (Multiple Linear 
Regression Model: MLR Model) การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณเป็นเทคนิคทางสถิติที ่ใช้ในการ
วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง ตัวแปรตาม กับ ตัวแปรอิสระ ตั้งแต่ 2 ตัวขึ้นไป เพื่อศึกษาว่าตัวแปร
อิสระมีอิทธิพลหรือความสัมพันธ์ต่อค่าของตัวแปรตามอย่างไร และสามารถนำแบบจำลองที่ได้ไปใช้  
พยากรณ์ (Prediction) ค่าของตัวแปรตามในพื ้นที ่หรือกรณีที ่ยังไม่มีข้อมูลจริงได้  ขั ้นตอนการ
วิเคราะห์ใช้คลาส LinearRegression() จากไลบรารี sklearn.linear_model เพื่อสร้างแบบจำลอง 
แล้วทำการฝึกสอน (fit) ด้วยชุดข้อมูลที่เตรียมไว้ 
 

 
ภาพ 3.4  การสร้างแบบจำลอง และทำการฝึกสอน (fit) แบบ MLR 
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หลังจากสร้างแบบจำลองแล้ว สามารถแสดง  ค่าสัมประสิทธิ ์ (Coefficients) และ ค่าคงที่  
(Intercept) ได้ดังนี้ 
 

 
ภาพ 3.5  การหาค่าคงท่ี และค่าสัมประสิทธิ์ แบบ MLR 

 
การประเมินความแม่นยำของแบบจำลอง (Model Evaluation) ใช้ชุดข้อมูลทดสอบ (Testing Set) 
เพ่ือทดสอบความสามารถของแบบจำลองในการพยากรณ์ โดยวัดจากตัวชี้วัดทางสถิติ 
R² (Coefficient of Determination): ค่าความสามารถในการอธิบายความแปรปรวนของตัวแปร
ตาม 
RMSE (Root Mean Squared Error): ค่าความคลาดเคลื่อนเฉลี่ยกำลังสอง 
MAE (Mean Absolute Error): ค่าความคลาดเคลื่อนเฉลี่ยแบบสัมบูรณ์ 
 

 
ภาพ 3.6  การประเมินความแม่นยำของโมเดล แบบ MLR 
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เมื่อได้แบบจำลองที่มีความแม่นยำสูงแล้ว สามารถนำไปใช้พยากรณ์มูลค่าที่ดินของพ้ืนที่ใหม่ได้ 

ภาพ 3.7  การพยากรณ์ราคาที่ดินแปลงใหม่ แบบ MLR 
 

 

ภาพ 3.8  แสดงตัวอย่างของข้อมูลการพยากรณ์ราคาที่ดินแปลงใหม่ แบบ MLR 

 

 

ภาพ 3.9  แสดงตัวอย่างค่าความคลาดเคลื่อนระหว่างค่าจริงและค่าพยากรณ์แบบ MLR 

 

 4) การสร ้างแบบจำลองการถดถอยอัตโนมัต ิเชิงพื ้นที่  (Spatial Autoregression 

Model: SAR Model) แบบจำลอง SAR เป็นแบบจำลองทางสถิติที ่ใช้สำหรับวิเคราะห์ข้อมูลที ่มี  

ลักษณะเชิงพื้นที่ (Spatial Data) โดยเฉพาะ ซึ่งจะคำนึงถึงความสัมพันธ์ของค่าข้อมูลระหว่างพื้นที่

ใกล้เคียงกัน (Spatial Dependence) เช่น ราคาที่ดินของพ้ืนที่หนึ่งอาจได้รับอิทธิพลจากราคาที่ดินใน

พื้นที่ใกล้เคียง SAR Model จึงมีวัตถุประสงค์ในการรวมผลของการพึ่งพากันเชิงพื้นที่ของค่าตัวแปร

ตาม เข้ามาในสมการถดถอย เพื่อให้ผลประมาณค่ามีความแม่นยำมากขึ้นกว่าการใช้แบบจำลอง

ถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (MLR) เพียงอย่างเดียว  

 การสร้างแบบจำลอง SAR ใช้ไลบรารี pysal หรือ spreg ในการวิเคราะห์ เพื่อพิจารณาผล

ของการพึ่งพิงเชิงพื ้นที ่ (Spatial Dependence) ในข้อมูล โดยกำหนดเมทริกซ์น้ำหนักเชิงพื้นที่ 

(Spatial Weight Matrix : W) เพื ่อสะท้อนความสัมพันธ์ระหว่างพื ้นที ่ต ่าง ๆ ผลลัพธ์ที ่ได ้จาก
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แบบจำลอง SAR เช่น ค่าพารามิเตอร์ 𝜌 (rho) ซึ่งแสดงถึงระดับของอิทธิพลเชิงพื้นที ่ รวมถึงค่า

สัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระ (𝛽) ที่ได้รับการปรับตามอิทธิพลของพ้ืนที่ข้างเคียง 

 ข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์ SAR ต้องอยู่ในรูปแบบ Shapefile (.shp) หรือ GeoDataFrame 

ที่ประกอบด้วยข้อมูลเชิงพิกัด (geometry) และคุณลักษณะ (attribute) ของแต่ละพ้ืนที่ และสามารถ

ใช้ไลบรารีบางตัวเหมือน MLR โดยการสร้างแบบจำลอง SAR จะเริ่มที่การสร้างเมทริกซ์น้ำหนักเชิง

พื้นที่ ซึ่งเป็นขั้นตอนหัวใจของการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ โดยกำหนดความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใกล้เคียง 

เช่น ใช้ K-Nearest Neighbors (KNN) เพ่ือสร้างน้ำหนักระหว่างแต่ละจุด 

 

 
ภาพ 3.10  การสร้างเมทริกซ์น้ำหนักเชิงพื้นที่ SAR 

 
 การประมาณค่าสมการ SAR โดยใช้วิธี Generalized Method of Moments (GMM) ซึ่ง

เป็นวิธีการประมาณค่าสัมประสิทธิ์เชิงพื้นที่ที่มีประสิทธิภาพและใช้กันแพร่หลายในงานวิจัย  ในการ

วิจ ัยนี ้ท ี ่ผ ู ้ว ิจ ัยใช ้ GMM เนื ่องจากผู ้ว ิจ ัยมี dataset ใหญ่ระดับแสนขึ ้นไป จึงจำเป็นต้องใช้ 

spreg.GM_Error_Het เพ่ือให้รันข้อมูลได้เสถียรมากขึ้น กรณีท่ีใช้ ML_Lag() จะมีข้อมูลในการทำน้อย 

(<5,000 จุด) ใช้ ML_Lag(..., method='FULL') ได้เลย แต่ถ ้าข้อมูลมีระดับปานกลาง (5,000–

50,000 จุด) ใช้ method='LU' ซึ่งมีความแม่นยำเหมือนกัน เพียงแต่เหมาะกับข้อมูลไม่ใหญ่มาก 

 

ภาพ 3.11  การประมาณค่าสมการ แบบ SAR 
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 จากภาพ 3.11 แสดงให้เห็นว่าได้มีการคำนวณหาค่าน้ำหนักเมทริกซ์ แต่ค่าไม่ขึ้น นั้นเป็น

เพราะ PySAL ไม่พิมพ์ค่าตัวเลขใน summary ของโมเดล เพราะค่าภายใน w เป็น matrix ใหญ่ขนาด 

N×N (เช ่น 122,614 × 122,614) ซ ึ ่งพ ิมพ์ออกมาจะมหาศาลมาก  แต่สามารถดูรายช ื ่อเพื ่อน 

(neighbors) ของพ้ืนที่บางจุด 

  

ภาพ 3.12  แสดงตัวอย่างค่าน้ำหนักของพ้ืนที่อ่ืน ๆ แบบ SAR 
 
 การพยากรณ์ราคาที่ดินหลังจากได้แบบจำลอง SAR แล้ว สามารถใช้ในการพยากรณ์ราคา
ที่ดินของแต่ละแปลงได้ โดยการคำนวณค่า Predicted Land Value จากโมเดล ค่าที่ได้จะถูกนำมา
เปรียบเทียบกับค่าจริง เพื่อประเมินความแม่นยำของแบบจำลองด้วยตัวชี้วัดทางสถิติ ได้แก่ ค่า  𝑅2, 
RMSE และ MAE 
 

 
ภาพ 3.13  การพยากรณ์ราคาที่ดินแปลงใหม่ แบบ SAR 

 
 การประเมินความแม่นยำของแบบจำลอง เพ่ือทดสอบความสามารถของแบบจำลองในการ
พยากรณ์ โดยวัดจากตัวชี้วัดทางสถิติ 
R² (Coefficient of Determination): แสดงสัดส่วนของความแปรปรวนที่โมเดลสามารถอธิบายได้ 
ค่าใกล้ 1 แสดงว่าโมเดลมีความแม่นยำสูง 
RMSE (Root Mean Squared Error): ค่าความคลาดเคลื่อนเฉลี่ยรากท่ีสอง ค่ายิ่งต่ำยิ่งดี 
MAE (Mean Absolute Error): ค่าความคลาดเคลื่อนเฉลี่ยแบบสัมบูรณ์ ค่ายิ่งต่ำยิ่งดี 
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ภาพ 3.14  การประเมินความแม่นยำของโมเดล แบบ SAR 
 

 

ภาพ 3.15  การพยากรณ์ราคาที่ดินแปลงใหม่ แบบ SAR 

 

 

ภาพ 3.16  แสดงตัวอย่างข้อมูลราคาจริงเปรียบเทียบกับค่าพยากรณ์ราคาที่ดินใหม่ แบบ SAR 
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ภาพ 3.17  แสดงตัวอย่างค่าความคลาดเคลื่อนระหว่างค่าจริงและค่าพยากรณ์แบบ SAR 
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บทที่  4 

 

ผลการวิจัย 

 
 การศึกษาครั้งนี้เป็นการพยากรณ์ราคาประเมินที่ดิน ในพื้นที่อำเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัด

เชียงใหม่ โดยใช้ภาษา Python เป็นเครื ่องมือในการวิเคราะห์ทางสถิติและเชิงพื ้นที ่ เพื ่อสร้าง

แบบจำลองการถดถอยพหุคุณ (Multiple Linear Regression: MLR) และแบบจำลองการถดถอย

อัตโนมัติเชิงพื้นที่ (Spatial Autoregression: SAR) ส่วนนี้จะนำเสนอผลการวิเคราะห์ของแบบจำลอง 

MLR และแบบจำลอง SAR ซึ่งเป็นฐานในการเปรียบเทียบกับแบบจำลองเชิงพื้นที่ต่อไป 

 

4.1  ผลการวิเคราะห์สร้างแบบจำลองการถดถอยเชิงพหุคูณ (MLR) ด้วย Python 

 การวิเคราะห์แบบจำลอง MLR มีวัตถุประสงค์เพื่อหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ 
ได้แก่ มูลค่าถนน (STREET_VAL) และขนาดพื ้นที ่ดิน (LAND_AREA) ต่อตัวแปรตาม คือ ราคา
ประเมินที่ดิน (LAND_VALUE) ผลลัพธ์จากการคำนวณค่าคงที่และค่าสัมประสิทธิ์ (Coefficients) 
แสดงดังภาพ 4.1 ถึง 4.2 เพ่ือประเมินประสิทธิภาพของแบบจำลอง MLR ในการอธิบายและพยากรณ์
ราคาที่ดิน ได้พิจารณาจากมาตรวัดความแม่นยำของแบบจำลอง (Model Fit Statistics) ดังที่แสดงใน
ภาพ 4.2 และสรุปในตาราง 4.1 

ภาพ 4.1  ผลลัพธ์การหาค่าคงท่ี และค่าสัมประสิทธิ์ แบบ MLR 

ภาพ 4.2  ผลลัพธ์การประเมินความแม่นยำของโมเดล แบบ MLR 
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ตาราง 4.1  สรุปค่าที่ได้จากการพยากรณ์แบบ MLR และความหมายของแต่ละค่า 

สัญลักษณ์ ค่า ความหมาย 

𝛽0 2773.91 
ค่าคงที่ (Intercept) หมายถึง ราคาซื้อขายที่ดินเริ่มต้นเมื่อ

ค่าตัวแปรอิสระทั้งหมดเป็นศูนย์ 

𝛽1 0.9293 

เมื่อค่าตัวแปร STREET_VAL เพ่ิมข้ึน 1 หน่วย ราคาซื้อขาย

ที่ดิน (LAND_VALUE) จะเพ่ิมข้ึนประมาณ 0.9293 หน่วย โดย

ถือว่าตัวแปรอื่นคงท่ี 

𝛽2 -0.3441 
เมื่อค่าตัวแปร LAND_AREA เพ่ิมข้ึน 1 หน่วย ราคาที่ดินจะ

ลดลงประมาณ 0.3441 หน่วย โดยถือว่าตัวแปรอื่นคงที่ 

𝜀 — 
ค่าความคลาดเคลื่อน (Residual) ที่เกิดจากปัจจัยอ่ืน ๆ ที่

แบบจำลองไม่ได้อธิบาย 

𝑅2 0.8718 
ตัวแปรอิสระท้ังสอง สามารถอธิบายความแปรปรวนของราคา

ประเมินที่ดินได้ในสัดส่วนที่สูง 

RMSE 12466.69 แสดงถึงขนาดความคลาดเคลื่อนเฉลี่ยในการพยากรณ์ 

MEA 4378.04 แสดงถึงขนาดความคลาดเคลื่อนเฉลี่ยในการพยากรณ์ 

 

 เมื่อพิจารณาจากค่าสัมประสิทธิ์ที่ได้จากตาราง 4.1 สามารถเขียนสมการการถดถอยเชิงเส้น

พหุคูณเพ่ือใช้ในการพยากรณ์ราคาประเมินที่ดิน (LAND_VALUE) 

 

แสดงสมการการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณมีรูปแบบทั่วไปดังนี้ 

 

𝑌 = 𝛽0  +  𝛽1𝒳1𝒾  +  𝛽2𝒳2𝒾  + ⋅⋅⋅  + 𝛽𝑛𝒳𝑛𝒾  +   ℇ𝒾 
 

𝑌 = 𝛽0  +  𝛽1𝒳1  +  𝛽2𝒳2  +   𝜀 
 

Land Value = 2773.91 +  0.9293(Street value) −  0.3441(Land Areas)  
 

ราคาซื้อขายที่ดิน  = 2773.91 +  0.9293(มูลค่าถนน) −  0.3441(ขนาดเนื้อที่แปลงที่ดิน) 
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 หลังจากสร้างแบบจำลองที่ได้ค่าสัมประสิทธิ์ที่มีนัยสำคัญทางสถิติแล้ว ได้มีการนำแบบจำลอง

ไปใช้ในการพยากรณ์ราคาที่ดินของแปลงใหม่ (ภาพ 4.3 และ 4.4) และเปรียบเทียบกับราคาจริงเพ่ือ

หาค่าความคลาดเคลื่อน 

 

 
ภาพ 4.3  ผลลัพธ์การพยากรณ์ราคาที่ดินแปลงใหม่ แบบ MLR 

 

 

ภาพ 4.4  ผลลัพธ์แสดงตัวอย่างของข้อมูลการพยากรณ์ราคาที่ดินแปลงใหม่ แบบ MLR 

 

 จากภาพ 4.4 แสดงตัวอย่างของข้อมูลที่ได้รับการพยากรณ์ราคา (Pred_MLR) ซึ่งยืนยันว่า

แบบจำลองสามารถสร้างค่าพยากรณ์ได้ 
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ภาพ 4.5  ผลลัพธ์แสดงตัวอย่างค่าความคลาดเคลื่อนระหว่างค่าจริงและค่าพยากรณ์แบบ MLR 

 

 ภาพ 4.5 แสดงค่าความแตกต่างระหว ่างราคาประเมินจร ิงและราคาที ่พยากรณ์ได้ 

(Residuals) ซึ่งเป็นตัวชี้วัดความแม่นยำของแบบจำลองในแต่ละหน่วยสังเกตการณ์ ค่าความคลาด

เคลื่อนที่ยังคงมีอยู่บ่งชี้ถึงผลกระทบของปัจจัยภายนอก หรือปัจจัยที่ถูกละเลยโดยเฉพาะ  ผลกระทบ

เชิงพ้ืนที่ (Spatial Autocorrelation) ที่แบบจำลอง MLR ไม่สามารถจัดการได ้
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 ผลลัพธ์การพยากรณ์ราคาประเมินที่ดินจากแบบจำลอง MLR ได้ถูกนำไปแสดงผลในรูปแบบ

แผนที่ด้วยโปรแกรม QGIS ดังแสดงในภาพ 4.6 

 

ภาพ 4.6  ผลลัพธ์ที่ได้จากการวิเคราะห์แบบจำลอง MLR 

 

 จากภาพ 4.6 แผนที่แสดงผลการพยากรณ์ราคาที่ดินด้วยแบบจำลอง MLR แผนที่นี้แสดงให้

เห็นการกระจายตัวของราคาพยากรณ์ตามพื้นที่ โดยราคามักจะสะท้อนมูลค่าของถนนโดยตรง การ

แสดงผลนี้เป็นพื้นฐานสำหรับการเปรียบเทียบกับผลลัพธ์จากแบบจำลอง SAR ซึ่งจะรวมผลกระทบ

จากพ้ืนที่ข้างเคียง (Spatial Spillover) เข้ามาพิจารณา 
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4.2  ผลการวิเคราะห์สร้างแบบจำลองการถดถอยอัตโนมัติเชิงพื้นที่ (SAR) ด้วย Python 
 เนื่องจากการวิเคราะห์เบื้องต้นด้วยแบบจำลอง MLR พบว่ามีความคลาดเคลื่อนเชิงพื้นที่
หลงเหลืออยู่ (Spatial Autocorrelation) ผู้วิจัยจึงได้ดำเนินการวิเคราะห์ด้วยแบบจำลอง  Spatial 
Autoregression (SAR) เพ่ือผนวกอิทธิพลของพ้ืนที่ข้างเคียง (Spatial Lag Term: W_LAND_VALUE) 
เข้ามาในสมการเพื่อปรับปรุงความแม่นยำในการพยากรณ์ โดยขั้นตอนแรกคือการสร้างเมทริกซ์
น้ำหนักเชิงพ้ืนที่ (Spatial Weight Matrix) ดังแสดงในภาพ 4.7 

ภาพ 4.7  ผลลัพธ์การสร้างเมทริกซ์น้ำหนักเชิงพ้ืนที่ SAR 

 

 ผลการประมาณค่าสัมประสิทธิ์ของสมการ SAR แสดงดังภาพ 4.8 และสรุปในตาราง 4.2 โดย

ตัวแปรตามในแบบจำลอง SAR จะได้รับอิทธิพลจากตัวแปรอิสระ และอิทธิพลจากค่าตัวแปรตามใน

พ้ืนที่ข้างเคียง (Spatial Lag) ซึ่งแทนด้วย 𝜌 

 

 

  

ภาพ 4.8  ผลลัพธ์การประมาณค่าสมการ แบบ SAR 
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ภาพ 4.9  ผลลัพธ์แสดงตัวอย่างค่าน้ำหนักของพื้นที่อื่น ๆ แบบ SAR 
 

 
ภาพ 4.10  ผลลัพธ์การพยากรณ์ราคาที่ดินแปลงใหม่ แบบ SAR 

 

 ผลการประเมินความแม่นยำของแบบจำลอง SAR แสดงดังภาพ 4.11 และสรุปค่าสถิติท่ี

สำคัญไว้ในตาราง 4.2  

 

 

ภาพ 4.11  ผลลัพธ์การประเมินความแม่นยำของโมเดล แบบ SAR 
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ตาราง 4.2  สรุปค่าที่ได้การพยากรณ์แบบ SAR และความหมายของแต่ละค่า 

สัญลักษณ์ ค่า ความหมาย 

𝜌 0.52045 
Coefficient ของ W_LAND_VALUE ค่าสัมประสิทธิ์ของ 

spatial lag (อิทธิพลจากเพ่ือนบ้าน) 

𝛽0 185.15703 
Coefficient ของ CONSTANT ซึ่งเป็นค่าคงท่ี หรือเรียกว่า

ค่า Intercept 

𝛽1 0.47978 
Coefficient ของ STREET_VAL สัมประสิทธิ์ของตัวแปร

อิสระทั่วไป 

𝛽2 -0.21424 
Coefficient ของ LAND_AREA สัมประสิทธิ์ของตัวแปร

อิสระทั่วไป 

ℰ − 

ส่วนที่เหลือของการแปรผันในราคาที่ดินที่ ไม่สามารถ 

อธิบายได้ด้วยตัวแปรอิสระ (STREET_VAL และ

LAND_AREA) และอิทธิพลเชิงพ้ืนที่ ( 

𝜌 = W_LAND_VALUE) 

𝑅2 0.9271 
ตัวแปรอิสระท้ังสอง สามารถอธิบายความแปรปรวนของ

ราคาประเมินที่ดินได้ในสัดส่วนที่สูง 

RMSE 9408.15 แสดงถึงขนาดความคลาดเคลื่อนเฉลี่ยในการพยากรณ์ 

MEA 3444.23 แสดงถึงขนาดความคลาดเคลื่อนเฉลี่ยในการพยากรณ์ 

 

 จากค่าสัมประสิทธิ์ที่ได้ สามารถเขียนสมการการถดถอยอัตโนมัติเชิงพื้นที่เพ่ือใช้ในการ

พยากรณ์ราคาประเมินที่ดิน 𝑌 ได้ดังนี้ 

 

แสดงสมการการถดถอยอัตโนมัติเชิงพื้นที่มีรูปแบบทั่วไปดังนี้ 
 

𝑌 = 𝜌𝑊𝑦 + 𝒳𝛽 +   ℰ 
 

𝑌 = 𝜌𝑊𝑦 +  𝛽0 +   𝒳𝛽1  +  𝒳𝛽2  +  𝜀𝒾  



42 

Land Value = 0.52045𝑊𝑦 +  185.15703 + 0.47978(Street value)

− 0.21424(Land Areas) +  𝜀𝒾 
 

ราคาซื้อขายที่ดิน  = 0.52045ค่าน้ำหนักเมทริกซ์ + 185.15703 + 0.47978(มูลคา่ถนน)

− 0.21424(ขนาดเนื้อที่แปลงท่ีดิน) +  𝜀𝒾 
 

 หาค่า 𝑦 = (𝐼 − 0.52045𝑊)- 1 𝒳𝛽 + (𝐼 − 0.52045𝑊)- 1ℰ 

 
 ผู้วิจัยได้นำแบบจำลอง SAR ไปใช้ในการพยากรณ์ราคาที่ดินของแปลงใหม่ (ภาพ 4.10, 4.12, 
และ 4.13) ซึ่งแสดงให้เห็นว่าราคาพยากรณ์มีความใกล้เคียงกับราคาจริง (ภาพ 4.13) เนื่องจาก
แบบจำลองรวมเอาอิทธิพลเชิงพ้ืนที่ของราคาข้างเคียงมาคำนวณ 

 

 

ภาพ 4.12  ผลลัพธ์การพยากรณ์ราคาที่ดินแปลงใหม่ แบบ SAR 
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ภาพ 4.13  ผลลัพธ์แสดงตัวอย่างของข้อมูลการพยากรณ์ราคาที่ดินแปลงใหม่ แบบ SAR 

ภาพ 4.14  ผลลัพธ์แสดงตัวอย่างค่าความคลาดเคลื่อนระหว่างค่าจริงและค่าพยากรณ์แบบ SAR 
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 ผลการเปรียบเทียบค่าความคลาดเคลื่อนระหว่างราคาจริงและค่าพยากรณ์จาก SAR (ภาพ 

4.14) แสดงให้เห็นว่าการกระจายตัวของค่าความคลาดเคลื่อนมีความเป็นสุ่ม (Random) มากกว่า

แบบจำลอง MLR ซึ่งบ่งชี้ว่าแบบจำลอง SAR สามารถจัดการกับปัญหา Spatial Autocorrelation ได้

อย่างมีประสิทธิภาพ ทำให้ความคลาดเคลื่อนเชิงพื้นที่ลดลง 

 ผลลัพธ์การพยากรณ์ราคาประเมินที่ดินจากแบบจำลอง SAR ได้ถูกนำไปแสดงผลในรูปแบบ

แผนที่ด้วยโปรแกรม QGIS ดังแสดงในภาพ 4.15 

 

ภาพ 4.15  ผลลัพธ์ที่ได้จากการวิเคราะห์แบบจำลอง SAR 

 

 แผนที่ที่สร้างจากแบบจำลอง SAR มีลักษณะสำคัญที่แตกต่างจากแบบจำลอง MLR คือ ความ

ราบรื่นของการกระจายตัวของราคา (Smoother Distribution) ซึ่งเป็นผลมาจากอิทธิพลของค่า 𝜌 

(Spatial Lag Term) ภาพ 4.15 ยืนยันว่าแบบจำลอง SAR เป็นแบบจำลองที่ เหมาะสมที่สุด สำหรับ

การพยากรณ์ราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษา เนื่องจากสามารถสร้างภาพการกระจายตัวของราคาพยากรณท์ี่
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มีความแม่นยำทางสถิติและมีความสมจริงทางภูมิศาสตร์สูง โดยคำนึงถึงความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ของ

ข้อมูลอย่างครบถ้วน 

 

4.3  การทดสอบความสัมพันธ์ของ MLR 

ตาราง 4.3  การทดสอบความสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติ (Coefficients) MLR 

Coefficients MLR 

Independent 

Variable 

Unstandardized 

Coefficients 

Standardized 

Coefficients 
t Sig.  

Collinearity 

Statistics 

 𝛽 Std.Error 𝛽  p-value VIF Tolerance 

const 2773.91033 51.320389 - 54.050843 0.0 - - 

STREET_VAL 0.92929 0.001018 0.933088 912.455087 0.0 1.000086 0.999914 

LAND_AREA -0.34411 0.013436 -0.026190 -25.611102 0.0 1.000086 0.999914 

 

 จากตาราง 4.3 จากการวิเคราะห์การทดสอบความสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติ

โดยวิธีการคัดเลือกแบบ Python พบว่า ตัวแปรที่มีนัยสำคัญ (sig < 0.05) สามารถสรุปได้ว่าตัวแปร

ทั้ง 2 ตัวแปรส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงของราคาซื้อขายที่ดินในการศึกษาครั้งนี้ และยังสามารถอธิบาย

ได้ว่า ตัวแปร STREET_VAL มีค่าสัมประสิทธิ์เป็นบวก แสดงว่าค่าที่ดินมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นตามมูลค่า

ถนนที่สูงขึ้น ในขณะที่ LAND_AREA มีค่าสัมประสิทธิ์เป็นลบ นั่นหมายความว่า เมื่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น 

ค่าต่อหน่วยของที่ดินจะลดลงซึ่งสอดคล้องกับหลักเศรษฐศาสตร์อสังหาริมทรัพย์ทั่วไป และค่า VIF 

ของทุกตัวแปรน้อยกว่า 10 แสดงว่าไม่มีปัญหา Multicollinearity 

 

4.4  การทดสอบความสัมพันธ์ของ SAR 

ตาราง 4.4  การทดสอบความสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติ (Coefficients) SAR 

Coefficients MLR 

Independent 

Variable 

Unstandardized 

Coefficients 
Spatial Impacts  Sig. 

 𝛽 Std.Error Total z-Statistic p-value 

const 185.15703 40.64884  4.55504 0.00001 

STREET_VAL 0.47978 0.00228 1.0005 210.69889 0.00000 
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LAND_AREA -0.21424 0.01016 -0.4468 -21.09027 0.00000 

W_LAND_VALUE 0.52045 0.00248  209.71068 0.00000 

 

 จากตาราง 4.4 จากการวิเคราะห์การทดสอบความสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติ

โดยวิธีการคัดเลือกแบบ Python พบว่า ตัวแปรที่มีนัยสำคัญ (sig < 0.05) สามารถสรุปได้จากตาราง 

4.3 และจากการวิเคราะห์ค่า Coefficients ของ SAR พบว่า ค่าคงที่ (CONSTANT) มีค่า 185.15703 

และมีนัยสำคัญทางสถิติอย่างสูง (p < 0.001) แสดงถึงราคาที่ดินพ้ืนฐานในพ้ืนที่ศึกษาเมื่อไม่มีอิทธิพล

ของตัวแปรอิสระและพื้นที่ใกล้เคียง การวิเคราะห์ Spatial Impacts พบว่า ตัวแปร STREET_VAL มี 

Direct Effect 0.4798, Indirect Effect 0.5207 และ  Total Effect 1.0005 แสดงให ้ เห ็นว ่าการ

เพิ่มขึ้นของมูลค่าถนนในพื้นที่หนึ่งไม่เพียงส่งผลต่อราคาที่ดินในพื้นที่นั้นเอง แต่ยังส่งผลต่อพื้นที่รอบ

ข้างด้วย ในทำนองเดียวกัน LAND_AREA มี Direct Effect -0.2142, Indirect Effect -0.2325 และ 

Total Effect -0.4468 แสดงว่าพื้นที่ดินใหญ่ไม่เพียงส่งผลลดราคาต่อหน่วยในพื้นที่นั้น แต่ยังส่งผล

ลดลงต่อพ้ืนที่ใกล้เคียงด้วย 

 ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระและตัวแปรตามในการศึกษานี้ แสดงให้

เห ็นถ ึงความแตกต ่างของผลล ัพธ ์ระหว ่าง  Multiple Linear Regression (MLR) และ Spatial 

Autoregression Model (SAR) อย่างชัดเจน สำหรับแบบจำลอง MLR ค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปร 

STREET_VAL มีค่าเป็นบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติ แสดงว่ามูลค่าถนนส่งผลเพิ่มราคาที่ดินโดยตรง 

ส่วนตัวแปร LAND_AREA มีค่าสัมประสิทธิ์เป็นลบ หมายความว่าพื้นที่ดินขนาดใหญ่มีแนวโน้มลด

ราคาที่ดินต่อหน่วย อย่างไรก็ตาม MLR สามารถอธิบายผลกระทบของตัวแปรอิสระต่อราคาที่ดินได้

เพียงโดยตรงเท่านั้น ไม่สามารถสะท้อนอิทธิพลที่เกิดจากความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ระหว่างพื้นที่ใกล้เคยีง

ได ้

 ในทางกลับกัน การวิเคราะห์แบบ SAR ซึ่งรวม spatial lag term (W_LAND_VALUE: 𝜌) 

เข้ามาในสมการ พบว่า ตัวแปร STREET_VAL มีการเพิ่มขึ้นของมูลค่าถนนในพื้นที่หนึ่งไม่เพียงส่งผล

ต่อราคาที่ดินในพื้นที่นั้นเอง แต่ยังส่งผลต่อพื้นที่รอบข้างด้วย ในขณะที่ LAND_AREA พื้นที่ดินขนาด

ใหญ่ส่งผลลดราคาที่ดินทั้งในพื้นที่ตัวเองและพื้นที่ใกล้เคียง นอกจากนี้ ค่า  CONSTANT ของ SAR มี

ค่า 185.15703 และมีนัยสำคัญทางสถิติ ซึ่งสะท้อนราคาพื้นฐานของที่ดินเมื่อไม่มีอิทธิพลของตัวแปร

อิสระและพ้ืนที่ข้างเคียง 

 ผลการทดสอบพบค่าความน่าจะเป็น (p-value) = 0.0000 ซึ่งชี้ชัดว่าข้อมูลราคาที่ดินมี การ

พึ่งพิงเชิงพื ้นที ่อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ ส่งผลให้ SAR เป็นแบบจำลองที่เหมาะสมมากกว่าการ
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วิเคราะห์แบบ MLR เนื่องจากสามารถอธิบายทั้งผลกระทบโดยตรงของตัวแปรและผลกระทบทางอ้อม

เชิงพื ้นที ่ (spatial spillover) การเปรียบเทียบระหว่าง MLR และ SAR สามารถสรุปได้ว่า MLR 

เหมาะสำหรับการประเมินผลกระทบโดยตรงของตัวแปรอิสระต่อราคาที่ดินเท่านั้น ส่วน SAR สามารถ

อธิบายอิทธิพลทั้งโดยตรงและทางอ้อมของตัวแปรอิสระ รวมถึงอธิบายความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ระหว่าง

ราคาที่ดินในแต่ละพื้นที่ได้อย่างครบถ้วน ทำให้ SAR ให้ผลลัพธ์ที่แม่นยำและสมบูรณ์กว่า MLR 

สำหรับการวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่ 

 

4.5  การเปรียบเทียบผลการวิเคราะห์ระหว่าง MLR และ SAR 

ตาราง 4.5  การเปรียบเทียบผลวิเคราะห์สมการแบบเป็นขั้นตอนทั้ง 2 แบบจำลอง 

Model Summary 

Model R Square (R2) 
Root Mean Squared Error 

(RMSE) 

Mean Absolute Error 

(MAE) 

Intercept 

(𝛽0) 

Coefficients 

(β) 

Street value 

Coefficients 

(β) 

Land Areas 

MLR 0.87 12,466.69 4,378.04 2773.91033 0.92929 -0.34411 

SAR 0.93 9,408.15 3,444.23 185.15703 0.47978 -0.21424 

 

 จากตาราง 4.5 ผลการเปรียบเทียบระหว่างแบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (MLR) และ

แบบจำลองการถดถอยอัตโนมัติเชิงพื ้นที่  (SAR) สรุปได้ว่า แบบจำลอง SAR เป็นแบบจำลองที่

เหมาะสมมากกว่าการวิเคราะห์แบบ MLR เนื่องจากในการอธิบายและพยากรณ์ค่าตัวแปรตาม โดย

พิจารณาจากมาตรวัดความเหมาะสมของแบบจำลองและค่าความคลาดเคลื ่อนที ่แตกต่างกัน 

ความสามารถในการอธิบายข้อมูลของแบบจำลอง SAR นั้นดีกว่า MLR อย่างเด่นชัด โดยพิจารณาจาก

ค่า R-Square ซึ ่งบ่งชี ้สัดส่วนของความแปรปรวนในตัวแปรตามที่แบบจำลองสามารถอธิบายได้ 

แบบจำลอง MLR ให้ค่า R-Square  เพียง 0.870 หมายความว่าแบบจำลองสามารถอธิบายความผัน

แปรของข้อมูลได้ร้อยละ 87.0 ขณะที่แบบจำลอง SAR ให้ค่า R-Square ที่สูงกว่ามากถึง 0.930 ซึ่ง

แสดงว่าแบบจำลอง SAR สามารถอธิบายความผันแปรของข้อมูลได้ถึงร้อยละ 93.0 ความแตกต่างนี้

ชี้ให้เห็นว่าการรวมเอาปัจจัยเชิงพ้ืนที่ (Spatial Autocorrelation) เข้าไปในแบบจำลอง SAR ช่วยเพิ่ม

ความแม่นยำและความน่าเชื่อถือในการอธิบายความสัมพันธ์ของข้อมูลได้อย่างมาก  ค่า R-Square 

สามารถอธิบายอย่างง่ายโดยเมื่อค่า R-Square ยิ่งใกล้ 1 ยิ่งมีความแม่นยำมากข้ึน 
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 เมื ่อพิจารณาจากมาตรวัดความคลาดเคลื ่อน แบบจำลอง SAR ก็ยังคงทำได้ดีกว่าอย่าง

สม่ำเสมอ ค่า RMSE ซึ่งเป็นมาตรวัดขนาดของความคลาดเคลื่อนในการพยากรณ์โดยเฉลี่ย มีค่าลดลง

จาก 12,466.69 ในแบบจำลอง MLR เหลือเพียง 9,408.15 ในแบบจำลอง SAR ในทำนองเดียวกัน ค่า 

MAE ซึ่งวัดขนาดความคลาดเคลื่อนสัมบูรณ์โดยเฉลี่ย ก็ลดลงจาก  4,378.04 ในแบบจำลอง MLR 

เหลือ 3,444.23 ค่า RMSE และ MAE ที่ต่ำกว่าของ SAR ยืนยันว่า การพยากรณ์ด้วยแบบจำลองเชิง

พ้ืนที่มีความแม่นยำสูงกว่า โดยมีความคลาดเคลื่อนโดยเฉลี่ยน้อยกว่าแบบจำลองเชิงเส้นพหุคูณ 

 แม้ว่าทั้งสองแบบจำลองจะให้ทิศทางของความสัมพันธ์ที่คล้ายกัน แต่ขนาดของผลกระทบมี

ความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญ ค่า  จุดตัดแกน (𝛽0 หรือ Intercept) ของ MLR มีค่าส ูงถึง 

2,773.91033 ซึ่งบ่งชี้ว่ามูลค่าเริ่มต้นของตัวแปรตามมีค่าสูงมากเมื่อตัวแปรอิสระเป็นศูนย์ ขณะที่ 𝛽0

ของ SAR มีค่าต่ำกว่ามากที่ 185.15703 

 สำหรับ สัมประสิทธิ ์ของตัวแปร Street-value ซึ ่งเป็นบวกทั ้งสองแบบจำลอง (MLR: 

0.92929, SAR: 0.47978) และ สัมประสิทธิ์ของตัวแปร Land_Areas ซึ่งเป็นลบทั้งสองแบบจำลอง 

(MLR: -0.34411, SAR: -0.21424) นั้น พบว่าขนาดของสัมประสิทธิ์ลดลงในแบบจำลอง SAR สิ่งนี้

เป็นผลจากการที่แบบจำลอง SAR ได้รวมเอาผลกระทบเชิงพื้นที่เข้าไปในสมการแล้ว ทำให้ผลกระทบ

ที่แท้จริงของตัวแปรอิสระแต่ละตัวมีความเป็นกลางมากขึ้น โดยสรุปคือ แบบจำลอง SAR ได้แสดงให้

เห็นถึงความได้เปรียบที่ชัดเจน ในการวิเคราะห์ข้อมูลนี้ เนื่องจากให้ค่า R-Square ที่สูงกว่าและค่า

ความคลาดเคลื่อนในการพยากรณ์ท่ีต่ำกว่าอย่างมีนัยสำคัญ 
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4.6  การเปรียบเทียบค่าความคลาดเคลื่อน (ℇ) 

 ค่าความคลาดเคลื่อนจะแสดงค่าความต่างระหว่างราคาประเมินจริงและราคาพยากรณ์  เมื่อ

ค่า Residuals ต่ำก็แสดงให้เห็นว่าความคลาดเคลื่อนน้อย ใกล้เคียงกับราคาจริง จึงเป็นแบบจำลองที่

เหมาะสมที่สุด 

1) ค่าความคลาดเคลื่อนระราคาประเมินจริงและราคาพยากรณ์แบบ MLR 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 4.16  ค่าความคลาดเคลื่อนของราคาที่ดิน แบบ MLR 
 

2) ค่าความคลาดเคลื่อนระราคาประเมินจริงและราคาพยากรณ์แบบ SAR 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 4.17  ค่าความคลาดเคลื่อนของราคาที่ดิน แบบ SAR 
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4.7  การเปรียบเทียบความแตกต่างของราคาประเมิน 

 เมื่อทำการวิเคราะห์สร้างแบบจำลองการประเมินราคาที่ดิน ในพื้นที่อำเภอเมืองเชียงใหม่ 

จังหวัดเชียงใหม่แล้ว ผู ้ว ิจัยได้นำการพยากรณ์ราคาที ่ดินทั ้ง 2 แบบจำลองที ่ได้จากการวิจัยไป

เปรียบเทียบกับราคาประเมินที่กรมธนารักษ์กำหนด ด้วย Python และการสร้างแผนที่เพื่อให้เห็ภาพ

ความแตกต่างได้อย่างชัดเจน 

1) การเปรียบราคาประเมินจริงและราคาพยากรณ์ทั้ง 2 แบบจำลอง MLR และ 

SAR ด้วย Python 

 

ภาพ 4.18  การเปรียบเทียบราคาที่ดิน ด้วย Python 

 

 จากตาราง 4.18 จะเห็นได้ว่าราคาประเมินจริงและราคาประเมินแบบ SAR มีราคาซื้อขาย

ที่ดินที่ใกล้เคียงกัน แต่ในขณะที่บางจุด MLR ทำได้ดีกว่า ซึ่งอาจชี้ว่าในบางพื้นที่ปัจจัยเชิงพื้นที่ไม่ได้

สำคัญเท่าปัจจัยอื่น ๆ การวิเคราะห์เชิงลึกต่อด้วยการคำนวณสถิติประเมิน ประเมิน residuals ทาง

เชิงพื้นที่ และสำรวจการแปลงข้อมูล/ตัวแปรเพิ่มเติม จะช่วยให้ตัดสินใจได้ว่าควรเลือกโมเดลใด หรือ

ควรปรับปรุงโมเดลอย่างไรให้เหมาะสมกับข้อมูลเชิงพ้ืนที่ของมากข้ึน 
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2) การสร้างแผนที่เพ่ือให้เห็ภาพความแตกต่างได้อย่างชัดเจน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 4.19  แผนที่แสดงราคาประเมินจริง บริเวณคูเมือง อำเภอเมืองเชียงใหม่ 

 

 

ภาพ 4.20  การพยากรณ์แบบ MLR                              ภาพ 4.21  การพยากรณ์แบบ SAR 

ภาพ 4.20  และภาพ 4.21  แผนที่แสดงราคาที่ได้จากการพยากรณ์ บริเวณคูเมืองเชียงใหม่ 
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 เมื่อนำแบบจำลองการพยากรณ์ราคาประเมินที่ดินจากการวิจัยไปสร้างแผนที่เพ่ือทำนายราคา

ที่ดินจะพบว่าแผนที่มีความต่างกัน มีที่ดินบางแปลงที่ราคาที่ดินที่คำนวณได้จากแบบจำลอง ใกล้เคียง

กับราคาซื้อขายจริง ทั้งนี้เนื่องจากสมการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุคุณ ที่ได้มีความสามารถใน

การพยากรณ์ราคาที่ดิน ที่ระดับร้อยละ 87 แต่สมการวิเคราะห์การถดถอยอัตโนมัติเชิงพื้นที่ที่ได้มี

ความสามารถในการพยากรณ์ราคาที่ดินได้ดีกว่า ที่ระดับร้อยละ 93 ดังนั้นราคาที่ดินที่ได้ อาจขึ้นอยู่

กับปัจจัยตัวแปรอื่น ๆ ได้อีกนอกเหนือจากตัวแปรที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ 

 จากภาพ 4.19 และภาพ 4.20 พบว่าราคาที่ดินที่ได้จากสมการพยากรณ์ราคาที่ดินที่ได้จาก

การวิจัยนี้ บริเวณคูเมืองเชียงใหม่ จะพบว่าหากมีขนาดแปลงที่ดินที่มีเนื้อที่ขนาดใหญ่ราคาจะเพ่ิม

สูงขึ้น แต่ในบางจุดมีขนาดเนื้อที่แปลงขนาดเล็กก็มีราคาต่ำลง ผลที่ได้จากการวิจัยนี้พบว่ามีความ

ผกผันกับราคาที่ดิน 

 จากภาพ 4.19 และภาพ 4.21 พบว่าราคาที่ดินที่ได้จากสมการพยากรณ์ราคาที่ดินที่ได้จาก

การวิจัยนี้ บริเวณคูเมืองเชียงใหม่ จะพบว่าหากมีขนาดแปลงที่ดินที่มีเนื้อที่ขนาดใหญ่ราคาจะเพ่ิม

สูงขึ้น แต่ในบางจุดมีขนาดเนื้อที่แปลงขนาดเล็กก็มีราคาต่ำลง เพราะสมการ SAR จะมีการคำนวณค่า

น้ำหนักเมทริกซ์ พ้ืนที่รอบ ๆ นำมาคำนวณราคาที่ดินด้วย ผลที่ได้จากการวิจัยนี้พบว่ามีความผกผันกับ

ราคาที่ดิน แต่มีความคบลาดเคลื่อนน้อย 

 จากภาพ 4.20 และภาพ 4.21 จะพบว่าการผกผันของราคาที่ดินที่ได้จากการคำนวณสมการ

การวิเคราะห์ ทำให้เห็นว่า SAR มีความผกผันน้อยกว่า MLR และมีประสิทธิภาพดีกว่า แต่ในแผนที่

อาจจะมองเห็นความคลาดเคลื่อนได้ไม่ชัดเจนเท่าไหร่ จึงจำเป็นต้องดูราคาที่ดินในตารางประกอบด้วย 

เพ่ือให้เห็นถึงความแตดต่างและความเหมาะสมของแบบจำลองที่มีประสิทธิภาพ 
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3) แสดงแผนภาพในจุดต่างๆเพ่ือให้มองเห็นความชัดเจน 

 

ภาพ 4.22  แผนที่แสดงราคาประเมินจริง ในอำเภอเมืองเชียงใหม่ 

 

 

ภาพ 4.23  การพยากรณ์แบบ MLR                             ภาพ 4.24  การพยากรณ์แบบ SAR 

ภาพ 4.23  และภาพ 4.24  แผนที่แสดงราคาที่ได้จากการพยากรณ์ อำเภอเมืองเชียงใหม่ 
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ภาพ 4.25  แผนที่แสดงราคาประเมินจริง ในอำเภอเมืองเชียงใหม่ 
 

 

ภาพ 4.26  การพยากรณ์แบบ MLR                             ภาพ 4.27  การพยากรณ์แบบ SAR 

ภาพ 4.26  และภาพ 4.27  แผนที่แสดงราคาที่ได้จากการพยากรณ์ อำเภอเมืองเชียงใหม่ 
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ภาพ 4.28  แผนที่แสดงราคาประเมินจริง ในอำเภอเมืองเชียงใหม่ 
 

 

ภาพ 4.29  การพยากรณ์แบบ MLR                              ภาพ 4.30  การพยากรณ์แบบ SAR 

ภาพ 4.29  และภาพ 4.30  แผนที่แสดงราคาที่ได้จากการพยากรณ์ อำเภอเมืองเชียงใหม่ 
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บทที่  5 

 

บทสรุป 
 

 การศึกษาการวิจัยนี้ได้ทำการวิเคราะห์ข้อมูลราคาที ่ดินโดยใช้โมเดล  Multiple Linear 

Regression (MLR) และ Spatial Autoregression (SAR) โดยมีราคาซื้อขายที่ดินจริงเป็นตัวแปรที่

นำมาวิเคราะห์ร่วม 

 

5.1  สรุปผลการวิจัย 

 การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์หลักในการสร้าง วิเคราะห์ และเปรียบเทียบประสิทธิภาพระหว่าง

แบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (Multiple Linear Regression: MLR) และแบบจำลองการ

ถดถอยอัตโนมัติเชิงพ้ืนที่ (Spatial Autoregression: SAR) ในการพยากรณ์ราคาประเมินที่ดินในพ้ืนที่

อำเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ โดยพิจารณาจากตัวแปรอิสระ 2 ตัว คือ มูลค่าถนน 

(STREET_VAL) และขนาดพื้นที่ดิน (LAND_AREA) ผลการวิจัยสรุปได้โดยละเอียดตามประเด็นสำคัญ 

ดังนี้ 

 5.1.1  สรุปผลการสร้างและวิเคราะห์แบบจำลอง MLR 

 แบบจำลอง MLR สามารถแสดงความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระกับราคาที่ดินได้อย่างมี

นัยสำคัญทางสถิติ (𝜌 < 0.001) โดยมีทิศทางของความสัมพันธ์ที่สอดคล้องกับหลักเศรษฐศาสตร์

อสังหาริมทรัพย์ มูลค่าถนน มีค่าสัมประสิทธิ์แบบไม่มาตรฐาน (𝛽) เป็นบวกที่ 0.9293 แสดงว่าการ

เพิ่มขึ้นของมูลค่าถนน 1 หน่วย จะส่งผลให้ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 0.9293 หน่วย และขนาดพื้นที่ดิน มีค่า

สัมประสิทธิ์เป็นลบที่ -0.3441 ซึ่งยืนยันปรากฏการณ์ Bulk Discount ในตลาดที่ดิน คือ เมื่อขนาดพ้ืน

ที่ดินเพิ่มขึ้น ราคาต่อหน่วยของที่ดินมีแนวโน้มลดลง  แบบจำลอง MLR มีค่าความสามารถในการ

อธิบายความแปรปรวนของราคาที่ดิน (𝑅2) อยู่ในระดับสูงที่ 0.87 แม้จะมีค่า 𝑅2 สูง แต่ความคลาด

เคลื่อนในการพยากรณ์เฉลี่ย (RMSE) อยู่ที ่12,466.69 บาทต่อหน่วย ซึ่งเป็นค่าท่ีค่อนข้างสูง และการ

วิเคราะห์เบื้องต้นชี้ให้เห็นว่ามีความคลาดเคลื่อนเชิงพื้นที่ (Spatial Autocorrelation) หลงเหลืออยู่

ในส่วนที่แบบจำลองไม่ได้อธิบาย (𝜀) 
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 5.1.2  สรุปผลการสร้างและวิเคราะห์แบบจำลอง SAR 

 แบบจำลอง SAR ได้ทำการผนวกรวมตัวแปรการพึ่งพิงเชิงพื้นที่ (W_LAND_VALUE) เข้ามา

ในสมการ และพบว่าค่าสัมประสิทธิ์การพึ ่งพิงเชิงพื้นที่ (𝜌) มีค่าเป็นบวกสูงถึง 0.52045 และมี

นัยสำคัญทางสถิติอย่างยิ่ง (𝜌 < 0.001) ซึ่งเป็นหลักฐานเชิงประจักษ์ที่สำคัญที่สุดในการยืนยันว่า  

ราคาประเมินที่ดินในอำเภอเมืองเชียงใหม่มีการพึ่งพิงเชิงพื้นที่ (Spatial Dependence) อย่างรุนแรง 

การว ิเคราะห์ผลกระทบเชิงพื ้นที่ มีอ ิทธ ิพลรวมของ STREET_VAL เพิ ่มข ึ ้นเป ็น  1.0005 และ 

LAND_AREA มีผลรวมเป็น -0.4468 โดยมีผลกระทบทางอ้อมค่า 𝜌 มีนัยสำคัญ ทำให้ผลกระทบของ

ตัวแปรอิสระถูกแบ่งเป็นผลกระทบทางตรงและทางอ้อม โดยมูลค่าถนนไม่เพียงแต่ส่งผลต่อราคาที่ดิน

ในแปลงนั้น แต่ยังส่งผลกระทบแผ่กระจาย (Spillover Effect) ไปยังพื้นที่ข้างเคียงด้วยอย่างชัดเจน 

แบบจำลอง SAR มีประสิทธิภาพในการพยากรณ์สูงสุด ค่า 𝑅2 เพิ่มขึ้นเป็น 0.9271 (อธิบายความ

แปรปรวนได้ 92.71% หรือร้อยละ 92.71) ค่าความคลาดเคลื่อนในการพยากรณ์เฉลี่ย (RMSE) ลดลง

อย่างมีนัยสำคัญจาก 12,466.69 เหลือเพียง 9,408.15 บาทต่อหน่วย 

 

 5.1.3  ข้อสรุปการเปรียบเทียบและการตอบวัตถุประสงค์ 

 การเปรียบเทียบค่ามาตรวัดประสิทธิภาพยืนยันว่าแบบจำลอง SAR มีความแม่นยำและความ

น่าเชื่อถือในการพยากรณ์ราคาสูงกว่า MLR อย่างชัดเจน ผลลัพธ์นี ้ตอบคำถามของการวิจัยที ่ว่า 

แบบจำลองทั้งสองมีประสิทธิภาพแตกต่างกันหรือไม่ ว่า  แตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญ และยืนยัน

สมมติฐานของการวิจัยที่ว่า การรวมเอาอิทธิพลเชิงพื้นที่เข้ามาในแบบจำลอง (SAR) จะนำไปสู่การ

ประเมินมูลค่าที่ดินที่มีความคลาดเคลื่อนต่ำกว่า 

 การใช้แบบจำลอง SAR ไม่เพียงแต่ให้ความแม่นยำทางสถิติที่ดีขึ้นเท่านั้น แต่ยังช่วยให้เข้าใจ

กลไกการทำงานของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเชิงภูมิศาสตร์ได้ลึกซึ้งยิ่งขึ้น ซึ่งสอดคล้องกับความเป็น

จริงที่ว่ามูลค่าทรัพย์สินจะถูกกำหนดโดยปัจจัยภายในและปัจจัยภายนอกที่อยู่ใกล้เคียง 
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5.2  อภิปรายผลการวิจัย 

 การวิจัยนี้สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ในการสร้างและวิเคราะห์แบบจำลองทั้ง MLR และ SAR 

ได้สำเร็จ โดยผลการวิเคราะห์ยืนยันว่าปัจจัย มูลค่าถนน และ ขนาดพื้นที่ดิน มีอิทธิพลต่อราคาที่ดิน

อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติในทั้งสองแบบจำลอง ซึ่งสอดคล้องกับหลักการของ แบบจำลองราคาเฮโดนิก 

(Hedonic Price Model, (ธีรโชติ และ ปรีดา, 2564)) ที่อธิบายว่ามูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เกิดจาก

คุณลักษณะเฉพาะของทรัพย์สินนั้น ๆ ค่าสัมประสิทธิ์ที่เป็นบวกอย่างมากของ มูลค่าถนน ในทั้งสอง

แบบจำลอง (𝛽𝑀𝐿𝑅 = 0.9293 และ Total Effect {SAR} = 1.0005) ตอกย้ำถึงความสำคัญของ

ปัจจัยการเข้าถึงและทำเลที่ตั้งบนถนนสายหลักที่มีต่อมูลค่าที่ดินในเขตอำเภอเมืองเชียงใหม่ ซึ่งเป็น

พื้นที่ที ่มีการแข่งขันสูง ค่าสัมประสิทธิ์ที ่เป็นลบของขนาดพื้นที่ดิน (𝛽𝑀𝐿𝑅 = −0.3441 และ 

Total Effect {SAR} = -0.4468) ยืนยันปรากฏการณ์ Bulk Discount (Monson,2009, เพ็ญนิภา 

และ กัมปนาท, 2567) คือ ราคาซื้อขายที่ดินต่อหน่วยตารางวามีแนวโน้มลดลงเมื่อขนาดพื้นที่ดินใหญ่

ขึ้น ซึ่งเป็นลักษณะเฉพาะของตลาดที่ดินในเขตเมืองเนื่องจากที่ดินขนาดใหญ่มีข้อจำกัดด้านสภาพ

คล่องในการซื้อขายและการพัฒนา 

 ผลการวิจัยนี้สนับสนุนสมมติฐาน ของการวิจัยที่ว่า "แบบจำลอง SAR มีประสิทธิภาพในการ

ทำนายราคาที่ดินในอำเภอเมืองเชียงใหม่ได้ดีกว่าแบบจำลอง MLR" เนื่องจาก SAR สามารถอธิบาย

ความแปรปรวนได้สูงถึงร้อยละ 92.71 ซึ่งสูงกว่า MLR ทีร่้อยละ 87 บ่งชี้ว่าปัจจัยเชิงพ้ืนที่ที่เพ่ิมเข้ามา

มีอำนาจในการอธิบายข้อมูลสูงถึงร้อยละ 5.71 ค่าความคลาดเคลื ่อนเฉลี ่ย (RMSE) ลดลงจาก 

12,466.69 ใน MLR เหลือ 9,408.15 ใน SAR แสดงถึงความแม่นยำในการพยากรณ์ที่เพิ ่มขึ้น ค่า

สัมประสิทธิ์ 𝜌 = 0.52045 ที่มีนัยสำคัญทางสถิติ เป็นการยืนยันทางสถิติว่า ราคาที่ดินในอำเภอเมือง

เชียงใหม่เกิดการพึ่งพิงเชิงพื้นที่อย่างรุนแรง ซึ่งหมายถึงราคาที่ดินแปลงหนึ่งได้รับอิทธิพลจากราคา

เฉลี่ยของแปลงที่ดินที่อยู่ใกล้เคียง การละเลยปัจจัยนี้ (การใช้ MLR) จะนำไปสู่ปัญหาความคลาด

เคลื่อนที่มีความสัมพันธ์กันเชิงพื้นที่ (Spatially Autocorrelated Errors) และทำให้ค่าสัมประสิทธิ์

ของตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ ใน MLR เกิดความบิดเบือน (Bias) ได ้

 ผลการวิจัยครั ้งนี้มีความสอดคล้องอย่างสมบูรณ์กับแนวคิดการวิเคราะห์เชิงพื ้นที ่ของ

อสังหาริมทรัพย์ (เพ็ญนิภา และ กัมปนาท, 2567) ซึ่งระบุว่าข้อมูลทางภูมิศาสตร์มักมีปัญหา Spatial 

Autocorrelation และการใช้แบบจำลองเชิงพื้นที่ (เช่น SAR, SEM) เป็นสิ่งจำเป็นในการแก้ไขปัญหา

นี้ งานวิจัยในเขตเมืองอื่น ๆ ที่ใช้ SAR มักจะพบค่า 𝜌 ที่มีนัยสำคัญเช่นกัน แสดงให้เห็นว่าการพึ่งพิง

เชิงพื้นที่เป็นลักษณะทั่วไปของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเขตเมือง  SAR ไม่ได้แค่แก้ไขปัญหาความ

คลาดเคลื่อน แต่ยังเปิดเผยกลไกการส่งผ่านผลกระทบ SAR เปิดเผย Total Effect ของมูลค่าถนนที่สูง



59 

ถึง 1.0005 และมีผลกระทบทางอ้อม (Spillover) ที่มีขนาดใหญ่มาก ซึ่งเป็นสิ่งที่ MLR ไม่สามารถ

ประเมินได้ ผลลัพธ์นี้สอดคล้องกับงานวิจัยที่ศึกษาผลกระทบของการก่อสร้างโครงสร้างพื้นฐานต่อ

มูลค่าที่ดิน ซึ่งมักพบว่ามูลค่าที่ดินเพิ่มขึ้นในพื้นที่ที่ได้รับผลกระทบโดยตรงและแผ่ขยายไปยังพื้นที่

โดยรอบตามลำดับ ความแตกต่างที่สำคัญคือการที่งานวิจัยนี้พิสูจน์ได้ว่า แบบจำลอง MLR ไม่เพียงพอ 

สำหรับการวิเคราะห์อสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่อำเภอเมืองเชียงใหม่ ผลลัพธ์นี้แตกต่างจากงานวิจัย (เพ็ญ

นิภา และ กัมปนาท, 2567) เพียง MLR โดยไม่ได้ตรวจสอบปัญหาเชิงพ้ืนที่ ซึ่งอาจทำให้มีการประเมิน

อิทธิพลของตัวแปรอิสระอย่างบิดเบือนไปจากความเป็นจริง (เช่น การประเมินค่าสัมประสิทธิ์ที่สูงหรือ

ต่ำเกินจริง) 

 งานวิจัยเพ็ญนิภา คำภู่ ใช้วิธีการวิเคราะห์หลักคือ การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (Multiple 
Linear Regression: MLR) ด้วยวิธีการถดถอยแบบเป็นขั้นตอน (Stepwise Regression) แบบจำลอง
ที่เหมาะสมที่สุดในงานวิจัยนี้ประกอบด้วย 2 ปัจจัยหลัก ที่มีนัยสำคัญ ได้แก่ มูลค่าถนน (ความสัมพันธ์
เชิงบวก) และ เนื้อที่แปลงที่ดิน (ความสัมพันธ์เชิงลบ) ความแตกต่างของแบบจำลองการถดถอยเชิง
เส้นพหุคูณ (Multiple Linear Regression: MLR) ที่ใช้ในงานวิจัยเพ็ญนิภา สามารถสรุปได้ดังนี้  
งานวิจัยเพ็ญนิภา มีวัตถุประสงค์ของการใช้ MLR เป็นเครื่องมือหลักในการวิเคราะห์เพื่อ ค้นหาชุด
ปัจจัย ที่มีอิทธิพลต่อราคาซื้อขายที่ดินมากที่สุด ใช้ 2 ปัจจัยหลัก ที่มีนัยสำคัญที่สุดจากการวิเคราะห์
แบบ Stepwise Regression ได้แก่ 1) มูลค่าถนน และ 2) เนื ้อที ่แปลงที ่ดิน แบบจำลองสามารถ
อธิบายความแปรปรวนของราคาที่ดินได้ไม่ค่อยดีนักจากปัจจัยที่ใช้ แม้จะมีประสิทธิภาพระดับหนึ่ง แต่
ค่า R² ที่ยังไม่สูงมากนักและวิธีการ MLR ที่มีข้อจำกัดเรื่องการจัดการกับความสัมพันธ์เชิงพื้นที่เป็น
เหตุผลที่นำไปสู่การพัฒนาในงานวิจัยที่สอง ผู้วิจัยได้ประยุกต์ใช้วิจัยเพ็ญนิภา เพื่อนำมาทำการวิจัย
เปรียบเทียบประสิทธิภาพของแบบจำลองเดิม (MLR) กับเทคนิคที่สูงขึ้นคือ แบบจำลองการถดถอย
อัตโนมัติเชิงพ้ืนที่ (Spatial Autoregression: SAR) ซึ่งออกแบบมาเพ่ือจัดการกับปัญหาความสัมพันธ์
เชิงพื้นที่ที่ถูกระบุว่าเป็นจุดอ่อนในงานวิจัยเดิม ผู้วิจัยใช้ 2 ปัจจัยหลัก ที่มีนัยสำคัญที่สุดจากการ
วิเคราะห์แบบ Stepwise Regression (เพ็ญนิภา) ได้แก่ 1) มูลค่าถนน และ 2) เนื้อที่แปลงที่ดิน ใน
การสร้าง MLR ใช้เพื่อยืนยันว่ายังมีวิธีการทางสถิติที ่เหมาะสมและแม่นยำกว่าสำหรับปัญหาการ
ประเมินราคาที่ดินในเขตเมือง  
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 งานวิจัยนี้สอดคล้องอย่างสมบูรณ์กับแนวคิดการวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่ของอสังหาริมทรัพย์ที่ระบุ
ว่าข้อมูลทางภูมิศาสตร์มักมีปัญหา Spatial Autocorrelation และการใช้แบบจำลองเชิงพ้ืนที่ (เช่น 
SAR) เป็นสิ่งจำเป็นในการแก้ไขปัญหานี้ ผลการวิจัยเชิงประจักษ์ของผู้วิจัยที่พบว่า SAR ให้ค่า R2สูงกว่า 
(จากร้อยละ 87 เป็น 93) และ RMSE ต่ำกว่า (จาก 12,466.69 เป็น 9,408.15) จึงเป็นหลักฐานที่พิสูจน์
ว่า S A R  สามารถยกระดับความแม่นยำของการประเมินราคาที่ดินในเขตเมืองเชียงใหม่ได้จริง ซึ่ง
สอดคล้องกับข้อเสนอเชิงทฤษฎีของ Amouzay & El Ghini (2024) ที่ยืนยันว่า การเพิกเฉยต่อ spatial 
effects ในข้อมูลจะนำไปสู่ estimation bias and inefficiency และตรงกับผลการวิเคราะห์ของผู้วิจัย
ในบริบทการประเมินราคาท่ีดิน โดยชี้ให้เห็นว่าการประยุกต์ใช้ S A R  ในข้อมูลเชิงพ้ืนที่ของไทยนั้นมี
ประสิทธิภาพสูง ทั้งในมุมของการวิเคราะห์ทางสถิติและการตีความเชิงภูมิศาสตร์ SAR จึงไม่เพียงแต่
แก้ไขปัญหาความคลาดเคลื่อน แต่ยังเปิดเผย Total Effect ของมูลค่าถนนที่สูงถึง 1.0005 และ
ผลกระทบทางอ้อม (S p i l l o v e r )  ซึ่งเป็นกลไกสำคัญท่ี M L R  ไม่สามารถประเมินได้ 
 ผลการวิเคราะห์ของผู้วิจัยเป็นแนวทางสำคัญในการนำไปประยุกต์ใช้ในการปรับปรุงเกณฑ์

ราคาประเมินของกรมธนารักษ์หรือหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งการนำ ค่า 𝜆 และ
หลักการของ SAR ไปใช้ในการคำนวณราคาประเมินให้สอดคล้องกับราคาตลาดมากขึ้น เนื่องจาก SAR 
สะท้อนถึง "ราคาเพ่ือนบ้าน" ซึ่งเป็นกลไกท่ีผู้ซื้อผู้ขายในตลาดใช้ในการตัดสินใจ สำหรับภาครัฐ ข้อมูล
เชิงพื้นที่จาก SAR จะช่วยให้สามารถวางแผนพัฒนาพื้นที่และกำหนดนโยบายภาษีที่ดินได้อย่างมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น โดยเฉพาะการประเมินมูลค่าผลกระทบจากการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานใหม่ ๆ 
ที่ส่งผลต่อพื้นที่ข้างเคียง สำหรับภาคเอกชน นักลงทุนในอสังหาริมทรัพย์สามารถใช้แบบจำลอง SAR 
ที่แม่นยำนี้ในการประเมินความเสี่ยงและศักยภาพของทำเลที่ตั้งอย่างน่าเชื่อถือ การทีร่าคาของแปลงที่
อยู่ใกล้เคียงมีผลต่อราคาที่ดินอย่างมีนัยสำคัญ เป็นการยืนยันว่าการใช้แบบจำลองเชิงพื้นที่จะช่วยให้
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินสอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจและพ้ืนที่จริงมากข้ึน 

 
5.3  ข้อเสนอแนะ 

 ข้อเสนอแนะที่ได้จากการวิจัยครั้งนี้แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ ข้อเสนอแนะสำหรับการ

นำผลการวิจัยไปใช้ประโยชน์ในทางปฏิบัติ และข้อเสนอแนะสำหรับการวิจัยในอนาคต เพ่ือให้เกิดการ

ต่อยอดองค์ความรู้และยกระดับมาตรฐานการประเมินราคาที่ดินต่อไป 

 

 5.3.1  ข้อเสนอแนะสำหรับการนำผลการวิจัยไปใช้ประโยชน์ในทางปฏิบัติ 

  1)  การปรับปรุงเกณฑ์ราคาประเมินของหน่วยงานภาครัฐ 

  เสนอให้หน่วยงานภาครัฐที ่เกี ่ยวข้องกับการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยเฉพาะ  

กรมธนาร ักษ์  พิจารณานำเอาหล ักการและผลการว ิ เคราะห ์จากแบบจำลอง  SAR (Spatial 
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Autoregression) ไปประยุกต์ใช้ในการทบทวนและกำหนดราคาประเมินที่ดินในพื้นที่อำเภอเมือง

เชียงใหม่ ควรมีการกำหนดให้ ค่าสัมประสิทธิ์การพึ่งพิงเชิงพื้นที่ (𝜌) เป็นปัจจัยสำคัญ ในการคำนวณ

ราคาประเมิน โดยนำค่า 𝜌 = 0.52045 ที่ค้นพบไปกำหนดเป็นน้ำหนักเชิงพื้นที่ในการพิจารณาราคา

ของแปลงที่ดินข้างเคียง เพื่อให้ราคาประเมินมีความใกล้เคียงกับกลไกตลาดและสะท้อนความเป็น

ธรรมของมูลค่าทรัพย์สินมากข้ึน 

  2)  การพัฒนาเครื ่องมือประเมินมูลค่าอัตโนมัต ิ (Automated Valuation 

Model: AVM) 

  ควรมีการพัฒนาเครื ่องมือหรือแพลตฟอร์มการประเมินราคาที่ดินเบื ้องต้นแบบ

อัตโนมัติ (AVM) โดยใช้แบบจำลอง SAR ที่สร้างขึ้นด้วยภาษา Python และเชื่อมโยงเข้ากับระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) เครื่องมือนี้จะช่วยให้ผู้ประเมินราคาหรือผู้ใช้งานทั่วไปสามารถประเมิน

มูลค่าที่ดินรายแปลงได้อย่างรวดเร็ว แม่นยำ และเป็นมาตรฐานเดียวกัน โดยคำนึงถึงอิทธิพลของปัจจัย

เชิงพ้ืนที่ ซึ่งช่วยลดความคลาดเคลื่อนที่เกิดจากดุลยพินิจของบุคคล 

  3)  การวิเคราะห์ผลกระทบการพัฒนาเชิงพื้นที่ 

  ควรนำแบบจำลอง SAR ไปใช้เป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์ ผลกระทบทางอ้อม 

(Indirect Effect) ของโครงการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ เช่น การตัดถนนใหม่ การสร้าง

ระบบขนส่งมวลชน หรือการสร้างสถานที่สำคัญของรัฐ ต่อราคาที่ดินในพื้นที่โดยรอบได้อย่างถูกต้อง

แม่นยำ ซึ่งเป็นประโยชน์ในการวางแผนผังเมืองและการกำหนดค่าชดเชยการเวนคืนที่เป็นธรรม 

 5..3.2  ข้อเสนอแนะสำหรับการวิจัยในอนาคต 

  1)  การเพิ่มตัวแปรอิสระด้านทำเลที่ตั้งและสิ่งอำนวยความสะดวก 

  งานวิจัยต่อไปควรพิจารณาเพิ่มตัวแปรด้านทำเลที่ตั้ง (Location Factors) และสิ่ง

อำนวยความสะดวก (Amenities) ที ่มีนัยสำคัญต่อราคาที ่ด ิน เช่น  ระยะห่างจากโรงพยาบาล 

ห้างสรรพสินค้า สถานีขนส่งสาธารณะ และ ข้อจำกัดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมือง (Zoning) เข้า

ไปในแบบจำลอง เพ่ือเพ่ิมความสามารถในการอธิบายความแปรปรวนของราคาให้สูงขึ้นไปอีก 

  2)  การเปรียบเทียบกับแบบจำลองเชิงพื้นที่ประเภทอ่ืน 

  ควรมีการศึกษาเปรียบเทียบประสิทธิภาพของ SAR กับแบบจำลองเชิงพ้ืนที่ประเภท

อื่น ๆ เช่น Spatial Error Model (SEM) ซึ่งแก้ไขปัญหาความคลาดเคลื่อนที่มีความสัมพันธ์กัน หรือ 

Geographically Weighted Regression (GWR) ซึ่งเป็นแบบจำลองที่มีค่าสัมประสิทธิ์แปรผันไปตาม

พ้ืนที่ เพ่ือค้นหาแบบจำลองที่เหมาะสมที่สุดสำหรับโครงสร้างข้อมูลราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษา 
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  3)  การขยายผลการวิจัยไปยังพื้นที่อื่น 

  ควรขยายขอบเขตการวิจัยไปยังพื้นที่อื่น ๆ ที่มีลักษณะเศรษฐกิจและภูมิประเทศที่

แตกต่างกัน เช่น พื้นที่ชานเมือง หรือพื้นที่เศรษฐกิจพิเศษอื่น ๆ เพื่อยืนยันความสากลของปัญหา 

Spatial Autocorrelation และความเหมาะสมในการใช้แบบจำลอง SAR ในการประเมินราคาที่ดิน

ของประเทศไทยโดยรวม 

  4)  การใช้แบบจำลองอ่ืนเพิ่ม 

  การวิจัยครั้งนี้อาจมีแบบจำลองอื่นที่สามารถนำมาวิเคราะห์และได้ผลการศึกษาที่มี

ประสิทธิภาพเพิ ่มมากขึ้น ยกตัวอย่างงานวิจัยของ Radosław ที่บอกว่า HSAR ดีกว่า SAR แบบ

ธรรมดา และสามารถอธิบายถึงปัจจัยปัญหาที่พบได้ดีกว่า 
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