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บทคัดย่อภาษาไทย 
 การเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์เน้นย ้าความจ าเป็นในการมีระบบแนะน าขั้น

สูงที่สามารถช่วยผู้ใช้ในการค้นหาข้อมูลอสังหาริมทรัพย์จ านวนมาก บทความนี้น าเสนอระบบแนะน าโพสต์อสังหาริมทรัพย์

แบบไฮบริดที่ออกแบบมาเพื่อการใช้งานร่วมกับแพลตฟอร์มเช่น TerraBKK โดยใช้เทคนิคขั้นตอนวิธีเพื่อนบ้านที่ใกล้ที่สุด (K-

Nearest Neighbors หร ือ KNN) และการแยกค ่าเอกฐาน (Singular Value Decomposition หร ือ SVD) ในการมอบ

ค าแนะน าอสังหาริมทรัพย์ที่ปรับให้เหมาะกับแต่ละบุคคล ระบบไฮบริดนี้รวมจุดแข็งของการกรองตามเนื้อหาและการกรอง

แบบร่วมมือกันเพ่ือเพิ่มความแม่นย าและความเกี่ยวข้องของค าแนะน า พร้อมท้ังแก้ไขปัญหาความหายากของข้อมูลและปัญหา

การเริ่มต้นใช้งาน การด าเนินการประกอบด้วยการใช้แบบจ าลองสองแบบ โดยผลลัพธ์จากทั้ง KNN และ SVD จะถูกน ามา

รวมกันด้วยค่าเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักเพื่อเพิ่มคุณภาพของค าแนะน า ประสิทธิภาพของระบบนี้ถูกแสดงให้เห็นโดยใช้ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากบริษัท เทอร์ร่า มีเดีย แอนด์ คอนซัลติ้ง จ ากัด แสดงให้เห็นถึงศักยภาพในการเพิ่มการมีส่วนร่วม

และการตัดสินใจของผู้ใช้ในตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

ค ำส ำคัญ : ระบบแนะน าแบบไฮบริด อสังหาริมทรัพย ์ขั้นตอนวิธีเพื่อนบ้านท่ีใกล้ที่สุด การแยกค่าเอกฐาน 

 
ABSTRACT 
The rapid evolution of the real estate industry has highlighted the need for advanced recommendation 

systems that can assist users in navigating vast amounts of property data. This paper introduces a Hybrid 

Property Post Recommendation System, specifically designed for integration with platforms like TerraBKK. 



 

The system employs both K-Nearest Neighbors (KNN) and Singular Value Decomposition (SVD) techniques 

to deliver personalized property recommendations. By combining the strengths of content-based and 

collaborative filtering, this hybrid system enhances the relevance and accuracy of recommendations, 

addressing challenges such as data sparsity and the cold-start problem. The implementation includes a 

dual-model approach where results from both KNN and SVD are synthesized using a weighted average to 

optimize recommendation quality. The system's effectiveness is demonstrated using real estate data 

provided by Terra Media and Consulting Co., Ltd., showcasing its potential to significantly improve user 

engagement and decision-making in the real estate market. 
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1. บทนำ 
 ในย ุคท ี ่ อ ุตสาหกรรมอส ังหาร ิมทร ัพย ์ม ีการ
เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว แพลตฟอร์มดิจิทัลเช่น TerraBKK 
[] ได้กลายเป็นส่วนส าคัญในการเชื่อมต่อผู้ซื้อและผู้ขายกับ
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์มากมาย แม้ว่าการเข้าถึงข้อมูลจ านวน
มากจะเป็นประโยชน์ แต่ก็อาจท าให้ผู้ใช้งานสับสนและยาก
ต่อการค้นหาทรัพย์สินที่ตรงตามความต้องการของตนเอง 
เพื่อเพิ่มประสบการณ์ของผู้ใช้งานและช่วยในการตัดสินใจ 
ระบบแนะน าโพสต์อสังหาริมทรัพย์แบบไฮบริดได้ถูก
พ ัฒนาข ึ ้นมา โดยระบบน ี ้ออกแบบให ้ผสานเข ้ากับ
แพลตฟอร์มเช่น TerraBKK ได้อย่างลงตัว ใช้เทคนิคการ
เรียนรู้ของเครื่องขั้นสูง เช่น K-Nearest Neighbors (KNN) 
แ ล ะ  Singular Value Decomposition (SVD) เ พ ื ่ อ ให้
ค าแนะน าอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเฉพาะเจาะจงส าหรับแต่
ละบุคคล 
 TerraBKK ม ี ช ื ่ อ เ ส ี ย ง ในด ้ า นกา ร ให ้ บ ร ิ ก า ร
แพลตฟอร์มดิจิทัลที่ครอบคลุมในภาคอสังหาริมทรัพย์ โดย
น าเสนอรายการอสังหาริมทรัพย์ที่หลากหลายและบริการที่
เกี ่ยวข้องต่างๆ การรวมระบบแนะน าแบบไฮบริดเข้ากับ 
TerraBKK ช่วยให้ผู้ใช้ได้รับประสบการณ์การค้นหาทรัพยส์นิ
ที่แม่นย าและปรับแต่งได้ ระบบนี้ผสมผสานจุดแข็งของการ
กรองตามเนื ้อหาและการกรองแบบร่วมมือกัน สามารถ

จัดการกับข้อมูลที่ซับซ้อนและหลากหลายที่เป็นลักษณะของ
อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ท าให้มั ่นใจได้ว่า
ค าแนะน าที ่ได ้ร ับไม่เพียงแต่ตรงกับความสนใจ แต่ยัง
สอดคล้องกับความต้องการเฉพาะของผู้ใช้แต่ละราย 
 การผสานระบบแนะน านี้เข้ากับแพลตฟอร์มของ 
TerraBKK ยังช่วยแก้ปัญหาทั่วไป เช่น ปัญหาการเริ่มต้นเย็น
และปัญหาความเร็ว โดยเสนอวิธีการที่สามารถขยายขนาด
ได้และปรับตัวได้ซึ ่งเติบโตไปพร้อมกับฐานผู้ใช้ที ่เพิ ่มขึ้น 
นอกจากนี้ ด้วยการจัดเตรียมอินเทอร์เฟซผู้ใช้ที่ใช้งานง่าย
และเป็นมิตร ระบบยังช่วยเพิ่มการมีส่วนร่วมและความพึง
พอใจของลูกค้า ซึ่งน าไปสู่การรักษาลูกค้าและความภักดีที่
เพิ่มขึ้น การบูรณาการเทคโนโลยีขั้นสูงนี้ช่วยให้ TerraBKK 
เป็นผู ้น  าในตลาดอสังหาริมทรัพย์ด ิจ ิทัล โดยน าเสนอ
เครื่องมือที่ทันสมัยเพื่อปรับปรุงประสบการณ์ผู้ใช้และท าให้
กระบวนการค้นหาทรัพย์สินมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน 
2. ทฤษฎีและงำนวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.1 ระบบแนะน ำ (Recommender System) 
ระบบแนะน า คือเครื ่องมือชุดค าสั ่งที ่ใช ้เพื่อ

แนะน าสิ่งของแก่ผู้ใช้ตามความต้องการ โดยค าแนะน านี้จะ
เชื่อมโยงกับกระบวนการตัดสินใจต่าง ๆ โดยปกติแล้วระบบ
แนะน าจะม ุ ่ งเน ้นไปที ่ประเภทของรายการส ิ ่งของที่
เฉพาะเจาะจง การออกแบบส่วนประสานกับผู้ใช้ และกลวิธี



 

หลักที่ใช้แนะน านั้นจะได้รับการปรับแต่งทั้งหมดเพื่อสร้าง
ค าแนะน าที่มีประโยชน์และมีประสิทธิภาพส าหรับรายการ
สิ่งของนั้น ๆ โดยเฉพาะ ซึ่งระบบแนะน านี้มีความท้าทายใน
การพัฒนาดังน้ี [2]  

1) การกระจายของข้อมูล (Data Sparsity) ระบบ
แนะน าเชิงพาณิชย์จ านวนมากใช้ชุดข้อมูลขนาดใหญ่ ดังนั้น
เมทริกซ์ที ่ได ้จากข้อมูลผู ้ใช้และสิ ่งของ (User – Item 
Matrix) ที่ใช้ในการคัดกรองจะมีขนาดใหญ่และกระจายมาก 
ประสิทธิภาพของกระบวนการแนะน าอาจจะลดลง และเป็น
สาเหตุท าให้เกิด Cold Start Problem ซึ่งก็คือปัญหาที่ไม่
สามารถแนะน าสิ่งของกับผู้ใช้ใหม่ได้เนื่องจากไม่สามารถ
ตรวจจับการตั้งค่าของผู้ใช้ที่มีพฤติกรรมที่ใกล้เคียงกัน ใน
ระบบแนะน าแบบ Collaborative Filtering การแนะน า
รายการสิ่งของขึ้นอยู่กับการตั้งค่าในอดีตของผู้ใช้ ดังนั้นผู้ใช้
ใหม่จะต้องให้คะแนนจ านวนรายการสิ่งของที่เพียงพอเพื่อให้
ระบบสามารถตรวจจับการตั้งค่าได้อย่างถูกต้องและสามารถ
รับค าแนะน าที่ดีได้  

2) ภาวะปรับขนาดได้ (Scalability) ขั ้นตอนวิธี
ของ Collaborative Filtering แบบเดิมจะมีปัญหาในด้านนี้
เนื่องจากจ านวนผู้ใช้และรายการสิ่งของเพิ่มขึ้น ยกตัวอย่าง
เช่น มีลูกค้า 10,000,000 คน คิดเป็น O(M) และสิ่งของ 
1,000,000 ชิ้น คิดเป็น O(N) กับความซับซ้อนของขั้นตอน
วิธ ี (Complexity of Algorithm) เป็น n ซึ ่งมีขนาดใหญ่
เกินไป เนื ่องจากระบบแนะน าจะต้องตอบสนองความ
ต้องการของผ ู ้ ใช ้โดยทันทีแม ้หล ังการซื ้อ จ ึงต ้องการ
ความสามารถในการปรับขนาดได้ที่มากขึ้น  

3) ความหลากหลาย (Diversity) ระบบแนะน า
ควรจะสร้างความหลากหลาย เพราะระบบแนะน าช่วยให้พบ
ผลิตภัณฑ์หรือสิ่งของใหม่ ๆ แต่ขั้นตอนวิธีบางอย่างอาจลด
ความหลากหลายเสียเองโดยไม่ได้ตั้งใจ ระบบแนะน าแนะน า
รายการสิ่งของยอดนิยมและคะแนนสูงซึ่งเป็นที่ชื่นชอบของ
ผู้ใช้โดยเฉพาะ สิ่งเหล่านี้จะท าให้ความถูกต้องแม่นย าลดลง 

จึงต้องพัฒนาแนวทางใหม่ ๆ อย่างระบบแนะน าแบบไฮบริด
เพื่อช่วยเพิ่มประสิทธิภาพของกระบวนการแนะน า  

4)  ช ่ อ ง โหว ่ ในการ โจมต ี  ( Vulnerability to 
Attack) ความปลอดภัยเป็นสิ่งส าคัญมากในระบบใดก็ตามที่
ใช้งานบนเว็บไซต์ ซึ่งระบบแนะน าก็มีโอกาสได้รับอันตราย
จากการโจมตี ที ่อาจเป็นการพยายามยับยั้งหรือส่งเสริม
สิ่งของบางอย่าง เป็นความท้าทายที่ส าคัญที่ผู้พัฒนาระบบ
ต้องเผชิญ  

โดยทั ่วไปแล้วระบบแนะน าจะแนะน ารายการ
สิ ่งของแก่ผู ้ใช้ที ่อาจสนใจ ที ่ผ ่านมาได้มีการแยกระบบ
แนะน าจ  าแนกตามประเภทของการกรองออกเป ็น 4 
ประเภท ได้แก่ 

2.1.1 Collaborative Filtering เป็นแนวทางที่
ใช้กันอย่างแพร่หลายมากที่สุดในการพัฒนาระบบแนะน า 
แนวทางนีจ้ะแนะน าส าหรับผู้ใช้แต่ละคนโดยเปรียบเทียบกับ
ความต้องการของผู้ใช้รายอื่นที่ให้คะแนนผลิตภัณฑ์หรือ
สิ ่งของในลักษณะเดียวกับผู ้ใช้ที ่ใช้งานอยู ่ แนวทางนี ้มี
ความส าคัญมากแม้ว่าจะถูกน าไปใช้ร่วมกับแนวทางอื่น ๆ 
เช่น Content-Based แนวทางนี้เกิดจากการรวบรวมข้อมูล
จ านวนมากซึ่งขึ้นอยู่กับพฤติกรรมของผู้ใช้ ความชอบหรือ
รสนิยมชองผู้ใช้โดยจะใช้ความคล้ายคลึงกับผู้ใช้รายอื่น ไม่ได้
ขึ ้นอยู่กับความสามารถในการสกัดข้อความของเครื ่องจึง
สามารถแนะน ารายการสิ่งของผสมอย่างถูกต้องซึ่งเป็นข้อดี
และประโยชน์หลักๆ ของแนวทางCollaborative Filtering
รายการสิ่งของที่ได้จากระบบแนะน าประเภทนี้จะมาจากการ
ประเมินของผู้ใช้กลุ่มใหญ่ 

2.1.2 Content-Based Filtering เป็นแนวทาง
ที่การแนะน ารายการสิ่งของจะขึ้นอยู่กับตัวเลือกรายการ
สิ่งของที่ผ่านมาของผู้ใช้ ค าอธิบายของผลิตภัณฑ์หรือสิ่งของ
และข้อมูลแสดงลักษณะเฉพาะของผู้ใช้มีบทบาทส าคัญใน
แนวทางนี ้ ขั ้นตอนวิธีของแนวทางนี ้จะพยายามแนะน า
สิ่งของที่อิงตามค่าจ านวนที่ใกล้เคียง รายการสิ่งของที่ตรงที่
สุดจะถูกแนะน าโดยการเปรียบเทียบรายการสิ่งของร่วมกับ



 

รายการที่ผู้ใช้ให้คะแนนก่อนหน้านี้ ขั้นตอนวิธีที่ใช้กันอย่าง
แพร่หลายมากที ่ส ุดในแนวทางนี ้คือ Term Frequency-
Inverse Document Frequency (TF-IDF) โดยใช้ส าหรับ
การสร้างโพรไฟล์ผ ู ้ใช้ที ่เน้นไปที ่ข ้อมูล 2 ประเภท คือ 
รูปแบบการตั้งค่าของผู้ใช้และบันทึกประวัติการเข้าใช้ของ
ผู ้ใช้ โดยทั ่วไปวิธ ีการเหล่านี ้จะใช้โพรไฟล์ส ิ ่งของเพื่อ
ตรวจสอบคุณสมบัติของสิ่งของในระบบ การสร้างโพรไฟล์
ตามเนื้อหาของผู้ใช้ท าได้โดยใช้เวกเตอร์แบบถ่วงน ้าหนัก 
(Weighted Vector) ของคุณสมบัติรายการสิ่งของ โดยค่า
น ้าหนักแสดงความส าคัญของแต่ละคุณสมบัติที่มีต่อผู้ใช้ เมื่อ
ทราบคุณสมบัติของรายการสิ่งของและโพรไฟล์ของผู ้ใช้ 
หน้าที่ส าคัญของระบบแนะน าแบบ Content-Based คือ
การก าหนดว่าผู้ใช้จะชอบรายการใดรายการหนึ่งหรือไม่ ซึ่ง
จะได ้ค  าตอบโดยใช ้ ว ิ ธ ี การศ ึกษาส  านึ ก  (Heuristic 
Methods) หรือขั้นตอนวิธีการจ าแนก เช่น การจ าแนกเชิง
เส้น วิธีการความน่าจะเป็น เป็นต้น ระบบแนะน าแนวทางนี้
มีข้อดีคือ ให้อิสระแก่ผู้ใช้ผ่านการให้คะแนนโดยผู้ใช้เองเพื่อ
สร้างโพรไฟล์การตั้งค่าของตนเอง ผู้ใช้สามารถรู้ได้ว่าระบบ
ท างานอย่างไร และสามารถแนะน ารายการสิ่งของใหม่ที่ยัง
ไม่เคยได้คะแนนจากผู้ใช้คนใด ซึ่งจะเป็นประโยชน์ส าหรับ
ผ ู ้ ใช ้ใหม่ แต ่ย ังม ีข ้อจ าก ัดหลายประการ ได ้แก่ สร ้าง
คุณสมบัติของรายการสิ่งของได้ยากในบางบริเวณ แนะน าแต่
เ พ ี ย ง ร า ย ก า ร ป ร ะ เ ภ ท เ ด ี ย ว เ พ ร า ะ ป ั ญ ห า 
Overspecialization Problem การร ับข้อเสนอแนะจาก
ผู้ใช้ท าได้ยาก เนื่องจากโดยทั่วไปผู้ใช้ไม่ได้จัดรายการ จึงไม่
สามารถระบุได้ว่าค าแนะน านั้นถูกต้องหรือไม่ 

2.1.3 Demographic Filtering ก าหนดขึ้นจาก
ข้อมูลแสดงลักษณะเฉพาะของประชากรผู้ใช้ ค าแนะน าที่ได้
จะขึ้นอยู่กับข้อมูลที่ผู้ใช้ให้มาที่ถูกพิจารณาว่าใกล้เคียงกัน
ตามพารามิเตอร์ทางประชากร เช่น สัญชาติ อายุ เพศ เป็น
ต้น 

2.1.4 Hybrid Filtering หร ือ แนวทางแบบ
ไฮบริดเป็นการรวมกันของแนวทางในการพัฒนาระบบ

แนะน ามากกว่าหนึ ่งแนวทาง แนวทางแบบไฮบริดถูก
น ามาใช้เพื ่อแก้ปัญหาที่พบโดยทั่วไปของแนวทางการท า
ร ะ บ บ แ น ะ น  า ข ้ า ง ต ้ น  เ ช ่ น  Cold Start Problem, 
Overspecialization Problem แ ล ะ  Sparsity Problem 
เป ็นต ้น แนวทางแบบไฮบริดม ีประส ิทธ ิภาพมากกว่า 
Collaborative Filtering หรือ Content-Based ในหลาย
กรณีเพื่อปรับปรุงข้อเสียของแต่ละแนวทาง แนวทางไฮบริด
สามารถท าได้หลายวิธี เช่น 

1) พัฒนาระบบแนะน าในแนวทาง Collaborative 
Filtering และ Content-Based แยกก ันแล ้วน  าผลการ
แนะน ามารวมกันดังรูปที ่1 

 
รูปที ่1 ลักษณะของการพัฒนาระบบ Collaborative 
Filtering และ Content-Based แยกกัน แล้วนำผลการ
แนะนำมารวมกัน 

2) น าเอาคุณสมบัติบางอย่างที ่ดีของแนวทาง 
Content-Based เข้ามาปรับปรุงประสิทธิภาพด้วยแนวทาง 
Collaborative Filteringในรูปที ่2 

 
รูปที ่2 ลักษณะของแนะนำจากการกรองสองช้ันโดยใช้ 
Collaborative Filtering กับ Content-Based  
 

3) น าเอาคุณสมบัติบางอย่างที ่ดีของแนวทาง 
Collaborative Filtering เข้ามารวมกับแนวทาง Content-
Based ดังรูปที ่3 

 



 

รูปที ่3 ลักษณะของการกรองสองช้ันโดยใช้คำตอบของ 
Content-Based กรองอีกช้ันด้วย Collaborative Filtering 
เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของระบบ 
 

4 )  ส ร ้ า ง แ บ บ จ  า ล อ ง ท ี ่ น  า ท ั ้ ง แ น วท า ง 
Collaborative Filtering แ ล ะ  Content-Based ม า ใ ช้
ร่วมกัน ในรูปที ่4 

 
รูปที ่4 ลักษณะของการพัฒนาโดยสร้างแบบจำลองแล้วนำ
คุณสมบัติบางอย่างที่ดีของ Collaborative Filtering และ 
Content-Based 

ในช ่วงหลายป ีท ี ่ผ ่ านมา ระบบการแนะน  า
อสังหาริมทรัพย์ได้เห็นความก้าวหน้าที่ส าคัญ โดยเฉพาะใน
การแก้ปัญหาเช่น ความเบาบางของข้อมูล (data sparsity) 
และปัญหาการเริ่มต้นใหม่ (cold-start problem) มีการใช้
วิธีการที่หลากหลาย รวมถึง K-Nearest Neighbors (KNN) 
และ  Singular Value Decomposition (SVD) เพ ื ่ อ เ พิ่ ม
ความแม่นย าและความเกี่ยวข้องของค าแนะน า 

2.1.5 K-Nearest Neighbors (KNN) พบทั้งใน
รูปแบบที่ใช้อิงจากผู้ใช้และอิงจากรายการสินค้ามีการใช้
อย่างแพร่หลาย Wang และคณะ [7] ได้ปรับปรุงมาตรการ
ความคล ้ายคล ึงของ Pearson ใน KNN ที ่อ ิงจากผ ู ้ ใ ช้  
(UKNN) เพื ่อสะท้อนถึงความชอบของผู ้ ใช ้ท ี ่ม ีรสนิยม
คล้ายกันได้ดียิ่งขึ้น โดยเฉพาะในบริบทของค าแนะน าด้านท่ี
อยู่อาศัย การปรับปรุงนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อเพิ่มความแม่นย า
ในการค านวณความคล้ายคลึงของผู้ใช้ Yu และคณะ [8] 
ในทางกลับกัน ได้ใช้ KNN ที่อิงจากรายการสินค้า (IKNN) 
เป ็นฐานในการประเม ินประสิทธ ิภาพของอ ัลกอร ิทึม
ค าแนะน าท่ีเพิ่มการพิจารณาปัจจัยทางภูมิศาสตร์ วิธีการนี้มี
ความส าคัญในการเน้นความส าคัญของปัจจัยทางภูมิศาสตร์

ในการเลือกอสังหาริมทรัพย์ เช่นเดียวกัน Ojokoh และคณะ 
[9] ได้พัฒนาโมเดลแบบไฮบริดที่รวม IKNN กับระบบที่ใช้กฎ
ฟ ัซซ ี ่ เพ ื ่อจ ัดอ ันด ับทร ัพย ์ส ิน โดยม ุ ่ ง เน ้นการแก ้ไข
กระบวนการตัดสินใจที ่ซับซ้อนในด้านอสังหาริมทรัพย์ 
นอกจากนี ้ Chonwiharnphan คณะ [10] ได้ใช้ KNN ใน
การสร้างบันทึกผู้ใช้ที่สมจริงส าหรับรายการอสังหาริมทรัพย์
ใหม่ผ่านโมเดลที่ใช้ GAN เพื่อต่อสู้กับปัญหาการเริ่มต้นใหม่
โดยการจ าลองปฏิสัมพันธ์ของผู้ใช้ที่เป็นไปได้ 

2 . 1 . 6  Singular Value Decomposition 
(SVD) ได้มีบทบาทส าคัญในการพัฒนาระบบค าแนะน า Yu 
และคณะไม่เพียงแค่ส ารวจการปรับปรุงด้านความใกล้ชิด
ทางภูมิศาสตร์ แต่ยังเปรียบเทียบวิธีการของพวกเขากับ
อัลกอร ิท ึมพื ้นฐานอื ่น ๆ เช่น Weighted Regularized 
Matrix Factorization (WRMF) และ Probabilistic Matrix 
Factorization (PMF) กา ร เป ร ี ยบ เท ี ยบน ี ้ ไ ด ้ เ น ้ นถึ ง
ความสามารถของ SVD ในการลดมิติและค้นหาปัจจัยแฝงใน
การโต้ตอบระหว่างผู้ใช้และรายการสินค้า Paterek [11] ได้
สร้างผลงานพื้นฐานให้กับ SVD โดยการปรับปรุงรูปแบบที่
ได้รับการควบคุม ซึ่งมีความส าคัญต่อระบบการกรองร่วม 
(collaborative filtering) การปรับปร ุงเหล ่าน ี ้ม ีความ
เกี่ยวข้องโดยเฉพาะส าหรับการจัดการชุดข้อมูลขนาดใหญท่ี่
ม ีข ้อม ูลเบาบางซึ ่งเป็นลักษณะทั ่วไปของแพลตฟอร์ม
อสังหาริมทรัพย์ออนไลน์ 

 
3. วิธีกำรด ำเนินกำรวิจัย 

การพัฒนาระบบแนะน าประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ใน

ครั้งนี้ใช้ข้อมูลจากเว็บไซต์ ของบริษัท เทอร์ร่า มีเดีย แอนด์ 

คอนซัลติ้ง จ ากัด คือ www.terrabkk.com เท่านั้น ซึ่งเป็นข้อมลู

ที ่ไม่ได้เผยแพร่สู ่สาธารณะ โดยใช้ชุดข้อมูลทั ้งหมด 2 ชุด 

ประกอบด้วย 

1. ข้อมูลประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในช่วง 1 – 2 

ปีท่ีผ่านมา จ านวน 100,000 ประกาศ ขนาด 54 MB 



 

2. ข้อมูลการเข้าชมหน้าประกาศขายอสังหาริมทรัพย์

ของผู้ใช้ 500,000 คน ในช่วงวันที่ 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 – 

31 สิงหาคม พ.ศ. 2563 จ านวน 600,000 ครั้ง ขนาด 51.9 MB 

3.1 กำรพัฒนำแบบจ ำลองแบบไฮบริด  

งานวิจัยนี้จะเลือกใช้โครงสร้างสองแบบจ าลองซึ่งจะ

ท างานแยกออกจากกัน แบบจ าลองแบบที ่หนึ ่งจะเป็นแบบ 

Content – Based ซึ่งจะใช้ขั้นตอนวิธีเพื่อนบ้านที่ใกล้ที่สุดใน

การแนะน า และแบบจ าลองที่สองจะเป็นแบบ Collaborative 

Filtering ซึ่งจะใช้การแยกค่าเอกฐานในการแนะน า จากนั้นจะน า

ผลลัพธ์ท่ีได้จากทั้งสองแบบจ าลองมาค านวณกับค่าน ้าหนักแบบ

เฉลี่ยแล้วจึงแนะน าชุดประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ดังรูปที ่5  

แม้ว่าในการพัฒนาระบบแนะน าจะมีเทคโนโลยีที่มคีวาม

หลากหลายในม ิต ิอ ื ่นๆ มากกว ่า เช ่น การประมวลผล

ภาษาธรรมชาติ แต่เทคโนโลยีเหล่านั้นใช้ทรัพยากรมากกว่ามาก 

ท าให้หน่วยประมวลผลและหน่วยความจ าที่เป็นสภาพแวดล้อม

ของคณะผู้จัดท าไม่สามารถฝึกสอนและน าไปใช้ได้ การพัฒนา

ระบบแนะน าทั้งหมดจะพัฒนาโดยใช้ภาษา Python ใช้โปรแกรม 

Spyder และ Jupyter Notebook บนโน้ตบุ๊กคอมพิวเตอร์ ซีพียู 

Intel CORE i7-9750H 9th Gen หน่วยความจ า (RAM) ขนาด 

16 GB  

 

 

รูปที ่5 โครงสร้างและการท างานของระบบแนะน าประกาศขายอสังหาริมทรัพย์แบบไฮบริด 

3.1.1 ขั ้นตอนวิธ ีกำรเพื ่อนบ้ำนที ่ใกล ้ท ี ่ส ุด (K-

Nearest Neighbors หรือ KNN) 

เป ็นข ั ้นตอนว ิธ ีร ูปแบบหนึ ่งของการเร ียนร ู ้ของ

เครื ่องแบบมีผู ้สอน (Supervised Learning) ที ่ใช้ส าหรับการ

จ าแนกประเภท (Classification) และการถดถอย (Regression) 

[3] ใช้หลักการข้อมูลที่มีลักษณะคล้ายกันจะรวมอยู่ใกล้กัน 

เปรียบเทียบความใกล้เคียงระหว่างข้อมูลที่สนใจกับข้อมูลอื่น ๆ  

ที ่อยู ่ใกล้เคียง โดยมีข้อมูลน าเข้าประกอบด้วยข้อมูลพื้นท่ี

คุณลักษณะ (Feature Space) รูปแบบที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน 

ข้อมูลออกนั้นขึ้นอยู่กับการน าขั้นตอนวิธีนี้ไปใช้ 

ขั้นตอนวิธีเพื ่อนบ้านที ่ใกล้ที ่ส ุดท างานโดยมีข้อมูล

น าเข้าเป็นเวกเตอร์ที่อยู่ในพื้นที่คุณลักษณะหลายมิติ ซึ่งในแต่

ละเวกเตอร์จะมีคลาสก ากับ ขั้นตอนการฝกึสอนของขั้นตอนวิธีนี้

มีเพียงการจัดเก็บเวกเตอร์คุณลักษณะและคลาสที่ก ากับข้อมูล

นั้น ๆ ในขั้นตอนการจ าแนกประเภท K เป็นค่าที่ผู้ใช้ต้องก าหนด

เอง ข้อมูลทดสอบหรือเวกเตอร์ที่ไม่ได้ระบุคลาสหรือประเภทจะ



 

ถูกก าหนดประเภทด้วยการวัดระยะห่างกับข้อมูลรอบข้างแล้ว

ก าหนดให้เข้ากับข้อมูลรอบข้างมากที่สุด หรือก็คือจัดให้เป็น

ประเภทเดียวกับข้อมูลรอบข้างที่อยู่ใกลท้ี่สุด ซึ่งการหาระยะหา่ง

นั้น โดยปกติการวัดระยะห่างส าหรับตัวแปรต่อเนื่องมักจะใช้

ระยะทางแบบยูคลิด (Euclidean Distance) ส่วนตัวแปรไม่

ต่อเนื่องสามารถใช้การวัดแบบอื่น ๆ  ได้ เช่น ระยะทางแบบแฮม

มิง (Hamming Distance) ข้อเสียของการจัดประเภทโดยอิง

ข้อมูลข้างมากจะเกิดขึ้นเมื่อการกระจายของข้อมูลมีความเอน

เอียง ข้อมูลประเภทที่มีจ านวนมากกว่าจะมีอิทธิพลต่อการ

ท านายผลลัพธ์ในการจัดประเภทของข้อมูลใหม่ เนื่องจากขอ้มูล

ใหม่มีโอกาสพบข้อมูลประเภทนั้นมากกว่าประเภทอื่น ๆ  เพราะ

มีจ านวนมาก [4] วิธีการแก้ปัญหานี้คือการก าหนดค่าน ้าหนักใน

การจ าแนกโดยคิดจากระยะห่างจากข้อมูลที่ทดสอบจนถึงขอ้มูล

รอบข้างที่ใกล้ที่สุด คลาสหรือค่าการถดถอยของข้อมูลแต่ละ

ต าแหน่งที่ใกล้ที่สุด K ต าแหน่งจะน ามาคูณด้วยค่าน ้าหนักตาม

สัดส่วนกับค่าผกผันของระยะห่างระหว่างจุดนั ้นกับข้อมูล

ต าแหน่งที่ทดสอบ ส าหรับการเลือกค่า K ที่ดีที่สุดนั้นขึ้นอยู่กับ

ข้อมูล โดยทั่วไปค่า K ที่สูงขึ้นจะลดผลกระทบจากการรบกวนใน

การจ าแนกประเภท แต่จะท าให้ขอบเขตระหว่างแต่ละคลาส

น้อยลง ค่า K ที่ดีสามารถเลือกได้โดยใช้เทคนิคฮิวริสติกต่าง ๆ 

ค่าความแม่น (Accuracy) ของขั้นตอนวิธีเพื่อนบ้านที่ใกล้ที่สุด

จะลดลงอย่างมากหากคุณสมบัติไม่มีความเกี่ยวข้องกัน มีการ

รบกวน หรือสเกลของคุณลักษณะไม่สอดคล้องกับความส าคัญ 

3.1.2 ก ำ รแยกค ่ ำ เ อ ก ฐ ำ น  ( Singular Value 

Decomposition หรือ SVD) 

ค ือเทคนิคการแยกต ัวประกอบเมทร ิกซ ์  (Matrix 

Factorization) รูปแบบหนึ่งที ่มาจากพีชคณิตเชิงเส้น (Linear 

Algebra) ที่เริ่มได้รับความนิยมในแวดวงวิทยาศาสตร์ขอ้มลูและ

การเรียนรู ้ของเครื ่องจากการน ามาประยุกต์ใช้พัฒนาระบบ

แนะน า [5] โดยทั่วไปมักจะน ามาใช้เป็นเทคนิคในการลดมิตขิอง

ข้อมูลในการเรียนรู้ของเครื่อง ซึ่งจะลดจ านวนคุณลักษณะของ

ชุดข้อมูลโดยลดขนาดมิตช่ิองว่างจาก N มิติให้เหลือ K มิติ โดยที่ 

K มีค่าน้อยกว่า N ในการพัฒนาระบบแนะน า การแยกค่าเอก

ฐานจะถ ูกน  ามาใช ้ในแนวทาง Collaborative Filtering ใช้

โครงสร้างเมทริกซ์โดยที่แถวแสดงถึงผู้ใช้และคอลัมน์แสดงถึง

สิ่งของ ค่าข้อมูลภายในเมทริกซ์จะเป็นค่าคะแนนของสิ่งของโดย

ผู้ใช้เป็นผู ้ป้อนเข้าไปในระบบ การแยกค่าเอกฐานจะแยกตัว

ประกอบของเมทริกซ์ออกเป็น 3 เมทริกซ์ดังนี้ 

𝐴 = 𝑈𝑆𝑉𝑇 

โดยที่ 𝐴 คือ Utility Matrix ขนาด 𝑚 ×  𝑛 และ𝑈คือ 

Orthogonal Left Singular Matrix เ ม ท ร ิ ก ซ ์ ข น า ด 

𝑚 ×  𝑟 ที่แสดงถึงความสัมพันธ์ระหว่างผู้ใช้และปัจจัย

แฝง ส่วน 𝑆 คือ เมทริกซ์ทแยงมุมขนาด 𝑟 ×  𝑟 ที่แสดง

ถึงลักษณะของปัจจัยแฝงและ 𝑉𝑇 คือ Diagonal Right 

Singular Matrix ข น า ด  𝑟 ×  𝑛 ท ี ่ แ ส ด ง ถ ึ ง ค ว าม

คล้ายคลึงกันระหว่างสิ่งของและปัจจัยแฝง 

ปัจจัยแฝงในที่น้ีคือลักษณะของสิ่งของ [6] 

ก าหนดให้สิ่งของแต่ละอย่างแสดงด้วย 𝑥𝑖 และผู้ใช้แต่ละคน

เป็น 𝑦𝑢 การให้คะแนนสิ่งของที่คาดหวังโดยผู้ใช้สามารถ

แทนด้วย 

𝛶𝑢𝑖  =  𝑥𝑡
𝑇𝑦𝑢 

เป็นรูปแบบของการแยกตัวประกอบในการแยกค่า

เอกฐาน  และ  สามารถหาได้ในลักษณะของผลต่างค่าความ

ผิดพลาดก าลังสองระหว่างผลคูณเชิงสเกลาร์ของเวกเตอรก์บั

ค่าคะแนนที่อยู่ในเมทริกซ์สิ่งของและผู้ใช้ สามารถแสดงได้

ดังนี ้

𝑀𝑖𝑛(𝑥, 𝑦) ∑ (𝑟𝑢𝑖  −  𝑥𝑡
𝑇𝑦𝑢)2

(𝑢,𝑖) 𝜖 𝐾

 



 

เพื ่อให้แบบจ าลองท างานได้ดีและไม่เกิดภาวะ 

Overfitting ในข้อมูลฝึกสอน จึงต้องมีการก าหนดเงื่อนไข

เพื่อเป็นค่าปรับในสมการข้างต้น 

𝑀𝑖𝑛(𝑥, 𝑦) ∑ (𝑟𝑢𝑖  − 𝑥𝑡
𝑇𝑦𝑢)2

(𝑢,𝑖) 𝜖 𝐾

 +  𝜆(‖𝑥𝑖‖2  

+  ‖𝑦𝑢‖2) 
 

เพื่อลดข้อผิดพลาดระหว่างค่าที่แบบจ าลองท านาย

ได้กับค่าจริง ขั้นตอนวิธีจึงใช้ค่าความล าเอียง (Bias) โดย

ก าหนดให้คู ่ของผู้ใช้กับสิ ่งของ เป็น (𝑢, 𝑖) ให้ค่าเฉลี่ย

คะแนนของสิ่งของทั้งหมดเป็น 𝜇 ให้ค่าเฉลี่ยคะแนนของ

สิ่งของ 𝑖 ลบด้วย 𝜇 เป็น 𝑏𝑖 และให้ค่าเฉลี่ยคะแนนของ

สิ่งของที่ให้โดยผู้ใช้ 𝑢 ลบด้วย 𝜇 เป็น 𝑏𝑢 สมการสุดท้าย

ที่เพ่ิมค่าความเอนเอียงจะได้ 

𝑀𝑖𝑛(𝑥, 𝑦, 𝑏𝑖, 𝑏𝑢) ∑ (𝑟𝑢𝑖 − 𝑥𝑡
𝑇𝑦𝑢 − 𝜇 − 𝑏𝑖

(𝑢,𝑖) 𝜖 𝐾

− 𝑏𝑢)2 + 𝜆(‖𝑥𝑖‖2 + ‖𝑦𝑢‖2

+ 𝑏𝑖
2 + 𝑏𝑢

2) 
  
สมการและค่าข้างต้นเป็นองค์ประกอบหลัก

ของขั้นตอนวิธีที ่ใช้กับการแยกค่าเอกฐานที่ใช้ส าหรับ
ระบบแนะน า 

3 . 2  ก ำ ร พ ั ฒ น ำ  Application Programming 

Interface (API) 

 เนื่องด้วยระบบแนะน านี้จะถูกน าไปใช้งานบนเว็บไซต์ 

และทางบริษัทต้องการระบบแนะน าที ่สามารถน าไปใช้ได้

หลากหลายเครื ่องมือ ทั้งคอมพิวเตอร์หรือโทรศัพท์เคลื่อนที่ 

คณะผู้จัดท าจึงเลือกเขียน Web Service ด้วยภาษา Python 

เช่นเดียวกับขั ้นตอนการพัฒนาแบบจ าลองและใช้ Django 

Framework ซึ ่งเป็นชุดค าสั ่งที ่ใช้ในการเขียนเว็บไซต์ในฝั่ง 

Back-End เพื่อให้เกิดความสะดวกในการเรียกใช้งานแบบจ าลอง

ที่ออกแบบและสร้างขึ้น 

3.3 กำรเตรียมข้อมูลส ำหรับกำรฝึกสอน 

เนื่องจากระบบแนะน าใช้แบบจ าลองสองแบบจ าลอง คือ 

แบบจ  าลองแบบ Content – Based และแบบจ  าลองแบบ 

Collaborative Filtering ซึ่งแบบจ าลองแต่ละแบบใช้ข้อมูลที่มี

ลักษณะและบริบทต่างกัน จึงจ าเป็นต้องเตรียมชุดข้อมูล 2 ชุด

ส าหรับแต่ละแบบจ าลอง ดังนี้ 

3.3.1 กำรเตรียมข้อมูลส ำหรับแบบจ ำลองแบบ 

Content - Based 

ชุดข้อมูลที ่ใช้ส  าหรับการฝึกสอนแบบจ าลองแบบ 

Content – Based จะเป ็ นช ุ ดข ้ อม ู ลของประกาศขาย

อสังหาริมทรัพย์ คณะผู้จัดท าจึงประสานงานกับผู้ที่เกี่ยวข้อง

และดูแลเรื่องข้อมลูประกาศขายอสังหารมิทรพัย์ที่อยู่บนเว็บไซต์

ของบริษัทเพื่อช่วยเหลือในการดึงข้อมูลจากฐานข้อมูลเพื่อ

น ามาใช้ฝึกสอน เมื่อได้ชุดข้อมูลประกาศขายอสังหาริมทรัพย์

แล้ว คณะผู้จัดท าจะท าการส ารวจและวิเคราะห์ข้อมูลประกาศ

ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ว่าเป็นข้อมูลในลักษณะใดประกอบกับ

การแก้ไขข้อมูลที่ไม่ถูกต้อง 

พบว่าภายในชุดข้อมูลมีข้อมูลแบบจัดประเภทเป็น

จ านวนมาก แต่ข้อมูลที่มีนัยยะส าคัญหรือมีผลต่อการตัดสินใจ

เลือกซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์มีจ านวนน้อยเกินไปเมื่อเทียบ

กับข้อมูลทั้งหมด จึงได้ท าการสร้างข้อมูลคุณสมบัติของประกาศ

ขายอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 4 คุณสมบัติ ได้แก่  

1. ระยะทางจากอสังหาริมทรัพย์ถึงร้านสะดวกซื้อที่ใกล้

ที่สุด  

2. ระยะทางจากอสังหาริมทรัพย์ถึงศูนย์การค้าหรือ

ห้างสรรพสินค้าที่ใกล้ที่สุด 



 

3. ระยะทางจากอสังหาริมทรัพย์ถึงสถานศึกษาที่ใกล้

ที่สุด และ 

4. ระยะทางจากอสังหาริมทรัพย์ถึงสถานีรถไฟฟ้าหรือ

รถไฟฟ้าใต้ดินที่ใกล้ที่สุด  

โดยใช ้ข ้อม ูลพ ิก ัด (ละต ิจ ูดและลองต ิจ ูด ) ของ

อสังหาริมทรัพย์และข้อมูลพิกัดของสถานที่ท่ีคณะผู้จัดท าค้นหา

เพิ่มเติมได้จาก map.longdo.com มาค านวณหาระยะห่างโดย

ใช้ Haversine Formula แล้วเพิ่มไปในชุดข้อมูล จากนั้นแก้ไข

ความผิดพลาดที่มีในชุดข้อมูล เช่น ค่าว่าง (null values) จัดการ

ค่าที ่ผิดปกติ (outlier) โดยใช้ค่าคะแนนมาตรฐาน (Z-score) 

หรือข้อมูลแถวที่ซ ้ากัน ตัดข้อมูลตัวอักษรและข้อมูลระบุเฉพาะ 

เช่น ID ของอสังหาริมทรัพย์ ต าบล อ าเภอและจังหวัด ที่ไม่

สามารถน ามาค านวณได้ ข้อมูลแบบจ าแนกประเภทที่แทน

ประเภทด้วยตัวเลข หากน าข้อมูลประเภทนี้ไปฝึกสอนอาจท าให้

การแนะน าไม่มีประสิทธิภาพได้เนื่องจากตัวเลขที่มากน้อยมีนัย

ยะส าคัญต่อการค านวณและผลลัพธ์ คณะผู้จัดท าจึงใช้ One - 

Hot Encoding เปล ี ่ยนประเภทให้อย ู ่ ในรูปต ัวเลข 1 (เป็น

ประเภทนั ้น) และ 0 (ไม่เป็นประเภทนั ้น) จะได้ชุดข้อมูลที่

สามารถน าไปฝึกสอนแบบจ าลองแบบ Content – Based ได้ 

3.3.2 กำรเตรียมข้อมูลส ำหรับแบบจ ำลองแบบ 

Collaborative Filtering 

ชุดข้อมูลที ่ใช้ส  าหรับการฝึกสอนแบบจ าลองแบบ 

Collaborative Filtering จะเป็นชุดข้อมูลพฤติกรรมการเข้าชม

หน้าประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ใช้หรือธุรกรรมการเข้าใช้

งานเว็บไซต์แล้วท าการส ารวจและวิเคราะห์ พบว่าพฤติกรรมใน

การเข้าชมหน้าประกาศขายอสังหาริมทรัพย์แต่ละหน้าสามารถ

แบ่งการกระท าออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ เข้าชม (view) เข้าดู

รายละเอียด (look information) และเข้าดูหมายเลขโทรศัพท์

ของผู้ลงประกาศ (look tel) รวมอยู่ในบันทึกธุรกรรมหนึ่งครั้ง 

จึงท าการเพิ่มข้อมูลธุรกรรมโดยเพิ่มจากประเภทการกระท า คือ

จากการที่รวบรวมข้อมูลหนึ่งธุรกรรมซึ่งเป็นการบันทึกผูใ้ช้แต่ละ

คนเข้าชมหน้าประกาศขายอสังหาริมทรัพย์แต่ละหน้าและ

บันทึกการเข้าดูรายละเอียดและหมายเลขโทรศัพท์ ออกเป็นหนึ่ง

ธ ุรกรรมจะประกอบด้วยข้อมูลระบุผู ้ใช้ หน้าประกาศขาย

อสังหาริมทรัพย์ ประเภทการกระท า และวันเวลา จากนั้นน ามา

แทนค่าประเภทด้วยค่าคะแนนที่เปรียบเสมือนระดับความสนใจ

ที่มีต่อประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ โดยให้คะแนนการเข้าชม

หน้าประกาศขายอสังหาริมทรัพย์เป็น 1 คะแนนการเข้าดู

รายละเอียดของประกาศขายอสังหาริมทรัพย์เป็น 2 และคะแนน

การเข้าดูหมายเลขโทรศัพท์ของผู้ลงประกาศเป็น 3 แล้วน ามา

รวมกันเป็นข้อมูลความสัมพันธ์ของผู้ใช้และหน้าประกาศขาย

อสังหาริมทรัพย์ จากนั ้นน าข้อมูลมาคัดเลือกเฉพาะข้อมูล

ธุรกรรมของผู้ใช้ที่เข้าชมหน้าประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่ 

3 หน้าถึง 20 หน้า เพื่อให้สามารถระบุพฤติกรรมการใช้งานของ

ผู้ใช้ได้และสามารถน าไปฝกึสอนแบบจ าลองแบบ Collaborative 

Filtering ได้ 

3.4 กำรฝึกสอนและทดสอบระบบ 

โครงสร้างระบบแนะน าประกาศขายอสังหาริมทรัพย์

แบบไฮบร ิดจะประกอบด ้วยแบบจ  าลอง 2 แบบจ  าลอง 

ประกอบด้วยแบบจ าลองแบบ Content – Based ที่ใช้ขั้นตอน

วิธีเพื ่อนบ้านที่ใกล้ที ่สุดและแบบจ าลองแบบ Collaborative 

Filtering ที่ใช้ขั้นตอนวิธีการแยกค่าเอกฐาน 

3.4.1 กำรฝึกสอนแบบจ ำลองแบบ Content – Based 

ก่อนที่จะน าไปค านวณในขั้นตอนวิธีเพื่อนบ้านที่ใกล้ที่สุดจะต้อง

น าค่าข้อมูลมาท าให้เป็นบรรทัดฐาน (Normalization) ด้วยการ

ท าให้ค่าข้อมูลอยู่ในช่วงตั ้งแต่ 0 – 1 เพื่อให้ค่าข้อมูลอยู่ใน

มาตราส่วนเดียวกันและลดความผิดพลาดของแบบจ าลองที่จะ

เกิดขึ้น จากนั้นน าชุดค่าข้อมูลที่ผ่านการท าให้เป็นบรรทัดฐาน

แล้วมาค านวณหาระยะห่าง โดยในโครงงานนี้จะใช้ระยะห่างแบบ



 

ยูคลิด (Euclidean Distance) ระบบแนะน าของแบบจ าลองนี้

ท างานโดยการส่งค่าข้อมูลที่เป็นคุณสมบัติของประกาศขาย

อสังหาริมทรัพย์เข้าไปค านวณระยะห่างกับค่าข้อมูลคุณสมบัติ

ของประกาศขายอสังหาริมทรัพย์อื ่น ๆ ทั้งหมดโดยรอบแล้ว

เรียงล าดับประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีค่าระยะห่างจากน้อย

ที่สุดไปมากที่สุด แล้วเลือก k ประกาศ โดยที่ค่า k เป็นค่าคงที่ที่

เราเลือกเอง 

3.4.2 กำรฝึกสอนแบบจ ำลองแบบ Collaborative 

Filtering เริ ่มจากน าข้อมูลธุรกรรมและข้อมูลประกาศขาย

อสังหาริมทรัพย์มารวมกันแล้ว pivot เป็นเมทริกซ์ความสัมพันธ์

ของผู้ใช้และประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ โดยที่ค่าขอ้มูลภายใน

เป็นค่ารวมของค่าคะแนนการให้ความสนใจของผู้ใช้แต่ละคนต่อ

ประกาศขายอสงัหาริมทรัพยน์ั้น ๆ  จากนั้นน าไปแยกตัวประกอบ

เมทริกซ์ด้วยการแยกค่าเอกฐาน จากนั้นจะได้เมทริกซ์หนึ่งน ามา

ค้นหาค่าสหสัมพันธ์ของแต่ละหน้าประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบแนะน าของแบบจ าลองนี้ท างานโดยส่งค่าข้อมูลประกาศ

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อค้นหาประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีค่า

สหสัมพันธ์ต่อประกาศที่เลือกเข้าใกล้ 1 นั่นคือมีความแปรผัน

ตรงต่อประกาศที่เลือกไม่ต ่ากว่าที่ก าหนด ในที่น้ีก าหนดให้เลือก

ประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีค่าสหสัมพันธ์ไม่ต ่ากว่า 0.99 

มาแนะน า 

3.4.3 กำรแนะน ำแบบไฮบริด เมื ่อได้ชุดค าแนะน า

ประกาศขายอสังหาริมทรัพย์จากแต่ละแบบจ าลองแล้วจะน า

ผลลัพธ์ของทั้งสองแบบจ าลองมารวมกันโดยแยกค่าคะแนนที่ได้

จากแต่ละแบบจ าลองออกจากกัน หมายความว่า หากประกาศใด

ถูกแนะน าจากแบบจ าลองหนึ่ง จะก าหนดให้ค่าคะแนนที่จะได้

จากอีกแบบจ าลองที่ไม่ได้แนะน าเป็น 0 เว้นแต่ประกาศนั้นจะ

ถูกแนะน าทั้งสองแบบจ าลองจะสามารถน ามารวมกันได้เลย 

จากนั้นจะใช้ค่าน ้าหนักแบบเฉลี่ยหรือถ่วงด้วยค่าคงที่ โดยจะ

ก าหนดค่าคงที่สองค่าส าหรับคูณกับแต่ละค่าคะแนนแล้วน ามา

รวมกันเป็นค่าคะแนนของระบบแนะน า ตามสมการดังนี้ 

ℎ𝑏 =  (𝑐𝑏 × 𝑤1)  +  (𝑐𝑓 ×  𝑤2) 
  
 โดยที่ ℎ𝑏 คือค่าคะแนนของระบบไฮบริด 𝑐𝑏 คื อ 
ค่าคะแนนจากแบบจ าลองแบบ Content – Based 𝑐𝑓 คื อ
ค่าคะแนนจากแบบจ าลองแบบ Collaborative Filtering 
𝑤1 คือ ค ่าน ้าหนักแบบเฉลี ่ยส าหรับแบบจ าลองแบบ 
Content – Based และ 𝑤2 ค ือ ค ่ าน  ้ าหน ักแบบเฉลี่ย
ส  า ห ร ั บ แ บ บ จ  า ล อ ง แ บ บ  Collaborative Filtering 
ตามล าดับ จากนั้นจัดล าดับคะแนนจากมากไปหาน้อยแล้ว
แนะน าเป็นชุดประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ คณะผู้จัดท าได้
ออกแบบการแนะน าของระบบออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 
การแนะน าแบบปกติที่ใช้ค่าน ้าหนักแบบเฉลี่ย การแนะน า
แบบปกติท ี ่ ใช ้ค ่าน  ้าหนักแบบเฉลี ่ยที ่ยกประกาศจาก
แบบจ าลองแบบ Content – based ที ่ใกล้เคียงที่ส ุด 3 
อันดับแรกขึ้นก่อน และการแนะน าที่ไม่ใช้ค่าน ้าหนักแบบ
เฉลี่ยแต่ก าหนดจ านวนประกาศที่ต้องการแนะน าในแต่ละ
แบบจ าลองแทน  

3 . 5  ก ำ ร พ ั ฒ น ำ  Application Programming 

Interface (API) 

เนื่องจากทางบริษัทต้องการระบบแนะน าที่สามารถใช้

งานได้หลากหลายแพลตฟอร์ม คณะผู้จัดท าจึงเลือกที่จะพัฒนา 

API เป ็น Web Service พัฒนาด ้วยภาษา Python และใช้ 

Django Framework เป็นตัวช่วยในการสรา้ง ในลักษณะของเวบ็

แอปพลิเคชันตัวอย่างสาธิตอย่างง่ายหรือ Demo และ API ที่จะ

เป็นส่วนที่จัดการข้อมูลและการแนะน า เพื่อให้ระบบแนะน า

ท างานด้วยความรวดเรว็มากขึ้นและสามารถจัดการข้อมลูไดด้ขีึน้ 

จึงเริ่มต้นในฝั่ง Back - End ด้วยการออกแบบฐานข้อมูลเพื่อเปน็

การวางโครงสร้างในการเข้าถึงข้อมูลของระบบแนะน า ซึ ่งมี

โครงสร้างดังรูปที ่6 

 



 

 

รูปที ่6 แบบจ าลองความสัมพันธ์ของข้อมูลของระบบแนะน าประกาศขายอสังหารมิทรัพย ์

จากนั้นจึงเริ่มพัฒนาในส่วนโครงสร้างและเชื่อมต่อกับ

ฐานข้อมูลโดยใช้ MySQL เป็นระบบจัดการฐานข้อมูลเพื่อให้เกดิ

ความสอดคล้องกับฐานข้อมูลจริงของบริษัท แล้วจึงจัดวางระบบ

แนะน าอยู่ในส่วนของ API โดยพัฒนา API แนะน าออกเป็น 3 

แบบ ได้แก ่

1) การแนะน าแบบค่าตั้งต้น เป็นการแนะน าประกาศ

ขายอสังหาริมทรัพย์โดยค่าที่ใช้เป็นพารามิเตอร์ในการแนะน า 

เช่น ค่าน ้าหนักแบบเฉลี่ยของแต่ละแบบจ าลอง ประเภทการ

แนะน าของระบบ ค่า K ค่าจ านวนประกาศที่ต้องการแนะน า 

และค่าจ านวนประกาศที่ได้จากแต่จะแบบจ าลอง จะใช้ค่าตั้งต้น

ที่เป็นพื้นฐานที่ระบบตัง้ให้ไว้แลว้ในระบบ โดยที่ผู้ใช้ไม่ตอ้งตัง้คา่

ใด ๆ 

2) การแนะน าแบบมีพารามิเตอร์ เป็นการแนะน า

ประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ใช้ต้องป้อนค่าพารามิเตอร์ที่ใช้

ในการแนะน าประกาศเองทั้งหมด ได้แก่ ค่าน ้าหนักแบบเฉลี่ย

ของแต่ละแบบจ าลอง ประเภทการแนะน าของระบบ ค่า K ค่า

จ านวนประกาศที่ต้องการแนะน า และค่าจ านวนประกาศที่ได้

จากแต่จะแบบจ าลอง 

3) การแนะน าแบบใช้ชุดการตั ้งค่า เป็นการแนะน า

ประกาศขายอสังหาริมทรัพย์โดยค่าที่ใช้เป็นพารามิเตอร์ในการ

แนะน าจะถูกดึงมาจากชุดการตั้งค่าที่ถูกเก็บไว้ในฐานข้อมูลที่

ผู้ใช้สามารถสร้างชุดการตั้งค่ารูปแบบต่าง ๆ ไว้เรียกใช้ได้ โดย

ระบุช่ือชุดการตั้งค่าแทนพารามิเตอร์ 

นอกจากนี ้ คณะผู ้จัดท าได้สร้าง REST API ส าหรับ

จัดการในส่วนของการเข้าถึงข้อมูลที่ใช้ในระบบแนะน าได ้ได้แก่ 

ข้อมูลประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ ข้อมูลธุรกรรม ข้อมูลที่อยู่ 

(ต าบล อ าเภอ และจังหวัด) ข้อมูลสถานที่และข้อมูลสถานี

รถไฟฟ้าทั้งในรูปของข้อมูลเดี่ยว และการอัปโหลดไฟล์ชดุขอ้มูล

ประเภท CSV เพื่อที่จะสามารถปรับข้อมูลได้ในอนาคตและปรับ

ค่าคุณสมบัติของประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ให้ตรงกับความ

จริงในปัจจุบัน 

 



 

4. ผลกำรวิจัยและอภิปรำยผล 

ระบบแนะน  าสามารถแนะน  าประกาศขาย

อส ังหาร ิมทร ัพย ์ท ี ่ม ีความใกล ้ เค ียงก ับประกาศขาย

อสังหาริมทรัพย์ท่ีก าลังเข้าชมและมีความหลากหลาย 

4.1 ผลกำรแนะน ำประกำศขำยอสังหำริมทรัพย์

แบบค่ำต้ังต้นและแบบมีพำรำมิเตอร์ 

ผู้ใช้สามารถใช้ระบบแนะน าได้โดยการเรียกใช้ API 

และส่งค่า id ของประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าชมใน

ปัจจุบันเพียงอย่างเดียว ผลลัพธ์ 

ผู้ใช้สามารถใช้ระบบแนะน าได้โดยการเรียกใช้ API 

และส่งค่า id ของประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าชมใน

ปัจจุบันประกอบกับค่าพารามิเตอร์ ได้แก่ ค่าน ้าหนักแบบ

เฉลี่ยส าหรับแบบจ าลองแบบ Content – Based ค่าน ้าหนัก

แบบเฉลี่ยส าหรับแบบจ าลองแบบ Collaborative Filtering 

ค่า K ค่าจ านวนประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องการให้

แนะน า (topn) ค่าจ านวนประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ที่

ต ้องการจากแบบจ าลองแบบ Content – Based และค่า

จ  านวนประกาศขายอส ังหาร ิมทร ัพย ์ท ี ่ต ้องการจาก

แบบจ าลองแบบ Collaborative Filtering ตัวอย่างการ

ป้อนค่าพารามิเตอร์ 

4.2 ผลกำรแนะน ำประกำศขำยอสังหำริมทรัพย์

แบบค่ำต้ังต้นและแบบมีพำรำมิเตอร์ 

ผู้ใช้สามารถใช้ระบบแนะน าได้โดยการเรียกใช้ API 

และส่งค่า id ของประกาศขายอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าชมใน

ปัจจุบัน ประกอบกับชื่อการตั้งค่าที่ต้องการใช้งานและถูก

จัดเก็บไว้แล้วในฐานข้อมูล ตัวอย่างการป้อนค่าผลลัพธ์ที่ได้

และตัวอย่างชุดการตั้งค่า  

ผู้ใช้สามารถเข้าถึงและจัดการข้อมูลชุดการตั้งค่าได้

ทั้งหมด ทั้งการเรียกดู เพิ่มชุดการตั้งค่า แก้ไขการตั้งค่า และ

ลบการตั้งค่า ดังรูปที ่7  

 

 

รูปที ่7 ตัวอย่างเว็บแอปพลิเคชันสาธิตอย่างง่าย ส่วน
แนะน าประกาศขายอสังหาริมทรพัย์แบบใช้ชุดการตั้งค่าหลัง
ส่งค่า และ ตัวอยา่งชุดการตั้งค่า 

5. สรุปผลกำรวิจัย 

โครงงานช ิ ้นน ี ้ สามารถแนะน  าประกาศขาย

อสังหาริมทรัพย์ที่ใกล้เคียงกับความต้องการของผู้ใช้ได้ และ

ทางบริษัทสามารถเลือกใช้การแนะน าประเภทและรูปแบบ

ต่าง ๆ ได้ตามความต้องการทั ้งแบบค่าตั ้งต ้น แบบส่ง

ค่าพารามิเตอร์และการใช้ชุดการตั ้งค่า นอกจากนี ้ ยัง

สามารถบริหารจัดการการเข้าถึงข้อมูลที่ใช้ในระบบแนะน า

ได้อย่างอิสระและไม่มีปัญหา แต่ในส่วนของความเร็วในการ

ท างานของระบบแนะน ายังถือว่าค่อนข้างช้า เมื่อตรวจสอบ

พบว่า ส่วนที ่ท าให้ระบบแนะน าค่อนข้างช้าคือส่วนของ

แบบจ าลองแบบ Content – Based ที่ใช้ขั้นตอนวิธีเพื ่อน

บ้านที่ใกล้ที ่สุด เนื ่องจากมีขั ้นตอนของการตรวจสอบค่า

ข ้ อม ู ล ค ุณสมบ ั ต ิ ท ี ่ ข าดหาย ไปของประกาศขาย

อสังหาริมทรัพย์ จึงท าให้ต้องมีการจัดเตรียมข้อมูลและเข้า

แบบจ าลองทุกครั้งที่เรียกใช้งานระบบเพื่อให้ระบบแนะน า



 

ประกาศได้ใกล้เคียงกับความต้องการของผู ้ใช้มากที่สุด 

ส ุดท้ายคือในขั ้นตอนการใช้งานจริงจ า เป ็นต้องตั ้งค่า

สภาพแวดล้อมให้พร้อมก่อนใช้งาน เช่น Library ที่ใช้ใน

ระบบ การตั ้งค ่าระบบฐานข้อมูล การใช้งานครั ้งแรก

จ าเป็นต้องเพิ ่มข้อมูลเข้าในฐานข้อมูล และจ าเป็นต้อง

เรียกใช้ API ที่ใช้จัดการข้อมูลประกาศและข้อมูลธุรกรรมทุก

ครั ้งที ่มีการเพิ่มประกาศ เปลี่ยนสถานะประกาศ และลบ

ประกาศเพื่อให้ข้อมูลในระบบเป็นปัจจุบันท่ีสุด 
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