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ออกแบบระบบเพื่อให้รองรับกบัหน้ำจออุปกรณ์หลำยชนิด ไม่ว่ำจะเป็นคอมพิวเตอร์ส่วนบุคคล 
สมำร์ทโฟน แทปเลต ระบบจะจดัเก็บขอ้มูลต่ำงๆไวใ้นฐำนขอ้มูล รวมไปถึงกำรน ำกูเก้ิลแมพเอพีไอ
มำประยุกตใ์ชง้ำนเพื่อระบุต ำแหน่งท่ีตั้งหลกัประกนั แทนท่ีของระบบเดิมท่ีเจำ้หน้ำท่ีตอ้งกลบัเขำ้มำ
ท ำงำนท่ีส ำนกังำน 
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จำกผลกำรทดสอบระบบในกำรใชง้ำนพบว่ำเวบ็แอพพลิเคชนัท่ีพฒันำข้ึนสำมำรถช่วยให้
เจำ้หน้ำท่ีท ำงำนไดอ้ยำ่งรวดเร็วยิ่งข้ึน ลดควำมยุง่ยำกและซับซ้อนในกำรท ำงำน เวบ็แอพพลิเคชนัน้ี
ช่วยให้เจำ้หน้ำท่ีสำมำรถเขำ้ถึงกำรท ำงำนไดทุ้กสถำนท่ี ระบบไดมี้กำรกำรน ำกูเก้ิลแมพเอพีไอ ซ่ึง
เป็นฟีเจอร์ของกูเก้ิลมำประยุกต์ใช้ในกำรระบุแผนท่ีตั้งของหลกัประกนัช่วยให้เจำ้หน้ำท่ีท ำงำนได้
ดว้ยควำมสะดวก จำกกำรส ำรวจกลุ่มตวัอยำ่งเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมีควำมพึงพอใจในแอพพลิเคชนัระดบั
ดี 
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ABSTRACT 

 
Asset Estimation is an important task of a department of loan to service the commercial 

banks’  customers. The Asset Evaluating process begins with an official surveyer, take photoes and 
collect all details of the guaranteed asset as well as gather references for the estimated price of the 
guaranteed asset. Later, the asset estimate report is issued  and handed to the commercial bank, so 
that the bank could consider the customer’s loan. 

From the study, the processes and methods of asset evaluation is complicated and 
puzzled. First, the official needs to take photo of the asset where it is situated and draw a map of the 
asset as well as collect all pictures and details in the form of microsoft excel. Then, the report has to 
be written vary the company’s software. All the processes take 1-3 days depending on the distance 
between the asset location and the office. 

From the mentioned issue, the researchers of this study design and develop the application 
to be used as an a Asset Estimating Tool, so that the stakeholder is able to access the work via all 
web browsers. The researcher has also developed a system to support various kinds of screens i.e. 
personal computers, smart phones, tablets and any data collecting program which applies Google 
Map API to define the exact location. It is more convenient compared to the tradition methods 
where the official has to travel back and forth between the asset location and his office. 



 

ช 
 

The system evaluation is shown that the proposed system is able to assist the bank, is able 
to shorten the process time and reduce complexity and difficulty during the processes. This 
application helps the stakeholder access to related information wherever and whenever they want to. 
With the use of Google Map API, the users can access the exact location of the asset, the user 
satisfaction evaluation is indicated that the system is good. 
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บทที ่1 

บทน ำ 

 

1.1  ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

ธนาคารพาณิชยเ์ป็นสถาบนัการเงินหน่ึงท่ีเป็นกลไกในการขบัเคล่ือนธุรกิจให้เกิดสภาพ
คล่องทางด้านการเงิน งานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นส่วนงานหน่ึงของงานสินเช่ือส าหรับ
บริการลูกคา้ท่ีใชบ้ริการธนาคารพาณิชย ์งานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นส่วนงานท่ีท าหนา้ท่ี
ประเมินราคา ตีราคาอสังหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาจาก ตน้ทุนส่ิงปลูกสร้าง และมูลค่าตลาด เพื่อท่ี
ธนาคารพาณิชยจ์ะไดน้ าเอาขอ้มูลการประเมินราคาดงักล่าวไปพิจารณาสินเช่ือกบัลูกคา้ต่อไป 

บริษทั Progress Appraisal.Co.Ltd เป็นบริษทัในเครือ บมจ.ธนาคารกสิกรไทยจ ากดั มหาชน 
โดยบริษทัรับประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยข์องลูกคา้ท่ีขอสินเช่ือกบั บมจ.ธนาคารกสิกรไทยจ ากดั 
มห าชน  โดย ท่ี บ ริษัท  Progress Appraisal.Co.Ltd ศู น ย์ เชี ย งให ม่  ดู แ ล งาน ป ระ เมิ น มู ล ค่ า
อสังหาริมทรัพย์ในเขตพื้นท่ี  4 จังหวดัภาคเหนือตอนบนได้แก่ เชียงใหม่ ล าพูน ล าปาง และ 
แม่ฮ่องสอน ในการศึกษาค้นควา้คร้ังน้ี ผูว้ิจยัจะกล่าวถึงงานในส่วนของเจา้หน้าท่ีประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพย ์

เจา้หน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยมี์หน้าท่ีในการออกส ารวจหลกัประกนัท่ีลูกคา้จะ
น ามาเป็นหลกัประกนัในการขอสินเช่ือกบัธนาคารกสิกรไทย ในการท างานของเจา้หน้าท่ีประเมิน
มูลค่าอสังหาริมทรัพยบ์ริษทั Progress Appraisal.Co.Ltd ตั้งแต่ท าการนัดลูกคา้ส าเร็จมีขั้นตอนต่างๆ 
ดงัน้ี 
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ภาพท่ี 1.1 แผนภาพแสดงการท างานของเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์
 

จำกภำพที่  1.1 สำม ำรถอ ธิบ ำยขั้ นตอนกำรท ำงำนของเ จ้ ำห น้ ำที่ ป ระ เมิ น มูล ค่ ำ
อสังหำริมทรัพย์ได้ดังนี ้

ส่วนกำรท ำงำนโดยกำรออกพืน้ทีห่น้ำงำน 

1. ตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิท่ีส านกังานท่ีดิน 
 ในขั้นตอนน้ีเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยต์อ้งท าการเดินทางไปยงัส านกังาน

ท่ีดินในเขตพื้นท่ีเพื่อท่ีจะถ่ายเอกสาร โฉนด ระวาง หรือ เอกสารส าคญัต่างๆ เพื่อน า
เอกสารดงักล่าวมาประกอบในรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยต่์อไป 

2. ส ารวจท่ีตั้งอสังหาริมทรัพย ์
 ในขั้นตอนน้ีเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยต์อ้งท าการจดบนัทึก วาดแผนท่ี

ทางไปยงัท่ีตั้งอสังหาริมทรัพย ์และถ่ายภาพท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยโ์ดยสังเขป 
3. ส ารวจสภาพอสังหาริมทรัพย ์
 ในขั้นตอนน้ีเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยต์อ้งท าการส ารวจและจดบนัทึก

สภาพอสังหาริมทรัพยว์า่มีรายละเอียดอยา่งไร รวมไปถึงการถ่ายภาพอสังหาริมทรัพย์
โดยสังเขป 

- กรณีอสังหาริมทรัพยเ์ป็นท่ีดินเปล่า ส ารวจลกัษณะรูปแปลง ขนาดเน้ือท่ีดิน 
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- กรณีอสังหาริมทรัพยเ์ป็นท่ิดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ส ารวจลกัษณะรูปแปลง ขนาดเน้ือ
ท่ีดิน ขนาดส่ิงปลูกสร้าง รวมถึงวสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้าง 

4. ส ารวจสภาพแวดลอ้มอสังหาริมทรัพย ์
ในขั้นตอนน้ีเจา้หน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยต์อ้งท าการส ารวจสภาพแวดลอ้ม
อสังหาริมทรัพย์ว่าอยู่ในท าเลประเภทใด (ท าเลพาณิชยกรรม , ท าเลท่ีอยู่อาศยั , ท าเล
เกษตรกรรม) อยูติ่ดถนนสายหลกั หรือ อยูใ่นซอยแยกยอ่ย เป็นตน้ 

5. ส ารวจขอ้มูลเปรียบเทียบอสังหาริมทรัพย ์
ในขั้นตอนน้ีเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งท าการส ารวจหาขอ้มูล
เปรียบเทียบ(ท่ีดิน)ท่ีมีลกัษณะทางกายภาพใกลเ้คียงกบัอสงัหาริมทรัพยท่ี์ประเมินมูลค่า
มากท่ีสุด และจดบนัทึก 

 
ส่วนกำรท ำงำนทีส่ ำนักงำนด้วยโปรแกรม Excel 

ส่วนของโปรแกรม Microsoft Excel 

1. เจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยน์ าแผนท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยท่ี์จดบนัทึก มาวาด
ดว้ย Tool ใน Microsoft Excel 

2. เจา้หน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์น าเอกสาร โฉนด ระวาง หรือเอกสารส าคญั
ต่างๆ มาสแกนและลงรูปภาพใน Microsoft Excel 

3. เจ้าหน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์น ารูปภาพอสังหาริมทรัพย์ รูปภาพข้อมูล
เปรียบเทียบ มาลงใน Microsoft Excel 
 

ส่วนกำรท ำงำนทีส่ ำนักงำนด้วยฐำนข้อมูลบริษัท 

ส่วนของโปรแกรมท่ีใชง้านผา่นระบบ Network ภายในของบริษทั 

1. เจา้หน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์กรอกขอ้มูลท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยท่ี์บนัทึกมา  
ลงในโปรแกรมท่ีใชง้านผา่นระบบเครือข่าย (Network) ภายในของบริษทั 

2. เจ้าหน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์กรอกข้อมูลรายละเอียดเอกสารสิท ธ์ิ  
ลงในโปรแกรมท่ีใชง้านผา่นระบบเครือข่าย (Network) ภายในของบริษทั 



 

4 
 

3. เจ้าหน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์กรอกข้อมูลรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง 
(ถา้มีส่ิงปลูกสร้าง) ลงในโปรแกรมท่ีใช้งานผ่านระบบเครือข่าย (Network) ภายในของ
บริษทั 

4. เจ้าหน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์กรอกข้อมูลรายละเอียดข้อมูลเปรียบเทียบ
อสังหาริมทรัพย์ ลงในโปรแกรมท่ีใช้งานผ่านระบบเครือข่าย (Network) ภายในของ
บริษทั 

5. เจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยก์รอกขอ้มูลสรุปราคาประเมินอสังหาริมทรัพย ์
ลงในโปรแกรมท่ีใชง้านผา่นระบบเครือข่าย (Network) ภายในของบริษทั 
 

ส่งเอกสำรส่วน Excel และฐำนข้อมูลบริษัทให้กบัเจ้ำหน้ำทีสิ่นเช่ือ 

หลงัจากเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท์  างานทั้งในส่วนของภาคการลงพื้นท่ี และ
ส่วนของภาคส านกังานแลว้เสร็จ จะไดท้  าการส่งเอกสารการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยใ์ห้กบัฝ่าย
เจา้หน้าท่ีสินเช่ือของธนาคาร เพื่อเจา้หน้าท่ีสินเช่ือจะน าเอกสารดงักล่าวไปพิจารณาสินเช่ือให้กบั
ลูกคา้ต่อไป 

จากการศึกษาขั้นตอนและวิธีการท างานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั Progress 
Appraisal.Co.Ltd ในปัจจุบนั พบว่าขั้นตอนและวิธีการท างานมีความยุ่งยากและซ ้ าซ้อน เร่ิมตั้งแต่
เจา้หน้าท่ีท าการเดินทางไปถ่ายภาพหลักประกันด้วยกล้องถ่ายรูปท่ีหน้างานและเดินทางกลับมา
ท างาน กลบัมาท าแผนท่ีตั้งหลกัประกนัและลงรูปภาพรายละเอียดต่างๆไวใ้นโปรแกรมไมโครซอฟต์
เอกเซล รวมไปถึงท ารายงานการประเมินมูลค่าหลกัประกนัผ่านทางโปรแกรมท่ีใช้งานผ่านระบบ
เครือข่าย(Network) ภายในของบริษทั ในการท างานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นใช้เวลาท างาน
โดยประมาณ 2-3 วนัข้ึนอยูก่บัระยะทางในการเดินทางไปยงัท่ีตั้งหลกัประกนั และกลบัมาท ารายงาน
ท่ีส านกังาน 

ดงันั้นผูว้จิยัมีแนวคิดท่ีจะพฒันาเวบ็แอพพลิเคชนัส าหรับงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อให้เจา้หน้าท่ีสามารถเขา้ถึงการท างานไดจ้ากทุกท่ีผ่านเวบ็เบราเซอร์ โดยระบบจะจดัเก็บขอ้มูล
ต่างๆไวใ้นฐานขอ้มูล รวมไปถึงการน ากูเก้ิลแมพเอพีไอมาประยุกต์ใช้งานเพื่อระบุต าแหน่งท่ีตั้ ง
หลกัประกนัลงในแผนท่ีท าให้ง่ายต่อการเรียกดู แทนท่ีของระบบเดิมท่ีเจา้หน้าท่ีตอ้งกลบัเขา้มาท า
รายงานท่ีส านกังาน และเพื่อใหเ้ขา้กบัยคุสมยัในปัจจุบนัผูว้ิจยัจึงไดน้ าการออกแบบเวบ็แอพพลิเคชนั
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แบบ Responsive Web Design มาประยุกต์ใช้กบัระบบเว็บแอพพลิเคชันส าหรับงานประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งจะท าให้ผูใ้ช้สามารถเขา้ใช้งานไดท้ั้งคอมพิวเตอร์ส่วนบุคคล รวมไปถึงเทปเลต 
และสมาร์ทโฟนต่างๆอีกด้วย จะท าให้เป็นการช่วยลดความยุ่งยากและซ ้ าซ้อน อีกทั้ งยงัช่วยลด
ระยะเวลาการท างานลงและเพิ่มประสิทธิภาพในการท างานให้กับเจ้าหน้าท่ีประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพยอี์กดว้ย 

 

1.2  วตัถุประสงค์ของกำรวจัิย  

ในการศึกษาคน้ควา้งานวิจยัในคร้ังน้ี ผูว้จิยัมุ่งศึกษาเก่ียวกบัระบบเวบ็แอพพลิเคชนัเพื่อ
สนบัสนุนงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์เพื่อลดระยะเวลาและเพิ่มความสะดวกสบายในการ
ท างานใหก้บัเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยจ าแนกเป็นขอ้ๆได ้ดงัน้ี 

1.2.1   เพื่อพฒันาระบบเวบ็แอพพลิเคชนัส าหรับงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์
1.2.2   เพื่อเพิ่มอ านวยความสะดวกและลดระยะเวลาในการท างานใหก้บัเจา้หนา้ท่ีประเมิน

มูลค่าอสังหาริมทรัพยด์ว้ยการใชเ้วบ็แอพพลิเคชนัส าหรับงานประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพยใ์นการท างาน 

1.2.3   เพื่อพฒันาเวบ็แอพพลิเคชนัส าหรับงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์โดยน า 
Google Map API มาประยกุตใ์ช ้

1.2.4   เพื่อพฒันาซอฟตแ์วร์ภายใตม้าตรฐาน ISO 29110 
 

1.3  ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 

ในการศึกษาคน้ควา้งานวิจยัในคร้ังน้ี ผูว้ิจยัคาดหวงัผลของการวิจยัตอ้งการได้รับความรู้
เก่ียวกบัการพฒันาระบบเว็บแอพพลิเคชันส าหรับงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ อีกทั้งยงัส่ง
ประโยชน์ใหก้บัเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยสามารถจ าแนกเป็นขอ้ๆ ดงัน้ี  

1.3.1  ไดเ้วบ็แอพพลิเคชนัส าหรับงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์
1.3.2   ระบบเวบ็แอพพลิเคชนัส าหรับงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยช่์วยอ านวยความ

สะดวก และลดระยะเวลาการท างานของเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท์  า
ใหเ้จา้หนา้ท่ีมีความพึงพอใจในการใชง้าน และการท างานมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
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1.4  ขอบเขตของระบบงำน 

1.4.1   ขอบเขตของระบบงานในการคน้ควา้แบบอิสระน้ี เพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคใ์น
การศึกษาจึงก าหนดขอบเขตของการคน้ควา้แบบอิสระ โดยผูว้จิยัจะท าการจ าลอง
ขอ้มูลส่วนของเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยข้ึ์นมาเพื่อใชใ้นการท าการ
ทดสอบการท างานของซอฟตแ์วร์ โดยซอฟตแ์วร์ท่ีจะพฒันาข้ึนจะมีการท างาน
ดงัต่อไปน้ี 

ระบบงานส าหรับเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยใ์ชส้ าหรับการท ารายงานการ
ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์โดยระบบงานส าหรับเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์
พฒันาข้ึนในการคน้ควา้แบบอิสระจะเป็นเวบ็แอพพลิเคชัน โดยมีขอบเขตการท างานดงัต่อไปน้ี 

- รองรับการกรอกขอ้มูลต่างๆ 
- รองรับการอพัโหลดรูปภาพต่างๆ 
- รองรับการท างานโดยการประยกุตใ์ช ้Google Map API ในการท าแผนท่ี 
- ออกแบบเวบ็แอพพลิเคชนัดว้ย Responsive Web Design รองรับการท างานหลาย

อุปกรณ์ 
 

1.4.2   เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการออกแบบและพฒันาระบบ 

อุปกรณ์และเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการพฒันาระบบเวบ็แอพพลิเคชัน่ส าหรับงานการประเมิน
มูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ประกอบดว้ย 

 

ส่วนฮำร์ดแวร์ 

1. คอมพิวเตอร์ส่วนบุคคล หน่วยประมวลผลกลาง Intel Core i7-2630QM 2.0 GHz 
2. หน่วยความจ า (RAM) ขนาด 6 กิกกะไบต ์DDR3 
3. ฮาร์ดดิส (Hard Disk) ขนาด 750 กิกกะไบต ์
4. จอภาพ (Monitor) ขนาด 14 น้ิว 
5. การ์ดกราฟฟิค (Graphic Card) Nvidia GeForce GT 550M 2 GB GDDR3 
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ส่วนซอฟต์แวร์ 

1. ระบบปฏิบติัการไมโครซอฟตว์นิโดวเ์จด็ (Microsoft Windows 7) 
2. โปรแกรมไมโครซอฟตว์ชิวลสตูดิโอ 2010 (Microsoft Visual Studio 2010) 

- Framework MVC 3 
3. โปรแกรมไมโครซอฟตเ์อสคิวแอลเซอร์เวอร์ 2008 (Microsoft SQL Server 2008) 
4. โปรแกรมเวบ็เบราเซอร์กเูก้ิลโครม (Google Chrome) 
5. โปรแกรมเวบ็เบราเซอร์โมซิลล่าไฟร์ฟ๊อกซ์ (Mozilla Firefox) 
6. โปรแกรมแผนท่ีกเูก้ิล (Google Map API) 

  
1.4.3   สถานท่ีท่ีใชใ้นการด าเนินงาน 

- วทิยาลยัศิลปะ ส่ือ และเทคโนโลย ีมหาวทิยาลยัเชียงใหม่ 
- ส านกัหอสมุด มหาวทิยาลยัเชียงใหม่ 
- บริษทั Progress Appraisal.Co.Ltd. 
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บทที ่2 

ทฤษฎแีละงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 
ในการวิจยัเร่ืองเวบ็แอพพลิเคชัน่ส าหรับงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ผูว้ิจยัได้

ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสาร และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งดงัต่อไปน้ี 

2.1 แนวคิดเก่ียวกบัการประเมินค่าทรัพยสิ์น  
2.2 หลกัการเก่ียวกบัการประเมินมูลค่าท่ีดิน  
2.3 ระบบสารสนเทศ (Information System) 
2.4 เวบ็แอปพลิเคชนั (Web Application) 
2.5 การพฒันาเวบ็แอปพลิเคชัน่แบบ Responsive Web Design 
2.6 รูปแบบการพฒันาซอฟตแ์วร์แบบน ้าตก (Waterfall Model) 
2.7 กระบวนการพฒันาซอฟตแ์วร์โดยใชม้าตรฐาน ISO 29110 

 

2.1   แนวคิดเกีย่วกบัการประเมินค่าทรัพย์สิน 

แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สิน (ส านักงานประเมินราคาทรัพย์สิน, 2535)  
ในการประเมินราคาทรัพยสิ์นนั้นส านักประเมินราคาทรัพยสิ์นได้อาศยัอ านาจหน้าท่ีตามประมวล
กฎหมายท่ีดินและระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประเมินราคา เช่น ประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉบบัแกไ้ข
เพิ่มเติม 19 กนัยายน พ.ศ. 2534 มาตรา 104 และมาตรา 105 และ ระเบียบคณะกรรมการ ก าหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ ของ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 นอกจากน้ีแล้ว
การประเมินราคาทุนทรัพยจ์ะตอ้งค านึงถึงราคาตลาดเป็นส าคญั นัน่คือราคาประเมินจะตอ้งใกลเ้คียง
กบัราคาตลาดใหม้ากท่ีสุด 
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ราคาตลาด 

จากกฏหมายและระเบียบดงักล่าวขา้งตน้ ไดใ้ห้ค  า นิยามศพัท์ ค  าว่าราคาตลาด ไวพ้อเป็น
แนวทาง ดงัน้ี  

ราคาตลาด หมายความวา่ 

1. ราคาท่ีทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายส่วนมากยนิดีตกลงซ้ือขายกนั 
2. ราคาท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายทั้งสองฝ่ายทราบขอ้มูลในทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือขายนั้นพอสมควร 
3. ราคาท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายมิไดถู้กบงัคบัหรือมีแรงจูงใจซ้ือขายกนั 
4. ราคาของตลาดการคา้เสรีท่ีมีการแข่งขนั ไม่ใช่ราคาจากตลาดผูกขาดโดยผูซ้ื้อหรือ

ผูข้าย หรือราคาขายทอดตลาด หรือราคาในภาวะท่ีเศรษฐกิจตกต ่า หรือเงินเฟ้อ 

วธีิการประเมินราคา 

หลกัเกณฑท์ัว่ไปท่ีใชใ้นการประเมินราคาท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัมี 3 วธีิ คือ 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market Comparison Approach) เป็นวิธี ท่ีก าหนดให้ใช้
ส าหรับการประเมินราคาทุนทรัพยท่ี์ดินตามท่ีก าหนดไวใ้นระเบียบของคณะกรรมการก าหนดราคา
ประเมินคุณทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดราคาประเมินคุณทรัพย์ของ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 การประเมินทุน
ทรัพย์ท่ีดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ผู ้ประเมินจะต้องท า การรวบรวม  ข้อมูลการซ้ือขาย
ทรัพยสิ์นท่ีเกิดข้ึน แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินราคาโดยพิจารณาถึงปัจจยัต่างๆ 
ดงัต่อไปน้ี 

1.  การเปรียบเทียบทางดา้นกายภาพ ไดแ้ก่ รูปร่าง ขนาดเน้ือท่ี สภาพของท่ีดินส่ิงก่อสร้าง
บนพื้นดิน 

2.  การเปรียบเทียบในด้านสภาพแวดล้อมและทศันียภาพ เช่น สภาพชุมชน สภาพท าเล 
สภาพการใชท่ี้ดิน นอกจากน้ียงัอาจจะพิจารณาถึงระดบัรายไดแ้ละสภาพสังคมในชุมชน
นั้น ๆ 

3.  การเปรียบเทียบการคมนาคม สาธารณูปโภคและสาธารณูปการและส่ิงอ านวยความ
สะดวกอ่ืนๆ ในพื้นท่ี 
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4.  พิจารณาเปรียบเทียบวา่บริเวณหน่วยท่ีดินท่ีประเมินราคามีขอ้จ ากดัทาง กฎหมายหรือไม่ 
เช่น พระราชบญัญติัผงัเมือง พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร เทศบญัญติัต่างๆ รวมตลอด
ทั้งพระราชกฤษฎีกาการเวนคืนท่ีดินท่ีมีอยูใ่นบริเวณท่ีประเมินราคา 

ปัญหาในการใชว้ธีิการเปรียบเทียบราคาตลาด 

1.  บางคร้ังมีข้อมูลไม่เพียงพอต่อการวิเคราะห์ เน่ืองจากไม่มีการซ้ือขายเกิดข้ึนหรือมี
จ านวนไม่มากพอ 

2.  บางคร้ังขอ้มูลท่ีไดม้าไม่สะทอ้นถึงสภาพความเป็นไปของตลาดอสังหาริมทรัพยอ์ย่าง
ชดัเจน ในสภาวะท่ีเศรษฐกิจเฟ่ืองฟูจะมีการกกัตุนท่ีดินเพื่อการเก็งก าไรราคาท่ีซ้ือขายท่ี
เกิดข้ึนอาจจะสูงกว่ามูลค่าของท่ีดินท่ีควรจะเป็น ดังนั้นการประเมินราคาโดยวิธีน้ีผู ้
ประเมินจะตอ้งมีประสบการณ์และความรอบรู้เก่ียวกบัภาวะของตลาดอสังหาริมทรัพย์
มากเพียงพอเพื่อประโยชน์ในการวิเคราะห์ราคา จึงจะสามารถก า หนดขอบเขตของ
ขอ้มูลท่ีดินไดอ้ยา่งเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ 

 

วธีิต้นทุนทดแทน (Cost Approach) 

วธีิน้ีใชก้บัทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเฉพาะไม่มีขอ้มูลซ้ือขายในระยะท่ีผา่นมาท่ีมากเพียงพอท่ีจะ
น า มาพิจารณาเปรียบเทียบได้ การประเมินวิธีน้ีถือว่าทรัพย์สินมีค่าเท่ากับต้นทุนในการจัดหา
ทรัพยสิ์นใหม่ท่ีใชแ้ทนกนัไดใ้นปัจจุบนัหกัดว้ยค่าเส่ือมราคาของการใชท้รัพยสิ์นไปแลว้ตามอายุการ
ใชง้านของทรัพยสิ์นนั้นๆ 

วธีิตน้ทุนทดแทนก็คือการน า มูลค่าของท่ีดินและส่ิงก่อสร้าง(หกัค่าเส่ือมราคาตามจ านวนปี
ท่ีใชง้าน) มารวมกนัเป็นมูลค่าของทรัพยสิ์น ในทางกลบักนัอาจน ามูลค่าของทรัพยสิ์นมาค านวณยอ้น
หามูลค่าท่ีดินได ้

วธีิคิดจากรายได้ของทรัพย์สิน (Income Approach) 

มีหลกัเกณฑใ์นการคิดคือมูลค่าของทรัพยสิ์นควรเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของรายไดท่ี้คาดวา่ 
จะไดรั้บจากการใชท้รัพยสิ์นในอนาคต หมายถึงผลรวมของรายไดจ้ากค่าเช่าทรัพยสิ์นในอนาคต 
ค า นวณกลบัมาเป็นมูลค่าปัจจุบนั 
ซ่ึงมีสูตรการค า นวณ ดงัน้ี 
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มูลค่าของทรัพย์สิน (V) = รายได้สุทธิต่อปี (I) / อตัราผลตอบแทนต่อปี (R) 

รายได้สุทธิต่อปี (I) หมายถึง รายไดร้วมทั้งหมดต่อปีหกัดว้ยค่าใชจ่้ายทั้งหมดท่ีเกิดข้ึน 

อัตราผลตอบแทนต่อปี (R) ข้ึนอยูก่บัความเส่ียงท่ีมีผลต่อการไดเ้งินทุนคืน ซ่ึงท่ีดินท่ีตั้งอยู่
ในบริเวณท่ีแตกต่างกันจะมีการใช้ประโยชน์แตกต่างกันจะมีอัตราผลตอบแทนในการลงทุนท่ี
แตกต่างกนั ดงันั้น ผูป้ระเมินราคาจะตอ้งวิเคราะห์สภาพของตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละเลือกใชอ้ตัรา
ผลตอบแทนท่ีเหมาะสมกบัประเภทของทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นการยากท่ีจะหาผลตอบแทนโดยตรงได ้

จึงอาจใช้อตัราผลตอบแทนโดยเปรียบเทียบกับกิจการประเภทเดียวกนัซ่ึงอยู่ในบริเวณ
เดียวกนัได ้

 
2.2  หลกัการเกีย่วกบัการประเมินมูลค่าทีด่ิน 

หลักการเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าที่ดิน (ไพโรจน์ ซึงศิลป์,2538) หลกัการท่ีเก่ียวกบัการ
ประเมินมูลค่าท่ีดิน ไดแ้ก่ หลกัการคาดคะเน หลกัการเปล่ียนแปลง หลกัอุปสงคแ์ละอุปทาน หลกัการ
ทดแทน หลกัการสมดุลต่างๆ ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด เป็นหลกัการของการประเมินราคาท่ีดิน 

2.2.1 ค าจ  ากดัความของการประเมินราคา 

ก่อนท่ีจะประเมินราคาท่ีดินผูป้ระเมินจะตอ้งทราบท่ีตั้งและกรรมสิทธ์ิ ความหมายของมูล
ค่าท่ีใชเ้ง่ือนไข และขอ้จ ากดัในการประเมินราคา ขั้นต่อไปก็เลือกและวิเคราะห์เปรียบเทียบขอ้มูล ผู ้
ประเมินราคาจะตอ้งตรวจสอบกรรมสิทธ์ิและสิทธิของทรัพยสิ์นลกัษณะต่างๆทางกายภาพตลอดจน
ส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยูบ่นท่ีดินท่ีจะท าการประเมินราคา 

2.2.2 สิทธิในทรัพยสิ์นและกฎหมายควบคุมการใชท่ี้ดิน 

การประเมินราคาท่ีดิน มีจุดประสงคเ์พื่อใหท้ราบมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีพฒันาบนท่ีดินนั้นๆ 
โดยรวมถึงสิทธิในการพฒันาตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ตลอดจนขอ้จ ากดัหรือขอ้หา้มต่างๆของผงั
เมืองในการก่อสร้างอาคารชนิดต่างๆลว้นแต่มีผลกระทบต่อมูลค่าท่ีดินทั้งส้ิน  

ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ในทรัพยสิ์นสามารถท่ีจะท าอะไรบนท่ีดินของตนเอง
ก็ได ้แต่ตอ้งอยูภ่ายใตข้อบเขตตามท่ีกฎหมายต่างๆท่ีบญัญติัไว ้เช่น ท่ีดินท่ีตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีคูเมือง
รอบในเชียงใหม่ ซ่ึงเป็นท่ีดินประเภทอนุรักษเ์พื่อส่งเสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมไทย(พื้นท่ีสี
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น ้าตาลอ่อน) (พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2516 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 431 (พ.ศ.2542) ปัจจนัมีการ
ต่ออายกุารใชผ้งัเมือง) หา้มมิใหก่้อสร้างโรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงาน
ท่ีประกอบกิจการ โดยไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข หรือไม่เป็นมลพิษต่อ
ชุมชนหรือส่ิงแวดลอ้มตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ และอยู่
ห่างจากริมฝ่ังแม่น ้าไม่นอ้ยกวา่ 500 เมตร เป็นตน้ 

2.2.3 ส่ิงท่ีพฒันาบนท่ีดิน และลกัษณะทางกายภาพ 

ลักษณะทางกายภาพ ระบบสาธารณูปโภคท่ีมีอยู่ตลอดจนส่ิงท่ีพัฒนาบนท่ีดินล้วนมี
ผลกระทบต่อการใช้ท่ีดินและมูลค่าของท่ีดินทั้งส้ิน ผูป้ระเมินราคาจะตอ้งพิจารณาถึงลกัษณะทาง
กายภาพของท่ีดินแปลงหน่ึงๆซ่ึงประกอบดว้ย ขนาด รูปร่าง หน้ากวา้ง ท าเลท่ีตั้ง ตลอดจนลกัษณะ
ทางภูมิศาสตร์ เช่น ระดบัดิน ทิวทศัน์ การระบายน ้า เป็นตน้ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆได้แก่ ระบบน ้ าประปา ระบบไฟฟ้า โทรศพัท์ การรักษาความ
ปลอดภยัท่อระบายน ้ า ไฟฟ้า ถนนและอ่ืนๆ ตลอดจนสาธารณูปการต่างๆ เช่น โรงเรียน ตลาด วดั 
สถานท่ีพกัผอ่นออกก าลงักายต่างๆ เหลา้น้ีลว้นมีอิทธิพลต่อมูลค่าของท่ีดินทั้งส้ิน 

ท่ีดินเปล่าเม่ือมีการพฒันาหรือปรับปรุงดิน หรือก่อสร้างอาคาร เพื่อจะใชท่ี้ดินแปลงนั้นตาม
วตัถุประสงคเ์ฉพาะท่ีตอ้งการ ซ่ึงการพฒันาส่ิงต่างๆ ไม่วา่จะเป็นการถมดิน การปรับระดบัดิน การท า
ร้ัวและถนน การติดตั้งระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ลว้นแต่ช่วยเพิ่มมูลค่าให้ท่ีดินทั้งส้ิน แต่ส่ิงต่างๆท่ี
พฒันาน้ีก็จะมีการเส่ือมทางดา้นกายภาพ และประโยชน์ใชส้อยท่ีจะตอ้งค านึงถึงเม่ือระยะเวลาผา่นไป 

ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อราคาที่ดิน (วรรณศิลป์ พีรพรรณและนพนันท์ ตาปนานนท์,2539)
ปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน แบ่งเป็น 2 ประเภทคือ ปัจจยัภายในซ่ึงเป็นลกัษณะเฉพาะของแปลงท่ีดินแต่
ละแปลงและปัจจยัภายนอกซ่ึงเป็นลกัษณะรวมของท่ีดินท่ีตั้งอยูบ่ริเวณเดียวกนั 

1. ปัจจยัภายใน 

ปัจจยัภายในท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินแปลงใดแปลงหน่ึง อาจแยกยอ่ยได ้2 ประเภท คือ 

1.1  ปัจจยัดา้นมิติของพื้นท่ี หมายถึง ปัจจยัท่ีอธิบายถึงพื้นท่ีและรูปร่างของท่ีดิน (Area and 
Shape) ซ่ึงโดยปกติ ไดแ้ก่ ขนาด ความลึก หนา้กวา้งและรูปร่างของแปลงท่ีดิน ซ่ึงเป็น
ตวัก าหนดการใช้ประโยชน์ของท่ีดินแปลงนั้นๆ แปลงท่ีดินท่ีมีขนาด ความลึก และ
ความกวา้งไม่สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดการใช้ท่ีดินและอาคาร หรือ ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน
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ยอ่มใช้ประโยชน์ไดจ้  ากดั แปลงท่ีดินท่ีมีรูปร่างไม่ปกติยอ่มใช้ประโยชน์ไดน้้อยกว่า
หรือส้ินเปลืองค่าใช้จ่ายในการพฒันามากกว่าแปลงท่ีดินรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ปกติ หน้า
กวา้งของแปลงท่ีดินท่ีติดถนนจะมีความส าคญัมากต่อการใช้ท่ีดินดา้นพาณิชยกรรม 
แต่จะมีความส าคญัลดลงในกรณีการใช้ท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยั และลดความส าคญัลงไป
อีกในกรณีท่ีใชท่ี้ดินเพื่อการอุตสาหกรรม 

1.2  ปัจจยัอ่ืนท่ีไม่ใช้มิติของพื้นท่ี หมายถึง ศกัยภาพเพื่อการพฒันาของท่ีดินแปลงนั้นๆ 
ได้แก่ การเป็นท่ีดินแปลงมุม ซ่ึงอาจส่งผลให้มีราคาสูงกว่าท่ีดินแปลงท่ีอยูถ่ดัเขา้ไป 
การมีทางเขา้ดา้นหนา้หรือดา้นหลงัยอ่มท าใหท่ี้ดินมีราคาสูงข้ึน ความลาดชนัของพื้นท่ี 
สมรรถนะในการรับน ้ าหนกัของท่ีดิน ประสิทธิภาพการระบายน ้ า ตลอดจนความอุดม
สมบูรณ์ของดินลว้นแต่มีผลต่อการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและตน้ทุนการพฒันาท่ีแตกต่าง
กันออกไป ทิศทางลมและแดด ตลอดจนมุมมองก็มีผลต่อความได้เปรียบหรือ
เสียเปรียบของการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและราคาท่ีดินดว้ยเช่นกนั 

2. ปัจจยัภายนอก 

ปัจจยัภายนอก หมายถึง ปัจจยัท่ีเป็นลกัษณะร่วมของแปลงท่ีดินท่ีอยู่ในบริเวณเดียวกัน 
ปัจจยัภายนอกท่ีส าคญัไดแ้ก่ ลกัษณะและสภาพของถนน ซ่ึงพิจารณาในดา้นของถนนผา่นหนา้แปลง
ท่ีดิน และในดา้นของการเขา้ถึงแปลงท่ีดิน ระบบคมนาคมขนส่ง ตลอดจนการบริการและการเขา้ถึง 
สาธารณประโยชน์และสาธารณูปการต่างๆ เช่น ไฟฟ้า ประปา การเก็บขยะมูลฝอย ระบบระบายน ้ า
เสีย สวนสาธารณะ โรงเรียน สถานพยาบาล แหล่งบนัเทิงต่างๆ และศูนยก์ารคา้ เป็นตน้ นอกจากน้ี
ปัจจยัภายนอกท่ีมีผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน และราคาท่ีดินไดแ้ก่ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการใช้
ท่ีดินและอาคาร ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้ก าหนดผงัเมืองต่างๆ ท่ีมีผลต่อการจ ากดัการใช้
ประโยชน์บนท่ีดิน รวมทั้งเร่ืองการจดภาระจ ายอมต่างๆ 

กระบวนการประเมินราคา (ไพโรจน์ ซึงศิลป์, 2538) 

การประเมินราคาท่ีดิน มีกระบวนการ 5 ขั้นตอน ดงัน้ี 

ขั้นท่ี 1 ก าหนดปัญหา 

ผูป้ระเมินราคาจะตอ้งเจา้ใจถึงปัญหาอย่างชัดเจน โดยส่ิงท่ีต้องค านึงถึง ได้แก่ การระบุ
ต าแหน่งท่ีตั้งของทรัพยสิ์น ส่วนได้เสียในทรัพยสิ์น ลกัษณะของการเป็นเจา้ของ  ภาระผูกพนักับ
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สถาบนัการเงินต่างๆ ภาระจ ายอมเร่ืองสาธารณูปโภคต่างๆ ทางเดิน ทางรถยนต ์เป็นตน้ รวมทั้งวนัท่ีท่ี
ท าการประเมิน และวตัถุประสงคใ์นการประเมินราคา หรือจุดมุ่งหมายในการประเมินราคาเพื่ออะไร 
เป็นตน้ 

ขั้นท่ี 2 วางแผนการประเมินราคา 

เม่ือก าหนัดปัญหาแล้ว ผูป้ระเมินราคาตอ้งท าการส ารวจเบ้ืองตน้ เพื่อดูลกัษณะ ขอบเขต 
และปริมาณงานท่ีจะตอ้งท า ซ่ึงตอ้งมีการวางแผนในเร่ืองขอ้มูลและแหล่งของขอ้มูลท่ีตอ้งใชใ้นการ
ประเมิน ซ่ึงแหละข้อมูลนั้ น สามารถให้ได้จากกรมท่ีดิน หน่วยงานราชการท่ีตั้ งอยู่ในท้องถ่ิน 
ผูใ้หญ่บา้นหรือก านนั บริษทันายหน้า วารสารเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้ นอกจากน้ี ตอ้งมีการ
ก าหนดบุคลากรท่ีตอ้งการใหเ้หมาะสม รวมทั้งเวลาและค่าธรรมเนียมต่างๆ 

ขั้นท่ี 3 การรวบรวมขอ้มูลและวเิคราะห์ขอ้มูล 

ขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินประกอบดว้ย ขอ้มูลทัว่ไป ไดแ้ก่ ขอ้มูลระดบัภาคและระดบัเมือง 
แนวโน้มการพัฒนาภูมิภาคและปัจจัยทางเศรษฐกิจ ข้อมูลเก่ียวกับชุมชน ได้แก่ สภาพการใช้
ประโยชน์ท่ีดินในชุมชนนั้ น การแบ่งเขตตามกฎหมาย ผงัเมือง สาธารณูปโภคต่างๆ ระบบการ
คมนาคม โรงเรียน ศูนยก์ารคา้ ฯลฯ ขอ้มูลเก่ียวกบัตวัทรัพยสิ์น เป็นขอ้มูลเก่ียวกบัท่ีดิน เช่น ท่ีตั้งของ
ทรัพยสิ์น เจา้ของกรรมสิทธ์ิ เน้ือท่ีดิน ขอ้มูลเก่ียวกบัอาคาร เช่น อายุอาคาร สภาพอาคาร และขอ้มูล
เก่ียวกบัท่ีตั้ง เช่น ขนาด รูปร่าง ท าเลท่ีตั้ง ถนน ทางระบายน ้ า ประปา ไฟฟ้า โทรศพัท์ ซ่ึงเป็นปัจจยั
ภายในของตวัทรัพยสิ์น และขอ้มูลเฉพาะเก่ียวกบัตน้ทุน รายได ้และราคาขาย เช่น ตน้ทุนการก่อสร้าง
อาคาร ราคาขาย และขอ้มูลท่ีจ  าเป็นต่อการประเมินดว้ยวธีิค านวณรายได ้

ขั้นท่ี 4 วธีิการประเมินราคา 

วิธีการประเมินราคา ซ่ึงถือเป็นหลกัของกระบวนการประเมินราคา โดยทัว่ไปมกัมีวิธีการ 
ประเมิน 3 วธีิ คือ 

1. การประเมินราคาโดยใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
2. การประเมินราคาโดยใชว้ธีิตน้ทุน (Cost Approach) 
3. การประเมินราคาโดยวธีิค านวณจากรายได ้(Income Approach) 
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ในการประเมินราคา สามารถใช้วิธีการประเมินราคาทั้ง 3 วิธี ซ่ึงการประเมินนั้น จะตอ้ง
ประเมินมูลค่า ณ ภาวะปกติ แต่บางคร้ังในการประเมินราคาอาจไม่จ  าเป็นตอ้งใชว้ิธีการประเมินราคา
ทั้ง 3 วธีิ ก็ได ้ข้ึนอยูก่บัสภาพของทรัพยสิ์นเป็นหลกั 

ขั้นท่ี 5 การหาความสัมพนัธ์ของวิธีการประเมินราคาทั้ง 3 วิธี และการประเมินราคาขั้น
สุดทา้ยขั้นสุดทา้ยในกระบวนการประเมินราคา คือการพิจารณาดูความสัมพนัธ์ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ี
ไดใ้ช้การประเมินราคาทั้ง 3 วิธีดงักล่าว โดยค านึงถึงวตัถุประสงค์ในการประเมินราคา ประเภทของ
ทรัพยสิ์น และขอ้จ ากดัของขอ้มูล ผูป้ระเมินตอ้งใช้ดุลยพินิจ ให้ความส าคญักบัวิธีท่ีเหมาะสมและ
น่าเช่ือถือมากท่ีสุด 

 
2.3  ระบบสารสนเทศ (Information System) 

ระบบสารสนเทศ(Information System)  

ความหมายของระบบสารสนเทศ 

กติติ ภักดีวัฒนะกุล และพนิดา พานิชกุล (2546 ) กล่าววา่ “ระบบสารสนเทศ หมายถึง การ
รวบรวมองคป์ระกอบต่างๆ (ขอ้มูลการประมวลผล การเช่ือมโยงเครือข่าย) เพื่อน าเขา้ (Input) สู่ระบบ
ใดๆ แล้วน ามาผ่านกระบวนการบางอย่าง(Process) ท่ีอาจใช้คอมพิวเตอร์ช่วย เพื่อเรียบเรียง
เปล่ียนแปลง ละจดัเก็บเพื่อใหไ้ดผ้ลลพัธ์ (Output) ท่ีสามารถใชส้นบัสนุนการตดัสินใจทางธุรกิจได ้

จิตติมา เทียมบุญประเสริฐ (2542) กล่าวว่า ระบบสารสนเทศ หมายถึง ระบบท่ีผ่าน
กระบวนการกลัน่กรอง หรือประมวลผลเพื่อให้ไดส้ารสนเทศท่ีตอ้งการใชง้านตามเป้าหมาย และเป็น
เคร่ืองมือท่ีจ าเป็นในการด าเนินงานขององค์กร มีการน าคอมพิวเตอร์มาใช้ในการรวมรวมจดัเก็บ 
ประมวลผลและออกรายงานเพื่อใหไ้ดส้ารสนเทศท่ีถูกตอ้งตามความตอ้งการ 

วชุิดา ไชยศิวามงคล (2547) กล่าววา่ “ระบบสารสนเทศ หมายถึง ระบบงานคอมพิวเตอร์ ท่ี
ใช้ในการบนัทึกขอ้มู, ประมวลผลขอ้มูล จดัเก็บขอ้มูล และใช้สารสนเทศท่ีเป็นประโยชน์ต่อผูใ้ช้
ระบบในองคก์ร ช่วยใหอ้งคก์รด าเนินธุรกิจอยา่งมีประสิทธิภาพ” 

ศิริพร ศรีเชลียง และเอก ศรีเชลียง (2542) กล่าวว่า “ระบบสารสนเทศ หมายถึง ระบบ
จดัการสารสนเทศท่ีน าเอาเทคโนโลยีสารสนเทศเข้ามาช่วยในการด าเนินงานด้านการจดัหา การ



 

16 

 

รวบรวม การคน้คืน การประมวลผล และแสดงผล ตลอดจนการเผยแพร่ และถ่ายทอดสารสนเทศ ให้
สารสนเทศถูกน าไปใชป้ระโยชน์ตามวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายของระบบ” 

Luadon,Kenneth and Laudon,Janes (2545) กล่าววา่ ระบบสารสนเทศ หมายถึง กลุ่มของ
ส่วนประกอบท่ีมีความเก่ียวขอ้งกันรวบรวมเขา้ด้วยกนั กระบวนการ การจดัเก็บ และการกระจาย
ขอ้มูล เพื่อสนบัสนุนการตดัสินใจและควบคุมการท างานขององคก์ร 

งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

งานวิจยัของ ภัทรศักดิ์  (2551) น าเสนอระบบบริหารจดัการลูกคา้สัมพนัธ์ผ่านเครือข่าย
อินเทอร์เน็ต โดยระบบพฒันาข้ึนเป็นลกัษณะเวบ็แอพพลิเคชนั โดยน าหลกัการบริหารจดัการลูกคา้
สัมพนัธ์ (CRM) มาใช ้เพื่อตอบสนองความตอ้งการและสร้างความพึงพอใจใหแ้ก่กลุ่มลูกคา้  

งานวิจัยของ ธิติมา ยังประดับ  (2550)  ได้พัฒนาระบบสารสนเทศเพื่ อการขอใช้
ห้องปฏิบัติการคอมพิวเตอร์โดยมีว ัตถุประสงค์ เพื่อพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่ อการขอใช้
ห้องปฏิบติัการคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ไอทีข้ึน โดยท างานบน Web Browser เน่ืองจากในการขอใช้
งานผูข้อใช้บริการต้องโทรศพัท์มาเพื่อสอบถามสถานะการใช้งานกับเจ้าหน้าท่ีโดยเจ้าหน้าท่ีจะ
ตรวจสอบสถานะการใช้งานจากสมุดบนัทึกตารางการใชง้าน ในกรณีท่ีสามารถให้บริการไดผู้ข้อใช้
บริการตอ้งกรอกแบบฟอร์มขอใชบ้ริการพร้อมจดัท าบนัทึกขอใชบ้ริการ 

งานวิจยัของ กฤษฎา ค าแท้  ปริญญา อินทรกวี และ ปิติ จ าปีทอง (2550)  ได้พฒันาระบบ
สารสนเทศเพื่อธุรกิจตวัแทนจองห้องพกัโรงแรมโดยใช้เว็บแอพพลิเคชั่น เน่ืองมาจากธุรกิจการ
ให้บริการห้องพกัถือเป็นวงจรหน่ึงในระบบอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว และถือ ว่าเป็นธุรกิจท่ีมี
ความส าคัญกับระบบอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวอย่างมาก โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อสร้างระบบ
สารสนเทศเพื่อธุรกิจตวัแทนจองห้องพกัโรงแรมโดยให้บริษทัน าเท่ียวมีขอ้มูลในการจองห้องพกั
โรงแรมประเภทต่างๆ ไดอ้ยา่งถูกตอ้งและตรงตามความตอ้งการของลูกคา้  

งานวิจัยของ สมิทธ์ สุขี  และ สายชล สุขน่ิม (2549) ได้พัฒนาระบบบริหารจัดการ
ห้องปฏิบติัการคอมพิวเตอร์ โดยคิดพฒันาระบบบริหารการจดัการห้องปฏิบติัการคอมพิวเตอร์ให้ครู 
นักเรียน นักศึกษา ให้สามารถจองการใช้เคร่ืองคอมพิวเตอร์ผ่านเครือข่ายอินเตอร์เน็ต เน่ืองจากมี
นกัเรียน นกัศึกษามาใชบ้ริการคอมพิวเตอร์โดยการมาลงช่ือจองเพื่อขอใชบ้ริการกบัเจา้หนา้ท่ี โดยครู
หรือนกัศึกษาจะตอ้งเดินมาท่ีห้องปฏิบติัการคอมพิวเตอร์ ซ่ึงบางคร้ังมาแลว้ไม่มีเคร่ืองวา่ง ท าให้ตอ้ง
เสียเวลา 
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จากความหมายท่ีรวบรวมไวข้า้งตน้ สรุปได้ว่า ระบบสารสนเทศ หมายถึง การรวบรวม
องคป์ระกอบต่างๆท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อน าเขา้(Input)สู่ระบบ แลว้น ามาผา่นกระบวนการ (Process) เพื่อให้
ได้ผลลัพธ์ (Output) ท่ีช่วยในการจดัเก็บ ประมวลผล และออกรายงาน ให้ตรงตามเป้าหมายของ
องคก์ร 

 
2.4  เวบ็แอปพลเิคชัน (Web Application) 

เว็บแอปพลิเคชัน คือ การพฒันาระบบงานบนเว็บหรือแอปพลิ เคชันท่ีเข้าถึงได้ด้วยเว็บ
เบราวเ์ซอร์ เช่น Internet Explorer, Mozilla Firefox, Google Chrome ฯลฯ ผ่านเครือข่ายคอมพิวเตอร์
อย่างอินเทอร์เน็ตหรืออินทราเน็ตซ่ึงท างานในลกัษณะของไคล์แอนท์ – เซิร์ฟเวอร์ (Client - Server) 
โดยผูใ้ชง้านสามารถท าการเพิ่ม แกไ้ขประวติั รายละเอียด การรับบนัทึกขอ้มูลไดผ้า่นทางหนา้เวบ็การ
ใช้งานและข้อมูลต่างๆเหล่านั้ นจะถูกจดัเก็บจากเว็บลงสู่ฐานข้อมูลเพื่อน าไปวิเคราะห์หรือการ
ติดต่อส่ือสารกบัผูใ้ชง้านแบบออนไลน์ แมก้ระทัง่การท า Web Content Editor เพื่อท าการแกไ้ขขอ้มูล
หรือปรับแต่งหนา้ตาเวบ็ไซตแ์บบออนไลน์ไดอ้ยา่งสะดวกและรวดเร็ว 

เว็บแอปพลิเคชันจะแบ่งลักษณะการท างานออกเป็น 3-Tier ประกอบด้วย Presentation 
Layer, Business Layer และ Data Layer แสดงไดด้งัรูปท่ี 2.1 

 

 
 

ภาพท่ี 2.1 สถาปัตยกรรมของเวบ็แอปพลิเคชนั 
ท่ีมา : Microsoft (2552) 
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จากภาพท่ี 2.1 สามารถอธิบายแต่ละล าดบัชั้นไดด้งัต่อไปน้ี (กรรณิการ์ ยศหลวงทุ่ม, 2554) 

1. Presentation Layer – เป็นล าดบัชั้นของไคล์แอนท์ซ่ึงท าหน้าท่ีเป็นส่วนต่อประสาน
ระหวา่งระบบกบัผูใ้ชง้านระบบและควบคุมการแสดงผลบนฝ่ังไคลแ์อนท ์

2. Business Layer – เป็นล าดบัชั้นท่ีท าหน้าท่ีให้บริการและประมวลผลขอ้มูลแก่ไคล์
แอนท ์โดยประกอบดว้ยชุดค าสั่งในการท างานต่างๆของระบบและเป็นล าดบัชั้นท่ีใช้
ในการติดต่อส่ือสารระหวา่ง Presentation Layer และ Data Layer 

3. Data Layer – เป็นล าดับชั้ นท่ีท าหน้าท่ีในการจัดเก็บข้อมูลภายในระบบ โดยจะ
จดัเก็บขอ้มูลต่างๆลงในฐานขอ้มูล 

เวบ็แอพพลิเคชนัส าหรับงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ไดท้  าการพฒันาในลกัษณะของ
เวบ็แอปพลิเคชนัเพื่อเป็นการอ านวยความสะดวกแก่ผูใ้ชง้านโดยผูใ้ชง้านสามารถเขา้ใชง้านไดใ้นทุก
ท่ีและทุกเวลาท่ีตอ้งการ อีกทั้งยงัเป็นการช่วยให้องค์กรประหยดัค่าใช้จ่ายเน่ืองจากไม่ตอ้งการเคร่ือง
คอมพิวเตอร์ท่ีมีประสิทธิภาพสูงในการเขา้ใชง้านเพียงแค่มีเวบ็เบราวเ์ซอร์ก็สามารถเขา้ใชง้านระบบ
ได ้มีการจดัเก็บขอ้มูลลงในระบบฐานขอ้มูลท่ีเดียวจึงท าให้ง่ายต่อการจดัการและไม่เกิดความซ ้ าซ้อน
ของขอ้มูล ทั้งยงัมีความยืดหยุน่ในการใชง้านเน่ืองจากสามารถใชง้านไดห้ลากหลายแพลตฟอร์มอีก
ดว้ย 

 
2.5  การพฒันาเวบ็แอปพลเิคช่ันแบบ (Responsive Web Design) 

ในปัจจุบนั Mobile Internet Users ได้มีจ  านวนเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว และมีแนวโน้มท่ีจะมี
ความนิยมมากข้ึน กว่า Desktop Internet Users ซ่ึง Mobile Devices นั้นมีความหลากหลาย ไม่ว่าจะ
เป็น ขนาดและความละเอียดของหน้าจอแสดงผล (screen size and resolution) แนวของการแสดงผล 
(orientation) หรือแมแ้ต่ระบบปฏิบติัการ(OS) 

การพฒันาโปรแกรมในอดีต จะตอ้งท าเวบ็ไซตอ์อกมาหลายๆ version เช่น Desktop version 
กบั Mobile version เพื่อใหเ้วบ็ไซต ์สามารถแสดงผลไดอ้ยา่งเหมาะสมกบั Device นั้นๆ ซ่ึงวธีิน้ีจะท า
ใหต้น้ทุนเพิ่มข้ึน ทั้งในดา้นเวลาและค่าจา้งในการพฒันา 

Responsive Web Design คือ การออกแบบเว็บไซต์ด้วยแนวคิดใหม่ ท่ีจะท าให้เว็บไซต ์
สามารถแสดงผลไดอ้ยา่งเหมาะสม บนอุปกรณ์ท่ีแตกต่างกนั โดยใช้ โคด้ร่วมกนั URL เดียวกนั เพื่อ
แกปั้ญหาดงักล่าว 
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ภาพท่ี 2.2 ตวัอยา่งการวาง Layout 
(ท่ีมา: http://www.kaoyodstudio.co.th/what-is-responsive-web-design/) 

 

หลกัการของ Responsive Web Design 

o การจะท า Responsive Web Design มกัใช้เทคนิคหลายๆ อย่าง ร่วมกนั ไม่วา่จะเป็น 
Fluid Grid, Flexible Images และ CSS3 Media Queries 

o เร่ิมแรกคือการท า Fluid Grid ซ่ึงก็คือการออกแบบ Grid ให้เป็นแบบ Relative ซ่ึงก็
คือการท่ีไม่ไดก้  าหนดขนาดของ Grid แบบตายตวั แต่จะก าหนดให้สัมพนัธ์กบัส่ิง
อ่ืนๆ เช่น ก าหนดความกวา้งแบบเป็น % หรือการใช ้font-size หน่วยเป็น em เป็นตน้ 

o ต่อมาคือการท า Flexible Images หรือการก าหนดขนาดของ Images ต่างๆ ให้มี
ความสัมพนัธ์กบัขนาดของหน้าจอแสดงผล หากรูปตน้ฉบบัมีขนาดใหญ่มาก เวลา
แสดงในมือถือท่ีมีจอขนาดเล็ก ก็ควรลดขนาดลงมา เพื่อใหแ้สดงผลไดอ้ยา่งสวยงาม 
เป็นตน้ 

o สุดทา้ยคือการใช ้CSS3 Media Queries ซ่ึงจะช่วยให้เราสามารถก าหนด style sheets 
ส าหรับ Devices ต่างๆ ได ้โดยส่วนใหญ่ เราจะเขียน style sheets พื้นฐานเอาไว ้ซ่ึง
กลุ่มน้ี จะไม่ข้ึนอยู่กับ Devices ใดๆ หลังจากนั้นให้เราเขียน style sheets ส าหรับ 
Devices ท่ีมีขนาดหน้าจอท่ีเล็กสุด เพิ่มข้ึนไปเร่ือยๆ จนถึงขนาดใหญ่สุด ซ่ึงการ
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เขียนแบบน้ี จะช่วยลดความซ ้ าซ้อนของโคด้ และยงัท าให้การแกโ้คด้ในภายหลงัท า
ไดง่้ายอีกดว้ย 

ประโยชน์ของการท าเวบ็ไซต์ Responsive Web Design  

1. Responsive Web Design ได้รับการรับรองจาก Google ช่วยให้ติด Index Google ได้
ทั้ง Desktop และ Mobile ในหนา้เดียว 

2. การท า Responsive เพียงแค่ไซด์เดียวก็รองรับทุกอุปกรณ์ และไม่ตอ้งท าหลายๆหนา้
ช่วยใหไ้ม่เปลืองทรัพยากรของเคร่ืองเซิฟเวอร์  

3. ประหยดัค่าใช้จ่ายในการจดัท า โดยท่ีเราไม่ตอ้งท าหน้าต่างแยกกนัระหวา่ง Mobile 
และ Desktop นอกจากน้ียงัประหยดัเวลาในการท างานหลายๆหน้า โดยท่ีเราก็
วางแผนคร้ังเดียว และท าเพียงแค่หนา้เดียวเท่านั้นเอง 

4. รวดเร็วในการดูแล จดัการเว็บไซต์ ไม่ยุ่งยาก และไม่ตอ้งไปเปล่ียนแปลงเวบ็ไซต์
หลายๆหนา้ 

5. รองรับผูใ้ช้ทุกอุปกรณ์ เพราะหลายอุปกรณ์ก็มีความต้องการเข้าถึงข้อมูลแบบ
เดียวกนั 

6. เวบ็ไซตไ์ม่ตอ้ง Redirect หนา้ไปหาหนา้ Mobile ช่วยให้เซิฟเวอร์ไม่ท างานหนกัและ
ไม่วุน่วาย 

7. Googlebot-Mobile จะสนใจกบัไซด์ท่ีรองรับอุปกรณ์ประเภท Mobile ดงันั้นมัน่ใจ
ได้เลยว่า Googlebot-Mobile จะเข้ามาเก็บข้อมูลในเว็บไซต์ท่ีท าออกมารองรับ 
Mobile  

8. ช่วยท าใหก้ารคน้หาผา่น Mobile เป็นไปไดง่้ายมากยิง่ข้ึน 
  

2.6  รูปแบบการพฒันาซอฟต์แวร์แบบน า้ตก (Waterfall Model) 

2.6.1 ทฤษฎ ีและหลกัการทีใ่ช้ในการพฒันาระบบ 

กระบวนการพฒันาซอฟต์แวร์โดยใช้แบบจ าลองน ้ าตก เป็นแบบจ าลองท่ีมีการท างาน
เรียงล าดบัเหมือนขั้นบนัได เป็นการท างานท่ีไหลลงทางเดียว และท างานอย่างเป็นขั้นตอน เม่ือท า
ขั้นตอนใดๆ แลว้จะไม่สามารถยอ้นกลบัไปขั้นตอนก่อนหนา้ไดอี้ก แบบจ าลองน ้าตกเป็นแบบจ าลอง
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ท่ีเหมาะส าหรับพฒันาระบบท่ีสามารถระบุความตอ้งการชดัเจนไม่คลุมเครือ และความตอ้งการท่ีไม่
เปล่ียนแปลง  

 

ภาพท่ี 2.3 การพฒันาซอฟตแ์วร์โดยแบบจ าลองวงจรการพฒันาซอฟตแ์วร์แบบน ้าตก Waterfall 
Model(ท่ีมาของภาพ: http://erdittor.blogspot.com/2010/11/waterfall-model.html) 

ขั้นตอนการพฒันาซอฟตแ์วร์แบบน ้ าตก (Waterfall Model) จากภาพท่ี 2.4 สามารถอธิบาย
ไดด้งัน้ี 

2.6.1.1 ขั้นตอนการเก็บความต้องการและขั้นตอนการวิเคราะห์ (Requirement/Analysis) 
ขั้นตอนเก็บความตอ้งการเป็นขั้นตอนเก็บรวมรวมความตอ้งการของลูกคา้วา่มีความตอ้งการให้ระบบ
ท างานอยา่งไรและมีขั้นตอนการท างานอยา่งไร โดยท่ีลูกคา้ตอ้งทราบความตอ้งการท่ีชดัเจนแน่นอน 
ส่วนขั้นตอนการวิเคราะห์เป็นขั้ นตอนท่ีน าข้อก าหนดความต้องการของลูกค้า(Requirement 
Specification) ท่ีได้จากการเก็บความตอ้งการของลูกคา้มาวิเคราะห์ในรายละเอียดเพื่อท าการพฒันา
เป็น Logical Model ท าให้ทราบรายละเอียดขั้นตอนการด าเนินงานในระบบวา่ประกอบดว้ยอะไรบา้ง 
มีความเก่ียวขอ้งกนัอยา่งไร ขั้นตอนน้ีเป็นการวิเคราะห์ระบบงานเดิม และก าหนดความตอ้งการของ
ระบบงานใหม ่
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2.6.1.2 ขั้นตอนการออกแบบ (Design Phase) 

ขั้นตอนการออกแบบเป็นขั้นตอนท่ีน าผลลพัธ์ท่ีไดจ้ากเอกสารในขั้นตอนการวเิคราะห์ เช่น 
Software Requirement Specification , Use Case Diagram , Activity Diagram , Flow Chart มาใชใ้น
ขั้นตอนการออกแบบ โดยน าขอ้มูลเอกสารเหล่าน้ีมาพฒันาเป็นแบบจ าลองกายภาย(Physical Model) 
เพื่อใหส้อดคลอ้งกนัโดยท าเอกสารออกแบบจ าลองขอ้มูล(Data Model) การออกแบบเอาทพ์ุต(Output 
Design) ขอ้มูลเอกสารท่ีไดจ้ากขั้นตอนการออกแบบ เช่น User Interface , Database , 
Hardware/Software Design และ Network Design 

2.6.1.3 ขั้นตอนการเขียนโปรแกรม (Coding Phase) 
 

ขั้นตอนเขียนโปรแกรมเป็นขั้นตอนท่ีน ารายละเอียดจากขั้นตอนการออกแบบมาท าการ
เขียนโปรแกรม โดยท าการเลือกใช้ภาษาคอมพิวเตอร์เพื่อพัฒนาระบบตามความเหมาะสม 
ภาษาคอมพิวเตอร์แต่ละภาษานั้นมีความเหมาะสมในการพฒันาระบบท่ีแตกต่างกนัไป ซ่ึงเป็นส่ิงท่ี
ผูพ้ฒันาซอฟตแ์วร์จ าเป็นจะตอ้งพิจารณา 

 

2.6.1.4 ขั้นตอนการทดสอบ (Testing Phase) 
 

ขั้นตอนการทดสอบเป็นการควบคุมคุณภาพของซอฟตแ์วร์เพื่อใหไ้ดซ้อฟตแ์วร์ท่ีมีคุณภาพ
และตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ และยงัเป็นการทดสอบเพื่อหาขอ้ผดิพลาดในการเขียนโปรแกรม 

 

2.6.1.5 ขั้นตอนการทดสอบ (Testing Phase) 
 

ขั้นตอนการบ ารุงรักษาเกิดหลงัจากท่ีไดน้ าซอฟตแ์วร์ไปใชง้าน จ าเป็นตอ้งมีการบ ารุงรักษา
หรือปรับปรุงใหซ้อฟตแ์วร์มีประสิทธิภาพอยูเ่สมอ 

  

2.7   กระบวนการพฒันาซอฟต์แวร์โดยใช้มาตรฐาน ISO 29110 

กระบวนการของ ISO 29110 จะเน้นให้ผูป้ระกอบการซ่ึงอาจจะเป็นผูป้ระกอบการอิสระ
ผูป้ระกอบการขนาดเล็กท่ีมีบุคคลกรไม่เกิน 25 คน หรือหน่วยงานทางดา้นซอฟตแ์วร์ท่ีอยูใ่นธนาคาร
ขนาดใหญ่ให้มีกระบวนการในการพฒันาซอฟตแ์วร์ท่ีเป็นระบบ และเข่าสู่กระบวนการสากล โดยจะ
เป็นการเร่ิมต้นใน เชิงกิจกรรมของการป รับป รุงกระบวนการ ห รือ  SPI (Software Process 
Improvement) ทาง ISO 29110 ได้ให้ความส าคญัในกระบวนการท่ีจะต้องท าการปรับปรุงให้เป็น
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ระบบและเป็นสากล 2 กระบวนการหลัก คือ กระบวนการด้านการบริหารโครงการ ( Project 
Management) และกระบวนการด้ านก ารส ร้างซอฟต์แว ร์  ( Software Implementation) ซ่ึ งจะ
ประกอบด้วยกระบวนการย่อยๆภายในอีกทั้ งสองกระบวนได้ ถูกออกแบบให้เหมาะสมกับ
ผูป้ระกอบการขนาดเล็กจึงมีความเหมาะสมในการประยุกต์ ใช้ได้ทนัที โดยได้ก าหนดขนาดของ
กระบวนการใหเ้หมาะสมกบัธนาคารขนาดเล็ก จึงไม่สร้างปัญหาในการปรับใชง้านใหเ้ขา้กบัธนาคาร 

1) กระบวนการด้านการบริหารโครงการ (Project Management) 
 

 
 
 

ภาพท่ี 2.4 แผนภาพแสดงกิจกรรมหลกั (Basic Profile) ตามมาตรฐาน ISO/IEC 29110 
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ภาพท่ี 2.5 แผนภาพแสดงกิจกรรมของกระบวนการบริหารโครงการ ISO 29110 

ส าหรับกระบวนการบริหารโครงการตามมาตรฐาน ISO29110 มีกิจกรรมหลักทั้งส้ิน 4 
กิจกรรมหลกัซ่ึงประกอบไปดว้ย 

- PM.1 Project Planning 
- PM.2 Project Plan Execution 
- PM.3 Project Assessment and Control 
- PM.4 Project Closure 
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โดยมีวตัถุประสงค์ในการด าเนินการตามกจิกรรมทั้งส้ิน 7 ประการซ่ึงประกอบไปด้วย 

- PM.O1 .Project Plan จะตอ้งสร้างมาจากเอกสารความตอ้งการโดยในแผนตอ้งมีการระบุ
ทรัพยากรท่ีตอ้งใชแ้ละเวลาในการด าเนินการแต่ละขั้นตอนโดยประมาณ และแผนท่ีได้
จะตอ้งมีการรับทราบและยอมรับในแผน ก่อนจะเร่ิมน าไปใชง้านในขั้นตอนถดัไป 

- PM.O2. การด าเนินการโครงการจะต้องถูกติดตามความก้าวหน้าอย่างต่อเน่ืองโดย
เทียบเคียงกบัแผนการด าเนินการโครงการและมีการบนัทึกผลเก็บไวใ้นแบบบนัทึกการ
ติดตามความกา้วหนา้โครงการ  

- PM.O3. ขั้นตอนการร้องขอเปล่ียนแปลง (Change Request) จะตอ้งมีการระบุวิธีการรับ
เร่ืองและขั้นตอนการวิเคราะห์ผลกระทบ ทั้งในด้าน ต้นทุน เวลา และ ปัจจยัในทาง
เทคนิค  

- PM.O4. มีการสรุปการประชุมระหวา่งทีมพฒันาและลูกคา้ เพื่อก าหนดขอ้ตกลงในการ
ติดตามความกา้วหนา้ของโครงการ  

- PM.O5. มีการระบุความเส่ียง (Risk) ท่ีอาจจะเกิดในระหว่างการด าเนินการและจดัการ
โครงการ  

- PM.O6. มีการก าหนดแผนการจดัการรุ่นซอฟต์แวร์ (Version Control Plan) โดยมีการ
ก าหนด Baseline และมีการควบคุมการแกไ้ขของทีมพฒันา และการน าออกจากระบบ
เพื่อส่งมอบลูกค้า โดยในแผนต้องระบุสถานท่ีเก็บ และ โครงสร้างของสารบัญ 
(Directory Structure)  

- PM.O7. มีแผนการประกันคุณภาพซอฟต์แวร์ (Software Insurance) เพื่ อให้มั่นใจ
กระบวนการด าเนินการ และผลการด าเนินการมีความสอดคลอ้งกบัแผนการด าเนินการ
และขอ้ตกลงความตอ้งการ 
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2)   กระบวนการด้านการ สร้างซอฟต์แวร์ (Software Implementation) 

 

ภาพท่ี 2.6 แผนภาพแสดงกิจกรรมในกระบวนการพฒันาซอฟตแ์วร์ ISO 29110 
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ส าหรับกระบวนการพัฒนาซอฟต์แวร์ตามมาตรฐาน ISO29110 มีกิจกรรมหลกัทั้งส้ิน 6 
กิจกรรมหลกัซ่ึงประกอบไปดว้ย 

- SI.1 Software Implementation Initiation 
- SI.2 Software Requirements Analysis 
- SI.3 Software Architectural and Detailed Design   
- SI.4 Software Construction 
- SI.5 Software Integration and Tests 
- SI.6 Product Delivery 

โดยมีวตัถุประสงค์ในการด าเนินการตามกจิกรรมทั้งส้ิน 7 ประการประกอบไปด้วย 

- SI.O1. งานในแต่ละกิจกรรมจะตอ้งได้รับการด าเนินการบรรลุเป้าหมายตามแผนการ
ด าเนินการ 

- SI.O2. ข้อก าหนดความต้องการซอฟต์แวร์ (Software Requirement) จะต้องมีการ
ก าหนดให้ชัดเจนถึงวิธีการวดัผลและขอ้ตกลงการทดสอบ โดยวิธีการวดัผลดงักล่าว
จะตอ้งไดรั้บการยอมรับจากลูกคา้เพื่อจดัท าเป็นเอกสารและเก็บไว ้

- SI.O3. เอกสารสถาปัตยกรรมซอฟตแ์วร์หรือเอกสารการออกแบบซอฟตแ์วร์ท่ีจดัท าข้ึน
จะตอ้งสามารถอธิบายรายละเอียดเก่ียวกบัซอฟตแ์วร์ไดดี้ รวมไปจนถึงมีความสัมพนัธ์ท่ี
ตรวจสอบยอ้นกลบัไปยงัเอกสารความตอ้งการซอฟตแ์วร์ได ้

- SI.O4. ส่วนประกอบของซอฟตแ์วร์ท่ีสร้างข้ึนจะตอ้งผา่นการทดสอบระดบัหน่วย (Unit 
Test)  และเป็นไปตามเอกสารความตอ้งการซอฟตแ์วร์และเอกสารการออกแบบ 

- SI.O5. มีการทดสอบการท างานร่วมกนัของส่วนประกอบทั้งหมดของซอฟต์แวร์ ตาม 
Test Cases และ Test Procedures ท่ีออกแบบไวพ้ร้อมบนัทึกผลการทดสอบไวใ้น Test 
Report โดยขอ้ผิดพลาดทั้งหมดท่ีตรวจพบจะตอ้งไดรั้บการแกไ้ขให้เป็นไปตามเอกสาร
การออกแบบ 

- SI.O6. โครงร่างซอฟต์แวร์ (Software Configuration) จะต้องตรงกับเอกสารความ
ตอ้งการซอฟตแ์วร์ท่ีเป็นไปตามขอ้ตกลงกบัลูกคา้ ซ่ึงรวมถึง คู่มือผูใ้ช ้ซ่ึงทั้งหมดจะตอ้ง
ถูกจัดเก็บใน Project Repository และเม่ือมีความต้องการเปล่ียนแปลงรายการใด 
Repository แลว้นั้นจะตอ้งมีการเปิดค าขอเปล่ียนแปลง 
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- SI.O7. การด าเนินงานทั้ งหมดรวมถึงผลผลิตท่ีได้จากงานทั้ งหมดจะต้องได้รับการ
ตรวจสอบวา่เป็นไปตามเกณฑม์าตรฐานของ Input Product และ Output Product ของแต่
ละกิจกรรมตามมาตรฐานก าหนด ขอ้ผดิพลาดท่ีพบจะตอ้งไดรั้บการแกไ้ขและบนัทึกไว้
ใน Validation Result หรือ Verification Result 

และจากขั้นตอนด าเนินการตามวตัถุประสงคข์องมาตรฐาน ISO29110 จะไดเ้อกสารทั้งส้ิน 
20 เอกสารโดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

เอกสารทีไ่ด้จากขั้นการบริหารโครงการ 8 เอกสาร  

- Project Plan คือ เอกสารและตารางเวลาโครงการ  
- Progress Status Record คือ เอกสารบนัทึกผลความกา้วหนา้โครงการ  
- Correction Register คือ เอกสารบนัทึกประเด็นปัญหาในโครงการพร้อมแนวทางแกไ้ข 
- Meeting Record คือ เอกสารบนัทึกการประชุม 
- Change Request คือ เอกสารขอเปล่ียนแปลงความตอ้งการท่ีเกิดข้ึนระหวา่งด าเนินการ  
- Verification Result คือ เอกสารบนัทึกผลการทบทวนเอกสาร  
- Validation Result คือ เอกสารบนัทึกผลการทบทวนเอกสารกบัลูกคา้  
- Acceptance Record คือ เอกสารการส่งมอบผลิตภณัฑข์องโครงการ 

เอกสารทีไ่ด้จากขั้นตอนการพฒันาซอฟต์แวร์ 12 เอกสาร  

- Requirement Specification คือ เอกสารความตอ้งการซอฟตแ์วร์  
- Software Design คือ เอกสารการออกแบบซอฟตแ์วร์  
- Traceability Record คือ เอกสารแสดงความสัมพนัธ์ของผลิตภณัฑ์ 
- Software Component คือ ผลิตภณัฑซ์อฟตแ์วร์  
- Software คือ ผลิตภณัฑส์ าหรับส่งมอบใหก้บัลูกคา้  
- Test Cases and Test Procedures คือ เอกสารจดัท าการทดสอบพร้อมวธีิการทดสอบ  
- Test Report คือ เอกสารรายงานผลการทดสอบ  
- Software User Document คือ เอกสารคู่มือการใชง้านระบบ 
- Product Operation Guideline คือ เอกสารคู่มือการติดตั้งและการจดัการซอฟตแ์วร์  
- Maintenance Document คือ เอกสารก าหนดผลิตภณัฑแ์ละเคร่ืองมือท่ีใชใ้นโครงการ  
- Verification Result คือ เอกสารบนัทึกผลการทบทวนเอกสาร  
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- Validation Result คือ เอกสารบนัทึกผลการทบทวนเอกสารกบัลูกคา้ 
  



 

30 

 

 

บทที ่3 

ระเบียบวธีิการศึกษา 

 
การศึกษาคน้ควา้และพฒันาเวบ็แอพพลิเคชนัส าหรับงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

โดยการน าเอาระบบสารสนเทศ Google API มาประยุกต์ใช้ เป็นการศึกษาและพฒันาระบบเพื่อ
สนบัสนุนงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์เพื่อความสะดวกสบายและรวดเร็วในการท างานของ
เจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์

ในการศึกษาค้นควา้คร้ังน้ีได้มีการรวบรวมขอ้มูลของผูใ้ช้งาน มีการปรับปรุงระบบให้
เป็นไปตามความตอ้งการของผูใ้ช้ รวมถึงการศึกษาการใชง้าน Google API ในส่วนของ Google Map 
API เพื่อเพิ่มความน่าเช่ือถือของระบบ ผูว้ิจยัไดน้ าเอาการออกแบบเวบ็แอพพลิเคชนัแบบ Responsive 
Web Design มาประยุกต์ใช้กับการท าเว็บแอพพลิเคชันส าหรับงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อใหร้ะบบรองรับการใชง้านผา่นหลาย Device 

ผู ้วิจ ัยได้น าวงจรการพัฒนาซอฟต์แวร์  (Software Development Life Cycle) มาศึกษา
เปรียบเทียบเพื่อให้เหมาะสมกบัโครงการ โดยผูว้ิจยัจะอาศยัวงจรการพฒันาซอฟต์แวร์แบบน ้ าตก 
(Waterfall Model) 

ผู ้วิจ ัย  เลือกน าวงจรการพัฒนาซอฟต์ แวร์แบบน ้ าตก  (Waterfall Model) มาใช้ใน
กระบวนการพฒันาโครงการ เพื่อเพิ่มคุณภาพในการผลิตซอฟตแ์วร์ให้เป็นไปตามกระบวนการพฒันา
ซอฟตแ์วร์ และใช้หลกัการบริหารความเส่ียง หลกัการบริหารความเปล่ียนแปลง การทดสอบระบบ
ตามหลกัการวิศวกรรมซอฟต์แวร์ เพื่อประสิทธิภาพการท างานของระบบ เพื่อความสะดวกต่อการ
ปรับปรุงแกไ้ขซอฟตแ์วร์ในรุ่นต่อไป  

โดยมีขั้นตอนการพฒันาซอฟตแ์วร์ประกอบดว้ยขั้นตอนดงัต่อไปน้ี  

3.1 การวิเคราะห์และการก าหนดความต้องการของระบบ (Requirement Analysis and 
Definition) 

3.2 การออกแบบระบบและซอฟตแ์วร์ (System and Software Design) 
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3.3 การพฒันาและทดสอบยอ่ย (Implementation and Unit Testing) 
3.4 การรวบรวมและทดสอบระบบรวม (Integration and System Testing) 
3.5 การบ ารุงรักษาระบบ (Maintenance) การน า ISO 29110 มาใชใ้นการควบคุมคุณภาพ

และมาตรฐานในการผลิตซอฟตแ์วร์ (Project Management and Software 
Implementation) 

 

 
 

ภาพท่ี 3.1 แบบจ าลองวงจรการพฒันาซอฟตแ์วร์แบบน ้าตก Waterfall Model 
(ท่ีมาของภาพ: http://erdittor.blogspot.com/2010/11/waterfall-model.html) 

 

3.1   การวเิคราะห์และก าหนดความต้องการของระบบ (Requirement Analysis and Definition) 

เป็นขั้นตอนในการวิเคราะห์ปัญหาท่ีเกิดข้ึนจริงกบัผูใ้ช้งานระบบรวมถึงการหาหาความ
ตอ้งการของผูใ้ช้งานว่าจะตอ้งการจะให้มีการท าซอฟตแ์วร์ในรูปแบบใด เพื่อช่วยในการท างานของ
ผูใ้ช้งานให้มีความรวดเร็ว เป็นประโยชน์ต่อผูใ้ช้งานอยา่งตรงตามความตอ้งการมากท่ีสุด โดยมีการ
ก าหนดแนวทางและเทคโนโลยท่ีีผูใ้ชว้จิยัจะมีการติดต่อกบัผูใ้ช ้โดยมีขั้นตอนในการศึกษาดงัต่อไปน้ี 
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3.1.1 การวางแผนการสัมภาษณ์  

ในการวางแผนการสัมภาษณ์ ผูว้ิจยัได้ท าการศึกษากระบวนการ วิธีการ แนวทาง รวมถึง
กฎเกณฑ์ต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งกบังานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยใ์นเบ้ืองตน้ และศึกษาขั้นตอนการ
ท างานของเจ้าหน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์พอสังเขป เพื่อท่ีผูว้ิจยัจะได้ท าการสัมภาษณ์
ผูเ้ก่ียวขอ้งโดยตรงกบัระบบท่ีจะพฒันาข้ึน ซ่ึงได้แก่เจา้หน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ การ
สัมภาษณ์จะตอ้งมีหัวขอ้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาระบบ โดยเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์
จะถูกสัมภาษณ์ในหวัขอ้ท่ีจ  าเป็นดงัต่อไปน้ี 

1.  ล าดบัขั้นตอนการท างานหน้างานของเจา้หน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ว่าใน
ระหว่างออกส ารวจหน้างานเจ้าหน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์มีการท างาน
อยา่งไรบา้ง 

2. ล าดับขั้ นตอนการท างานส่วนท่ีท าในส านักงานของเจ้าหน้ าท่ีประเมินมูลค่ า
อสังหาริมทรัพยว์า่หลงัจากเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยอ์อกส ารวจจากหนา้
งานเรียบร้อยแลว้กลบัมายงัส านกังานมีการท างานอยา่งไรบา้ง 

3.  หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผูท่ี้เก่ียวของกบัระบบ วา่ในการท างานนั้นมีใครมีส่วน
เก่ียวขอ้งกบัระบบการท างานบา้ง 

4.  ร่วมสังเกตการท างานของเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเก็บขอ้มูลท่ีจ  าเป็น
ในการพัฒนาระบบ  โดยการลงพื้ น ท่ีภาคสนามกับ เจ้าหน้ า ท่ีประ เมินมู ลค่ า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อสังเกตการท างานต่างๆทุกขั้นตอนเพื่อท่ีจะซักถามขอ้สงสัยต่างๆท่ี
เป็นประโยชน์ต่อการพฒันาระบบ 

5.  ปัญหาและอุปสรรคท่ีพบระหวา่งการท างาน 
 

3.1.2 การด าเนินการสัมภาษณ์ 

การด าเนินการสัมภาษณ์เพื่อก าหนดความตอ้งการของระบบมีขั้นตอนต่างๆดงัต่อไปน้ี 
1. นัดหมายวัน  เวลา ท่ีสะดวกตรงกันระหว่างผู ้วิจ ัยและเจ้าหน้าท่ีประเมินมูลค่ า

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อท าการสัมภาษณ์เก็บขอ้มูลท่ีจ  าเป็น 
2. นัดหมายวัน  เวลา ท่ีสะดวกตรงกันระหว่างผู ้วิจ ัยและเจ้าหน้าท่ีประเมินมูลค่ า

อสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีผูว้ิจยัจะได้ร่วมสังเกตการท างานของเจา้หน้าท่ีประเมินมูลค่า
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อสังหาริมทรัพยโ์ดยการลงพื้นท่ี เพื่อสังเกตการท างานต่างๆของเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพยทุ์กขั้นตอน 

 
3.1.3 วิเคราะห์และสรุปผลการสัมภาษณ์ก่อนน าไปวิเคราะห์เพื่อหาความต้องการของ

ซอฟต์แวร์ 

จากการสัมภาษณ์เก็บข้อมูลความตอ้งการเพื่อพฒันาระบบสนับสนุนการท ารายงานการ
ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ผูว้ิจยัจะท าการวิเคราะห์และสรุปผลการสัมภาษณ์ก่อนน าไปวิเคราะห์
เพื่อหาความตอ้งการของซอฟตแ์วร์ และยนืยนักบัผูใ้ชง้านระบบใหรั้บทราบ 

3.1.4 วเิคราะห์ความต้องการของระบบ 

ท าการวิเคราะห์ความตอ้งการจากผูใ้ชง้านระบบโดยน าความตอ้งการของผูใ้ชง้านระบบมา 
จ าแนกแยกแยะออกเป็นหมวดหมู่ เช่น สิทธ์ิในการกรอกขอ้มูล สิทธ์ิในการแกไ้ขขอ้มูล เป็นตน้ เพื่อ
สร้างเอกสารขอ้ก าหนดความตอ้งการของระบบ ซ่ึงจะน าไปใชใ้นกระบวนการออกแบบระบบต่อไป 

 
3.2  การออกแบบระบบและซอฟต์แวร์ (System and Software Design) 

เป็นขั้นตอนในการน าความต้องการของระบบจากท่ีได้จากขั้นตอนวิเคราะห์และการ
ก าหนดความตอ้งการของระบบ มาออกแบบรายละเอียดในแต่ละส่วนของซอฟต์แวร์เพื่อเตรียมไว้
ส าหรับการพัฒนาและทดสอบระบบเว็บแอพพลิเคชั่นเพื่อสนับสนุนงานการประเมินมูลค่า 
อสังหาริมทรัพย ์

3.2.1 วเิคราะห์และแบ่งส่วนเพือ่ใช้ในการออกแบบของระบบ 

เป็นส่วนท่ีผูว้ิจยัได้วิเคราะห์และออกแบบการท างานในส่วนการท างานของเจ้าหน้าท่ี
ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์

3.2.2 ออกแบบระบบเชิงวตัถุด้วยยูเอม็แอล (UML:Unified Modeling Language) 

1. แอคติวต้ีิไดอาแกรม (Activity Diagram)   
2. ยสูเคสไดอาแกรม (Use Case Diagram)   
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3.3   การพฒันาและทดสอบย่อย (Implementation and Unit Testing) 

ในขั้นตอนการพฒันาและทดสอบยอ่ยน้ีจะน าเอาขั้นตอนการออกแบบระบบและซอฟตแ์วร์
ส่งต่อไปให้กบัทีมพฒันาเพื่อท าการศึกษาและพฒันาระบบแต่ละฟังก์ชัน่การด าเนินงาน เม่ือมีการ
พฒันาในแต่ละฟังก์ชัน่จะท าการทดสอบยอ่ยวา่ในการพฒันาแต่ละฟังก์ชัน่นั้นสามารถท างานไดจ้ริง
ตรงตามท่ีได้ออกแบบไวห้รือไม่ หากไม่สามารถท างานได้จริงตามท่ีได้ออกแบบไวก้็จะตอ้งมีการ
ปรับปรุงแกไ้ขจนกวา่จะเป็นไปตามท่ีไดอ้อกแบบไวก่้อนจะเขา้สู่ขั้นตอนต่อไป  

 
3.4   การรวบรวมและการทดสอบระบบรวม (Integration and System Testing) 

เป็นขั้นตอนการน าแต่ฟังก์ชั่นของระบบท่ีได้ท าการพฒันาและทดสอบย่อยมาท าการ
รวบรวมกนัเป็นระบบใหญ่ จากนั้นจะท าการทดสอบการท างานของระบบโดยรวมอีกคร้ังหน่ึงว่า
สามารถท างานร่วมกนัไดจ้ริงและตรงตามความตอ้งการท่ีไดต้กลงกนัไวห้รือไม่ หากท างานไดไ้ม่ตรง
ตามท่ีได้ท าการตกลงกันไวจ้ะกลับมาปรับปรุงแก้ไขระบบเพื่อให้มีการท างานท่ีถูกต้องตรงตาม
ขอ้ตกลงจนไดผ้ลลพัธ์ตามตอ้งการ ซ่ึงมีวธีิด าเนินการดงัน้ี  

1. ก าหนดขั้นตอนในการทดสอบ 
2. จดัเตรียมกรณีทดสอบและขอ้มูลทดสอบ 
3. ท าการทดสอบระบบโดยรวมพร้อมสรุปผลการทดสอบ 
4. ท าการทดสอบระบบภายใตส้ภาพแวดลอ้มการท างานจริงพร้อมสรุปผลการทดสอบ 
5. จดัท ารายงานการทดสอบ 

ผลลพัธ์ท่ีได้จากกระบวนการน้ี ผูว้ิจยัคาดหวงัว่าระบบสามารถท างานร่วมกนัได้ตรงกบั
ความตอ้งการของผูใ้ชง้าน และเอกสารรายงานการทดสอบ 

 
3.5  การบ ารุงรักษาระบบ (Maintenance) 

เป็นขั้นตอนการบ ารุงรักษาระบบหลงัจากการใชง้านระบบ เพื่อให้ระบบสามารถใชง้านได ้
และเตรียมแผนเพื่อรองรับกบัความเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดข้ึนหลงัจากการใชง้านจริง โดยมีรายละเอียด
ดงัน้ี 
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3.5.1  วางแผนและจดัทีมงานในการติดตั้งระบบ 
3.5.2  จดัท าคู่มือการใชง้านระบบ 
3.5.3  จดัฝึกอบรมการใชง้านระบบใหก้บัผูใ้ช ้
3.5.4  จดัทีมงานเพื่อรับขอ้เสนอแนะหรือปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการใชง้านของผูใ้ชง้านระบบ 

 
ในบทน้ีไดแ้สดงวิธีการวิจยัโดยใชรู้ปแบบวงจรการพฒันาซอฟตแ์วร์แบบน ้ าตก(Waterfall 

Model) ซ่ึงมีกระบวนการพฒันา ได้แก่ การวิเคราะห์และการก าหนดความตอ้งการของระบบ การ
ออกแบบระบบและซอฟต์แวร์ การพฒันาและทดสอบย่อย การรวบรวมและทดสอบระบบรวม การ
บ ารุงรักษาระบบ เป็นตน้ 

ผลลัพธ์ท่ีได้จากขั้นตอนน้ี คือ แผนการบ ารุงรักษาระบบ โดยจะต้องสอดคล้องกับการ
น าไปใช้งานจริง และผลลพัธ์ท่ีได้จากกระบวนการน้ีจะถูกน าไปใช้ในการตรวจสอบกระบวนการ
ก่อนหนา้เพื่อคน้หาสาเหตุของปัญหาและท าการแกไ้ขใหส้มบูรณ์ต่อไป 

 

3.6   การน า ISO 29110 มาใช้ในการควบคุมคุณภาพและมาตรฐานในการผลิตซอฟต์แวร์(Project 
Management and Software Implementation) 

ในขั้นตอนน้ีเป็นการวางแผนเพื่อน ามาตรฐาน ISO 29110 มาประยุกต์ใช้เพื่อให้ระบบมี
ความถูกตอ้ง ครบถว้นตามรายการท่ีก าหนด และสามารถใชง้านไดต้รงตามความตอ้งการของผูใ้ชต้าม
มาตรฐาน ISO 29110 โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลกั คือ 

1. Project Management(PM) 

เป็นกระบวนการจดัการซ่ึงน าเอาความรู้ เคร่ืองมือ และเทคโนโลยีเพื่อใช้ในการบริหาร
โครงการและเพื่อตอ้งสนองความตอ้งการของผูใ้ชง้านตามกิจกรรมและแผนงานท่ีไดจ้ดัท าข้ึน โดยแต่
ละส่วนจะมีวนัเร่ิมตน้และส้ินสุด เพื่อให้ส าเร็จบรรลุตามเป้าหมายหรือวตัถุประสงคท่ี์ก าหนด ภายใต้
กรอบระยะเวลา ทรัพยากร และงบประมาณท่ก าหนดไว ้ซ่ึงประกอบไปดว้ยเอกสารดงัน้ี 
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2. Software Implementation(SI) 

เป็นกระบวนการพฒันาซอฟตแ์วร์เร่ิมตั้งแต่ขั้นตอนการเก็บความตอ้งการของผูใ้ชง้าน เพื่อ
น ามาวเิคราะห์และออกแบบระบบ พฒันาระบบ ทดสอบระบบ ตลอดจนการพฒันาปรับปรุงระบบให้
ตรงกบัความตอ้งการของผูใ้ชง้าน โดยประกอบดว้ยเอกสารดงัน้ี 

ตารางท่ี 3.1 เอกสารทั้งหมดตามมาตรฐาน ISO29110 ท่ีการคน้ควา้อิสระน้ีครอบคลุม 

ชนิด ช่ือเอกสาร ท า ไม่ท า เพราะว่า 

PM 

Project Plan /   

Progress Status Record  / มีผูพ้ฒันาคนเดียว 
Correction Register  /  

Meeting Record /   
Change Request /   

Verification Result  / เป็นโครงการใหม่ 

Validation Result  / เป็นโครงการใหม่ 

Acceptance Record /   

SI 

Requirement Specification /   
Software Design /   
Traceability Record  /  

Software Component /   

Software /   

Test Cases and Test Procedures /   

Test Report /   
Software User Document  /  

Product and Operational  /  

Maintenance Document  /  

Verification Result  / เป็นโครงการใหม่ 

Validation Result  / เป็นโครงการใหม่ 
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บทที ่4 

ผลการด าเนินงาน 
 

เว็บแอพพลิเคชันส ำหรับงำนประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ เร่ิมศึกษำจำกกระบวนกำร
ท ำงำนจริงของเจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยบ์ริษทั Progress Appraisal.Co.Ltd ซ่ึงท ำงำน
เก่ียวกบักำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยใ์ห้กบัทำงธนำคำรเอกชนแห่งหน่ึง โดยกำรท ำงำนของ
เจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์นั้นจะท ำกำรออกส ำรวจเพื่อท ำรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำ
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อส่งให้กบัเจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือของธนำคำรเพื่อใชใ้นกำรพิจำรณำอนุมติัสินเช่ือให้กบั
ลูกคำ้ต่อไป 

เวบ็แอพพลิเคชันส ำหรับงำนประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์ไดมี้กำรด ำเนินงำนตำมวงจร
กำรพฒันำแบบน ้ำตก (Waterfall Model) พร้อมทั้งไดน้ ำเอำมำตรฐำนกำรพฒันำซอฟตแ์วร์ ISO 29110 
มำประยุกต์ใช้ในกำรควบคุมคุณภำพของโครงกำรตลอดจนผลิตภัณฑ์ซอฟต์แวร์ โดยได้มีกำร
ด ำเนินงำนตำมขั้นตอนกำรพฒันำทั้งหมด 5 ขั้นตอน ซ่ึงสำมำรถอธิบำยผลลพัธ์จำกกำรด ำเนินงำนโดย
แบ่งตำมขั้นตอนกำรพฒันำ ไดด้งัหวัขอ้ต่อไปน้ี 

4.1 ผลลัพ ธ์จำกขั้ นตอนกำรวิ เครำะห์และกำรก ำหนดควำมต้องกำรของระบบ 
(Requirement Analysis and Definition) 

4.2 ผลลพัธ์จำกขั้นตอนกำรออกแบบระบบและซอฟตแ์วร์ (System and Software Design) 
4.3 ผลลพัธ์จำกขั้นตอนกำรพฒันำและทดสอบยอ่ย (Implementation and Unit Testing) 
4.4 ผลลัพธ์จำกขั้นตอนกำรรวบรวมและทดสอบระบบรวม (Integration and System 

Testing) 
4.5 ผลลพัธ์จำกขั้นตอนกำรบ ำรุงรักษำระบบ (Maintanance) 
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4.1  ผลลัพธ์จากขั้นตอนการวิเคราะห์และการก าหนดความต้องการของระบบ (Requirement 
Analysis and Definition) 

4.1.1 ผลลัพธ์จากการสัมภาษณ์และสังเกตการท างานของเจ้าหน้าที่ประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

 

จำกกำรท่ีผูว้ิจยัไดส้ัมภำษณ์และสังเกตกำรท ำงำนของผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งกบัระบบ ไดแ้ก่ 
เจ้ำหน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ ท ำให้ได้ข้อมูลท่ีจ  ำเป็นต่อกำรวิเครำะห์ ออกแบบ และ
ตดัสินใจ เพื่อพฒันำระบบเวบ็แอพพลิเคชัน่ส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์สำมำรถสรุป
ผลลพัธ์ตำมขั้นตอนกำรศึกษำยอ่ย ดงัต่อไปน้ี 

 

ผลจำกกำรสัมภำษณ์และสังเกตลกัษณะกำรด ำเนินงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์
โดยขอควำมร่วมมือจำกเจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยบ์ริษทั Progress Appraisal.Co.Ltd 
ผูว้ิจยัสำมำรถสรุปกระบวนกำร-ขั้นตอนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยข์องเจำ้หน้ำท่ีประเมิน
มูลคำ่อสังหำริมทรัพยใ์นลกัษณะของแผนผงักำรไหลของงำน (Work Flow Process) ไดด้งัน้ี 
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                                     Excel

                                            

                                    

Start

End

              Excel     
                                        

 
 

ภำพท่ี 4.1 แสดงกระบวนกำรท ำงำนของเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยปั์จจุบนั 
  

จำกภำพท่ี 4.1 สำมำรถอธิบำยกำรท ำงำนของเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยโ์ดย
แยกออกเป็นส่วนหลกัๆ ไดด้งัน้ี 

1. ส่วนกำรท ำงำนโดยกำรออกพื้นท่ีหนำ้งำน โดยเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์
จะตอ้งออกเดินทำงไปยงัพื้นท่ีจริง ในส่วนน้ีจะประกอบดว้ยขั้นตอนท่ีส ำคญัดงัน้ี 

1) เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยเ์ดินทำงไปคดัถ่ำยเอกสำรเอกสำรสิทธ์ิ โฉนด 
ระวำง ท่ีส ำนกังำนท่ีดินเพื่อน ำมำประกอบรำยงำน 

2) เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยเ์ดินทำงไปยงัท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์ เพื่อส ำรวจ
ท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์

3)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยท์  ำกำรวำดแผนท่ีลงในกระดำษ work sheet 
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4)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยท์  ำกำรส ำรวจอสังหำริมทรัพยถ่์ำยภำพ
อสังหำริมทรัพย ์จดรำยละเอียดอสังหำริมทรัพย ์รำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำงลงในกระดำษ 
work sheet   

5) เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยท์  ำกำรส ำรวจขอ้มูลเปรียบเทียบ และถ่ำยภำพ
ขอ้มูลเปรียบเทียบ 

 

2. ส่วนกำรท ำงำนท่ีส ำนกังำนดว้ยโปรแกรม Microsoft Excel ในส่วนกำรท ำงำนน้ีจะท ำ
หลงัจำกท่ีเจำ้หนำ้ท่ีเดินทำงกลบัมำจำกกำรส ำรวจอสังหำริมทรัพยท่ี์หนำ้งำนเรียบร้อยแลว้ โดยใน
ส่วนกำรท ำงำนน้ีจะประกอบดว้ยขั้นตอนท่ีส ำคญั ดงัน้ี 

1)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยท์  ำกำรวำดแผนท่ีดว้ยโปรแกรม Microsoft 
Excel 

2)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยท์  ำกำรสแกนเอกสำรสิทธ์ิ โฉนด ระวำง และลง
รูปภำพเอกสำรสิทธ์ิในโปรแกรม Microsoft Excel 

3)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยท์  ำกำรลงรูปภำพอสังหำริมทรัพยใ์นโปรแกรม 
Microsoft Excel 

4)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยท์  ำกำรลงรูปภำพขอ้มูลเปรียบเทียบลงใน
โปรแกรม Microsoft Excel 

 

3. ส่วนกำรท ำงำนท่ีส ำนกังำนดว้ยฐำนขอ้มูลบริษทั ในส่วนกำรท ำงำนน้ีเจำ้หนำ้ท่ีประเมิน
มูลค่ำอสังหำริมทรัพยจ์ะท ำลงในฐำนขอ้มูลในระบบเซิร์ฟเวอร์ของบริษทั เพื่อเก็บลงในฐำนขอ้มูล
ต่อไป โดยในส่วนกำรท ำงำนน้ีจะประกอบดว้ยขั้นตอนท่ีส ำคญั ดงัน้ี 

1)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกรำยละเอียดท่ีตั้งอสังหำริมทรัพยล์งใน
โปรแกรมฐำนขอ้มูลบริษทั 

2)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกรำยละเอียดเอกสำรสิทธ์ิลงในโปรแกรม
ฐำนขอ้มูลบริษทั 

3)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำงลงในโปรแกรม
ฐำนขอ้มูลบริษทั 

4)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกรำยละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบลงใน
โปรแกรมฐำนขอ้มูลบริษทั 
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5)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกรำยละเอียดเพิ่มเติมลงในโปรแกรม
ฐำนขอ้มูลบริษทั 

6)  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกรำยละเอียดหนำ้สรุปลงในโปรแกรม
ฐำนขอ้มูลบริษทั 

 
4. ส่งเอกสำรกำรท ำรำยงำนในส่วนของโปรแกรม Microsoft Excel และเอกสำรรำยงำนใน

ส่วนโปรแกรมฐำนขอ้มูลบริษทัใหก้บัเจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือเพื่อพิจำรณำสินเช่ือใหก้บัลูกคำ้ต่อไป 
 
ผลลพัธ์จำกขั้นตอนกำรสัมภำษณ์และสังเกตกำรท ำงำนของเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำ

อสังหำริมทรัพยจ์ะสรุปไดว้ำ่เอกสำรรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยท่ี์จ ำเป็นมีดงัน้ี 
 

                        (               Microsoft Excel)

                   (               Microsoft Excel)

                (               Microsoft Excel

                           (                             )

                    (               Microsoft Excel)

                       (                             )

                        (                             ) 

                     (                             )

                 (                             )

          (                             )

 
 

ภำพท่ี 4.2 แสดงเอกสำรรำยงำนท่ีจ ำเป็นต่อกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์
ปัญหำท่ีพบจำกกระบวนกำรท ำงำนในปัจจุบนั 
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                                     Excel

                                            

                                    

Start

End

              Excel     
                                        

 
 

ภำพท่ี 4.3 แสดงปัญหำท่ีพบจำกกระบวนกำรท ำงำนในปัจจุบนั 
 

จำกภำพท่ี 4.3 จะเห็นได้ว่ำหลังจำกส่วนกำรท ำงำนโดยกำรออกพื้นท่ีหน้ำงำนแล้ว 
เจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งเดินทำงกลบัมำท ำรำยงำนท่ีส ำนักงำนต่อ จึงท ำให้เกิด
ช่วงรอยต่อในกำรท ำงำนซ่ึงข้ึนอยูก่บัระยะทำงใกล-้ไกลในกำรเดินทำงจำก ท่ีตั้งอสังหำริมทรัพยไ์ปยงั
ส ำนกังำน 

 
4.1.2  ผลลพัธ์จากการวเิคราะห์และสรุปผลการสัมภาษณ์ก่อนน าไปวเิคราะห์เพือ่หาความ

ต้องการของซอฟต์แวร์ 

จำกกำรสัมภำษณ์และสังเกตกำรท ำงำนของเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยจ์ะเห็น
ไดว้ำ่ตวัแปรส ำคญัในกำรท ำงำนคือมีกำรเดินทำงเขำ้มำเก่ียวขอ้งท ำใหจ้  ำเป็นตอ้งใชเ้วลำในกำร
ท ำงำน เน่ืองจำกกำรเดินทำงไปยงัท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์แลว้กลบัมำท ำรำยงำนท่ีส ำนกังำนข้ึนอยูก่บั
ระยะทำงระหวำ่งส ำนกังำนและท่ีตั้งอสังหำริมทรัพยห์ำกมีระยะทำงท่ีไกลก็ตอ้งใชเ้วลำมำก ในส่วน
ของกำรท ำรำยงำนท่ีส ำนกังำนจะเห็นไดว้ำ่มีควำมซ ้ ำซอ้นคือท ำรำยงำนส่วนหนึงในโปรแกรม 
Microsoft Excel และท ำรำยงำนอีกส่วนหน่ึงดว้ยโปรแกรมฐำนขอ้มูลของบริษทั เพื่อส่งเอกสำร
ดงักล่ำวใหก้บัเจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือเพื่อพิจำรณำอนุมติัสินเช่ือใหก้บัลูกคำ้ต่อไป 

ช่วงรอยต่อของการเดนิทาง 
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4.1.3 ผลลพัธ์จากการวเิคราะห์ความต้องการของระบบ 

จำกกำรศึกษำและวเิครำะห์ระบบงำนเดิมดว้ยวธีิกำรต่ำงๆท่ีไดก้ล่ำวไวข้ำ้งตน้ ประกอบกบั
ศึกษำวเิครำะห์ควำมเป็นไปไดใ้นกำรพฒันำระบบ ท ำใหไ้ดข้อ้ก ำหนดควำมตอ้งกำรของระบบตำมท่ี
ผูใ้ชต้อ้งกำร โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

1)    ระบบตอ้งรองรับกำรเร่ิมงำนใหม่ 
2)    ระบบตอ้งรองรับกำรคน้หำงำนเดิมท่ีมีอยูใ่นระบบ 
3)    ระบบตอ้งรองรับกำรกรอกขอ้มูล บนัทึกขอ้มูล และแกไ้ขขอ้มูล ในหนำ้ขอ้มูลท่ีตั้ง 

อสังหำริมทรัพย ์
4)    ระบบตอ้งรองรับกำรระบุต ำแหน่งท่ีตั้งดว้ย Google Map API ในหนำ้แผนท่ี 
5)    ระบบตอ้งรองรับกำรกรอกขอ้มูล บนัทึกขอ้มูล และแกไ้ขขอ้มูล ในหนำ้เอกสำรสิทธ์ิ 
6)    ระบบตอ้งรองรับกำรกรอกขอ้มูล อพัโหลดรูปภำพ และแสดงรูปภำพ ในหนำ้รูป

เอกสำรสิทธ์ิ 
7)    ระบบตอ้งรองรับกำรกรอกขอ้มูล อพัโหลดรูปภำพ และแสดงรูปภำพ ในหนำ้รูป

อสังหำริมทรัพย ์
8)    ระบบตอ้งรองรับกำรกรอกขอ้มูล บนัทึกขอ้มูล และแกไ้ขขอ้มูล ในหนำ้ส่ิงปลูกสร้ำง 
9)    ระบบตอ้งรองรับกำรกรอกขอ้มูล บนัทึกขอ้มูล และแกไ้ขขอ้มูล ในหนำ้ตำรำง 

เปรียบเทียบ 
10)  ระบบตอ้งรองรับกำรกรอกขอ้มูล อพัโหลดรูปภำพ และแสดงรูปภำพ ในหนำ้รูปขอ้มูล 

เทียบ 
11)  ระบบตอ้งรองรับกำรกรอกขอ้มูล บนัทึกขอ้มูล และแกไ้ขขอ้มูล ในหนำ้รำยละเอียด

เพิ่มเติม 
12)  ระบบตอ้งรองรับกำรแสดงขอ้มูล ในหนำ้สรุปรำคำ 
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4.2 ผลลพัธ์จากขั้นตอนการออกแบบระบบและซอฟต์แวร์ (System and Software Design) 
 

4.2.1 การก าหนดผู้ใช้งานของระบบ (Actor) 
 

เม่ือพิจำรณำจำกกำรวเิครำะห์ควำมตอ้งกำรของระบบแลว้จะพบวำ่ผูใ้ชง้ำนจะสำมำรจ ำแนก
ไดเ้ป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ 

1. ผูดู้แลระบบ (Administrator) ผูดู้แลระบบจะเป็นผูท่ี้ท  ำกำรก ำหนดสิทธ์ิ กำรใชง้ำนระบบ
ใหก้บั User ต่ำงๆ ในกำรเขำ้ถึงขอ้มูลภำยในระบบ 

2. เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์(User1) เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำ
อสังหำริมทรัพยส์ำมำรถเพิ่ม แกไ้ข ลบ และคน้หำ ขอ้มูลภำยในระบบ 

3. เจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือ (User2) เจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือ สำมำรถคน้หำ และดูขอ้มูลภำยในระบบ  
เพื่อใชป้ระกอบกำรพิจำรณำสินเช่ือใหก้บัลูกคำ้ของธนำคำร 

 

Administrator                                   (User1)                     (User2)
 

 
ภำพท่ี 4.4 แสดงแอคเตอร์ของ Administrator  เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย(์User1) 

และ เจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือ(User2) 
 

4.2.2  การก าหนดยูสเคส (Use Case) 

1)  ยสูเคสของ Administrator 

- ยสูเคส Login เขำ้สู่ระบบ : Administrator สำมำรถ Login เขำ้สู่ระบบได ้
- ยสูเคส View User : Administrator สำมำรถดู User ท่ีใชง้ำนระบบได ้
- ยสูเคส Add User : Administrator สำมำรถเพิ่ม User ท่ีใชง้ำนระบบได ้
- ยสูเคส Delete User : Administrator สำมำรถลบ User ท่ีใชง้ำนระบบได ้
- ยสูเคส Update User : Administrator สำมำรถแกไ้ข User ท่ีใชง้ำนระบบได ้  
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Administrator

System

Login            

View User

Add User

Delete User

Update User

User Role

«extends»

 
ภำพท่ี 4.5 ยสูเคสแสดงระดบักำรท ำงำนของ Administrator 

 
2)  ยสูเคสของเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์(User1) 

- ยสูเคส Login เขำ้สู่ระบบ : เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์(User1) สำมำรถ 
Login เขำ้สู่ระบบได ้

- ยสูเคส Insert Detail : เจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์(User1) สำมำรถเพิ่ม
ขอ้มูลได ้

- ยูสเคส Search Detail : เจ้ำหน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ (User1) สำมำรถ
คน้หำขอ้มูลภำยในระบบได ้

- ยูสเคส Update Detail : เจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ (User1) สำมำรถ
แกไ้ขขอ้มูลภำยในระบบได ้

- ยสูเคส Delete Detail : เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์(User1) สำมำรถลบ
ขอ้มูลภำยในระบบได ้
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- ยูสเคส View Detail : เจ้ำหน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ (User1) สำมำรถดู
ขอ้มูลภำยในระบบได ้

 

                                  (User1)

System

Login            

Insert Detail

Search Detail

Update Detail

Delete Detail

User Role

«extends»

View Detail

 
 

ภำพท่ี 4.6 ยสูเคสแสดงระดบักำรท ำงำนของเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์(User1) 
 

3) ยสูเคสของเจำ้หนำ้สินเช่ือ (User2) 
- ยสูเคส Login เขำ้สู่ระบบ : เจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือ (User2) สำมำรถ Login เขำ้สู่ระบบได ้
- ยูสเคส Search Detail : เจำ้หน้ำท่ีสินเช่ือ (User2) สำมำรถคน้หำขอ้มูลภำยในระบบ

ได ้
- ยสูเคส View Detail : เจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือ (User2) สำมำรถดูขอ้มูลภำยในระบบได ้
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                    (User2)

System

Login            

Search Detail

User Role

«extends»

View Detail

 
 

ภำพท่ี 4.7 ยสูเคสแสดงระดบักำรท ำงำนของเจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือ (User2) 
 

4.2.3 แอคทวิติีไ้ดอะแกรมของระบบ 

กำรออกแบบแอคทิวิต้ีไดอะแกรมเป็นกำรแสดงล ำดบักิจกรรมท่ีเกิดข้ึนภำยใตก้ำรท ำงำน
ของระบบ โดยในระบบเวบ็แอพพลิเคชันส ำหรับงำนประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ได้แบ่งระบบ
ออกเป็น 3 ส่วนโดยมีแอคทิวต้ีิไดอะแกรมของแต่ละส่วนดงัต่อไปน้ี 
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1. ส่วน Administrator สำมำรถแสดงแอคทิวต้ีิไดอะแกรมไดด้งัรูปท่ี 4.7 
 

Login

View User Update User

Show Login Fail

Yes

No

Delete UserAdd User

 
ภำพท่ี 4.8 แอคทิวิต้ีไดอะแกรมของระบบในส่วนของ Administrator 

 
จำกภำพท่ี 4.8 เม่ือผูดู้แลระบบท ำกำรเข้ำสู่ระบบจะสำมำรถเลือกฟังก์ชันกำรท ำงำนของ

ระบบได ้4 ประเภท คือ  
- View User เป็นส่วนกำรดูขอ้มูลของ User ท่ีใชง้ำนระบบ โดย Administrator 

สำมำรถดู User ท่ีใชง้ำนระบบผำ่นฟังกช์ัน่กำรท ำงำนน้ี 
- Add User เป็นส่วนกำรเพิ่ม User ท่ีใชง้ำนระบบ โดย Administrator สำมำรถเพิ่ม 

User ท่ีใชง้ำนระบบผำ่นฟังก์ชัน่กำรท ำงำนน้ี 
- Update User เป็นส่วนกำรแกไ้ข User ท่ีใชง้ำนระบบ โดย Administrator สำมำรถ

แกไ้ข User ท่ีใชง้ำนระบบผำ่นฟังกช์ัน่กำรท ำงำนน้ี 
- Delete User เป็นส่วนกำรลบ User ท่ีใชง้ำนระบบ โดย Administrator สำมำรถลบ 

User ท่ีใชง้ำนระบบผำ่นฟังก์ชัน่กำรท ำงำนน้ี 
 

2. ส่วนของเจ้ำหน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ (User1) สำมำรถแสดงแอคทิวิต้ี
ไดอะแกรมไดด้งัภำพท่ี 4.9 
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Login

Insert Detail Update Detail

Show Login Fail

Yes

No

Delete UserSearch Detial View Detail

 
 

ภำพท่ี 4.9 แอคทิวิต้ีไดอะแกรมของระบบในส่วนของเจำ้หนำ้ท่ี 
ประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์(User1) 

 
จำกภำพท่ี 4.9 เม่ือเจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์(User1) ท ำกำรเขำ้สู่ระบบจะ

สำมำรถเลือกฟังกช์นักำรท ำงำนของระบบได ้5 ประเภท คือ  

- Insert Detail เป็นส่วนกำรเพิ่มขอ้มูล โดยเจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์
(User1) สำมำรถเพิ่มขอ้มูลไดจ้ำกฟังกช์ัน่กำรท ำงำนน้ี 

- Search Detail เป็นส่วนกำรคน้หำขอ้มูลภำยในระบบ โดยเจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำ
อสังหำริมทรัพย(์User1) สำมำรถคน้หำขอ้มูลไดจ้ำกฟังกช์ัน่กำรท ำงำนน้ี 

- Update Detail เป็นส่วนกำรแกไ้ขขอ้มูล โดยเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์
(User1) สำมำรถแกไ้ขขอ้มูลไดจ้ำกฟังกช์ัน่กำรท ำงำนน้ี 

- Delete Detail เป็นส่วนกำรลบข้อมูล โดยเจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์
(User1) สำมำรถลบขอ้มูลไดจ้ำกฟังกช่์นกำรท ำงำนนน้ี 

- View Detail เป็นส่วนกำรดูข้อมูล โดยเจ้ำหน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์
(User1) สำมำรถดูขอ้มูลไดจ้ำกฟังกช์ัน่กำรท ำงำนน้ี 
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3. ส่วนของเจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือ (User2) สำมำรถแสดงแอคทิวต้ีิไดอะแกรมไดด้งัรูปท่ี 4.10 
 

Login

Show Login Fail

Yes

No

Search Detial View Detail

 
 

ภำพท่ี 4.10 แอคทิวิต้ีไดอะแกรมของระบบในส่วนของเจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือ (User2) 
 

จำกภำพท่ี 4.10 เม่ือผูดู้แลระบบท ำกำรเขำ้สู่ระบบจะสำมำรถเลือกฟังก์ชันกำรท ำงำนของ
ระบบได ้2 ประเภท คือ  

- Search Detail เป็นส่วนกำรค้นหำข้อมูลภำยในระบบ โดยเจ้ำหน้ำท่ีสินเช่ือ
(User2) สำมำรถคน้หำขอ้มูลไดจ้ำกฟังกช์ัน่กำรท ำงำนน้ี 

- View Detail เป็นส่วนกำรดูขอ้มูล โดยเจำ้หนำ้ท่ีสินเช่ือ(User2) สำมำรถดูขอ้มูล
ไดจ้ำกฟังกช์ัน่กำรท ำงำนน้ี 

 

4.3  ผลลพัธ์จากขั้นตอนการพฒันาและทดสอบย่อย (Implementation and Unit Testing) 

ผลกำรพฒันำระบบเวบ็แอพพลิเคชนัส ำหรับงำนประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์ำมเอกสำร
สรุปควำมตอ้งกำรของระบบและเอกสำรรำยละเอียดกำรออกแบบของระบบ ไดผ้ลลพัธ์ออกมำเป็น
เวบ็แอปพลิเคชนัท่ีท ำงำนผำ่นเครือข่ำยอินเตอร์เน็ตมีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 
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4.3.1 สถาปัตยกรรมของระบบ 

ระบบเวบ็แอพพลิเคชัน่ส ำหรับงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยเ์ป็นระบบท่ีใช้งำน
บนเครือข่ำยอินเตอร์เน็ตดงัแสดงในรูปท่ี 4.10 

 

 
 

ภำพท่ี 4.11 สถำปัตยกรรมเครือข่ำยอินเตอร์เน็ต 
 

 
จำกรูปท่ี 4.11 ผู ้ใช้งำนสำมำรถเข้ำใช้งำนเว็บแอพพลิเคชันส ำหรับงำนประเมินมูลค่ำ

อสังหำริมทรัพยผ์่ำนทำงเวบ็เบรำวเ์ซอร์บนเครือข่ำยระบบอินเตอร์เน็ตเพื่อท ำกำรเขำ้สู่เวบ็แอพพลิเค
ชนั โดยเซิร์ฟเวอร์ของเวบ็แอพพลิเคชนัจะติดต่อกบัฐำนขอ้มูลเพื่อท ำจดัเก็บขอ้มูลต่ำงๆภำยในระบบ 
ผูใ้ชง้ำนสำมำรถใชง้ำนไดท้ั้งในเคร่ืองคอมพิวเตอร์ส่วนบุคคล และในเทปเลตอีกดว้ย 

 
4.3.2 ส่วนต่อประสานกบัผู้ใช้งาน (User Interface) 

ระบบเวบ็แอพพลิเคชนัส ำหรับงำนประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์ไดอ้อกแบบส่วนติดต่อ
ประสำนกบัผูใ้ชง้ำนระบบโดยอำ้งอิงจำกรำยงำนท่ีจ ำเป็น(จำกรูปท่ี 4.2) มีรำยละเอียดดงัน้ี 
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                        (               Microsoft Excel)

                   (               Microsoft Excel)

                (               Microsoft Excel

                           (                             )

                    (               Microsoft Excel)

                       (                             )

                        (                             ) 

                     (                             )

                 (                             )

          (                             )

 
 

ภำพท่ี 4.12 แสดงเอกสำรรำยงำนท่ีจ ำเป็นต่อกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์
(อำ้งอิงภำพท่ี 4.2) 

 
จำกเอกสำรรำยงำนท่ีจ ำเป็น (ภำพท่ี4.12)ท ำให้กำรออกแบบระบบ ประกอบด้วยหน้ำจอ

หลกัๆของระบบ ดงัต่อไปน้ี 
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ภำพท่ี 4.13 แสดงเอกสำรรำยงำนท่ีจ ำเป็นต่อกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยใ์นระบบ 
เวบ็แอพพลิเคชนัส ำหรับงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์

 
จำกภำพท่ี 4.13  แสดงหนำ้รำยงำนท่ีจ ำเป็นในกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยป์ระกอบไปดว้ย 

[A]  หนำ้ขอ้มูลท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์
[B]  หนำ้แผนท่ีอสังหำริมทรัพย ์
[C]  หนำ้รำยละเอียดเอกสำรสิทธ์ิ  
[D]  หนำ้รูปเอกสำรสิทธ์ิ 
[E]  หนำ้รูปอสังหำริมทรัพย ์
[F]  หนำ้รำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง 
[G]  หนำ้ตำรำงเปรียบเทียบ 
[H]  หนำ้ขอ้มูลเปรียบเทียบ 
[I]   หนำ้ควำมเห็นเพิ่มเติม 
[J]   หนำ้สรุปรำคำ 

A 

B 

C 

D 

E 

F 

G 

H 

I 

J 
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จำกภำพท่ี 4.13  จะเห็นไดว้ำ่ระบบลดควำมซ ้ ำซอ้นจำกกำรท ำรำยงำนเดิมลงท่ีจำกท ำ
รำยงำนทั้งใน Microsoft Excel และ ฐำนขอ้มูลของบริษทั ท ำใหเ้จำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำ
อสังหำริมทรัพยส์ำมำรถเขำ้ถึงกำรท ำรำยงำนไดจ้ำกทุกท่ีโดยไม่จ  ำเป็นตอ้งเขำ้มำท ำงำนท่ีส ำนกังำน 

โดยในกำรท ำรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยใ์นระบบแต่ละหนำ้ จะประกอบไป
ดว้ยรำยละเอียดดงัน้ี 
 

หน้า A หน้าจอข้อมูลทีต่ั้งอสังหาริมทรัพย์ 
 

 
 

ภำพท่ี 4.14 แสดงหนำ้จอขอ้มูลท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์
 
จำกภำพท่ี 4.13  แสดงหนำ้รำยงำนขอ้มูลท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

[A]  หนำ้ขอ้มูลท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งกรอก
ขอ้มูลรำยละเอียดต่ำงๆในหนำ้น้ี เพื่อน ำไปประกอบรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำ
อสังหำริมทรัพย ์โดยในหนำ้น้ีประกอบไปดว้ยรำยละเอียดต่ำงๆดงัน้ี 

A 

 

1 

2 
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[1]   ส่วนกรอกหมำยเลขงำน เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งระบุหมำยเลข
งำนท่ีไดรั้บมอบหมำย 

[2]   ส่วนระบุรำยละเอียดขอ้มูลท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำ
อสังหำริมทรัพยต์อ้งระบุรำยละเอียดต่ำงๆของท่ีตั้งอสังหำริมทรัพยซ่ึ์งจะประกอบไป
ดว้ย 

- ช่ือหมู่บำ้น 
- ซอย 
- ถนน 
- ต ำบล 
- อ ำเภอ 
- จงัหวดั 
- รำยละเอียดท่ีตั้ง 
- วธีิกำรประเมิน  
- สิทธิกำรเขำ้ออก 
- สีตำมระเบียบผงัเมือง 

 
หน้า B หน้าจอแผนที่ 

 

 

 
 

ภำพท่ี 4.15 แสดงหนำ้จอแผนท่ี 

B 

1 

2 
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จำกภำพท่ี 4.15  แสดงหนำ้รำยงำนหนำ้แผนท่ี โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

[B] หนำ้ขอ้มูลท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอก
ขอ้มูลรำยละเอียดหนำ้ขอ้มูลท่ีตั้งอสังหำริมทรัพยเ์สร็จเรียบร้อยแลว้ เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำ
อสังหำริมทรัพยต์อ้งกรอกขอ้มูลรำยละเอียดต่ำงๆในหนำ้น้ี เพื่อน ำไปประกอบรำยงำนกำรประเมิน
มูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์โดยในหนำ้น้ีประกอบไปดว้ยรำยละเอียดต่ำงๆดงัน้ี 

[1] ส่วนคน้หำสถำนท่ีใกลเ้คียงอสังหำริมทรัพย ์เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์
จะตอ้งระบุสถำนท่ีใกลเ้คียงเพื่อท ำกำรคน้หำ ท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์

[2] หลงัจำกท ำกำรคน้หำสถำนท่ีใกลเ้คียงแลว้ เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์
จะตอ้งท ำกำรปักหมุด ต ำแหน่งท่ีตั้งอสังหำริมทรัพยบ์น Google Map API 

 
หน้า C หน้าจอรายงานเอกสารสิทธ์ิ 

 

 

 
 

ภำพท่ี 4.16 แสดงหนำ้จอเอกสำรสิทธ์ิ 
 

C 

1 

2 

3 
4 
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จำกภำพท่ี 4.16  แสดงหนำ้รำยงำนเอกสำรสิทธ์ิ โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

[C] หนำ้รำยงำนเอกสำรสิทธ์ิ หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกขอ้มูล
รำยละเอียดหนำ้แผนท่ีเสร็จเรียบร้อยแลว้ เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งกรอกขอ้มูล
รำยละเอียดต่ำงๆในหนำ้น้ี เพื่อน ำไปประกอบรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์โดยในหนำ้
น้ีประกอบไปดว้ยรำยละเอียดต่ำงๆดงัน้ี 

[1] ส่วนรำยละเอียดเอกสำรสิทธ์ิ ซ่ึงจะประกอบไปดว้ย 
- ประเภทเอกสำรสิทธ์ิ 
- เลขท่ีเอกสำรสิทธ์ิ 
- เลขท่ีดิน 
- หนำ้ส ำรวจ 
- เล่ม/หนำ้ 
- ระวำงเลขท่ี 
- สภำพท่ีดิน 
- ภำระติดพนั 
- ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 
- ผูท้รงสิทธ์ิ 
- ต ำบล 
- อ ำเภอ 
- จงัหวดั 

[2] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งระบุขนำดเน้ือท่ีดิน ตำมดำ้นหลงัสำรบญั
เอกสำรสิทธ์ิ 

[3] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งระบุรำคำประเมินมูลค่ำในส่วนของท่ีดินท่ี
เห็นวำ่เหมำะสมลงในส่วนน้ี 

[4] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินกดปุ่มประเมินเพื่อให้ระบบค ำนวณรำคำประเมินท่ีดินสุทธิ 

[5] หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์ดปุ่มค ำนวณ ระบบจะแสดงรำคำ
ประเมินท่ีดินสุทธิ 
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หน้า D หน้าจอรายงานรูปเอกสารสิทธ์ิ 
 

 

 
 

ภำพท่ี 4.17 แสดงหนำ้จอรูปเอกสำรสิทธ์ิ 
 

จำกภำพท่ี 4.17  แสดงหนำ้รำยงำนรูปเอกสำรสิทธ์ิ โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

[D] หนำ้รูปเอกสำรสิทธ์ิ หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกขอ้มูล
รำยละเอียดหนำ้รำยงำนเอกสำรสิทธ์ิ เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งกรอกขอ้มูล
รำยละเอียดต่ำงๆในหนำ้น้ี เพื่อน ำไปประกอบรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์โดยในหนำ้
น้ีประกอบไปดว้ยรำยละเอียดต่ำงๆดงัน้ี 

[1] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งเลือกรูปเอกสำรสิทธ์ิจำกเทปเลต หรือ 
เคร่ืองคอมพิวเตอร์ท่ีเก็บไวเ้พื่ออพัโหลด 

[2] หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยเ์ลือกรูปแลว้ระบบจะแสดงรูปภำพ
เอกสำรสิทธ์ท่ีเลือกในส่วนน้ี 

D 

1 

2 
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[3] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยร์ะบุรำยละเอียดของรูปเอกสำรสิทธ์ิ  
 

 
หน้า E หน้าจอรายงานรูปอสังหาริมทรัพย์ 

 

 
 

ภำพท่ี 4.18 แสดงหนำ้จอรูปอสังหำริมทรัพย ์
 

จำกภำพท่ี 4.18  แสดงหนำ้รำยงำนรูปอสังหำริมทรัพย ์โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

[E] หนำ้รูปอสังหำริมทรัพย ์หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกขอ้มูล
รำยละเอียดหนำ้รำยงำนรูปเอกสำรสิทธ์ิ เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งกรอกขอ้มูล
รำยละเอียดต่ำงๆในหนำ้น้ี เพื่อน ำไปประกอบรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์โดยในหนำ้
น้ีประกอบไปดว้ยรำยละเอียดต่ำงๆดงัน้ี 

[1] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งเลือกรูปอสังหำริมทรัพยจ์ำกเทปเลต หรือ 
เคร่ืองคอมพิวเตอร์ท่ีเก็บไวเ้พื่ออพัโหลด 
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[2] หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยเ์ลือกรูปแลว้ระบบจะแสดงรูปภำพ
อสังหำริมทรัพยท่ี์เลือกในส่วนน้ี 

[3] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยร์ะบุรำยละเอียดของรูปภำพอสังหำริมทรัพย ์ 

 

หน้า F หน้าจอรายงานส่ิงปลูกสร้าง 
 

 

 
 

 ภำพท่ี 4.19 แสดงหนำ้จอส่ิงปลูกสร้ำง 

จำกภำพท่ี 4.19  แสดงหนำ้รำยงำนส่ิงปลูกสร้ำง โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

[F] หนำ้รำยงำนส่ิงปลูกสร้ำง หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกขอ้มูล
รำยละเอียดหนำ้รูปอสังหำริมทรัพยเ์สร็จเรียบร้อยแลว้ เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้ง
กรอกขอ้มูลรำยละเอียดต่ำงๆในหนำ้น้ี เพื่อน ำไปประกอบรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์
โดยในหนำ้น้ีประกอบไปดว้ยรำยละเอียดต่ำงๆดงัน้ี 

[1] ส่วนรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง ซ่ึงจะประกอบไปดว้ย 

F 
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- หมำยเลขส่ิงปลูกสร้ำง 
- ประเภทอำคำร 
- จ ำนวนชั้น 
- อำยอุำคำร 
- รำยละเอียดต่ำงๆเพิ่มเติมของส่ิงปลูกสร้ำง 
- ประเภทโครงสร้ำง 
- ประเภทเสำ 
- ประเภทโครงหลงัคำ 
- ประเภทวสัดุมุงหลงัคำ 
- ประเภทฝ้ำเพดำน 
- ผนงัภำยนอก 
- ผนงัภำยใน 

[2] หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยร์ะบุรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำงเสร็จ
เรียบร้อยแลว้ เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งระบุขนำดส่ิงปลูกสร้ำงตำมท่ีไดว้ดัหนำ้
งำน ในส่วนน้ี 

[3] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งระบุรำคำประเมินมูลค่ำในส่วนของส่ิงปลูก
สร้ำงต่อตำรำงเมตร ท่ีเห็นวำ่เหมำะสมลงในส่วนน้ี 

[4] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินกดปุ่มประเมินเพื่อให้ระบบค ำนวณรำคำประเมินส่ิงปลูกสร้ำงสุทธิ 

[5] หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์ดปุ่มค ำนวณ ระบบจะแสดงรำคำส่ิง
ปลูกสร้ำงสุทธิ 
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หน้า G หน้าจอข้อมูลเปรียบเทยีบ 
 

 

 
 

ภำพท่ี 4.20 แสดงหนำ้จอขอ้มูลเปรียบเทียบ 
 

จำกภำพท่ี 4.20  แสดงหนำ้รำยงำนขอ้มูลเปรียบเทียบ โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

[G] หนำ้รำยงำนขอ้มูลเปรียบเทียบ หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอก
ขอ้มูลรำยละเอียดหนำ้ส่ิงปลูกสร้ำงเสร็จเรียบร้อยแลว้ เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้ง
กรอกขอ้มูลรำยละเอียดต่ำงๆในหนำ้น้ี เพื่อน ำไปประกอบรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์
โดยในหนำ้น้ีประกอบไปดว้ยรำยละเอียดต่ำงๆดงัน้ี 

[1] ระบบจะแสดงหวัขอ้ต่ำงๆท่ีใชใ้นกำรเปรียบเทียบเพื่อน ำไปใชก้บัในส่วนท่ี [2] และ [3] 
โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

- รำคำท่ีดินท่ีส ำรวจมำได ้
- รำคำท่ีดินท่ีเห็นวำ่เหมำะสม 
- แหล่งท่ีมำของขอ้มูล 
- เบอร์โทรศพัทติ์ดต่อ 

G 
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- ขนำดเน้ือท่ีดิน 
- รูปทรงของขอ้มูล 
- สภำพแวดลอ้ม/ท ำเลท่ีตั้ง 
- ลกัษณะสภำพของอสังหำริมทรัพย ์
- ลกัษณะสภำพทำงเขำ้ออก 
- ระบบสำธำรณูปโภค 
- ขอ้จ ำกดักำรใชป้ระโยชน์ตำมกฎหมำย 
- สภำพคล่องในกำรซ้ือขำยเปล่ียนมือ 

[2] ส่วนน้ีเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยจ์ะตอ้งระบุรำยละเอียดต่ำงๆของ
อสังหำริมทรัพย ์ตำมหวัขอ้ในขอ้ 1 

[3] ส่วนน้ีเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยจ์ะตอ้งระบุรำยละเอียดต่ำงๆในส่วนของ
ขอ้มูลเปรียบเทียบ ตำมหวัขอ้ในขอ้ [1]  
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หน้า H หน้าจอรูปข้อมูลเปรียบเทยีบ 
 

 

 
 

ภำพท่ี 4.21 แสดงหนำ้จอรูปขอ้มูลเปรียบเทียบ 
 

จำกภำพท่ี 4.21  แสดงหนำ้รำยงำนรูปขอ้มูลเปรียบเทียบ โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

[H] หนำ้รูปขอ้มูลเปรียบเทียบ หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกขอ้มูล
รำยละเอียดหนำ้รำยงำนขอ้มูลเปรียบเทียบแลว้ เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งกรอก
ขอ้มูลรำยละเอียดต่ำงๆในหนำ้น้ี เพื่อน ำไปประกอบรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์โดย
ในหนำ้น้ีประกอบไปดว้ยรำยละเอียดต่ำงๆดงัน้ี 

[1] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งเลือกรูปขอ้มูลเปรียบเทียบจำกเทปเลต หรือ 
เคร่ืองคอมพิวเตอร์ท่ีเก็บไวเ้พื่ออพัโหลด 

[2] หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยเ์ลือกรูปแลว้ระบบจะแสดงรูปภำพ
ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ีเลือกในส่วนน้ี 
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[3] เจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยร์ะบุรำยละเอียดของรูปภำพขอ้มูลเปรียบเทียบ 

 

หน้า I หน้าจอความเห็นเพิม่เติม 
 

 

 
 

ภำพท่ี 4.22 แสดงหนำ้จอควำมเห็นเพิ่มเติม 
 

จำกภำพท่ี 4.22  แสดงหนำ้รำยงำนรูปขอ้มูลเปรียบเทียบ โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

[I] หน้ำควำมเห็นเพิ่มเติม หลังจำกเจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์กรอกขอ้มูล
รำยละเอียดหน้ำรูปขอ้มูลเปรียบเทียบแลว้ เจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งกรอกขอ้มูล
รำยละเอียดต่ำงๆในหนำ้น้ี เพื่อน ำไปประกอบรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์โดยในหนำ้
น้ีประกอบไปดว้ยรำยละเอียดต่ำงๆดงัน้ี 

[1] เจำ้หน้ำท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยต์อ้งระบุรำยละเอียดเพิ่มเติม ในส่วนควำมเห็น
ต่ำงๆท่ีมีต่ออสังหำริมทรัพย ์และขอ้มูลเปรียบเทียบ ในเชิงสะทอ้นถึงมูลค่ำใหช้ดัเจน 

I 
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หน้า J หน้าจอรูปสรุปราคา 
 

 

 
 

ภำพท่ี 4.23 แสดงหนำ้จอสรุปรำคำ 
 

จำกภำพท่ี 4.23 แสดงหนำ้รำยงำนสรุปรำคำ โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

[J] หนำ้สรุปรำคำ หลงัจำกเจำ้หนำ้ท่ีประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยก์รอกขอ้มูลรำยละเอียด
หนำ้รูปขอ้มูลเปรียบเทียบแลว้ ระบบจะแสดงขอ้มูลหนำ้สรุปรำ เพื่อน ำไปประกอบรำยงำนกำร
ประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย ์โดยในหนำ้น้ีประกอบไปดว้ยรำยละเอียดต่ำงๆดงัน้ี 

[1] ระบบจะแสดงขอ้มูลรำยละเอียดเก่ียวกบัท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

- ช่ือหมู่บำ้น 
- ซอย 
- ถนน 
- ต ำบล 
- อ ำเภอ 
- จงัหวดั 
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- รำยละเอียดท่ีตั้ง 
- ประเภทของอสังหำริมทรัพย ์
- วธีิกำรประเมิน  
- สิทธิกำรเขำ้ออก 
- สีตำมระเบียบผงัเมือง 

[2] ระบบจะแสดงขอ้มูลรำยละเอียดเก่ียวกบัรำคำประเมินอสังหำริมทรัพย ์โดยมี
รำยละเอียดดงัน้ี 

- รำคำประเมินในส่วนของท่ีดิน 
- รำคำประเมินในส่วนของส่ิงปลูกสร้ำง 
- รำคำประเมินรวมสุทธิ 

 

4.4  ผลลพัธ์จากขั้นตอนการรวบรวมและทดสอบระบบรวม (Integration and System Testing) 

4.4.1 ผู้รับผดิชอบ 
 

ในขั้นตอนน้ีเป็นกำรก ำหนดผูท่ี้มีหน้ำท่ีในกำรทดสอบระบบ ซ่ึงแสดงรำยละเอียดได้ดงั
ตำรำงท่ี 4.1 

 

ตำรำงท่ี 4.1 กำรก ำหนดผูท่ี้มีหนำ้ท่ีในกำรทดสอบ 
 

ช่ือ หนำ้ท่ี 
นำยพิสุทธ์ิ ตั้งพิษฐำนสกุล Tester Leader 
นำยพิสุทธ์ิ ตั้งพิษฐษนสกุล Tester 
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4.4.2 หน้าทีรั่บผดิชอบ 

หนำ้ท่ีรับผดิชอบในกำรทดสอบระบบสำมำรถแสดงรำยละเอียดไดด้งัตำรำงท่ี 4.2 

ตำรำงท่ี 4.2 หนำ้ท่ีรับผิดชอบในกำรทดสอบระบบ 
 

No Test Module / Script Start Complete Tested By Result 
T001 ทดสอบโมดูลพิสูจน์ตวัตน   Pisut T. Pass 
T002 ทดสอบโมดูลกำรเพิ่มผูใ้ชง้ำน   Pisut T. Pass 
T003 ทดสอบโมดูลกำรแกไ้ข

ผูใ้ชง้ำน 
  Pisut T. Pass 

T004 ทดสอบโมดูลกำรลบผูใ้ชง้ำน   Pisut T. Pass 
T005 ทดสอบโมดูลเพิ่มสิทธ์ิกำร

เขำ้ถึง 
  Pisut T. Pass 

T006 ทดสอบโมดูลแกไ้ขสิทธ์ิกำร
เขำ้ถึง 

  Pisut T. Pass 

T007 ทดสอบโมดูลยกเลิกสิทธ์ิกำร
เขำ้ถึง 

  Pisut T. Pass 

T008 ทดสอบโมดูลออกจำกระบบ   Pisut T. Pass 
T009 ทดสอบโมดูลหนำ้รำยงำน

ขอ้มูลท่ีตั้งอสังหำริมทรัพย ์
  Pisut T. Pass 

T0010 ทดสอบโมดูลหนำ้รำยงำน
แผนท่ี 

  Pisut T. Pass 

T0011 ทดสอบโมดูลหนำ้รำยงำน
เอกสำรสิทธ์ิ 

  Pisut T. Pass 

T0012 ทดสอบโมดูลหนำ้รำยงำนรูป
เอกสำรสิทธ์ิ 

  Pisut T. Pass 

T0013 ทดสอบโมดูลหนำ้รำยงำนรูป
อสังหำริมทรัพย ์

  Pisut T. Pass 

T0014 ทดสอบโมดูลรำยงำนหนำ้ส่ิง
ปลูกสร้ำง 

  Pisut T. Pass 
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ตำรำงท่ี 4.2 หนำ้ท่ีรับผิดชอบในกำรทดสอบระบบ (ต่อ) 
 

No Test Module / Script Start Complete Tested By Result 

T0015 ทดสอบโมดูลรำยงำนหนำ้
ตำรำงเปรียบเทียบ 

  Pisut T. Pass 

T0016 ทดสอบโมดูลรำยงำนหนำ้รูป
ขอ้มูลเปรียบเทียบ 

  Pisut T. Pass 

T0017 โมดูลรำยงำนหนำ้ควำมเห็น
เพิ่มเติม 

  Pisut T. Pass 

T0018 ทดสอบโมดูลรำยงำนหนำ้
สรุปรำคำ 

  Pisut T. Pass 

T0019 ทดสอบโมดูลคน้หำขอ้มูลเดิม   Pisut T. Pass 

 
4.5  ผลลพัธ์จากข้ันตอนการบ ารุงรักษาระบบ (Maintanance) 
 

ในกำรท ำงำนบ ำรุงรักษำระบบเวบ็แอพพลิเคชนัส ำหรับงำนประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์
จะมีกำรท ำงำนในรูปแบบ Corrective Maintenance และ Preventive Maintenance โดยได้แบ่งตำม
ลกัษณะงำนดงัน้ี 

1. Preventive Maintenance ประกอบไปดว้ย 
- เปิดกำรฝึกอบรมสัมมนำให้ควำมรู้ในกำรใช้งำนโปรแกรมในระดบัผู ้ใช้งำน (User) 

และ ระดบัผูดู้แลระบบ(Admin) โดยมีจุดประสงค์ให้ผูใ้ช้งำนมีควำมรู้ควำมเขำ้ใจ
ขอ้ก ำหนดต่ำงๆ ท่ีจ  ำเป็นในกำรใชง้ำนผิดพลำดและป้องกนักำรป้อนขอ้มูลท่ีไม่ตรง
ตำมวตัถุประสงคข์องโปรแกรม 

- กำรท ำเอกสำรคู่มือกำรใชง้ำนโปรแกรมใหก้บัผูใ้ช ้
- กำรท ำ Help ภำยในเวบ็เพื่อใหง่้ำยต่อกำรใชง้ำนโปรแกรม 

2. Corrective Maintenance 
- กำรรับแจง้เหตุขดัขอ้งในกำรใชง้ำนผำ่นทำงอีเมล์โดยเม่ือผูใ้ช้พบเหตุขดัขอ้งจะตอ้ง

มีกำรคดัลอกหนำ้จอและแสดงขั้นตอนในกำรพบควำมผิดพลำดและรำยงำนโดยกำร
ส่ง อีเมล ์
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- จดัตั้งทีมงำน Support ในกรณีท่ีมีเหตุขดัขอ้งรุนแรงและเกิดเหตุจ ำเป็นท่ีตอ้งเขำ้ไป
ท ำงำนในพื้นท่ีของลูกค้ำ พร้อมจดัเตรียมเบอร์โทรติดต่อทั้ งด้ำนลูกค้ำและทำง
ทีมงำน 

- จดัเตรียมคู่มือแก้ไขปัญหำเบ้ืองตน้ให้กบัลูกคำ้ผ่ำนหน้ำ Web Site (FAQ) โดยกำร
สรุปจำกปัญหำท่ีพบบ่อยๆ 

 
ในบทน้ีได้แสดงผลลัพธ์ ท่ีได้จำกกำรวิจัยซ่ึงยึดตำมรูปแบบกำรพัฒนำซอฟต์แวร์

แบบจ ำลองน ้ ำตก โดยผลลพัธ์ประกอบดว้ยควำมตอ้งกำรของระบบ ผลกำรออกแบบระบบ ผลกำร
พฒันำระบบ ผลกำรทดสอบระบบ และผลกำรบ ำรุงรักษำระบบ ซ่ึงบทสรุปของกำรวจิยัจะกล่ำวถึงใน
บทถดัไป 
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บทที ่5 

สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 
5.1   สรุปผลการวจัิย 

งานวจิยัน้ีมุ่งเนน้การน าเทคโนโลยีสารสนเทศ และการส่ือสาร ใชเ้พื่อสนบัสนุนการพฒันา
เวบ็แอพพลิเคชัน่ส าหรับงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์โดยระบบเดิมนั้นมีความยุง่ยากและ
ซ ้ าซอ้น นบัแต่เจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท์  าการเดินทางออกส ารวจหนา้งาน ถ่ายเอกสาร
สารสิทธ์ิท่ีส านกังานท่ีดิน และกลบัมาท ารายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ส านกังาน ใน
การท างาน 1 ช้ินนั้น ใชเ้วลา 2-3 วนั ข้ึนอยูก่บัระยะทางท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยก์บัส านกังาน ท าให้การ
ท างานมีความล่าชา้ขาดความยดืหยุน่ในการปฏิบติังาน 

จากปัญหาดังกล่าวข้างต้นผูว้ิจยัจึงได้ท าการพฒันาระบบสนับสนุนการท ารายงานการ
ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบของเวบ็แอพพลิเคชัน่ท าให้ผูใ้ชง้านสามารถเขา้ใชง้านไดใ้น
ทุกท่ีและทุกเวลาท่ีตอ้งการ มีการจดัเก็บขอ้มูลลงในฐานขอ้มูลท าใหข้อ้มูลไม่สูญหายท าใหง่้ายต่อการ
น าขอ้มูลไปใชใ้นอนาคต  

ผูว้ิจยัได้น าวงจรการพฒันาซอฟต์แวร์แบบ Waterfall Model มาใช้พฒันาระบบเพราะมีการ
ท างานอย่างเป็นขั้นตอน และเพื่อเพิ่มคุณภาพในการผลิตซอฟต์แวร์ได้น ามาตรฐาน ISO 29110 มา
ควบคุมการผลิตซอฟต์แวร์ โดยใช้หลักการบริหารความเส่ียง การบริหารความเปล่ียนแปลง การ
ทดสอบระบบตามหลกัการวิศวกรรมซอฟต์แวร์เพื่อประสิทธิภาพการท างานของระบบเพื่อให้การ
พฒันาระบบมีคุณภาพ  



 

72 

 

ผลการศึกษาทดลองใช้งานตามสภาพแวดลอ้มจริง โดยทดสอบจากเจา้หน้าท่ีประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพย ์ดงัน้ี 

5.1.1   ดา้นการท างานของระบบ 
การท างานของระบบทุกฟังกช์ัน่สามารถท างานไดอ้ยา่งถูกตอ้งและสมบูรณ์ 

5.1.2   ดา้นการแสดงผลบนเวบ็เบราเซอร์ 
ระบบสามารถแสดงผลบนเวบ็บราวเซอร์ Google Chrome และ Firefox ไดอ้ยา่ง

รวดเร็ว และมีเสถียรภาพ  

5.1.3   ดา้นความพึงพอใจของผูใ้ช ้ 
เจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยมี์ความพึงพอใจในระบบสนบัสนุนการ

ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์โดยวดัจากเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยใ์น
บริษทั Progress Appraisal.Co.Ltd มีความรู้สึกในเชิงบวกเก่ียวระบบ เพราะระบบท า
ใหก้ารท างานของเจา้หนา้ท่ีง่ายข้ึน 

 

ตารางท่ี 5.1 ตารางคะแนนความพึงพอใจของผูใ้ชร้ะบบ 
 

กลุ่มตวัอยา่ง การท างานตรง
ตามความ
ตอ้งการ 

การท างานได้
ตามฟังกช์ัน่ 

ความง่ายต่อ
การใชง้าน 

ความสะดวกใน
การท างาน

เทียบกบัระบบ
เดิม 

เจา้หนา้ท่ี 1 4 4 3 5 
เจา้หนา้ท่ี 2 5 4 4 4 
เจา้หนา้ท่ี 3 4 4 3 5 
เจา้หนา้ท่ี 4 3 4 3 4 
เจา้หนา้ท่ี 5 4 5 3 4 
ค่าเฉล่ียความพึงพอใจ 4 4.2 3.2 4 

 

คะแนนความพึงพอใจ 5 = ดีมาก,4 = ดี,3 = ปานกลาง,2 = นอ้ย,1 = ควรปรับปรุง 
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5.1.4   ดา้นขอ้จ ากดัของระบบ 
 ส าหรับขอ้จ ากดัของระบบน้ี คือ หากผูใ้ชง้านไม่สามารถเช่ือมต่อระบบผา่นทาง
อินเตอร์เน็ตได ้จะท าให้ผูใ้ชง้านไม่สามารถเขา้สู่ระบบเพื่อใชง้านหรือท าการดูขอ้มูล
ต่างๆ ซ่ึงวิธีแกไ้ขปัญหา คือ ผูใ้ชง้านอาจตอ้งมีทางเลือกในการเขา้ถึงอินเตอร์เน็ตอ่ืนๆ 
เช่น การใชอิ้นเตอร์เน็ตของผูใ้หบ้ริการสัญญาณโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี เป็นตน้ 
 

ส รุปจากการทดลองใช้ในสภาพแวดล้อมจริง จากก ลุ่ม เจ้าหน้ า ท่ี ประ เมินมู ลค่ า
อสังหาริมทรัพย์นั้น ท าให้เห็นไดว้่าระบบมีประโยชน์ตรงตามความตอ้งการตามจุดประสงค์ในการ
จดัท าโครงการในคร้ังน้ี อีกทั้งยงัมีการออกแบบเวบ็ไซตใ์หร้องรับขนาดหนา้จอส าหรับอุปกรณ์ทุกชนิด 
(Responsive Web Design) เพื่อใหร้ะบบสามารถมีการพฒันาเพิ่มช่องทางการติดต่อใหก้บัผูใ้ชไ้ดง่้ายข้ึน
ในอนาคตไม่วา่จะเป็นการพฒันาแอพพลิเคชัน่บนอุปกรณ์พกพา ซ่ึงจะช่วยท าให้เขา้ถึงขอ้มูลไดร้วดเร็ว 
ทุกท่ี และทุกเวลาตามความตอ้งการ 

 

5.2  ปัญหาและอุปสรรค 

1. การติดต่อระหวา่งผูพ้ฒันาระบบกบัเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยมี์เวลาในการ
ประชุมท่ีไม่ตรงกนั ท าให้เป็นปัญหาในการติดต่อกบัผูใ้ชง้านเพื่อท่ีผูใ้ชง้านจะไดท้  าการ
ตรวจสอบซอฟตแ์วร์ 

2. ปัญหาการพฒันาระบบเป็นแบบ Responsive Web Design ยงัมีขอ้บกพร่องในการท างาน
บน Browser เวอร์ชัน่เก่าๆอยู ่

 

5.3  ข้อเสนอแนะและการพฒันาต่อ 

1. การพฒันาระบบเพิ่มเติมเพื่อใหส้ามารถท างานร่วมกบัระบบสารสนเทศของส่วนงานอ่ืนๆ
ท่ีเก่ียวขอ้งได ้เช่น ส่วนงานสินเช่ือ เป็นตน้ โดยการใช้ฐานขอ้มูลเดียวกนัซ่ึงจะเป็นการ
ช่วยลดความซ ้ าซอ้นในการจดัเก็บขอ้มูลขององคก์ร 
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2. ขอ้เสนอแนะจากเจา้หน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์คือ ควรมีการปรับปรุงและ
พฒันาระบบอยู่ตลอดเวลาเพื่อให้สอดคลอ้งกบักระบวนการ วิธีการ และกฎเกณฑ์ต่างๆ
ในการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต 

3.  ควรมีการอบรมการใชง้านระบบใหก้บัเจา้หนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยอ์าวุโส 
4. ควรมีการพฒันาความสามารถของระบบในอนาคต 
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